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YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI

Degeriemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak So6zlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporiama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Raporun Tiri

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakh§i A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

: 05 Ekim 2018 tarih ve 004 kayit no’lu

: 25 Aralik 2018

: 31 Aralik 2018

: 4 is glni

: 2018/0ZAKGYO/004

: Tam Mllkiyet

: Bu rapor; Ozak GYO A.S.'nin talebine istinaden

taginmazlarin Tirk Liras! cinsinden ayhk pazar kira
dederlerinin ve pazar degerlerinin tespitine yoénelik
hazirlanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Istanbul I,

: Barbaros Mahallesi, Atasehir Bulvari,

Bulvar 216 AVM ve Ofis Kompleksi, No: 9/A, A Blok,
24 adet bagimsiz bélim, No: 9/B, B Blok, 11 adet
badimsiz bélim, No: 9/C, C Blok, 8 adet bagimsiz
bollim,

Atasehir/ISTANBUL

Atasehir Iigesi, Kiiciikbakkalkdy
Mahallesi, G22A03A1B pafta, 3394 adada kayitli,
5.873,50 m?2 ylzélgimid 1 no'lu parsel iizerinde
bulunan A Blok, 24 adet bagimsiz béliim, B Blok, 11
adet bagimsiz bélim, C Blok, 8 adet bagimsiz bélim

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
: Kismen bog, kismen kiracilan tarafindan isyeri olarak

kullaniimaktadir.

: Tasinmazlar lzerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlar Incelemesi)

: 1/1000 Uygulama imar Plan’'nda Imar lejant:

“Ticaret Alani”, Plan notlari: insaat nizami: aynk
nizam, Hmax: 18.50 m ve KAKS: 1,25

: Aligveris merkezi

GAYRIMENKULLER iCIN TAKDIiR EDILEN DEGERLER (KDV HARIC)

Toplam Aylik Pazar Kira Degeri

Toplam Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

1.812.752,-TL

313.620.000,-TL

Sorumliu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Ugur AVCI (SPK Lisans Belge No: 402175)
Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
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1. BOLUM RAPOR BiLGILERi

v} TERRA

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN )
GAYRIMENKULLERIN ADRES{

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARiHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

Barbaros Mahallesi, Atasehir Bulvari, Bulvar 216 AVM ve
Ofis Kompleksi, No: 9/A, A Blok, 24 adet bagimsiz béliim,
No: 9/B, B Blok, 11 adet bagimsiz bélim, No: 9/C,
C Blok, 8 adet bagimsiz bsliim,

Atasehir/ISTANBUL

05 Ekim 2018 tarih ve 004 kayit no’lu

25 Aralik 2018

: 31 Arahk 2018

: 2018/0ZAKGYO/004

: Bu rapor yukarda adresi belirtilen tasinmazlarin Tiirk

Lirasi cinsinden ayhk pazar kira dederlerinin ve pazar
degerlerinin tespitine yonelik hazirlanmustir.

¢ Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri VIII, No: 35

sayil “"Sermaye Piyasasi = Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 savyih
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1
sayili "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari
Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmigtir.

Ugur AVCI (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYI TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARiHi
ODENMIS SERMAYESI
TICARET SicCiL NO
SPK LISANS TARiHi

BDDK LISANS TARIHi

FAALIYET KONUSU

Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

: Gazi Umur Pasa Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Besiktags / ISTANBUL

: +90 (212) 216 18 88
: +90 (212) 216 19 99

13 Adustos 2014

i 350.000,-TL
1 934372

Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanhk Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi”"ne alinmistir.

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagl hak ve
faydalarin dederlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

Yaridrlikteki mevzuat gergevesinde her turll resmi ve ézel,
gercek ve tizel kisi ve kuruluglara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yodnelik tiim raporlar
diizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve
problemli durumlarda géris raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYi TANITICI BiLGIiLER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMiS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET SiCiL NO
FAALIYET KONUSU

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
: Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi Mahallesi, 10. Cadde,

34 Portall PI_aza, No: 7, Daire: 18,
Basaksehir/ISTANBUL

! +90 (212) 486 36 50
' +90(212) 486 01 21
: 01 Subat 2008

: 250.000.000,-TL

1.000.000.000,-TL
654110

i Sermaye Piyasast Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm

Ortakitklarina iliskin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar gergevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye piyasasi araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayalh haklar, sermaye piyasasl araglar ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfdyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek lzere
kurulan, belirli projeleri gerceklestirmek lizere adi ortaklik
kurabilen ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48.
maddesinde siniri gizilen faaliyetler gercevesinde olmak
kayd! ile Kurulun Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin
Esaslar Tebligi'nde izin verilen dider faaliyetler

—————
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi tzerine; degerlemeye konu tasinmazlarin Tirk Lirasi cinsinden
ayhk pazar kira degerlerinin ve pazar degerlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yuktumillagin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satict ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibanyla el
degdistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Pazar Kirasi: Tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir iglem ile uygun kiralama sartlan
cercevesinde, degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu el de edilecek fayda icin tahmin
edilmesi gerekli gériilen tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsaytimaktadir.

 Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.

e Ahay/kiraci ve satici/kiralayan makul ve mantikli hareket etmektedirler.

e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
fayday! saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

e Gayrimenkuliin satisi/kiralanmasi igin makul bir siire taninmistir.

o Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

* Gayrimenkulln alim-satim/kiralanmas iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan Gzerinden gergeklestirilmektedir.

¢ Gayrimenkullin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.

e Takdir edilen dedger; degerleme tarihi itibariyle belilenmis olup dederleme tarihine
o6zgldir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

¢ Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

» Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

» Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecedge donilk higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya on
yargimiz bulunmamaktadir.

¢ Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldiimiz licret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagl degildir.

» Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

e Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

» Bu raporun konusu olan mulk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan miitkiin yeri ve tiiri konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

o Raporda belirtilen kigiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

» Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsiziik, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yikimliliga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.

5
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHiBI : Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

iLi : Istanbul

iLCESi : Atasehir

MAHALLESI : Kiigiikbakkalkoy

PAFTA NO : G22A03A1B

ADA NO 1 3394

PARSEL NO 11

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : A Blok 6 kat, B Blok 2 kat, C Blok 8 kattan olusan betonarme bina
ve arsasi (*)

ARSA ALANI : 5.873,50 m2

YEVMIYE NO : 20713

TAPU TARIHI :03.11.2014

{*) Kat miilkiyetine gecilmistir.

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LiSTESi

BAG.

BOL. NITELIGH RRSA.

PAYI

1 A 1 Bodrum Diikkan 181 / 10000 | 480 47476
2 A 2 Bodrum Dilikkan 74 /10000 | 480 47477
-3 A 3 Bodrum Dikkan 42 /10000 | 480 | 47478
4 A 4 Bodrum Dikkan 76 /10000 | 480 47479
5 A 5 Bodrum Dilikkan 45 / 10000 | 480 | 47480
6 A 6 Bodrum Dikkan 45 /10000 | 480 [47481
7 A 7 Bodrum Dikkan 80/ 10000 | 480 (47482
8 A 8 Bodrum Dikkan 181 / 10000 | 480 147483
9 A 9 Bodrum Diikkan 210/ 10000 | 480 (47484
10 A 10 Bodrum Diikkan 184 /10000 | 480 (47485
11 A 11 Bodrum ' Dikkan 191 /10000 | 480 [(47486
12 A 12 Bodrum Diikkan 259 /10000 | 480 | 47487
13 A 13 Bodrum Diikkan 167 /10000 | 480 47488
14 A 14 Zemin Diikkan | 63 /10000 480 | 47489
15 A 15 Zemin Ditkkan 72/10000 480 | 47490
16 A 16 Zemin Diikkan 125 /10000 | 480 |47491
17 A 17 Zemin Diikkan 157 /10000 | 480 47492
18 | A 18 Zemin Diikkan | 141 /10000 | 480 (47493
19 A 19 Zemin Diikkan 204 /10000 | 480 | 47494
20 A 20 Zemin Ditkkan 241 /10000 | 480 47495
21 A 21 Zemin Diikkan 214 /10000 | 480 47496
22 A 22 Zemin Diikkan 197 /10000 | 480 47497
23 A 23 Zemin Diikkan 48 /10000 480 147498
24 A 24 Zemin Dikkan 54 /10000 480 | 47499
25 B 1 Bodrum : Dikkan 149 / 10000 | 481 |47531

A u }lq RAPOR NO: 2018/0ZAKGYO/004



LY | # |
. ____,‘.' - e I . e | | AYL> i
26 B 2 Bodrum ~ Dikkan . 77 / 10000 _
27| B | 3 |  Bodrum Diikkan | 84 /10000
28 | B 4 |  Bodrum Diikkan 144 / 10000
29 B 5 Bodrum Diikkan 49 /10000 |
30 B 6 Bodrum Dikkan | 238/ 10000
31 | B 7 Bodrum Diikkan 168 / 10000
32 | B 8 Bodrum Diikkan 136 / 10000
33 B 9 Bodrum ~ Dikkan 400/ 10000
34 | B 10 ~ Bodrum Ditkkan 281 /10000 |
35 | B 11 Zemin Diikkan 250 / 10000 |
36 | C 1 | 4.5.6.Bodrum Ozel Otopark | 185 /10000 |
37 C 2 1. Bodrum Ozel Otopark | 15/ 10000
38 C 3 1. Bodrum Asma Katli Diikkan 270/ 10000
39 | C 4 1. Bodrum Asma Kath Dikkan | 227 / 10000
40 C 5 1. Bodrum Asma Kath Diikkan | 228 / 10000
41 | C 6 1. Bodrum Diikkan 243 / 10000
42 | C 7 1. Bodrum ~ Dikkan 433 / 10000
143 | C 8 Bir I Diikkan 172 / 10000 |

(*) Kat miilkiyetine gecilmistir.
4.2. TAPU MUDURLUGU’'NDE YAPILAN iINCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

23.11.2018 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Miudirliga Tasinmaz Dederleme
Modiilii Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornedi” belgelerine gore, tasinmazlar tzerinde
asadidaki notlar bulunmaktadir.

Tiim Badimsiz Bdliimler Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Béliimii:

o Yonetim plani: 05.06.2014 tarihli. (20.06.2014 tarih ve 11894 yevmiye no ile)

o Kat miilkiyetine gevrilmistir. (03.11.2014 tarih ve 20713 yevmiye no ile)

Serhler Béliimii:

e 0,01 TL bedel karsiiginda TEDAS lehine 99 yilli§ina kira s6zlesmesi vardir. (19.04.2013

tarih ve 8207 yevmiye no ile)
4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikiimler gergevesinde taginmazlar (izerinde yer alan
yonetim plani, kat miulkiyeti ve kira serhlerinin kisitlayici ézellikleri bulunmamakta olup,
tasinmazlarin devrine ve dedgerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri benzerdir. Tapu kayitlari
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmaziarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirm ortakhigi portféyiinde “binalar” bash@ altinda
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
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4.2.3. MIMARI PROJE INCELEMESI
Atagehir Tapu Mudirligi arsivinde bulunan tasinmaziann konumiandig: bloklara ait kat
irtifakina esas 13.05.2014 tarih ve 2014-4762 sayill mimari tadilat projeleri iizerinde yapilan
incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
o Degerlemeye konu badimsiz béliimlerin briit kullanim alanlan asadidaki tabloda
belirtilmistir.

SIRA BLOK BAG. BOL. KAT
NO NO NO

BRUT KULLANIM
ALANI(m?2)

NITELIGI

1 A 1 Bodrum Dikkan 150,04
2 A 2 Bodrum Dikkan 46,00
3 A 3 Bodrum Diikkan 38,27
4 A 4 Bodrum Diikkan 60,64
5 A 5 Bodrum Diikkan 41,09
6 A 6 Bodrum Diikkan 40,81
7 A 7 Bodrum Dikkan 83,44
8 A 8 Bodrum . Dikkan 53,76 |
9 A 9 Bodrum Diikkan 122,66
10 A 10 Bodrum Diikkan 146,22
i1 A 11 Bodrum Dikkan 112,50
12 A 12 Bodrum Diikkan 236,37
13 A 13 Bodrum | Diikkan 303,83
14 A 14 Zemin Diikkan | 68,29
15 A 15 Zemin Dikkan 79,36 |
16 A 16 Zemin Diikkan | 122,48
17 A 17 Zemin Ditkkan 103,46
18 A 18 Zemin Diikkan 83,30
19 A 19 Zemin | Diikkan 100,23
20 A 20 Zemin Dikkan 89,78
21 A 21 Zemin Diikkan 203,73 |
22 A 22 Zemin Diikkan 200,95 |
23 A 23 Zemin Dikkan 37,92
24 A 24 Zemin Diikkan 44,48
25 B 1 Bodrum Dikkan 232,42
26 B 2 Bodrum Diikkan 69,59
27 B 3 Bodrum Diikkan 74,26
28 B 4 Bodrum : Diikkan ' 157,22
29 B 5 Bodrum Dikkan 50,63
30 B 6 Bodrum Diikkan 165,83 i
31 B 7 Bodrum Dikkan 147,54
32 B 8 Bodrum Diikkan 157,81
33 B 9 Bodrum Diikkan 898,93
34 B 10 Bodrum Dikkan 216,52
35 B 11 Zemin Diikkan 101,16
36 C 1 4. 5. 6. Bodrum Ozel Otopark 11.851,86
37 C 2 1. Bodrum Ozel Otopark 582,11
38 C 3 1. Bodrum Asma Kath Dikkan 170,54
39 c | 4 1. Bodrum | Asma Kath Diikkan 177,53
40 Cc 5 1. Bodrum Asma Kath Diikkan 163,80
41 C 6 1. Bodrum Diikkan 592,53
| 42 c |\ 7 1. Bodrum Diikkan 1.107,61
43 C 8 |' 1 Diikkan 56,02
TOPLAM 19.543,52
8
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* Yerinde yapilan incelemelerde degerlemeye konu badimsiz bélumlerin; kat, kattaki
konum ve kullamim alani olarak mimari projesine uygun oldugu, ancak i¢ mekan
bélumlendirmelerinin kat irtifakina esas mimari projesinden kismen farkh oldugu
gdrulmistiir. I¢ mekanlarda yapilan bu imalatlar basit ingaat teknikleriyle insa edilmis
olup gerektiginde binanin statidine zarar vermeden sékiilebilir veya tekrar eski haline
getirilebilir 6zellije sahiptir. Bu tlr basit imalatlar icin bile olsa imar mevzuati geregince
tadilat yapi ruhsati diizenlenmesi gerekmektedir. Ancak bu imalatlar sadece tasinmazlan
kiralamak amaciyla yapilmis olup kiralama sonunda ve/veya istenildigi takdirde kolayca
eski hallerine donUstirilebilecek niteliktedir.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGILERi

Atagehir Belediye Bagkanlig: Plan ve Proje Midiirliigli’'niin 28.09.2018 tarih ve 99148768-
115.02.01.03-E.5476/23150 sayili imar durumu yazisi ile sifahen yapilan aragtirmalarda; rapor
konusu taginmazlarin konumlu oldugu parselin 14.08.2009 tarihli 1/1000 Olgekli Atasehir Toplu
Konut Alani Bati Bdlgesi Uygulama Imar Plani paftasinda “Ticaret Alani” olarak gosterilen bélge
icerisinde kaldig ve yerinin dogru oldugu tespit edilmistir.

Plan notlarina gdre yapilagsma sartlar asagidaki sekildedir:

¢ Yapi Yiiksekligi (Hmax): 18.50 m

o KAKS: 1,25

Not: Katlar Alani Katsayisi (KAKé): Yapinin bitin Kkatlardaki alanlar toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapal gikmaiar
dahil kullanilabilen biitiin katlarin 1sikliklar giktiktan sonraki alanlar toplamidir.
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMES]

Atasehir Belediye Baskanhg Imar ve Sehircilik Midrltgi arsivinde dederleme tarihi itibari
ile degerleme konusu tasinmaziarin konumlandigi parsele ait argiv dosyas! lzerinde yapilan
incelemelerde agagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Tasinmazlarin konumlandikiar bloklara ait 28.12.2012 tarihli C125:45, C125:45-1,

C125:45-2 sayili yeni yapt ruhsatiari bulunmaktadir.

Bloklar igin hazirlanmis 30.04.2013 tarihli bila sayill onayli mimari projeler ve bu

projelere istinaden diizenlenmis 02.04.2013 yili tarihli C045:08, C04S:08-1, C04S:08-

2 sayili tadilat ruhsatlarn mevcuttur.

Bloklar icin hazirlanmis 23.05.2014 yili tarihli 4762 sayili onayll mimari projeler ile bu

projelere istinaden diizenlenmis 13.05.2014 tarihli C85:29, C8S:29-1, C8S:29-2 saylli

tadilat ruhsatlar ve 22.10.2014 tarihli 14/570, 14/571, 14/572 sayili yapi kullanma izin
belgeleri bulunmaktadir.

22.10.2014 tarih ve 14-571 sayili yapi kullanma izin belgesine sahip B Blok'un 9 nolu

badimsiz bdliimiin sinema salonuna gevrilmesine dair diizenlenmis; 24.01.2017 tarih ve

2016-89031 sayih tadilat mimari projesi, 24.01.2017 tarih ve C: 01 S:36 saylill tadilat

ruhsati, 01.02.2017 tarih ve C: 02 S: 02 sayili yenileme ruhsati ve 16.05.2017 tarihli

17-149 sayih yap: kullanma izin belgesi mevcuttur.

Atagehir Belediye Bagkanhdi Enclimeni’‘nce taginmazlara iliskin asadidaki kararlarin

alindigi gérilmistar.

o Bodrum ve zemin kattan olusan B Blok’un, bodrum katindaki diikkanlarn arka
kisimlarinda bulunan teknik hacimleri kullanima katildigi, bélme duvar degisikligi
yapildigi, Gzeri kapalt olan terasin bir kisminin dis cepheye katlanir cam takilarak
kullanildigi, zemin kattaki 11 no’lu diikkanin yanindaki teknik hacmi kullanima kattig
tespit edilmis olup, 26.02.2018 tarih ve 19/0049 sayili yap tatil tutanad
diizenlenmistir. Ruhsat ve eklerine aykiri yapi alani 445 m2dir. Yapilan ruhsata aykir
uygulamalara istinaden 08.03.2018 tarih ve 2018/277 karar no’lu Enciimen Karari ile
3194 sayil Imar Kanunu’nun 42. maddesine gore para cezasi verilmesine 10.04.2018
tarih ve 2018/414 karar no'lu Enciimen Karari ile ise aykiri yapilarin yikilarak eski
haline getirilmesine hiikmedilmistir.

o Bodrum, zemin, 4 normal kat ve gati katindan olusan A Blok‘un, bodrum katindaki
dikkanlarda bdlme duvar degisiklikleri yapilarak bazi dikkanlarin birlestirildigi,
sosyal alan ve teknik hacimlerin dikkan kullanimina eklendidi, teras alaninin bir
kisminin {zerine agilir kapanir mekanizma ile kapatilarak kullanildigi, zemin kattaki
AZQO6 ve AZ09 no'lu dikkanlara, arkalarindaki bulunan teknik hacimlerin ilave
edildigi, AZ13 ve AZ16 no'lu diikkanlarin birlestirilerek teknik hacimierin kullaniima
katildigi, diger ditkkanlarin ve teknik hacimlerin bélme duvarlarinin kaldirildigi ve bu
kismin tamamen bos oldugu, ayrica teras alanindaki 6 no’lu asansériin etrafinin cam
ile kapatildigr ancak kullaniimadigi tespit edilmis olup, 26.02.2018 tarih ve 19/0048
sayili yapi tatil tutanadi diizenlenmistir. Ruhsat ve eklerine aykir yapi alani 2,263,66
m2’dir. Yapilan ruhsata aykirt uygulamalara istinaden 08.03.2018 tarih ve 2018/278
karar no’lu Enciimen Karari ile 3194 sayili Imar Kanunu’nun 42. maddesine gbre para
cezasi verilmesine hitkmedilmistir.
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e Bu kararlardan sonra A, B ve C Bloklar igin 2018/38934 no'lu tadilat projesi tasdik
edilerek, A Blok igin 11.5.2018 tarih ve C:5/S:9 sayili, B Blok igin 11.05.2018 tarih ve
C:5/5:9/1 sayili, C Blok igin ise 11.05.2018 tarih ve C:5/S:9/2 sayill tadilat yapi
ruhsatlari tanzim edilmistir. Séz konusu tadilat projesi Atasehir Tapu Midirlagi’ne tescil
ettirilmemis olup, tasinmazlara ait tadilat yapi kullanma izin belgesi de
bulunmamaktadir.

* A, B ve C Bloklarda yapilan proje hilafi uygulamalara iliskin temin edilen yapi kayit
belgelerinin diizenleme tarihi, belge numarasi ve basvuru numarasi bilgileri asagidaki

tabloda belirtilmigtir.

30. 12 2018

4483991

A
| A 30.12.2018 BOTTDFS7 4484041
A 30.12.2018 Y6VU83K5 4484074
A 30.12.2018 947YD94P 4484102
A 30.12.2018 YAJHLOKK 4484137
| A 30.12.2018 35CY63C6 4484156
A 30.12.2018 B95TT2312 4484189
[ A 30.12.2018 A1LT6MMN 4484245
A 30.12.2018 LET73MBG 4484265
A 30.12.2018 PK55E49N 4484295
A 30.12.2018 DZTUY727 4484325
B A 30.12.2018 E31Y92D3 4484357
A 30.12.2018 TA23CMRG 4484400
B A 30.12.2018 RT8Z5P64 4484487
A 30.12.2018 ME36T7VY 4484521
- A 30.12.2018 FUSEP23T 4484635
A 30.12.2018 BNSD4HH6 4484657
i A 30.12.2018 2G8VTBSF 4484687
A 30.12.2018 S2B42H4U 4484718
A 30.12.2018 MA53YA3B 4484752
A 30.12.2018 BKKUYNHZ 4484786
A 30.12.2018 FPSLNNNY 4484810
A 30.12.2018 GRHOLVRP 4484829
A 30.12.2018 RLYHB7V4 4484842
| A 30.12.2018 6PY7ZBYS 4484891
B 30.12.2018 TK644RL5 4484931
B 30.12.2018 8EFTABH9 4484974
B 30.12.2018 JCHG3KD3 4484992
B 30.12.2018 1TTLZUMP 4485242
B 30.12.2018 RB372SCU 4485643
B 30.12.2018 GCFL4RKH 4485683
B 30.12.2018 YU7SM4R1 4485703
B 30.12.2018 2S5AME4L 4485745
B 30.12.2018 T53EP5AG 4485793
| B 30.12.2018 JAS1HEPU 4485894
. B 30.12.2018 P4PBIMG4 4485932
C 30.12.2018 IBGYLILP 4486030
C 30.12.2018 LG7R74MS 4486081
C 30.12.2018 ES8R2Z7SE 4486111

Al
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‘ C 30.12.2018 5G8E1S84 4486122 ]
. C 30.12.2018 L19MR4PE 4486138 ‘
- o} ~30.12.2018 6G8RKF78 4486176 B
C 30.12.2018 CHP9ACKG 4486195 |
- C 30.12.2018 8LH1RY9V 4486222 l
C _ 30.12.2018 | 2RGB96A1 4486242 '
C | 30.12.2018 | PECYVC2P | 4486285 |

. D_eg‘jerleme konusu tasinmazlar ve konumlandiklari yap! icin yapi kayit belgelerinden
sonra diizenlenmig herhangi bir yapi tatil tutanagina ve 3194 sayili Imar Kanunu’nun
32. ve 42, maddelerine istinaden alinmis olan bir enciimen kararina rastlanitmamistir.
4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSiV DOSYALARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN
GYO PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Sermaye Piyasasi Kurufu'’nun 16.08.2018 tarih ve 2018/37 sayill bilteninde yayinianan;
Kurul'un i-SPK,48.8 (16.08.2018 tarihli ve 38/991 s.k.) sayil ilke karan uyarinca; 3194 sayili
Imar Kanunu’na eklenen Gegici 16. madde kapsaminda; Yapi Kayit Belgesi almig yapilarin, ilgili
dizenlemelerde yer alan di§er kosullar sakh kalmak kaydiyla, 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim
Ortakiiklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin (GYO Tebligi) 22. maddesinin birinci fikrasinin (b)
bendinde yer alan “yapi kullanma izni alinmis olmasi“na iliskin sarti sagladiginin kabul edilmesine
karar verilmistir.

Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim
ortakhigi portféyiinde “binalar” bashg altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca
olmadigr gbriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR

DURUMUNDAKI DEGiSIiKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin milkiyet
durumunda herhangi bir degisiklik olmadi§i tespit edilmigtir.

4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir,

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER iCiN SIRKETIMiZ TARAFINDAN

HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE iLISKIN BiLGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkuller icin daha 6nce hazirlanan bir adet
dederleme raporu, ayrica B Blok, 9 no'lu bagdimsiz béliim ile C Blok 1 no‘lu bagimsiz béliim igin
daha dnce hazirlanan birer adet dederleme raporu mevcut olup, rapora iligkin bilgiler rapor

ekinde sunulmustur.
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5.BOLUM GAYRIMENKULLERE ILiSKiN ANALIZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLER]

Degerlemeye konu tasinmazlar; istanbul ili, Atasehir ilgesi, Barbaros Mahallesi, Atasehir

Bulvari, Mor Zambak Sokak {izerinde yer alan Bulvar 216 AVM ve Ofis Kompleksi blinyesinde
bulunan, 9/A kapi no'lu A Blok'ta yer alan 24 adet bagimsiz bélum, 9/B kapi no’lu B Blok’ta yer
alan 11 adet bagimsiz bsliim, 9/C kapi no'lu C Blok'ta yer alan 8 adet bagimsiz béliimdir. A
Blok'ta yer alan tiim tasinmazlar, B Blok’ta yer alan tiim taginmazlar (9 no’lu bagimsiz bélim
sinema salonudur) ve C Blok'ta yer alan 3 ila 8 no'lu tasinmazlar diikkandir. C Blok 1 ve 2 no‘lu
bagimsiz bélumler ise 6zel otoparktir.

Bagdimsiz béliimler kismen bos durumda, kismen de kiracilari tarafindan kullanilmaktadir.

Bulvar 216 AVM ve Ofis Kompleksi’'ne ulasim; Barbaros Mahallesi'nin ana arterlerinden biri
niteliindeki Atasehir Bulvari iizerinden saglanabilmektedir. Bulvar 216 AVM ve Ofis Kompleksi;
Atasehir Bulvari'ni bati istikametinde takip edilerek ulagilan Mimar Sinan Parki’ni gectikten sonra
sag tarafta bulunan Mor Zambak Sokak ile kesistigi kosede konumlanmaktadir.

Yakin gevresinde, Atasehir Mimar Sinan Camii, Uphill Towers, Uphill Court, KentPius, My
World Starland, My World Moontown, Andromeda, Atagehir Rotary Cok Programli Anadolu Lisesi,
Ulker Sports Arena ve toplu konut siteleri bulunmaktadir. Tasinmazin konumlandigi Bulvar 216
AVM ve Ofis Kompleksi'nin cepheli oldugu Atagehir Bulvari yogun bir arag trafigine sahiptir.

Merkezi konumu, ulasim rahathidi, misteri celbi, gevrenin yliksek ticari potansiyeli ve
alisveris merkezi igerisinde konumlanmasi tasinmazin degerini olumiu yénde etkilemektedir.

Bolge, Atasehir Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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5.2. TESISIN GENEL OZELLIKLERI

e Bulvar 216 AVM ve Ofis Kompleksi; biinyesinde hem magazalari hem de biirolari barindiran
bir alisveris merkezidir.

o Tesis; 41 adet diikkan, 31 adet ofis ve 2 adet &zel otopark olmak lizere toplam 74 adet
bagimsiz bélimden olusmaktadir.

¢ Tesis, A, B ve C Blok olmak tizere 3 adet bloktan olusmaktadir.
» A Blok; bodrum, zemin, 4 normal ve cati kati olmak (izere toplam 7 kath, B Blok; bodrum ve

zemin kat olmak lizere toplam 2 katli, C Blok ise; 6 bodrum, zemin ve normal kat olmak lzere
toplam 8 kathdir.

e Projesine gore; -31.00, -27.80, -24.60, -21.40, -18.20 kotlan otopark alam ve ortak
alanlardan olugmaktadir. -15.00 kotu C blok 1. bodrum katina denk gelmekte olup 5 adet
dikkan, 1 adet 6zel otopark alani ve ortak alanlardan olusmaktadir. -9.00 kotu B blok bodrum
kat ve C Blok 1. kata denk gelmekte olup 11 adet diikkan ve ortak alanlardan olugmaktadir.
- 4.50 kotu A blok bodrum kata denk gelmekte olup 13 adet diikkan ve ortak alanlardan
olusmaktadir. 0.00 kotu A blok zemin katina denk gelmekte olup 11 adet dikkan ve ortak
alanlardan olugsmaktadir. A Blok normal katlar ve gati katinda toplam 31 adet ofis
bulunmaktadir.

5.3. TESISIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLER]

YAPI TARZI Betonarme karkas
INSAAT NIZAMI Ayrik

YAPININ YASI ~5

) A Blok: 7 (bodrum, zemin, 4 normal ve cati kati)

KAT ADEDI B Blok: 2 (bodrum ve zemin kat)

C Blok: 8 (6 bodrum, zemin ve normal kat)
TOPLAM INSAAT ALANI 46.144,87 m=

BAGIMSIZ BOLUMLERIN TOPLAM
2
KULLANIM ALANI (*) 19.543,52'm
EKLENTILI BRUT ALAN (**) 24,198 mz2
ELEKTRIK ebeke
JENERATOR Mevcut (3 adet 725 KWA kapasiteli)
TRAFO Mevcut (2 adet 1.600 KWA kapasiteli)
PARATONEIS Mevcut (faraday Kafesi)
ISITMA-SOGUTMA Merkezi klima sistemi mevcut (VRF-VRV-HRV sistemleri)
ASANSOR 6 adet yolcu, 2 adet yik ve 1 adet panoramik asansér
mevcut
Lo - 1. bodrum kat ile 1. carsi kati arasinda her katta inis cikis
s viEN I_WERDIVEN olmak Uzere toplam 4 adet
SU-KANALIZASYON Sebeke (Ayrica atik yad depolama sistemleri mevcut) |
Mevcut (500 ton kullanma suyu deposu, 500 ton yangin
SU DEPOSU culiy deposu) |
GUVENLIK Glvenlik elemanlan, alarm sistemi ve giivenlik kameralarn
(CCTV) mevcut (Otomasyon dahilinde 124 adet kamera) |
. . 3 Duman ve s detektérleri mevcut (acil anons sistemi,
YANGIN THBAR SISTEMI dodalgaz kesme sistemi ve deprem sensérii)

= o Yangin dolaplan, hidrantlar, sprinkler sistem ve bazi
EENSTN .SONDURME F o hacimlerde yangin tlipleri mevcut
YANGIN MERDIiVENI 6 adet mevcut
DIS CEPHESI Traverten ve prekast beton
CATI Atrium kisminin catisi celik konstriiksiyon {izeri camdir
OTOPARK Kapali otopark alanlari mevcuttur.
(*) Degerlemeye konu bagimsiz béliimlerin toplam kullanim alanlari bilgisi; 13.05.2014 tarih ve 2014-
4762 sayilt mimari projeden edinilmistir. B
(**) Degerlemeye konu tasinmaziarin eklentili briit alan bilgileri; Ozak GYO A.$.’nin tarafimiza vermis
oldudu kiraya esas brut alan tablosundan edinilmistir.




]

=l

5.4. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL 6ZELLiKLERI
Dederlemeye konu bagimsiz bélimlerin 13.05.2014 tarih ve 2014-4762 sayti mimari
projesindeki katlara gére dagitimi, briit kullanim alanlan asagidaki sekildedir.

SIRA BLOK BAG. BOL. KAT . o BRUT KULLANIM
NO NO NO NO D ALANI(m2)

A 1 Bodrum | Diikkan 150,04
2 | A 2 Bodrum Diikkan 46,00 |
3 A 3 Bodrum Diikkan 38,27
4 A 4 Bodrum Diikkan 60,64
5 A 5 Bodrum Dikkan 41,09
6 A 6 Bodrum Diikkan 40,81
7 A 7 Bodrum Dikkan 83,44
8 A 8 Bodrum Dikkan 53,76 |
9 A 9 Bodrum Dikkan 122,66
10 A 10 Bodrum Diikkan 146,22 |
11 A 11 Bodrum Diikkan 112,50
12 A 12 Bodrum Dikkan 236,37
13 A 13 Bodrum Dikkan | 303,83
14 A 14 Zemin Diikkan 68,29 |
15 A 15 Zemin _ Diikkan 79,36 '
16 A 16 Zemin Diikkan 122,48 |
17 A 17 Zemin Dikkan ‘ 103,46
18 A 18 Zemin Dikkan 83,30
19 A 19 Zemin Diikkan 100,23
20 A 20 Zemin Dikkan 89,78
21 A 21 Zemin Diikkan 203,73
22 | A 22 Zemin Diikkan 200,95
23 A 23 Zemin Diikkan - 37,92
24 A 24 Zemin Dikkan 44 48
25 B 1 Bodrum Dikkan 232,42
26 B 2 Bodrum Diikkan 69,59
27 B 3 Bodrum Dikkan 74,26
28 B 4 Bodrum Dikkan _ 157,22 2
29 B 5 Bodrum Diikkan 50,63 .
30 B 6 Bodrum Diikkan 165,83
31 B 7 Bodrum Diikkan 147,54
32 | B 8 Bodrum Dikkan _ 157,81 |
33 B 9 Bodrum Diikkan 898,93 '
34 B 10 Bodrum Dikkan 216,52
35 B 11 _ Zemin Diikkan 101,16
36 C 1 4. 5. 6. Bodrum Ozel Otopark 11.851,86
37 C 2 1. Bodrum Ozel Otopark | 582,11
| 38 C 3 1. Bodrum ' Asma Kath Diikkan | 170,54
39 C 4 1. Bodrum Asma Katl Dikkan 177,53
40 Cc 5 1. Bodrum Asma Katli Diikkan 163,80
41 C 6 1. Bodrum _ Diikkan 592,53
42 C 7 1. Bodrum Diikkan 1.107,61
43 Cc | 8 1 Diikkan 56,02 |
TOPLAM 19.543,52
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A Blok'ta yer alan tim tasinmazlar, B Blok'ta yer alan 1 ila 8 ve 10 ile 11 no’lu tasinmaziar
ve C Blok’ta yer alan 3 ila 8 no’lu tasinmazlar diikkan seklinde, B Blok 9 no’lu tasinmaz ise
sinema salonu seklinde diizenlenmistir. C Blok 1 ve 2 no’lu taginmaziar ézel otopark olarak
kullaniimaktadir.

Taginmazlarda ic mekan insaat 6zellikleri kiraci firmalar ile mal sahibi firmanin kendi
kullanim ihtiyaglarina goére sekillenmistir. Otopark katlarinda zeminler sertlestiriimis beton,
tavanlar siva lzeri boyall ve aydinlatma floresan armatiirdiir. Normal katlarda ise zeminler
mermer ve granit kapli, tavanlar metal, algipan ve asma tavan, aydinlatma spot ve dekoratif
armatiirlerdir. Teknik alanlarda ise zeminier karo mozaik kapli, tavanlar siva tzeri boyali ve
aydinlatma spot armatiirdiir. Tim taginmazlarin dogramalan aliiminyum cam cephe dogramadir.
5.5. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varhgin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karl olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varli§in mevcut
kullaniminin devami ya da aiternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katihmcisinin varlik
icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planiadigi kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle dejerleme konusu tasinmaziarin konumlari, biiyiikliikleri,
mimari ozellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumian dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kullanim geklinin her bir bagimsiz bélimiin tapudaki kendi niteligi olan “aligveris merkezi”

olacagi gériis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM  PAZAR BiLGILERINE iLISKIN ANALIZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM

2018 yilt Mart ayinda Bulgaristan’in liman kenti Varna’da diizenlenen Avrupa Birligi-Turkiye

zirvesi, 24 Haziran 2018'de Tirkiye tarihindeki ilk baskanlik secimi olan Cumhurbaskanlgi ve
Milletvekilligi Genel Segimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganistl halin kaldinlmasi gibi
siyasi gelismeler ekonomik goriinimde ana faktér olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yili
ilk yarisinda bekle-gér stratejileri hakim olmustur.

Klresel buyiime 2018 yilinin ilk yarisinda istikrar kazanmig ve giiciinli korumaya devam
etmistir. ABD ekonomisinde biiylime daha istikrarli bir gériiniim arz ederken Euro Bdlgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik biiyiime yihin ilk geyreginde yavaslamig, bu iilkeler icin yil sonu
tahminleri agag: yonli giincellenmistir, Gelismekte olan iilkelerde ise, deger kaybeden para
birimleri, ylikselen petrol fiyatlari ve dis ticarette kiiresel 6lgekte artan korumacilik séylemleri
nedeniyle bliylime gériinimi (lkeler arasinda farklilasmaktadir. Yiikselen emtia fiyatlarn ve
enerji fiyatlarina karsin, tliketici ve ¢ekirdek enflasyon oranlan kiresel Olgekte 1hmli
seyretmektedir. Olumlu biyliime performansi ve destekleyici maliye politikasina badli olarak
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
ihtimali bir dnceki enflasyon raporu dénemine gére belirgin olglide yiikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki yiikselis son dénemde kiirese! finansal
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piyasalarda dalgalanmalara yol agmistir. Gelismekte olan iilkelere yénelik risk algisinin
bozulmasliyla birlikte, portféy akimlarinda yilin ikinci ceyreginde zayiflama gdzlenirken déviz
kurlarinda da deder kaybi ve oynaklik kaydedilmistir.

2018 yilinin ikinci geyregdinde kiiresel finansal piyasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
olan Ulkelerin risk primlerindeki yikselise ilave olarak, yurt ici belirsizlikler ve cari acik ile
enflasyonda gériilen yiikselisin etkisiyle Tirkiye'nin tilke risk primi ile doéviz kurlarina dair
géstergeler diger gelismekte olan iilkelerden olumsuz sekilde ayrigsmistir. Sikilagsan finansal
kosullara paralel olarak ikinci geyrekte bankalarin isletmelere uyguladigt kredi standartlari da
stkilagsmig; yavaglayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmigtir. Boylelikle,
kredilerin blytime hizi ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmistir.

6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 yili igin yillik GSYIH biyiime orani, beklentilerin cok Uzerinde %7,4 olarak
aciklanmigtir, Turkiye'nin biliyiime ivmesi hanehalki tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilariyla devam etmistir ve 2018 yilinin ilk geyregine iliskin GSYiH
blylimesi %7,4 olarak kayit altina alinmistir. Kalkinma Bakanhgi'nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yilt icin %5,5 blyiime beklentisi aciklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasi
%4,5 olarak biiylime oranini 6ngérmektedirler.

--- GSYIH Bliyime Karsilastirmalari ---

Col
2015 2016 2017 2018° 2015* 2020*

G7 Ekonomileri

Euro Bolgesi i

Gelismekte Olan Ulkeler
mGelismekte Olan Ulkeler -Avrupa
a Tlrkiye

Kaynak: IMF, Dilnya Ekonomik Gér{inlim Raporu, Nisan 2018
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6.1.2. ENFLASYON
Kasim 2017’de 2003 yilinin ardindan %13’le en yiiksek seviyesine ulasan TUFE, 2018 yilinin
ilk ceyredinde 6nemli bir diislis géstererek %10,9'a gerilemistir. Ancak petrol fiyatlarindaki ve

déviz kurlarindaki yiikseligin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gosteren TUFE, Haziran 2018
itibariyle %15,4 seviyesine ulasmigtir.

e
OFE & TUFE
A R N Nt @

TUFE (valhik)
9425 S
QL2
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Lid :En X s > -4 ] ,ao = o > A <
T < [re] < [ Z T < L <€ o = x

e T{JFE (Vilhk) UFE (Yillik)
Kaynak: TUIK
6.1.3. DOVizZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilagtirici para politikasi, cari islemler agiginin

blylmesi ve erken segimin olusturdugu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda USD
ve Euro kargisinda rekor seviyeye gerilemistir.

Doviz Kurlari {Aylik Ortalama)
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Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETiIci GUVENI

Tiketici GUven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siiregte genel ekonomik gorindm,
hane halk: finansal durumu ve issizlik oranlarina iliskin beklentilerini dlgmektedir. Ocak ayinda

yikselen ve 72 ‘seviyesine ulasan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolay! disls
gostermistir,
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda baskanlik ve milletvekilligi genel segimlerinin yani
sira Turk Lirasi'nin zayif gériniimiinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Bircok yatirnmci Haziran ayinin sonuna kadar
segimlerin sonucunu beklemis ve yatinm kararlarini ertelemigtir. Alisveris merkezleri, ofisler,
endistriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli miilk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018'in ilk yariyiinda 2017 yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir dislis gostermistir. Bununla birlikte
s6z konusu miilklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5. seviyesine dogru bir artis
gbzlenmistir.

Perakende pazarinda, bazi Avrupa piyasalari aligveris merkezi yatinmcilarina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. S6z konusu rakip piyasalarin yant sira; Haziran
ay! itibariyla %15 seviyesini asan enflasyondan kaynaklanan yuksek faiz baskisi ve insaat
halindeki perakende projelerinin olusturdugu arz fazlasi riski gibi yatinmcilarin temkinli hareket
etmesine neden olan bazi temel konular mevcuttur.

Ofis piyasasi, yabancr firmalarin Tirkiye'ye yonelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir gériinim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bogluk oranlarinin gectigimiz birkag yildaki kayda deder artisinda da etkili olmustur.
S6z konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet istanbul ofis piyasasini kiiresel gekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. Istanbul ofis piyasasi: bulundugu bdlgedeki dider iilkelerin
yani sira kiresel ofis yatinmcilarina diisiik kredi riski ve Euro bazli getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci yatirimcilarin tercihlerini belirleyen 6nemli konular vardir.
Avrupa’daki piyasalar agisindan ilk etapta giivenlik ve egitim 6n plana ¢ikmaktadir. Bununla
birlikte, basta Almanya olmak iizere Euro Bélgesi'ndeki Euro bazl daha yiiksek gelir ve getiri
oranlarinin yani sira, dzellikle Portekiz’deki esnek 6n sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanci yatinmcilarin ilgisini cekmektedir. Yabanci yatinmcilarin Tirkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son (¢ yilda dnemli bir diisiis gostermigstir. Diger yandan, gayrimenkul
yatirrminda ciddi bir yatinm istahi olan yerli yatinme sayisi da gok yiksek gériinmemektedir.
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Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla karsilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimlerini
karsilamak igin portféylerindeki miilkleri satmasi beklenen bazi blylk sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da dismesi &ngériilmektedir. Yabanc sermayenin eksikligi ve borg
finansmaninin pahall olmasi géz éniine alindiginda; piyasadaki firsatlar takip eden yabanci
yatinmalarin yatirtm kararini almasi igin fiyat seviyesini digiirmek ve getiri oranini artirmak
disinda bir g6ziim yakin gelecekte gériinmemektedir.
6.2. TURKIYE PERAKENDE PAZARI VE ALISVERIS MERKEZLERI

Aligveris Merkezleri ve Yatinmailari Dernedi ile Akademetre Research Company tarafindan
ortaklasa olusturulan AVM Endeksi‘nin Eylil ayi sonuclarina gére; ciro endeksi, 2018 Temmuz

doneminde bir 8nceki yilin ayni ayi ile karsilastinidiginda yuzde 22,40 oraninda artis kaydederek
273 puana ulasmistir,

En son 13 Eylll 2018 tarihinde glincellenen Tiirkiye Geneli Ciro Endeksi tablosu asagidaki
gibidir.

AVM'lerde kiralanabilir alan (m2) basina diisen cirolar Temmuz 2018’de istanbul’da 1.196
TL, Anadolu’da 937 TL olarak gergeklesmistir. Tiirkiye geneli metrekare verimliligi ise Temmuz
2018'de 1.041 TL olarak éne ¢ikmaktadir.

En son 13 Eyliil 2018 tarihinde giincellenen Ciro Verimlilik Endeksi tablosu asadidaki gibidir.
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Kategoriler bazinda 2018 yili Temmuz ayinda, metrekare verimliliginde en ylksek artis
teknoloji kategorisinde yasanmigtir. Teknoloji kategorisi, metrekare verimliiligi gegtigimiz yilin
ayni dénemine gére enflasyondan arindinimadan yiizde 44'liik artis gostermistir. Gegtigimiz yilin
Temmuz ayi ile kargilagtirildiginda AVM’lerdeki hipermarket kategorisi metrekare verimliligi
%26,4, yap! market, mobilya, ev tekstili, hediyelik esya, oyuncak, sinema, kisisel bakim ve
kozmetik, kuyum, hoby, petshop, terzi ve ayakkabi tamir servisleri, déviz biirosu, kuru
temizleme, eczane gibi magazalardan olusan dider alanlar kategorisi metrekare verimliligi
%22,0, giyim kategorisi metrekare verimliligi %20,8, yiyecek icecek kategorisi metrekare
verimliligi %19,1 ve ayakkabi kategorisi metrekare verimliligi ise %12,2 ylikselmistir.

En son 13 Eylul 2018 tarihinde glincelienen Kategoriler Bazinda Ciro Endeksi tablosu

asagidaki gibidir.

Genel Tekncloji Hipermarket Diger Giyim Yivecek icecek Ayakdab
w13 Alul-16 Bl 17 # Jui-18

En son 13 Eyliil 2018 tarihinde glncellenen Ziyaret Sayisi Endeksi tablosu asagidaki
gibidir.
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Temmuz 2018 verileri bir dnceki dénemin ayni ayi ile kargilastirldiginda ise ziyaret sayisi

endeksinde ylizde 1'lik bir artis oldugu ortaya cikmistir.
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Uluslararasi Aligveris Merkezleri Konseyi tarafindan olusturulan ve Alisveris Merkezleri ve
Perakendeciler Dernegi tarafindan da kabul géren ve uygulanan standartlar ve bu standartlara
uygun aligveris merkezleri asagidaki tabloda sunulmaktadir.

ALISVERIS MERKEZLERI STANDARTLARI
BUYUKLOGU - KIRALANABILIR

AVM TiPi

80.000 ve Usti

COK BUYUK

BUYUK 40.000-79.999
GELENEKSEL ORTA 20.000-39.999
KOCUK 5.000-19.999
PERAKENDE PARKI BUYUK 20.000 ve Ustii
PERAKENDE PARKI ORTA 10.000-19.999

9 L PERAKENDE PARKI KUCUK 5.000-9.999
OzELLIKLE OUTLET 5.000 ve Usti
TEMALI (EGLENCE ODAKLI) 5.000 ve Ustii

1 MERKEZ (EGLENCE ODAKLI OLMAYAN) | 5.000 ve Usti

Istanbul’da yer alan bazi alisveris merkezlerine ait bilgiler agagidaki tabloda 6zetlenmistir.

MAGAZA ACILIS TOPLAM KIRALANABILIR STANDARTLARINA
SAYISI TARIHI ALAN (m?2) GORE PROJE TIPi

ALISVERIS MERKEZi

Marmara Forum 320 31.03.2011 | 135.000 Cok genis
Istanbul Cevahir AVM 330 15.10.2005 | 117.972 Cok genig
Marmara Park 250 18.10.2012 100.000 Cok genis
Istinye Park 279 21.09.2007 86.026 Cok genis
Meydan 50 15.08.2007 70.000 Genis
Zorlu Center AVM 185 26.10.2013 66.600 Genis
Tepe Nautilus 117 24.09.2002 51.776 Genig

| CarrefourSA Icerenkéy 129 01.04.1996 47.250 Genis
Maxi City - Silivri 36 14.07.1998 45.000 Genis
Aqua Florya 140 04.10.2012 45.000 Genis
Galleria 149 14.07.1988 42.974 Genig
M1 Tepe Kartal 42 06.07.2000 41.000 Genis
Profilo AVM 207 09.05.1998 40.800 Genig

| Kanyon 160 01.05.2006 40.600 Orta
Nisantag: City’s 126 18.01.2008 36.800 Orta
Palladium 233 25.09.2008 35.809 Orta
Akmerkez 246 18.12.1993 34.600 Orta
Migros Beylikdlzi 105 13.12.1997 33.000 Orta
Metrocity 141 30.04.2003 32.638 Orta
Capitol 158 18.09.1993 31.000 Orta
CarrefourSA Maltepe 106 01.06.2005 30.500 Orta

| Sapphire 245 04.03.2011 27.000 Orta
CarrefourSA Bayrampasa 73 01.06.2003 25.030 Orta
Astoria 110 23.01.2008 25.000 Orta
Carousel 117 29.01.1995 24.400 Orta
Beylicium 128 01.06.2006 20.000 Orta
CarrefourSA Haramidere 60 01.10.2001 17.831 Kiigik
MKM 21 24.09.2005 15.000 Kiglik
Atrium 193 12.08.1989 11.232 Kiigiik
Atirus 80 17.12.2005 11.000 Kiiglik a
Maxi City Istinye 19 11.09.2003 11.000 Kiglk
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6.2.1. ATASEHIR iLCESi

Atagehir, Istanbul'un Anadolu yakasinda bulunan bir ilcedir. 2008 yilinda Kadikdy,
Umraniye ve Uskiidar'dan bazi mabhallelerin igine katilmasiyla ilge statlisi kazanmistir.
Gineybatidan Kadikdy, batidan Uskidar, kuzeyden Umraniye, dogudan Sancaktepe ve
gliineydogudan Maltepe ilgeleriyle cevrilidir.

Insaat sirketlerinin Atasehir'in bati tarafindaki arazilerin uygunlugundan dolay: konut ve
ofis projelerini bu bdlgede gergeklegtirmesiyle Bati Atasehir kavrami ortaya ¢ikmistir. Varyap
Meridian, Uphill Court gibi yapilar ilgenin bati kisminda bulunmaktadir. Ayrica 2012 yihinda
kurulan Ulker Sports Arena da Bati Atasehir'de yer almaktadir.

‘ligeye adini vermis olan Atagehir bdlgesinin Uzerinde yikseldigi arazi, 1912 vyilinda
Karaman Ciftligi adi ile bilinen 6.500 déniimlik bir alan kapsamaktaydi. Karaman Ciftligi
arazisi, Cumhuriyet'in ilanindan sonra Maliye hazinesine devredildi. Maliye hazinesinin 1978
yiinda satisa cikardigi araziyi Terciiman gazetesinin sahibi Kemal Ilicak ve is adamr Alim
Kantarci satin aldilar.

1983 yilinda, Ilicak ve Kantarci'nin Karaman Giftligi olarak bilinen 6.500 déniimliik arazi
igin hazirladikiar Isotas Yenikent isimli 50.000 konutluk proje, yerlesim merkezlerine uzak ve
Utopik oldugu gerekgesiyle talep gérmedi. O yillarda cektigi kredileri geri 6deyemeyen Ilicak ve
ortaklari, ipotekli olan arazinin miilkiyet hakkini da Yapi Kredi Bankasi'na birakmis oldu. Ote
yandan Maliye Hazinesi ise %21'lik payinin tamamini yine bir kamu bankasi olan Anadolu
Bankasina devretti. 8 Ocak 1988 tarihinde Anadolu Bankast, Turkiye Emlak Kredi Bankasi ile
birlesti ve bankanin yeni adi "Tlirkiye Emlak Bankasi" oldu, Banka, Yap! Kredi Bankasi'nin elindeki
kalan arazi hisselerinin tim{ini satin alarak, Karaman Giftligi'nin tek sahibi oldu.

1988'de agilan Fatih Sultan Mehmet Képrisii'niin baglanti yollarinin bugiinki Atasehir-
Kozyatadi bélgesinden gegmesiyle bu bélge Anadolu yakasinin hem prestijli bir konut bélgesi
hem de tercih edilir bir is merkezi haline geldi. Emlak Bankasi o dénemdeki konut gelistirme
projeleri kapsaminda, ilk 6nce ismini "Anatepe uydu kenti" olarak belirledigi bu arazinin 1800
dénumliik kismini Eska, Tekfen, Eltes ve Baytur isimli insaat sirketlerine etap etap insa ettirdi.
1993 yilinda Atagehir Konutlan'nin ilk etabi satisa cikarildi.

1999 yilinda yaganan Marmara Depremi'nden sonra Bagdat Caddesi ve cevresinde yasayan
ve giivenli olmayan binalarda oturduklarini diigiinen orta-iist gelir grubundaki insanlarin bir kismi
Kozyatagi-Atasehir bolgesindeki yeni konut projelerini tercih etmeye basladilar.

2000'li yillara girerken Alarko ingaatin da faaliyetleriyle gelisen bélgenin kontrolii TOKi'ye
devredildi. 2002 yilindan sonra 0-2 Otoyolu'nun bat: tarafinda kalan 2.800 déniimliik kisminda
da Teknik Yapi, Varyap, Agaoglu gibi ingaat sirketlerinin uygulamasina sunan TOKI Tiirk emlak
sektériine Bati Atagehir kavramini da kazandirmis oldular.

Giderek artan niifusa paralel olarak 1990'li yillardan itibaren Kadikdy Ilgesi'nin D-
100 karayolunun kuzeyindeki mahallelerinin ayri bir ilge olmasi glindeme gelmistir. Atasehir
ligesi 6 Mart 2008'de TBMM'de kabul edilen "Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari icerisinde Ilce
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Kuruimasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapiimasi Hakkindaki Kanun"la kuruldu. Baslangicta
Erengazi olarak disglinilen ilgenin adi, halktan da gelen talepler dogrultusunda son dakikada
Atasehir olarak degistirilirdi. Diizenlemeye gére Uskiidar'a bagh ug (Ornek, Esatpasa ve Fetih),
Kadikdy'e bagh vyedi (Atatlirk, Barbaros, Icerenkéy, Inénii, Kayisdad, Klglikbakkalkoy,
Yenisahra), Umraniye'ye bagl Ug, Kartal'a (Samandira) badli bir mahallenin birlesmesiyle
kurulan Atagehir Ilgesi'nin belediye teskilati 2009 yerel segimlerinden sonra olusturuldu.

Atasehir sinirlari igerisinde Bulvar 216, Palladium, Optimum, Brandium, Novada ve
Carrefour gibi birgok ahgveris merkezini barindirmaktadir. Atagehir'de Atasehir bulvar boyunca
bircok kafe, restoran, banka, market ve bagka isletmeler bulunmaktadir.

Atagehir'de ulagim adi cok gelismistir. 0-2 ve O-4 otoyollarinin kesisiminde bulunan
Atasehir'den iki kdpriye de ulasim gok rahattir. Ayrica Kadikdy'den Atasehir'e IETT hatlar yolcu
tasimaktadir. Uskiidar'a karsilikli minibiis hatt ile Taksim'e dolmus seferleri vardir. Bir baska
onemli ulagim araci ise ilgenin giineyinde yer alan Kadikdy-Kartal Metrosu'nun Kozyatag
duragidir. Atasehir'e bagh olan Ornek ve Esatpasa mahallerinden Kadikéy'e karsilikh gece 01.00'e
kadar minibls vardir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2017 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gére niifusu 463.433 kisidir.

6.3. PIYASA BILGiLER]
6.3.1. KIRALIK DUKKANLAR

Taginmazlarin konumlandigi bélgede bulunan kiralik isyerierine ait biigiler asagidaki tabloda
belirtilmigtir.

1) Taginmazlara yakin konumda, Meridian Business binasimin zemin katinda yver alan
300 m2 eklentili briit kullanim alanina sahip diikkan aylk 35.000,-TL bedelle kiraltktir.
(Aylik m2 birim kira fiyati ~ 116,65 TL)

Ligili Tel: 0 (216) 456 97 97

2) Tasinmazlara yakin konumda, Meridian Business binasinin zemin katinda yer alan
300 m2 ekientili brit kullanim alanina sahip dilkkan ayhk 48.500,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m2 birim kira fiyati ~ 161,65 TL)
figili Tel: 0 (216) 456 97 97
3) Tasinmazlara yakin konumda, Nida Kule binasinin bodrum, zemin ve asma katinda yer
alan toplam 521 m2 eklentili briit kullanim alanina sahip diikkan ayhk 29.000,-TL
bedelle kiraliktir, Emsalin zemin kata indirgenmis kullanim alani 205 mz2 olarak
hesaplanmigtir. (Aylik m2 birim kira fiyati ~ 141,45 TL)
Iigili Tel: 0 (544) 369 09 39

4) Tasinmazlara yakin konumda, Kent Garsi binasinin zemin katinda yer alan 45 m?2
eklentili briit kullanim alanina sahip diikkan aylik 5.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m2 birim kira fiyati ~ 111,10 TL)
Tigili Tel: 0 (216) 380 17 17
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5)

6)

7)

Taginmazlara yakin konumda, Kent Carsi binasinin zemin katinda yer alan 125 m?2
eklentili brit kullamim alanina sahip diikkan aylik 18.500,-TL bedelle kiraliktrr.

(Ayhk m2 birim kira fiyati ~ 148,00 TL)

Iigili Tel: 0 (216) 380 17 17

Tasinmazlara yakin konumda, ana cadde iizerinde yer alan bir binanin zemin katinda
yer alan 400 m2 eklentili briit kullanim alanina sahip diikkan ayhk 35.000,-TL bedelle
kiraliktir. (Aylik m2 birim kira fiyati ~ 87,50 TL)

Iigili Tel: 0 (216) 455 94 94

Tasinmazlara yakin konumda, Teknik Yapi Projesi’nin zemin katinda yer alan 250 m?2
eklentili briit kullanim alanina sahip diikkan aylik 35.000,-TL bedelle kiraliktir.

(Aylik m2 birim kira fiyati ~ 140,00 TL)

Ilgili Tel: 0 (532) 262 77 49

6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumliu faktorler:

Merkezi konumlari,

Ulasim rahathid,

Reklam kabiliyeti,

Miisteri celbi,

Cevrenin yiliksek ticari potansiyeli,

Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktoér:

e Doviz kurlarindaki asiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve degderlenen varliklarinin icerigi ile iligkili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan iig yaklasim dederlemede kullanilan

temel yaklagimlardir. Bunlarin timii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi

ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlari asadidaki gibidir.

7-1-1.

Pazar Yaklasimi
Gelir Yaklasimi
Maliyet Yaklasimi

PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilagtirillabilir (benzer)

varliklarla kargilagstinlmasi suretiyle gésterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklagimi ifade

eder.
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Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériiimektedir:

» Degerleme konusu varhdin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig

olmasi,

» Degderleme konusu varli§in veya buna énemli 6lgiide benzerlik tagiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

e Onemli 6lgiide benzer varhklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karstlanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamlh agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumiarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulamip uygulanamayacagini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteli§indeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandinilip
agirhiklandirlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

¢ Degerleme konusu varlia veya buna dnemli 6ictide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

» Dederleme konusu varhdin veya buna énemli diciide benzerlik tagiyan varhiklarin aktif
olmamakia birlikte islem gérmesi,

» Pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtinilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla énemli ve/veya anlamii farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

» Glncel islemlere yénelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegdin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

» Varhgin degerini etkileyen énemli unsurun varlidin yeniden tretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarimin tek bir cari
degere donistiriilmesi ile belifenmesini saglar. Gelir yvaklagiminda varhgin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima 6nemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziyle dederi etkileyen gok dnemli bir

unsur olmasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yakiasima 6nemli

ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli
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ve/veya anlamli adirhk verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimiarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yakiagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amacryla agirhikiandirilip
agirhklandiritamayacagini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

e Dederleme konusu varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri
etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmast,

» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

e Dederleme konusu variikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/blitgelere ulasamaz),

e Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baglamasinin
plantanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmeilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmailarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet dofuran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler soz konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varliigin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklegen tiim yipranma
paylarinin diisiilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Katilimcilarin degerleme konusu varlikla énemli digiide ayni faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimalarin
degerleme konusu varhigdi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim ddemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

» Varhi§in dogrudan gelir yaratmamasi ve varhigin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklagimini
veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
vefveya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadigr asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergekiestirenin dider yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
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maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degjeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli goérilmektedir:

e Katihmcilarin aym faydaya sahip bir varhgi yeniden olusturmay disundikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya &nemli
ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

» Maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimas
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin surekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

 Varhgin, maliyet yakiasiminda kullanilan varsayimlari son derece givenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varhigin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadidini) ve katilimcilann,
varligin, tamamlandifindaki degderinden varhigi tamamlamak icin gereken maliyetier ile kér ve
riske gére yapilan uygun dlizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini

yansitacaktir,

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERiN BELiRLENMESi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlart Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlar 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “"Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, &zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
guvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhgin dederlemesi igin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde badimsiz bsliime ait arsa payi hesabinda farkl hesaplarin kullanilmasi sebebiyle
bu tiir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklagimi her zaman gok saghkli
sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamas! ve rapora
konu taginmazin ana yap! igerisinde bulunan badimsiz bdlim olmasi nedeniyle degerlemede
maliyet yaklagimi yontemi kullaniimayacaktir.

Dederlemeye konu gayrimenkuller bir bitin halinde bir aligveris merkezini
olusturmaktadir. Piyasada yapilan aragtirmalarda tasinmazlarin olusturdugu ahsveris merkezine
emsal tegkil edebilecek biiylkliikte bir aligveris merkezi emsali bulunmadigindan tasinmazlarin
bir biitiin halindeki degerinin tespitinde pazar yaklasimi yéntemi kullaniimamistir.

Dederlemeye konu tasinmazlar gelir elde etmekte olup, bir bitiin halinde alisveris
merkezini olusturmaktadir. Halihazirda gelir elde eden bir miilk oldugundan tasinmazlarin bir
bitlin halindeki pazar degerinin tespitinde gelir yaklagimi yéntemi kullanilacaktir. Aylik pazar
kira degerlerinin belirlenmesinde ise pazar yaklasimi yéntemi kullanilacaktir.
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GATRIMENKUL DEGERLEME

8. BOLUM PAZAR KiIRA DEGERI TESPITi

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikarimis veya kiralanmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin aylik m2 birim pazar kira degeri belirlenmistir.

Tasinmazlarin pazar kira dederlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalari ile gérusilmas,
bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve buyiklik gibi kriterler dahilinde
karsilagtirilmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimigtir.
8.1.1. KIRALIK EMSALLERIN ANALizi

Emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve blyuklik gibi kriterler dahilinde

karsilastinlmig m2 birim aylik pazar kira degeri hesaplanmigtir. Bu deger dederlemeye konu tiim
bagimsiz bélimlerin yaklastk 11.851 m2 alanh C Blok, 1 no'lu &zel otopark niteligindeki bagimsiz

bslim harig toplam alaninin ortalama m2 birim degeri olarak baz alinmistir.

AYLIK PAZAR KIRA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsaller M ’(T"f_‘;““ Konum lf:g:‘::i bt ai?fﬁg:n Biiyiikliik Pa;’;l""
Emsal 1 | 116,65 | 40% | 0% | 5% | -20% 0% 5% | 140,00
Emsal 2 161,65 15% 0% 5% -20% 0% -10% 145,50
Emsal 3 141,45 20% 0% 10% -20% 0% -10% 141,45
Emsal 4 111,10 30% 15% 10% -20% 0% -5% 144,45
Emsal 5 148,00 15% 15% 10% -20% 0% -20% 148,00
Emsal 6 | 87,50 | 50% | 20% | 20% | -20% 0% | -10% | 140,00 |
Emsal 7 | 140,00 | 20% | 5% | 5% | -20% 0% | -10% | 140,00
Ortalama 143,00

8.1.2. ULASILAN SONUC
Dederleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
taginmazlarin konumilari, buytklikleri, mimari 6zellikleri ve ingaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylari dahil ortalama m?2 birim pazar kira degeri ile toplam pazar kira degeri
agagidaki tabloda sunulmustur. Kiralanabilir briit kullanim alan bilgisi Ozak Gayrimenkul Yatirim

Ortakhdi A.S. tarafindan paylasiimistir.

C BLOK 1 NO'LU BAGIMSIZ BOLUM HARIC DUKKANLARIN AYLIK PAZAR KiRA DEGERI

TOPLAM BAGIMSIZ ORTALAMA M2 'YUVARLATILMIS
BOLUM SAYISI BIRIM PAZAR  TOPLAM AYLIK PAZAR
A, B ve C Bloklarda) KIRA DEGERI (TL)  KiRA DEGERI (TL)

42 Adet 12.347 143 1.765.000

TOPLAM ALANI
(M2)




e

1) TERRA

IMENKUL DEGERLEME

C Blok, 1 no'lu bagimsiz bdlimiin kira dederlemesinin hesaplanmasinda mevcut kira

sOzlesmesi gbz &niinde bulundurularak ortalama aylik m2 birim kira degeri 6ngérilmistir.

C BLOK 1 NO'LU BAG‘I_MS_IZ BOLU

ANI

CBlok/1 |  11.851 4,03 | 47.752

Degerlemeye konu bagimsiz béliimlerin toplam aylk pazar kira dederi 1.812.752,-TL
olarak hesaplanmistir.

9. BOLUM PAZAR DEGERI TESPiTi
9.1. GELIR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Gelir yaklagimi yéntemi iki temel yéntemi destekler. Bu yontemler; direkt (dogrudan)
indirgeme yaklagimi yéntemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasimi yontemidir.

Direkt indirgeme yaklagimi yéntemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deger gdstergesine
dénistiirmek igin kullanilan bir yéntemdir. Bu déniisiim, ya gelir tahminini uygun bir gelir oranina
bélerek veya bunu uygun bir gelir faktérilyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt indirgeme
yaklagimi ySntemi, miilkierin dengeli bir bicimde isletildi§i ve benzer risk diizeyleri, gelirleri,
giderleri, fiziksel ve konumsal zellikleri ve gelecegde yonelik beklentileri olan emsal satislarin bol

oldugu zaman yaygin bir bigimde kullanilir.

Getiri indirgeme yaklasimi ybntemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak bugiinki deder géstergesine dénistiiriiimesi icin kullanihr, Bu ydntem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen mulkiyet dénemi igerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir, indirgenmis nakit akist analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en dnemli
érnegidir. Indirgenmis nakit akisi analizi; bir milkiin veya igletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayali bir finansal modelleme teknididir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi I¢ Verim Orani (IVO) ve Net Bugiinkii Deger'dir.

Degerlemede “Net Bugiinkii Deger”in tespitine yodnelik bir calisma vyapilmistir. Bu
yontemde, gayrimenkullin dederinin gelecek yillarda Uretecedi serbest nakit akimlarinin bugiinkii
degerlerinin toplamina egit olacagini 6ngériiliir. Gelir indirgeme yaklasimi ydnteminde dederleme
konusu gayrimenkullerin net bugiinkii degeri 10 yilik siireg igerisinde hesaplanmistir.
Projeksiyondan elde edilen nakit akimlari; ekonominin, sektériin ve gayrimenkulin tagididi risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenmis ve gayrimenkullerin toplam degeri
hesaplanmistir. Bu toplam degder, tasinmazlarin mevcut piyasa kosullarindan badimsiz olarak

hesaplanan (olmasi gereken) dederini ifade etmektedir.
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9.1.1. VARSAYIMLAR VE KABULLER

Degerlemeye konu taginmazlarin kiralamaya esas eklentili brit alanlar toplami
24.198 m2dir.

Genel olarak tiim AVM kira fiyatlari; uzun vadeli kiralamalara, birden fazla magaza kiralayan
firmalara, birlestirilerek kullanilan biyiik magazalara, capa kiraci (aligveris merkezierindeki
ana kiraci) firmalara ve sektérel kiralamalara gére blyiik degisiklik gbstermektedir. Bu
nedenle AVM’ler kendi iclerinde birbirleri ile uyusmayan cok farkh bir kiralama stratejisi ile
kiralanmaktadir.,

Ozak GYO A.S. yetkililerinden edinilen giincel tarihli kira gelir tablolarinda; alisveris merkezi
blinyesindeki diikkanlarin m? birim pazar kira geliri ile yakin bélgede bulunan diikkan emsalleri
gdz 6nlnde bulundurularak dederlemeye konu ahsveris merkezinin kiralanabilir alan igin
ortalama m? birim kira degeri hesaplanmistir. Kira dederlemesinin hesaplanmasinda otopark
ve sinema alaninin da mevcut kira sézlesmeleri géz 6niinde bulundurularak ortalama aylik m2
birim kira dederi 6ngériilmiistiir.

Degerlemeye konu bagdimsiz béliimlerin toplam aylik pazar kira dederi 8.1.2 Ulagilan Sonug
Bollimuinde belirtilmis olup, 1.812.752,-TL olarak hesaplanmistir.

Kira gelirleri haricinde gayrimenkullerden elde edilebilecek diger gelirlerin (ciro gelirleri, kiosk
gelirleri vb.) toplam kira gelirlerinin yaklasik %10y oraninda olabilecegi 6ngorilmiistiir.
Isletme giderleri kira gelirleri haricinde aidat seklinde toplandidindan; yonetim gideri g6z ardi
edilmistir.

Vergi, gayrimenkul sigortasi ve yenileme fonu gibi giderleri kapsayan sabit giderler toplam
gelirlerin %2’si oraninda olacag: varsayiimistir.

Aylik kira gelirinin her yil igin % 10 oraninda artacagi 6ngdrilmistiir.

Doluluk orani; sz konusu AVM 5 yildan az siiredir isletildiginden oturma siireci olarak doluluk
oranlari belilenmigtir. 2018 yili igin mevcut doluluk orani olan %81, 2019 yiliigin % 81, 2019
yili ve sonrasi igin % 85 olarak kabul edilmistir.

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(dlke riski), spesifik endlstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri
ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul
kiymetler Gzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirrm
risklerinin g6z 6niline alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri toplama
yaklagimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir: Risksiz Getiri Orani (lilke
riskine gére ayarlanmig) + Risk primi.

Risksiz getiri orani; bu varliklar (izerindeki getirilerin gostergesi olarak Tiirkiye Cumhuriyeti
Merkez Bankasi Devlet Tahvili faiz oranlar baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda 2017-2018

yili ortalama TL cinsinden devlet tahvilinin net faizi yaklasik % 13,50 civarindadir.

31
A (1 (?ﬁr_ RAPOR NO: 2018/0ZAKGY0/004




» Risk primi; eklenen risk primi iilke, bélge, proje ve yénetim risklerini icerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve
operasyon/ydnetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, séz
konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha disiik likiditesi igin de bir ayarlama
yaptimistir. Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma siiresine ve o siire
iginde yoksun kalinan karin tutarina baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnegin kisa
vadeli tahviller veya mevduat sertifikalan) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstriimaniardan
elde edilen hasilanin karsilagtinimasi ile &lgiilebilir. Gayrimenkul projelerinin satiimasi
sirasinda ortaya ¢gikabilecek her tirli (yénetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskier de dikkate
ahnarak risk primi % 3,5 olarak kabul edilmistir.

e Bu konuyla ilgili algilanan riskierin dahil edilmesi igin yukaridaki faktériere gbre ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani % 17 (Risksiz Getiri Orani
(% 13,50) + Risk primi (% 3,50)) olarak kabul ediimistir.

* Taginmaziarin toplam dederi; nakit akimlarinin tahmin edildigi acik tahmin dénemindeki
(explicit forecast period) deder ve bu kesin tahmin dénemi sonrasindaki deder olmak iizere
iki. kisimdan olusmaktadir. Siirekli ve sabit biiyime modelinde (Gordon Modeli) tasinmazin
yaratacadl nakit akimlarinin, kesin tahmin dénemi sonrasinda sabit ve siirekli artacagl
varsayihr. Surekli ve sabit biylime modelinde devam eden deer: (Kesin tahmin dénemi
sonrast birinci yila iliskin nakit akimi) / (Agirlikli ortalama yatirim maliyeti orani) - (Kesin
tahmin dénemi sonrasi nakit akimlarinin sabit blyiime orani) esitligi ile hesaplanmaktadir.
Projeksiyon déneminin sonrasinda gergekiesecek nakit akimlarinin projeksiyon dénemi sonu
itibar ile degerini veren Gordon Biiyiime Modeli’nde kullanilan reel ug blyime orani 0 (sifir)
varsayilmistir.

9.1.2. ULASILAN SONUC

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki Indirgenmis Nakit Akis
tablosunda sunulan analiz sonucunda taginmazlann toplam hasilatinin bugiinkii finansal dederi
~ 313.620.000,-TL olarak bulunmustur.

10. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMES]

10.1. NIHAI DEGER TAKDiRi

Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
taginmazlarin pazar degerinin tespitinde; gelir yaklasimi yontemi kullanilmigtir.,

Buna goére rapor konusu tasinmazlarin toplam pazar dederi icin, 313.620.000,-TL

(I'ngiizoniigmilyonaltlyijzyirmibin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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T) TERRA

TRIMENKUL DEGERL

11. BOLUM SONUC

Rapor igeridinde 6zellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, biyikliikierine, mimari ézellikierine, insaat kalitelerine ve gevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gére giiniimiiz ekonomik kosullar itibariyle takdir olunan tasinmazlarin bir biitin

halindeki toplam pazar degeri asagida tablo halinde sunulmustur.

1.812.752 343.900 ‘ 300.200

||iglgmn_:-nsézaig || 59.506.000 51.934.000
-~ 5 |

Not: 28.12.2018 t‘.'lniJ at 5:3'da belirlenen gésterge nitelijindeki T.C.M.B. satis kuruna gbre-
1,-USD = 5,2704 TL ve 1,-EURO = 6,0388 TL'dir.

Taginmazlarin KDV dahil toplam aylik pazar kira dederi 2.139.047,36 TL ve KDV dahil
toplam pazar degeri ise 370.071.600,-TL'dir. KDV orani % 18 olarak alinmustir.,
Tasinmazlarin sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri c¢ercevesinde GYO

313.620.000

portfoyiinde “binalar” baslig: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, iic orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2018

(Degerleme tarihi: 25 Aralik 2018)

Saygllarimizla,

Ugur AVCI Batuhan BAS
Jeodezi ve Fotogrametri Mithendisi Sehir Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:
INA Tablosu

Uydu Goriinigleri

Fotografiar

Tapu Suretleri

Tapu Kayit Ornekleri .

Yapi Ruhsatlar ve Yapi Kullanma Izin Belgeleri

Yapi Kayit Belgeleri

Imar Durumu Yazisi ] .
Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirfayanlari Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri
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