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YONETICI OzET1

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sézlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Raporun Tiiri

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danigsmanlik A.S.

: 05 Ekim 2018 tarih ve 010 kayit no'lu

: 25 Aralik 2018

: 31 Aralik 2018

: 4 is guni

: 2018/0ZAKGY0/010

: Tam Miilkiyet

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

taginmazlarnn Tiark Lirasi cinsinden aylik pazar kira
dederlerinin ve pazar degerlerinin tespitine yonelik
hazirlanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En 1yl Kullanimi

: Altintepsi Mahallesi, Ciftlik Caddesi, Ozak Hayattepe

Sitesi, No: 13, A Blok, 13 adet badimsiz bélim,
No: 13/1, B Blok, 9 adet bagimsiz béliim, No: 13/2,
C Blok, 9 adet bagimsiz béliim, No: 9, D Blok, 2 adet
bagimsiz bélim, No: 11, E Blok, 1 adet badimsiz
bolim,

Bayrampasa/ISTANBUL

: Istanbul ili, Bayrampasa ilgesi, Esenler Mahallesi, 4

pafta, 524 ada, 31.828,39 m2 yiizélgiimil, 1 no’lu
parselde kayith toplam 34 adet bagimsiz bélim

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
: E Blok, 1 no'lu badimsiz bélum kiracisi tarafindan

kullanilmakta olup, diger bagimsiz béliimler bostur.

: Taginmazlar Uzerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlar incelemesi)

: 1/1000 Uygulama Imar Plan’nda imar lejand::

“Ticaret + Hizmet Alan1”, Plan notlari: Emsal (E):
2,00"

: Konut ve diikkan

GAYRIMENKULLER ICiN TAKDIiR EDILEN DEGERLER (KDV HARIC)

Toplam Ayhk Pazar Kira Degeri

Toplam Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

—

919.900,-TL

177.975.000,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)

Sorumiu Degerleme Uzmani Ugur AVCI (SPK Lisans Belge No: 402175)
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1. BOLUM RAPOR BiLGILERI

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 Ortakhgi A.S.

Altintepsi Mahallesi, Ciftlik Caddesi,

Ozak Hayattepe Sitesi,

No: 13, A Blok, 13 adet bagimsiz béliim,
No: 13/1, B Blok, 9 adet bagimsiz béliim,
No: 13/2, C Blok, 9 adet bagimsiz bélim,
No: 9, D Blok, 2 adet bagimsiz bdlim,
No: 11, E Blok, 1 adet bagimsiz bélim,
Bayrampaga/ISTANBUL

: 05 Ekim 2018 tarih ve 010 kayit no'lu

: 25 Aralik 2018

31 Aralik 2018

2018/0ZAKGY0O/010

! Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazlarin Tirk

Lirasi cinsinden aylik pazar kira degerlerinin ve pazar
degerlerinin tespitine y6nelik hazirlanmistir.

: Bu rapor, Sermaye Piyasas! Kurulu'nun Seri VIII, No: 35

saylll “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 sayil
kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
sayilli "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari
Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan
ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Ugur AVCI (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2.BOLUM SIRKET VE MUSTERiYI TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETiIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARiIHI
ODENMi$ SERMAYESI
TICARET siciL NO
SPK LISANS TARIHiI

BDDK LISANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: Gazi Umur Paga Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

' +90 (212) 216 18 88

: +90 (212) 216 19 99

: 13 Agustos 2014

t 350.000,-TL

1 934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi”ne alinmistir.

Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme
ve Denetieme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

! Ylrirlikteki mevzuat cercevesinde her tiirlii resmi ve Ozel,

gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait .gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve de§erlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik tim raporlari
dizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatirm Ortaklidi A.S.
: Ikitelli Organize Sanayi Bdlgesi Mahallesi, 10. Cadde,

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMiS SERMAYESi
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TiCARET SiciL NO
FAALIYET KONUSU

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

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

: 250.000.000,-TL

: 1.000.000.000,-TL

654110

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar gergevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasi, araglarl, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayal haklar, sermaye piyasasi araclari ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek iizere
kurulan, belirli projeleri gergeklestirmek tizere adi ortakhk
kurabilen ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48.
maddesinde sinin gizilen faaliyetler cercevesinde olmak
kaydi ile Kurulun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Ttiskin
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 GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, mugterinin talebi lizerine; degerlemeye konu tasinmazlarin Tiirk Lirast cinsinden
aylik pazar kira degerlerinin ve pazar dederlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmigtir,
Tarafimiza miuisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yiikiimlilii§iin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici 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
degistirmesinde 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 islem ile uygun kiralama sartlar
cercevesinde, degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu el de edilecek fayda igin tahmin
edilmesi gerekli gériilen tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir.

* Analiz edilen gayrimenkullin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilmistir.

e Alici/kirac ve satici/kiralayan makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

¢ Gayrimenkuliin satigi/kiralanmasi igin makul bir siire taninmistir.

¢ Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yaptimaktadir.

» Gayrimenkuliin aim-satim/kiralanmasi islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar lizerinden gergeklestirilmektedir.

e Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olas| dederi takdir ediltmektedir.

e Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
Ozgidir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

» Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.

* Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

¢ Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege donlk hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

» Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

» Raporlama agamasinda goérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Deerleme calismasinda gbrev
alanlarin degeriemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha &nceden deneyimi
bulunmaktadir.

e Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

» Raporumuz Sermaye Piyasas! Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsiziik, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yiikimliliga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
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TERR

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKiI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1, MULKIYET DURUMU

SAHiBi : Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligt A.S.

iLi : Istanbul

iLCESi : Bayrampasa

MAHALLESI : Esenler

PAFTA NO S

ADA NO 1 524

PARSEL NO |

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : (C1) ABC ve (C2) D Bloklu betonarme apartmanlar, siiper market
ve arsa (*)

ARSA ALANI 1 31.828,39 m2

YEVMIYE NO : 3138

TAPU TARIHI : 09.03.2016

(*) Kat mulkiyetine gegilmistir. A
DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LISTEST
' KAT TN &i . ARSA

NO NO NO ‘NO D || AYI NO NO
1 A 3 Zemin Dubleks Konut 151/100000 1 3
2 A 4 Zemin Dubleks Konut 143/100000 1 4
3 A 5 Zemin Konut 181/100000 1 5
4 A 12 1. Normal Konut 162/100000 1 12

5 A 14 1. Normal Konut 187/100000 1 14
6 A 21 2. Normal Konut 187/100000 1 21
7 A 28 3. Normal Konut 187/100000 1 28
8 A 35 4. Normal Konut 187/100000 1 35
9 A 49 6. Normal Konut - 191/100000 1 49 |

10 A 56 7. Normal | Konut 191/100000 1 56
11 A o1 12. Normal Konut 197/100000 1 91
12 A 105 14. Normal Konut 197/100000 2 105
13 A 133 18. Normal Konut 201/100000 2 133
14 B 2 Zemin Konut 72/100000 2 173
15 B 17 1. Normal Konut 178/100000 2 188
16 B 26 2. Normal Konut 178/100000 2 197
17 B 62 6. Normal Konut 188/100000 3 233 |
18 B 71 7. Normal Konut 188/100000 3 242
19 B 80 8. Normal Konut 188/100000 3 251
20 B 107 11. Normal | Konut 194/100000 3 278
21 B 125 13. Normal | Konut 194/100000 3 296
22 B 143 15. Normal Konut 194/100000 4 314
23 C 3 Zemin Dubleks Konut 149/100000 4 380
24 C 4 Zemin Dubleks Konut 140/100000 4 381
25 C 5 Zemin Dubleks Konut 218/100000 4 382
26 C 8 Zemin Konut 176/100000 4 | 385
27 C 17 2. Normal Konut 152/100000 4 394
28 C 33 4. Normal Konut 183/100000 5 410
29 C 106 14. Normal Konut 192/100000 5 483
30 C 120 16. Normal Konut 196/100000 6 497
31 C 127 17. Normal Konut 196/100000 6 504
32 D 1 Zemin Depolu Dikkan 266/100000 6 547
33 D 2 Zemin Depolu Diikkan 290/100000 6 548

. Bodrumda Otopark ve Sosyal
_3{ _ E 1 Zemin Tesisi Olan Market 20110/100000 7 615
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4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

30.10.2018 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel Midirligli Tasinmaz Dederleme Modiilii
Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornedi” belgelerine gbre, tasinmaziar lizerinde asadidaki
notlar bulunmaktadir.

Tiim Bagimsiz Béliimler Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Boltimii:

» Ybénetim plam degisikligi: 09.02.2015 tarihli. (16.02.2015 tarih ve 2205 yevmiye no ile)

* Kat milkiyetine gevrilmistir. (09.03.2016 tarih ve 3138 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

e Bodazici Elektrik Dagitim A.S. lehine, 99 yilhdi 1 TL'den kira serhi bulunmaktadir.
(13.02.2002 tarih ve 784 yevmiye no ile)

e Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine 8623 no'lu trafo merkezi ve kablo giizergahi icin 99
TL bedel kargiiginda kira s6zlesmesi vardir. (24.09.2012 tarih ve 10608 yevmiye no ile)

o Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine 8624 no’lu trafo merkezi ve kablo gegis giizergahi
igin 99 yilhgr 1 TL bedelle kira s6zlesmesi vardir. (29.04.2014 tarih ve 5176 yevmiye no
ile)

E Blok, 1 No’lu Bagimsiz Béliim Uzerinde;

Serhler Boliimii:

* Metro Grosmarket Bakirkdy Aligveris Hizmetleri Ticaret Limited Sirketi lehine
119.307.600,-TL bedel karsilifinda kira s6zlesmesi vardir. (01.08.2012 tarih ve 8938
vevmiye no ile)

4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c¢) ve: (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde taginmaz iizerinde yer alan
ybnetim plani, kat milkiyeti, kira ve irtifak hakki serhlerinin kisitlayici ézelli§i bulunmamakta
olup, tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Tapu kayitlar
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakligi portfoyiinde “binalar” bash§: altinda
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.2.3. MIMARI PROJE INCELEMES]

Bayrampaga Tapu Midiirlidu arsivinde bulunan kat irtifakina esas A, B, C ve D Blok'lar igin
dizenlenmis 14.08.2014 tarih ve 2014/8515 sayill mimari projeler ile E Blok igin diizenlenmis
18.05.2012 tarih ve 4880 sayili mimari proje Uzerinde yapilan incelemelerde asagidaki

tespitierde bulunulmustur.
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BRUT KULLANIM

SIRA BLOK BAG. BOL.

NIiTELIGI

NO NO NO ALANI(m?)
i A 3 Zemin Dubleks Konut | 115
2 A 4 Zemin Dubleks Konut 75
3 A 5 Zemin | Konut 135
4 A 12 1. Normal Konut 118
5 A 14 1. Normal Konut 135
6 A 21 2. Normal Konut 135
7 A 28 3. Normal Konut 135
8 A 35 4, Normal Konut ' 135
9 A 49 | 6. Normal Konut 135
.10 A 56 7. Normal | Konut 135
11 A 91 12. Normal Konut 135
12 A 105 14.:Normal Konut 135
13 A 133 18.:Normal Konut 135
14 B 2 Zemin Konut - 42
15 | B 17 1. Normal Konut ; 134
| 16 B 26 | 2. Normal Konut 134
17 B 62 | 6.Normal | Konut 134
18 B 71 7. Normal Konut 134
19 B 80 8. Normal Konut 134
20 B 107 | 11..Normal Konut | 134
21 B 125 13..Normal ~ Konut 134
22 B 143 15. Normal Konut 134
| 23 C 3 Zemin Dubleks Konut 108
24 C 4 Zemin Dubleks Konut 98
25 C 5 Zemin | Dubleks Konut 124
26 C 8 Zemin Konut 135
27 C 17 2. Normal Konut 112
28 C 33 4. Normal Konut 137
29 c | 106 '14. Normal Konut | 135
30 | ¢ | 120 16. Normal |  Konut 135
31 C 127 17. Normal | Konut 135
32 D 1 Zemin Depolu Diikkan - 200
33 D Zemin Depolu Diikkan 204
Bodrumda Otopark _
34 E 1 Zemin ve Sosvyal Tesisi Olan 16.610
B Market __|
TOPLAM | 20.905

* Yerinde vyapilan incelemelerde degerlemeye konu bagimsiz bolimlerin; kat, kattaki
konum ve kullanim alani olarak mimari projesine uygun oldugu, ancak A Blok, 3 ve 4 ile
C Blok, 3, 4 ve 5 no’lu bagimsiz bélimlerin ic mekan bdlimlendirmelerinin kat irtifakina
esas mimari projesinden kismen farkli oldugu gérilmugtir. S6z konusu badimsiz
bélimlerin bodrum katlarinda icten baglantihi merdiven ile ulasilan sandik odalan,
halihazirda yatak odasi olarak kullanilmakta olup, projesinde toprak altinda kalmasi
gereken bu mekanlarin cephesi agiga gikariimis ve daire kullanimina bahce alani dahil
edilmistir. S6z konusu degisiklik icin yapi kayit belgesine bagvurulmus olup, ayrintilar

raporun “4.3.2. Arsiv Dosyasi Incelemesi” bglimiinde belirtilmistir.
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4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

4.3.1. iMAR DURUMU BILGiLERi}

Bayrampaga Belediyesi imar ve Sehircilik Midurligi’nden temin edilen 26.09.2018 tarihli
dilekceye cevaben tanzim edilen 2018 tarih ve 39353657-310.05.02-201809713 sayih Imar
Durumu yazisi ile gifahen yapilan aragtirmalarda rapor konusu tasinmaziarin konumlu oldugu
parselin 21.11.2005 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Bayrampasa Revizyon Uygulama Imar Plani ve
12.07.2013 tarihli plan tadili kapsaminda “Ticaret + Hizmet Alan1” icerisinde kaldigi ve yerinin
dogru oldugu tespit edilmistir.

Plan notlarina gére yapilasma sartlar asadidaki sekildedir:

e Emsal (E): 2,00

o Insaat nizami: Ayrik nizam

. AT S

Not: Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlari tc;p]ammm paréél alanina oranindan elde edilen sayidir,

Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapah cikmalar dahil kullanilabilen biitiin katlarin
igikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.
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4.3.2. ARSIV DOSYASI iNCELEMESI

Bayrampasa Belediye Baskanhgi imar ve Sehircilik Miidirltgi arsivinde degerleme tarihi
itibari ile degerleme konusu tasinmazlarin konumlandigi parsele ait arsiv dosyasi icerisinde
vapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

o E Blok’a ait 18.05.2012 tarih ve 4880 sayilll mimari proje ve bu projeye istinaden
diizenlenmig 18.05.2012 tarih ve 4880 sayili yeni yapi ruhsati ile 04.12.2012 tarih ve
10493 sayih yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

e Konut blokiar icin diizenlenmis; 28.12.2012 tarih ve 12356 sayili yeni yapi ruhsati ile
04.02.2014 tarih ve 1089 sayil tadilat yap: ruhsati mevcuttur.

» A, B, Cve D Bloklar igin hazirlanmig 13.08.2014 tarihli 8515 sayili onayh mimari projeler
ve bu projelere istinaden diizenlenmis 14.08.2014 tarih ve 8515 sayili yapi ruhsati
bulunmaktadir.

e A, B ve C Bloklar icin diizenlenmis 22.09.2014 tarih ve 9204 sayili yap: kullanma izin
belgesi ile D Blok igin diizenlenmis 03.02.2016 tarih ve 718 sayili yapi kullanma izin
belgesi mevcuttur.

» Dederleme konusu tasinmazlar ve konumlandiklar yapi igin; yapr kullanma izin
belgelerinden sonra diizenlenmis herhangi bir yap: tatil tutanagdina ve 3194 sayih imar
Kanunu’nun 32. ve 42. maddelerine istinaden alinmis olan bir enciimen kararina
rastlanllmamlstlr

« Son olarak; mal sahibi firma yetkililerinden 06.06.2018 tarihli Yapi Kayit Belgesi
Verilmesine Iligkin Usul ve Esaslar Kanunu’na gére T.C. Gevre ve Sehircilik BakanI|g| e-
devlet portalinda bagvurularin yapidi§), édemelerin tamamlandidi ancak Cevre ve
Sehircilik Bakanhdi portalinda bagvuru yogunlugundan dolay: 6demesi yapilan Yapi Kayit
Belgeleri olusmadidi 6grenilmistir. Degerlemeye konu taginmazlarin konumlandigi bina
ile ilgili yapilan; yapi kayit belgesi bagvurularina ait blok no, bagimsiz béliim nd, basvuru
numaras!, basvuru tarihi, dekont tarihi ve dekont numaralari asagidaki tabloda
belirtilmistir.

YAPI KAYIT BELGELE RI BASVURU LARL

A 3 4471993 21.12.2018 31.12.2018 FO01466

A 4 4472161 21.12.2018 31.12.2018 F01496

. C 3 4472399 21.12.2018 | 31.12.2018 F01499
[ C 4 4472495 | 21.12.2018 | 31.12.2018 F01501
| C ! 5 4472608 21.12.2018 | 31.12.2018 F01503

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI iNCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS _

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 16.08.2018 tarih ve 2018/37 sayili biilteninde yayinlanan;
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 Gegi:ci 16. madde kapsamlnda; Yapi Kayit Belgesi almig yapilarin, ilgili
dizenlemelerde yer alan diger kosullar sakli kalmak kaydiyla, I1I-48.1 sayih Gayrimenkul Yatirnm
Ortakliklarina Iligkin 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 verilmigtir.

Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiitkiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirrm
ortakhgi portféyilinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca
olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
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4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde dederleme konusu gayrimenkullerin; 09.03.2016 tarih ve 3138
yevmiye no ile kat milkiyetine gegmis oldugu ve bu dénemden 6nceki malik durumunda son iic
yil icerisinde herhangi bir degisiklik olmadigi 6greniimistir.
4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vyilhik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin
konumlandigt parselin 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 gayrimenkul icin daha énce hazirlanan bir adet
dederleme raporu mevcut olup, rapora iligkin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.

5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALiZLER

5.1. KONUMU VE GEVRE OZELLIKLERI

Degerlemeye konu tasinmaziar; Istanbul ili, Bayrampasa ilgesi, Altintepsi Mahallesi, Ciftlik
Caddesi lizerinde konumlu Ozak Hayattepe Sitesi biinyesinde bulunan, 13 kap! no’lu A Blok'ta
yer alan 13 adet bagimsiz bélim, 13/1 kapi no’lu B Blok'ta yer alan 9 adet bagimsiz boliim, 13/2
kapi no'lu C Blok'ta yer alan 9 adet bagimsiz bélim, 9 kapi no’lu D Blok'ta yer alan 2 adet
bagimsiz bélim, 11 kapi no'lu E Biok'ta yer alan 1 adet bagdimsiz béiiimdiir. A, B ve C bloklarda
yer alan bagimsiz bdlimler konut, D ve E bloklarda yer alan bagimsiz béliimler ise diikkandir.

E Blok, 1 no’lu badimsiz bélim kiracisi tarafindan kullaniimakta olup, diger ‘bagimsiz
béliimler bos durumdadir,

Degerleme konusu gayrimenkullerin yer aldigi Ozak Hayattepe Sitesi'ne ulasim; bélgenin
ana arterlerinden biri niteligindeki Otogar Baglanti Yolu iizerinden sadlanmaktadir. Ozak
Hayattepe Sitesi; Otogar Baglantr Yolu'nu kuzey istikameti takip edilerek ulagilan sag tarafta
konumlu Ciftlik Caddesi tzerinde gidis istikametine gore sol tarafinda konumlanmaktadir.

Taginmazlarin yakin gevresinde; faaliyette olmayan Ora AVM, Crowne Plaza Oteli, Holiday
Inn Oteli, CarrefourSA ve Istanbul Otogan yer almaktadir.

Merkezi konumlari, ulasim rahathdi, misteri celbi, kat milkiyetine gegilmis olmasi ve
bdlgede benzer tipte yeni projenin kisith olmasi tasinmazlarin degerini olumiu ydénde
etkilemektedir. ”

Bblge, Bayrampaga Belediyesi sinirlar igerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis altyapiya
sahiptir.
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5.2. BINANIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

\_(API TARZ_I Betonarme karkas
INSAAT NIZAMI Aynk (Blok)

YAPININ YASI A, B ve C Bloklar; ~ 4, D Blok; ~ 3, E Blok: ~ 6

A ve C Blok; 27 (3 bodrum, zemin ve 23 normal kat)
B Blok; 26 (3 bodrum, zemin ve 22 normal kat)

D Blok; 18 (4 bodrum, zemin ve 13 normal kat)

E Blok; 3 (2 bodrum ve zemin kat)

KAT ADEDI

A, B ve C Bloklar toplam: 94.344,94 m=?

TOPLAM INSAAT ALANI D Blok: 11.899,34 mz2
= 13t . E Blok: 19.280,51 m=? B |
BAGIMSIZ BOLUMLERIN 20.905 m2

TOPLAM KULLANIM ALANI (*)

EKLENTILI BRUT ALAN (*%) 25.312,39 m?

ELEKTRIK Sebeke

JENERATOR Mevcut

ISITMA SISTEMI Merkezi sistem

SOGUTMA SISTEMI Konutlarda klima mevcuttur.

ASANSOR Her konut blojunda 4 adet

Sl_J-KANALIZASYON Sebeke

HIDROFOR Mevcut

GUVENLIK Giivenlik elemanlari ve glivenlik kameralart (CCTV)

. . mevcut

YANGIN SISTE!VII . Mevcut

YANGIN MERDIVENI Mevcut

OTOPARK Acik ve kapall otopark alani mevcuttur

(*) Dederlemeye konu bagimsiz bélimlerin toplam kullanim alanlar bilgisi; A, B, C ve D Blok'lar igin
dizenlenmis 14.08.2014 tarih ve 2014/8515 sayilli mimari projeler ile E Blok icin dizenlenmis
18.05.2012 tarih ve 4880 sayili mimari projeden edinilmigtir.

(**) Dedgerlemeye konu tasinmazlarin eklentili briit alan bilgileri; Ozak GYO A.S.'nin tarafimiza vermis

oldugu kiraya esas briit alan tablosundan edinilmistir.

5.3. BINALARIN VE BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLiKLER]

e Tasinmazlarin yer aldigi Ozak Hayattepe Sitesi, A, B, C, D ve E blok olmak {izere 5 adet
bloktan olusmaktadir.

e Projesine godre; A Blok binyesinde; 171 adet konut nitelikli bagimsiz béliim, B Blok
blinyesinde; 206 adet konut nitelikli bagimsiz bélim, C Blok biinyesinde; 169 adet konut
nitelikli bagimsiz bélim, D Blok binyesinde; 2 adet diikkan, 66 adet konut olmak lzere
toplam 68 adet bagimsiz béliim, E Blok blnyesinde ise; 1 adet diikkan nitelikli bagimsiz bélim
bulunmaktadir.

¢ Proje blinyesinde acik-kapali otopark, ylizme havuzu, fitness ve spa merkezi, masaj salonu,
kafeterya, cocuk kullibii, amfi tiyatro ve spor sahalan yer almaktadir.

e A, B ve C bloklarda yer alan konutlar benzer i mekan insaat 6zelliklerine sahiptir. Salon ve
odalarin zeminleri laninat parke kaph, duvarlarn ve tavanlan ise plastik boyaldir. Banyolarin
zeminleri seramik kapli, duvarlar kagit kapli, tavanian ise algipan asma tavandir. Mutfaklarin
zeminleri seramik kapl, duvarlan plastik boyali ve fayans kapli, tavaniar ise algipan asma
tavandir. Pencere dodramalar aliiminyumdan mamul olup, ¢ift camhdir. i¢ kapilar ahsap
dograma, dis kapilar ise celik kapidir.

s D Blok, 1 ve 2 no'lu bagimsiz bélimler dis cepheleri ve teknik altyapisi tamamlanmis ancak
ic mekani natamam olarak pazarlanmaktadir. Tasinmazlann dis cepheleri tamamlanmis, dis
kapilari takilmis ve dekorasyon yapimina uygun sekilde teslime hazirdir.
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e E Blok, 1 no'lu bagimsiz bélim; kiracisi tarafindan dekore edilmis olup, genel hacimlerde
zeminler; epoksi kapl, duvarlar plastik boyali, tavani ise uzay kafes iizerin sandvic panel
kaphdir.

¢ Degerlemeye konu badimsiz béliimlerin kat irtifakina esas mimari projelerindeki katlara gore
dagilimi, brit kullanim alanlan ve eklentili briit alanlar asagidaki sekildedir. .

SIRA BLOK BAG.BOL.  KAT NITELIGi BRUT KULLANIM  EKLENTILI
NO NO NO NO ALANI(m?) (*} BRUT ALANI (m?2)
1 A : Zemin Dubleks Konut 115 166,11
2 A 4 Zemin Dubleks Konut 75 224,61
3 A 5 Zemin Konut 135 183,04
4 A 12 1. Normal Konut 118 159,42
5 A 14 1. Normal Konut 135 183,04
6 A 21 2. Normal Konut 135 183,04
7 A 28 3. Normal Konut 135 183,04
8 A 35 4. Normal Konut 135 183,04
9 A 49 6. Normal Konut 135 183,04
10 A 56 7. Normal Konut 135 183,04
11 A 91 12. Normal Konut 135 183,04
12 A 105 14, Normal Konut 135 183,04
13 A 133 18. Normal Konut 135 183,04
14 B 2 Zemin Konut 42 84,13
15 B 17 1. Normal Konut 134 181,67
16 B 26 2. Normal Konut 134 181.67
17 B 62 6. Normal Konut 134 181,67
18 B 71 7. Normal Konut 134 181,67
19 B 80 8. Normal Konut 134 181,67
20 B 107 11. Normal Konut 134 181,67
21 B 125 13. Normal Konut 134 181,67
22 B 143 15. Normal Konut 134 181,67
23 9 3 Zemin Dubleks Konut 108 169,30
24 C 4 Zemin Dubleks Konut 98 178,29
25 C 5 Zemin Dubleks Konut 124 284,96
26 C 8 Zemin Konut 135 182,28
27 C 17 2. Normal Konut 112 153,64
28 C 33 4. Normal Konut 137 183,93
29 C 106 14. Normal Konut 135 182,28
30 C 120 16. Normal Konut 135 182,28
31 C 127 17. Normal Konut 135 182,28
32 D 1 Zemin Depolu Diikkan 200 200,00
33 D 2 Zemin Depolu Dlkkan 204 214,61
Bodrumda Otopark ve
34 E 1 Zemin Sosyal Tesisi Olan 16.610 19.280,51
Market
TOPLAM 20.905 25.312,39

5.4. EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karl olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimecisinin varlik
igin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu taginmazlarin konumilari, blylklakieri,
mimari 6zellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumliar dikkate alindijinda en verimli ve en iyi
kullanim seklinin her bir bagimsiz bélimiin tapudaki kendi niteligi olan “konut ve diikkan”
olacagi goris ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM  PAZAR BiLGILERINE iLiSKIN ANALIZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM

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

zirvesi, 24 Haziran 2018'de Tiirkiye tarihindeki ilk baskanlik segimi olan Cumhurbagkanligi ve
Milletvekilli§i Genel Segimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganiistii halin kaldinimas gibi
siyasi gelismeler ekonomik goriinimde ana faktér olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 vili
ilk yarisinda bekle-gor stratejileri hakim olmustur.

Kiiresel biiyiime 2018 yilinin ilk yarisinda istikrar kazanmis ve gliciinii korumaya devam
etmistir. ABD ekonomisinde bliyime daha istikrarli bir gériiniim arz ederken Euro Bolgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik blydme yilin ilk ceyreginde yavaglamis, bu iilkeler icin y1l sonu
tahminleri asadi yonli giincellenmistir. Gelismekte olan iilkelerde ise, deger kaybeden para
birimleri, yiikselen petrol fiyatlar ve dis ticarette kiiresel dlgekte artan korumacilik sbdylemleri
nedeniyle blyime goérinimi llkeler arasinda farklilasmaktadir. Yiikselen emtia fiyatlar ve
enerji fiyatlarina kargin, tiiketici ve c¢ekirdek enflasyon oranlar kiiresel &lgekte 1hmii
seyretmektedir. Olumlu biiylime performansi ve destekleyici maliye politikasina bagh olarak
Amerikan Merkez Bankasi’'min (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
ihtimali bir &nceki enflasyon raporu dénemine gére belirgin olglide yiikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki ylikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol agmistir. Gelismekte olan' iilkelere yénelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portfdy akimlarinda yilin ikinci ceyredinde zayiflama gozlenirken doviz
kurlarinda da degder kaybi ve oynaklik kaydedilmigtir.

2018 yilinin ikinci geyreginde kiiresel finansal piyasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
olan llkelerin risk primlerindeki yiikselise ilave olarak, yurt igi belirsizlikler ve cari acik ile
enflasyonda gériilen yikseligin etkisiyle Tirkiye'nin iilke risk primi ile déviz kurlarina dair
gostergeler difer gelismekte olan Ullkelerden olumsuz sekilde ayngmistir. Sikilagsan finansal
kosullara paralel olarak ikinci geyrekte bankalarin isletmelere uyguladigi kredi standartlarn da
sikilasmig; yavaslayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmistir. Boylelikle,

kredilerin bliylime hizi ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmistir.

6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 yili igin yillik GSYIH biiyiime orani, beklentilerin gok Uzerinde %7,4 olarak
agiklanmigtir. Turkiye'nin blylime ivmesi hanehalki tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilariyla devam etmistir ve 2018 vyilinin ilk geyregine iliskin GSYIH
buylimesi %7,4 olarak kayit altina alinmigtir. Kalkinma Bakanhgi'nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yili igin %5,5 biiylime beklentisi aciklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasi

%4,5 olarak bliyiime oranini 6ngérmektedirier.
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Kaynak: IMF, Diinya Ekonomik Gériiniim Raporu, Nisan 2018

6.1.2. ENFLASYON

Kasim 2017’de 2003 yilinin ardindan %13‘le en ylksek seviyesine ulasan TUFE, 2018 yilinin
ilk geyreginde dnemli bir disis gostererek %10,9'a gerilemistir. Ancak petrol fiyatlarindaki ve

doviz kurlarindaki ylkselisin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gésteren TUFE, Haziran 2018
itibariyle %15,4 seviyesine ulasmistir.
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Kaynak: TUIK
6.1.3. DOViz KURLARI

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

biylimesi ve erken secimin olusturdugu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda USD
ve Euro karsisinda rekor seviyeye gerilemigtir.
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Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETiCi GUVENI

Tuketici Glven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik suregte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarina iligkin beklentilerini 6lgmektedir. Ocak ayinda
ylkselen ve 72 seviyesine ulagan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolayi dusiis

gostermigstir.

TUketici Giiven Endeksi

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda baskanlik ve milletvekilligi genel segimlerinin yani
sira Turk Lirasi'min zayif gériinimiinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatinma Haziran ayinin sonuna kadar
secimlerin sonucunu beklemis ve yatinm kararlarini ertelemigtir. Ahgveris merkezleri, ofisler,
endistriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli milk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018'in ilk yariyithnda 2017 yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir dislis gostermistir. Bununla birlikte
s6z konusu milklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %?7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis

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

Ofis piyasasi, yabanci firmalarin Tirkiye'ye yonelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir goriniim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bosluk oranlarinin gegtigimiz 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 bélgedeki diger iilkelerin
yani sira kiiresel ofis yatirrmcilarina digiik kredi riski ve Euro bazii getiriler sunan gelismis Avrupa
pazariariyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci yatinmcilarin tercihlerini belirleyen 6nemli konular vardir. Avrupa’daki
piyasalar agisindan ilk etapta giivenlik ve egitim 6n plana gikmaktadir. Bununla birlikte, basta
Almanya olmak lizere Euro Bélgesi'ndeki Euro bazh daha ylksek gelir ve getiri oranlarinin yani
sira, Ozellikle Portekiz'deki esnek én sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki kazanma durumu
yabanci yatinmailarin ilgisini cekmektedir. Yabanci yatirimcilarin Tiirkiye emlak piyasasina olan
ilgisi son (g yilda 6nemli bir diistis gostermistir. Diger yandan, gayrimenkul yatinminda ciddi bir
yatinm istahi olan yerli yatirmci sayisi da gok yiiksek gérinmemektedir. Bununla birlikte,
finansal kisitlamalarla karsilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimlerini karsilamak igin
portféylerindeki miilkleri satmasi beklenen bazi blyuk sirketler nedeniyle fiyat seviyesinin daha
da dlsmesi 6ngérillmektedir. Yabanci sermayenin eksikligi ve borg finansmaninin pahali olmasi
g6z 6nine alindiginda; piyasadaki firsatlan takip eden yabanc yatinmcilarin yatinm kararini
almasi igin fiyat seviyesini diisiirmek ve getiri oranini artirmak disinda bir ¢dzlim yakin gelecekte

gbérinmemektedir.

6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. BAYRAMPASA iLCESi

Istanbul'un bir ilgesidir. Bayrampasa giiniimiizde 11 mahalleden olusmaktadir. Is, egitim,
kiiltir, alig-veris ve énemli bir ulasim noktasini blnyesinde barindirmasindan dolayi niifusu gin
icinde 1 milyona yaklagsmaktadir. istanbul’un Avrupa yakasinda yer alan Bayrampasa, dogudan
Eylip, batidan Esenler, glineyden Zeytinburnu, kuzeydogudan Gaziosmanpasa ile cevrilidir.
Eylp’in bir semti olan Bayrampasa’ya 1990 yilinda ilge statiisii verilmigtir,

Bayrampaga’'nin tarihi, Osmanl Imparatoriugu’na kadar uzanmaktadir. 1453’te Fatih
Sultan Mehmet'in Istanbul’'u kusatmasi sirasinda, askeri yiginak ve karargah yeri olarak secilen
Bayrampaga, daha sonra savunma amagh kullaniimig, bdlgeye askeri hastane, kisla ve siginaklar

yapimistir.
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Mayis 1994'te Bayrampaga’da hizmete giren Istanbul Biyiik Otogari, Istanbul’un en biyiik
ulasim noktasidir. Giinde yaklagik 15 bin otobiisiin hareket etmesine imkan veren Biyiik Istanbul
Otogari’nda 5 binden fazla kisi istihdam edilmektedir.

1970 dncesi tarima dayanan bir ekonomisi olan Bayrampasa, 1970 sonrasi hizl kentlesme
ve yogun gég sonucunda ekonomisi sanayi ve ticaret agirlikli bir ilce olmustur. Agir bir sanayisi
olmayan Bayrampasa'da, sanayi, yedek parca, otomobil tamiri, kahpcgilik, elektrik elektronik
parca Uretimi, hirdavat alet (Uretimi, plastik dokim, sojuk demir islemesi, talas
tretim, tekstil gibi alanlara y6nelmistir. Tarimsal alan yoktur. |

Iige eski hantal gériintiisinden modern bir goruntliye gegis asamasindadir. Otogar'in
arkasina acilmis olan Carrefoursa ve Bauhaus, merkezde belediyenin yaninda
agilan Turkuazoo ilgenin ticari hayatini canlandirmistir. Demirkapr Caddesi, Bayrampasa'nin
ticaret merkezi sayilabilir. Ayrica IKEA semtin taninmasina sebep olmustur. 2009 yilinin sonlarina
dogru yapimi tamamlanan Forum istanbul AVM hizmete agiimistir.

2017 yih Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi'ne (ADNKS) gére niifusu 247.197 kigidir.

6.3. PIYASA BIiLGILER]
6.3.1. KIRALIK KONUTLAR
Degerlemeye konu tasinmazlarin konumiandig bélgede bulunan kiralik konutlara ait bilgiler
asadidaki gibidir.
1) Tasinmazlara yakin konumda yer alan benzer ézelliklere sahip bir binanin ara katinda
konumlu 98 m2 alanli olarak pazarlanan 2+1 daire ayhk 2.200,-TL bedelle kiraliktir.
(m? birim fiyat ~ 22,45 TL)
Iigili Tel: 0 (532) 712 91 11

2) Tasinmazlara yakin konumda yer alan benzer ézelliklere sahip bir binanin ara katinda
konumlu 90 m?2 alanh olarak pazarlanan 2+1 daire aylik 2.200,-TL bedelie kiraliktir.
(m2 birim fiyatr ~ 24,45 TL)
Iigili Tel: 0 (532) 712 91 11

3) Tasinmazlarin bulundugu Hayat Tepe Projesi’‘nde konumlu, 14. katta yer alan, 114 m?2
alanl olarak pazarlanan 2+1 daire 2.700,-TL bedelle kiraliktir.
(m? birim fiyati ~ 23,70 TL)
Iigili Tel: 0 (536) 839 57 81

6.3.2. KIRALIK DUKKANLAR

Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi bélgede bulunan kiralik diikkanlara ait
bilgiler asagidaki gibidir.

1) Tasinmazlara yakin konumda, ana cadde {izerinde yer alan bir binanin zemin katindaki

180 m? olarak pazarlanan diikkan aylik 7.500,- TL bedelle kiraliktir.
(m? birim fiyati ~ 41,70 TL)
Iigili Tel: 0 (212) 646 40 13
2) Tasinmazlara yakin konumda, ana cadde {izerinde yer alan bir binanin zemin katindaki
70 m2 olarak pazarlanan diikkan ayhk 2.200,- TL bedelle kiraliktir.
(m?2 birim fiyati ~ 31,40 TL)
Iigili Tel: 0 (539) 270 03 35
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Tasinmazlara yakin konumda, ana cadde {izerinde yer alan bir binanin zemin katindaki
110 m2 olarak pazarlanan dikkan aylik 4.500,- TL bedelle kiraliktir.
(m? birim fiyat1 ~ 40,90 TL)
Ilgili Tel: 0 (535) 046 08 24
SATILIK KONUTLAR

Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi bdlgede bulunan satilik konutlara ait bilgiler

asagidaki gibidir.

1)

2)

3)

4)

Taginmazlarin bulundudu Hayat Tepe Projesi’nde konumlu, 19. katta yer alan, 54 m2
alanh olarak pazarlanan 1+1 daire 425.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim fiyati ~ 7.870,-TL)

Ilgili Tel: 0 (535) 481 05 19

Taginmazlarin bulundugu Hayat Tepe Projesi‘nde konumlu, 22. katta yer alan, 183 m?
alanh olarak pazarlanan 3+1 daire 1.200.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim fiyati ~ 6.560,-TL)

Ilgili Tel: 0 (532) 221 55 40

Tasinmazlarin bulundugu Hayat Tepe Projesi‘nde konumlu, 11. katta yer alan, 60 m2
alanli olarak pazarlanan 1+1 daire 360.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim fiyati ~ 6.000,-TL)

Ilgili Tel: 0 (505) 685 26 62

Taginmazlarin bulundugu Hayat Tepe Projesi‘nde konumlu, 2 katta yer alan, 66 m?2
alanli olarak pazarlanan 1+1 daire 360.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim fiyati ~ 5.450,-TL)

Tigili Tel: 0 (543) 615 13 13

6.3.4. SATILIK DUKKANLAR
Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi boélgede bulunan satilik diikkanlara ait

bilgiler a
1)

2)

3)

sagidaki gibidir,
Tasinmazlara yakin konumda, ana cadde lizerinde yer alan bir binanin zemin katindaki
256 m?2 olarak pazarlanan diikkan 1.350.000,-TL bedelle satihktir.
(m? birim fiyati ~ 5.270,-TL)
Ilgili Tel: 0 (312) 584 55 72
Tasinmazlara yakin konumda, ana cadde {izerinde yer alan bir binanin zemin katindaki,
175 m2 olarak pazarlanan diikkan 890.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim fiyati 5.090,-TL)
Ilgili Tel: 0 (507) 230 69 61
Tasinmazlara yakin konumda, ana cadde (izerinde yer alan bir binanin zemin katindaki,
800 m2 olarak pazarlanan diikkan 5.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim fiyati ~ 6.880,-TL)
Ilgili Tel: 0 (549) 415 81 38
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6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN HZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:
e Merkezi konumlari,
e Ulasim rahathd,
o Miugsteri celbi, -
e Kat miilkiyetine gecilmis olmasi,
» Bdlgede benzer tipte yeni projenin kisitli olmasi,
* Otoparkinin olmasi,
e Bodlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktérler:
 Ticari hareketliligin heniiz istenilen seviyede olmamasi,
» Ddviz kurlarindaki agir dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmig

olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECiH
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklagimiarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan Ug yaklagim degderlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlar asadidaki gibidir.
¢ Pazar Yaklasimi
o Gelir Yaklagimi
o Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI
Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayn veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla kargilastiriimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.
Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:
e Degerleme konusu varligin de§er esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis
olmasi,
* Degerleme konusu varligin veya buna énemli diclide benzerlik tasiyan varhklann aktif
olarak islem gdrmesi,
e Onemli bdlciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir
islemlerin séz konusu olmasi.
Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagsima énemili
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, stz konusu kriterlerin

karsilanamadi§i asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
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6nemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin dier yaklasimiarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhiklandirihp
agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

» Dederleme konusu varlia veya buna 6nemli 8lciide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

e Degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

» Pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varfiklarin
dederleme konusu varlikla nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

* Gincel islemlere yénelik bilgilerin gtivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayal, sinerji alici, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

o Varlidin dederini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gbrebilecegdi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere dénlgstiriimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin dederi, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarrufiarinin bugiinki dederine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uyguianmasi ve bu
yaklagima 6nemli ve/veya anlamii agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gdziiyle degeri etkileyen cok dnemli bir

unsur olmasi,

» Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin
makul tahminler mevcut olmakia birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemili
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gériiimekle birlikte,” sdz konusu kriterlerin
kargilanamadigi agagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumiarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin dider yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

» Degerleme konusu varliin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gbziyle dederi

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmas,

e Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktarn ve zamanlamasina iliskin

onemli belirsizliklerin bulunmasi,
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e Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitcelere ulasamaz),

e Degerleme konusu varlifin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi tesgkil eder.

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi,  bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, ‘risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varliji elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya yeniden {iretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin digiilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

o Katilimcilarin dederleme konusu varlikla énemli diclide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhigin, katihmcilarin
degerleme konusu varhdi bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

» Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhgin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklagimini
veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,

¢ Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sé6z konusu kriterlerin
kargilanamadigt asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlann uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhklandirilip
agirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Katihmailanin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi diistindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

¢ Maliyet yaklagiminin diger yaklagimlara bir gapraz kontrol aract olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklagiminin, dederlemesi isletmenin strekliligi varsayimiyla yapilan
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bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimast),

» Varhgin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar,

yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamianmig bir varligin degeri genellikle, varhigin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katk: yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varhgin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini

yansitacaktir,

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Serj III-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degderleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ézellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
glvenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bag§imsiz béliime ait arsa payi hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi sebebiyle
bu tir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklagim her zaman cok saglikl
sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve rapora
konu taginmazin ana yapi icerisinde bulunan badimsiz béliim olmasi nedeniyle degerlemede
maliyet yaklagimi yontemi kullaniimayacaktir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarinin glinimdiizdeki dederini
bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli istikrarli bir ekonomiye
dayahdir. Bu nedenle dederlemede gelir yaklagimi yontemi kullanilmayacaktir.

Tek bir ydntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarnn ayhk pazar kira ve pazar dederlerinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi
kullanilacaktir.

8. BOLUM PAZAR KiRA DEGERI TESPiTi

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu y6ntemde, yakin dénemde pazara gikariimis veya kiralanmig benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi

yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin aylik m2 birim pazar kira degeri belirlenmistir.
Tasinmazlarin aylik pazar kira dederlerinin tespitinde; piyasadan bulunan emsaller; konum,

mimari ozellik, insaat kalitesi ve biyiklik gibi kriterler dahilinde kargilagtinimis, ayrica

ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilimistir.
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8.1.1. KIRALIK EMSALLERIN ANALiZi

Kirahk konut emsalleri; dederlemeye konu A Blok 5 no’lu bagimsiz bélim igin; konum,
mimari 6zellik, ingaat kalitesi ve buiyiikliik gibi kriterler dahilinde karsilagtirilmis ve m? birim aylik
pazar kira dederi hesaplanmigtir. Di§er badimsiz béliimler ise bina icerisinde bulunduklari konum
bakimindan A Blok 5 nolu badimsiz bélim esas alinarak kendi aralarinda tekrar
serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme calismasinin detayi

sirket arsivimizdeki calisma

notlarinda mevcuttur.

KONUTLARIN PAZAR KIRA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsaller M:(ﬁ:;ah Konum I%:Isi?:sti g;r:]?i: Buyiikliik Papz:;: - %‘;;ﬁ:grl'
Emsal 1 22,45 5% 0% 5% -15% -15% 17,95
Emsal 2 24,45 5% 0% 5% -15% -15% 19,55
Emsal 3 23,70 5% 0% 0% -10% -15% 18,95

Ortalama| 18,80

Kiralik diikkan emsalleri; degerlemeye konu D Blok, 1 no’lu bagimsiz bélim icin; konum,
mimari &zellik, ingaat kalitesi ve biyiikiik gibi kriterler dahilinde kargilastinimis ve m2 birim
ayhk pazar kira dederi hesaplanmistir. Diger bagimsiz béllimler ise bina icerisinde bulunduklari
konum bakimindan D Blok, 1 no’lu bagimsiz bolim esas alinarak kendi aralarinda tekrar
serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme c¢alismasinin detayi

sirket arsivimizdeki cahsma

notlarinda mevcuttur.

DUKKANLARIN PAZAR KIRA DEGERI SEREFIYE KRiTERLERI (%)

) ~ Emsal |

Insaat Mimari .o Pazarhk o
' Kalitesi Ozemnix BUYUKIOk "o 0" Deger
_ . e |14 - (TL)
Emsal 1 41,70 5% 5% 5% 0% -10% 43,80
Emsal 2 31,40 40% 10% 10% -10% -10% 43,95
Emsal 3 40,90 -5% 10% 10% -5% -5% 42,95
Ortalama 43,55

Tim emsaller eklentili brit alan (kat koridorlari ve ortak alanlar dahil alan) olarak
pazarlanmaktadir. Dederlemede badimsiz bdliimlerin eklentili brit alani dikkate alindigindan

“eklentili briit alan farki” serefiye kriteri olarak kullanilmamistir.
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8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
taginmazlarin konumlan, blyuUklikleri, mimari 6zellikleri ve ingaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan dahil aylik m? birim pazar kira dederleri ile aylik pazar kira dederleri asadidaki

tabloda sunulmustur.

PAZAR KIRA DEGERLERI
EKLENTILI M2 PAZAR  YUVARLATILMIS

SIRA

BAG. KAT 4
“No BRUT

BOL.NO.  NO KIRADEGERI  PAZAR KiRA

BLOK ’AZAR KIRZ
ALANI(M2)  (TL)  DEGERI (TL)

1 A 3 Zemin 166,11 17,30 2.850
2 A 4 Zemin 224,61 18,25 4.100
3 A 5 Zemin 183,04 18,80 3.450
4 A 12 1. Normal 159,42 19,35 3.100
5 A 14 1. Normal 183,04 19,18 3.500
6 A 21 2. Normal 183,04 19,36 3.550
7 A 28 3. Normal 183,04 19,55 3.600
8 A 35 4. Normal 183,04 19,93 3.650
9 A 49 6. Normal 183,04 20,30 3.700
10 | A 56 7. Normal 183,04 20,49 3.750
11 A 91 12. Normal 183,04 21,62 3.950
12 | A 105 14. Normal 183,04 21,81 4.000
13 | A 133 18. Normal 183,04 22,18 4.050
14 B 2 Zemin 84,13 22,56 1.900
15 B 17 1. Normal 181,67 19,74 3.600
16 B 26 2. Normal 181,67 19,93 3.600
17 B 62 6. Normal 181,67 20,87 3.800
18 B 71 7. Normal 181,67 21,06 3.850
19 B 80 8. Normal 181,67 21,24 3.850
20 B 107 11. Normal 181,67 22,18 4.050
21 B 125 13. Normal 181,67 22,37 4,050
22 B 143 15. Normal 181,67 22,56 4,100
23 C 3 Zemin 169,30 16,54 2.800
24 | C 4 Zemin 178,29 17,48 3.100
25 | C 5 Zemin 284,96 15,23 4.350
26 C 8 Zemin 182,28 19,18 3.500
27 C 17 2. Normal 153,64 18,80 2.900
28 C 33 4, Normal 183,93 19,55 3.600
29 | C 106 14, Normal 182,28 22,37 4.100
30 C 120 16. Normal 182,28 22,56 4.100
31 C 127 17. Normal 182,28 22,56 4.100
32 D 1 Zemin 200,00 43,55 8.700
33 D Zemin 214,61 42,25 9.050
34 E 1 Zemin 19.280,51 40,95 789.550
TOPLAM | 919.900
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9. BOLUM PAZAR DEGERI TESPiTi
9.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara gikarimis veya satilmis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmaziar igin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Taginmazlarin pazar dederlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile gorisiimis,
bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve buyliklik gibi kriterler dahilinde
karsilastinimig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

9.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Konut emsalleri; degerlemeye konu A Blok 5 no’lu bagimsiz béliim igin; konum, mimari
ozellik, ingaat kalitesi ve buyiikliik gibi kriterler dahilinde kargilagtirilmis m? birim pazar degeri
hesaplanmstir. Diger konutlar ise bina igerisinde bulunduklari konum bakimindan A Blok, 5 no‘lu
bagimsiz bollim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme

galigmasinin detayi sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

0 AR D A AR D » [ . = . O

Emsal 1 7.870 5% 0% 0% -20% -15% 5.510
Emsal 2 | 6.560 -10% 0% 0% 0% -10% 5.250
Emsal 3 6.000 20% 0% 0% ~-20% -15% 5.100
Emsal 4 5.450 30% 0% 0% -20% -15% 5.180

Ortalama| 5.260

Dikkan emsalleri; dederlemeye konu D Blok, 1 no’lu bagimsiz blim icin; konum, mimari
Ozellik, ingaat kalitesi ve biyiikliik gibi kriterler dahilinde kargilastinlmis aylik m? birim pazar
dederi hesaplanmistir. Diger diikkanlar ise bina icerisinde bulunduklan konum bakimindan D
Blok, 1 nolu bagimsiz bélim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir.
Serefiyelendirme galismasinin detay sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

DUKKANLARIN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsalier "' TVE Konum 'f:f;::' Oweliix Blyiikiik ??‘:::f?“'

Emsal1 | 5270 | 35% | 10% | 15% 0% -10% | 7.910

Emsal2 | 5.090 | 20% | 20% | 20% 0% 5% | 7.890

Emsal3 | 6.880 | 5% 5% 0% 20% | -15% | 7.910 |
Ortalama| 7.900 |

Tim emsaller eklentili brit alan (kat koridorlari ve ortak alanlar dahil alan) olarak
pazarlanmaktadir. Degerlemede badimsiz béliimlerin eklentili briit alani dikkate alindigindan
“eklentili brit alan farki” serefiye kriteri olarak kullanilmamuistir.
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9.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
taginmazlarin konumlari, blyuklikleri, mimari 6zellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylan dahil m? birim pazar degerleri ile pazar dederleri asadidaki tabloda
sunulmustur.

-
o
-

[ L] < )
[ ]
1 A 3 Zemin 166,11 4.840 805.000
2 A 4 Zemin 224,61 5.100 1.145.000
3 A 5 Zemin 183,04 5.260 965.000
4 A 12 1. Normal 159,42 5.420 865.000
5 A 14 1. Normal 183.04 5.370 985.000
6 A 21 2. Normal 183,04 5.420 990.000
7 A 28 3. Normal 183,04 5.470 1.000.000
8 A 35 4. Normal 183,04 5.580 1.020.000
9 A 49 6. Normal 183,04 5.680 1.040.000
10 A 56 7. Normal 183,04 5.730 1.050.000
11 A 91 12. Normal 183,04 6.050 1.105.000 |
12 A 105 14. Normal 183,04 6.100 1.115.000
13 A 133 18. Normal 183,04 6.210 1,135.000
14 B 2 Zemin 84,13 6.310 530.000
15 B 17 1. Normal 181,67 5.520 1.005.000
16 B 26 2. Normal 181,67 5.580 1.015.000
17 B 62 6. Normal 181,67 5.840 1.060.000
18 B 71 7. Normal 181,67 5.890 1.070.000
19 B 80 8. Normal 181,67 5.940 1.080.000
20 B 107 | 11. Normal 181,67 6.210 1.130.000
21 B 125 13. Normal 181,67 6.260 1.135.000
22 B 143 15. Normal 181,67 6.310 1.145.000
23 C 3 Zemin 169,30 4.630 785,000
24 C 4 Zemin 178.29 4,890 870.000
25 C 5 Zemin 284,96 4.260 1.215.000
26 C 8 Zemin 182,28 5.370 980.000
27 C 17 2. Normal 153,64 5.260 810.000
28 C 33 4. Normal 183,93 5.470 1.005.000
29 C 106 14. Normal 182,28 6.260 1.140.000
30 C 120 16. Normal 182,28 6.310 1.150.000
31 C 127 17. Normal 182,28 6.310 1.150.000
32 D 1 Zemin 200,00 7.900 1.580.000
33 D 2 Zemin 214,61 7.660 1.645.000
34 E | 1 Zemin 19.280,51 7.430 143.255.000

TOPLAM [ 177.975.000
10. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESi

10.1. NIHADI DEGER TAKDIRi

Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde; pazar yaklasimi ydntemi kullantimistir,

Buna goére rapor konusu tasinmaziarin toplam aylik pazar kira degeri igin 919.900,-TL
(Dokuzyiizondokuzbindokuzyiiz Tiirk Lirasi), toplam pazar dederi icin ise
177.975.000,-TL (Yuzyetmigyedimilyondokuzyiizyetmisbesbin Tiirk Liras1) takdir
olunmustur,
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11. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde o&zellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, biiylkliklerine, mimari 6zelliklerine, ingaat kalitelerine ve gevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére giiniimiiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan toplam aylk pazar kira
dederleri ile toplam pazar degerleri asadida tablo halinde sunulmustur.

919.900 174.500 152.300

177.975.000 33.769.000 29.472.000

Not: 28.12.208 Unu saat 5:30'da belirlenen gosterge nitelijindeki T.C.M.B. satis kuruna gdre
1,-USD = 5,2704 TL ve 1,-EURO = 6,0388 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam aylik pazar kira degeri 1.085.482,-TL ve KDV dahil toplam
pazar dederi ise 204.862.900,-TL'dir. KDV orani; tiim konutlarin alanlar net 150 m?¥den kiigiik
oldugundan konutlar igin; % 1 ve tim diikkanlar ve tiim taginmazlarin pazar kira dederi icin ise
% 18 olarak alinmistir.

Tasinmazlarin sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri cergevesinde GYO
portféyiinde “binalar” bashéi altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi

goriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor, lig orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2018
(Degerleme tarihi: 25 Aralik 2018)

Saygilarimizia,

<

Nurettin KULAK Ugur AVCI
Jeoloji Miithendisi Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:
Uydu Goriinigleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Tapu Kayit Ornekieri

Imar Durumu Yazisi

Yapi Ruhsatlar

Yapi Kullanma Izin Belgeleri .

Yapi Kayit Belgeleri Bagvuru Belgeleri Ve Odeme Dekontlari )
Sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkul I¢in Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlari Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri
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