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GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETIcI OzETI

RAPOR BILGILERi

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sdzlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Tiirii

GAYRIMENKULLERE AIT BiLGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhidr A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

: 01 Kasim 2019 tarih ve 009 kayit no’lu

: 20 Arahik 2019

: 27 Aralik 2019

: 5is gund

: 2019/0ZAKGY0/009

: Tam Mllkiyet

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

tasinmazlanin Tirk Lirasi cinsinden ayhk pazar kira
dederlerinin ve pazar degerlerinin tespitine yénelik
hazirlanmistir.,

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En 1yi Kullanimi

: Istanbul  1li,

: Barbaros Mahallesi, Atasehir Bulvari,

Bulvar 216 AVM ve Ofis Kompleksi, No: 9/A, A Blok,
24 adet bagimsiz bslim, No: 9/B, B Blok, 11 adet
bagimsiz bélim, No: 9/C, C Blok, 8 adet bagimsiz
b6lim,

Atagehir/ISTANBUL

Atagehir Iigesi, Kiiglikbakkalksy
Mahallesi, G22A03A1B pafta, 3394 adada kayitl,
5.873,50 m2 yizélgimli 1 no’lu parsel (izerinde
bulunan A Blok, 24 adet bagimsiz béiiim, B Blok, 11
adet bagimsiz boliim, C Blok, 8 adet bagimsiz bélim

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortaklhig A.S.
: Kismen bos, kismen kiracilani tarafindan isyeri olarak

kullaniimaktadir.

: Taginmazlar lGzerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlari incelemesi)

: 1/1000 Uygulama iImar Plani'nda imar lejanti:

“Ticaret Alam1”, Plan notlari: insaat nizami: ayrik
nizam, Hmax: 18.50 m ve KAKS: 1,25

: Ahgveris merkezi

GAYRIMENKULLER IGiN TAKDIiR EDILEN DEGERLER (KDV HARIC)

Toplam Aylik Pazar Kira Degeri

Toplam Pazar Dederi

RAPORU HAZIRLAYANLAR

1.974.440,-TL

344.030.000,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumliu Degerleme Uzmani

Alican KOGALI (SPK Lisans Belge No: 401880)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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GATRIMENKUWL DEGERLEME

1. BOLUM RAPOR BiLGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN ADRESi

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHi
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

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

Atasehir/ISTANBUL

: 01 Kasim 2019 tarih ve 009 kayit no’lu

20 Aralik 2019

v 27 Aralik 2019

: 2019/0ZAKGYO/009

: Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazlarin Tirk

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

: Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili

"Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslart Hakkinda Tebli§” hiikiimleri ile ayni
tebligin ekinde vyer alan “Degderleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih
Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlan Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye
Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayih karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari
2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

: Alican KOGALI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumlu Dederleme Uzmant)
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GATRIMENKUL DEGERLEME

2. BOLUM SIiRKET VE MUSTERiYiI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARiHi
ODENMIS SERMAYESI
TICARET siciL NO
SPK LISANS TARIHiI

BDDK LISANS TARIHi

FAALIYET KONUSU

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

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL
+90 (212) 216 18 88

+90 (212) 216 19 99

13 Adustos 2014

350.000,-TL

i 934372

Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik 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 bagh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

Yurarlikteki mevzuat gergevesinde her tirlii resmi ve ézel,
gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik tim raporlan
dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda géris raporu vermektir.

2.2. MUSTERIiYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMIS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TiCARET SiciL NO
FAALIYET KONUSU

Ozak Gayrimenkul Yatirm Ortakhdr A.S.

: Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi Mahallesi, 10. Cadde,

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

+90 (212) 486 36 50

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

: 364.000.000,-TL

: 1.000.000.000,-TL

! 654110

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iligkin dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar cergevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye piyasasi araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglan ve
Kuruilca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portféyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek iizere
kurulan, belirli projeleri gergeklestirmek tizere adi ortaklik
kurabilen ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48.
maddesinde sinin gizilen faaliyetler cercevesinde olmak
kaydi ile Kurulun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina fliskin
Esaslar Tebligi'nde izin verilen diger faaliyetler
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TERRA

GAYRIMENKUL ©

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi lizerine; degerlemeye konu tasinmaziarin Tiirk Lirasi cinsinden
aylik pazar kira degerlerinin ve pazar dederlerinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.
Tarafimiza misgteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yikumliliigin, 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 itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Pazar Kirasi: Taginmaz 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 sartlari
gercevesinde, dederleme tarihi itibanyla kiralanmasi sonucu el de edilecek fayda icin tahmin
edilmesi gerekli goriilen tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayillmaktadir.

* Analiz edilen gayrimenkuliin tirl ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen kabul

edilmistir.

e Alici/kiracr ve satici/kiralayan makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

» Gayrimenkuliin satigi/kiralanmasi igin makul bir siire taninmistir.

» Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

e Gayrimenkuliin alim-satim/kiralanmasi islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan lzerinden gergeklestiriimektedir.

» Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.

» Takdir edilen deger; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zgudir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda agagidaki hususlari teyit ederiz:

¢ Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

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

e Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege doniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir gikarimiz veya &n
yargimiz bulunmamaktadir.

¢ Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz {icret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya 6nceden saptanmig sonuclarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine badii degildir.

» Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gercgeklestirilmistir.

* Raporlama agsamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

* Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gbrev
alanlarin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tlrii konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

e Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir,

» Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki ézen ve titizlik, sir saklama ylkimliliga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.

A A RAPOR NO: 2019/0ZAKGYO/009
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GAYRIMENKLUL DEGERLEME

4.BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKi TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBi : Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

iLi : Istanbul

ILCESi : Atasehir

MAHALLESI : Kiiglikbakkalksy

PAFTA NO : G22A03A1B

ADA NO : 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 120713

TAPU TARiHi :03.11.2014

(*) Kat miilkiyetine gecilmistir.

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LiSTESi

gl B T L e e
1 A 1 Bodrum Dikkan 181 / 10000 | 480 (47476
2 A 2 Bodrum Diikkan 74 / 10000 | 480 (47477
3 A 3 Bodrum Dikkan 42 / 10000 | 480 |47478
4 A 4 Bodrum Diikkan 76 / 10000 480 (47479
5 A 5 Bodrum Dikkan 45/ 10000 | 480 |47480
6 A 6 Bodrum Diikkan 45 /10000 | 480 47481
7 A 7 Bodrum Dikkan 80/ 10000 | 480 (47482
8 A 8 Bodrum Diikkan 181 / 10000 | 480 47483
9 A 9 Bodrum Diikkan 210/ 10000 | 480 | 47484
10 A 10 Bodrum Dikkan 184 / 10000 | 480 (47485
11 A 11 Bodrum Diikkan 191 /10000 | 480 (47486
12 A 12 Bodrum Diikkan 259 /10000 | 480 | 47487
13 A 13 Bodrum Dikkan 167 /10000 | 480 (47488
14 A 14 Zemin Dukkan 63 /10000 480 47489
15 A 15 Zemin Dikkan 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 Dikkan 204 /10000 | 480 [47494
20 A 20 Zemin Diikkan 241 /10000 | 480 | 47495
21 A 21 Zemin Diikkan 214 /10000 | 480 47496
22 A 22 Zemin Dikkan 197 /10000 | 480 |47497
23 A 23 Zemin Dikkan 48 /10000 480 | 47498
24 A 24 Zemin Duikkan 54 /10000 480 |47499
25 B 1 Bodrum Dilikkan 149 /10000 | 481 47531

_A A4 RAPOR NO: 2019/0ZAKGY0/009
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

BAG. ) o
BOL. NITELIGI
NO

CILT SAYFA
NO NO

SIRA BLOK

NO NO

26 B 2 Bodrum Dikkan 77 / 10000 | 481 (47532
L 27 B 3 Bodrum Diikkan 84 /10000 | 481 [47533
28 B 4 Bodrum Diikkan 144 /10000 | 481 |47534
29 B 5 Bodrum Diikkan 49 / 10000 | 481 (47535
30 B 6 Bodrum Diikkan 238 /10000 | 481 |47536
31 B 7 Bodrum Dikkan 168 / 10000 | 481 | 47537
32 B 8 Bodrum Diikkan 136 / 10000 | 481 | 47538
33 B 9 Bodrum Dikkan 400 / 10000 | 481 [47539
34 B 10 Bodrum Diikkan 281 /10000 | 481 |47540
35 B 11 Zemin Dikkan 250 /10000 | 481 (47541
36 C 1 4. 5. 6. Bodrum Ozel Otopark 185/ 10000 | 481 |47542
37 C 2 1. Bodrum Ozel Otopark 15/ 10000 | 481 |47543
38 C 3 1. Bodrum Asma Kath Diikkan 270 / 10000 | 481 (47544
39 C 4 1. Bodrum Asma Kath Diikkan 227 /10000 | 481 |47545
40 C 5 1. Bodrum Asma Kath Dikkan 228 /10000 | 481 |47546
41 C 6 1. Bodrum Dikkan 243 / 10000 | 481 (47547
42 C 7 1. Bodrum Diikkan 433 / 10000 | 481 | 47548
43 C 8 Bir Dikkan 172 / 10000 | 481 | 47549

(*) Kat milkiyetine gecilmistir.
4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI iINCELEMESI

25.11.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midirligd Tasinmaz Degerleme
Modili Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornegi” belgelerine gbre, tasinmazlar lzerinde
asagidaki notlar bulunmaktadir.

Tiim Badimsiz Béliimier Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Béliimii:

e YOnetim plani: 05.06.2014 tarihli, (20.06.2014 tarih ve 11894 yevmiye no ile)

» Kat milkiyetine cevrilmigtir. (03.11.2014 tarih ve 20713 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

* 0,01 TL bedel karsihginda TEDAS lehine 99 yilligina 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 Iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hitkiimler gercevesinde tasinmazlar (zerinde yer alan
yonetim plan, kat milkiyeti ve kira serhlerinin kisitlayici ézellikleri bulunmamakta olup,
tasinmazlann devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Taginmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri benzerdir. Tapu kayitlan
incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakligi portféyiinde “binalar” bashgi altinda
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadi§i gériis ve kanaatindeyiz.
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4.2,3. MIMARI PROJE INCELEMESI
Atasehir Tapu Miidirliigld arsivinde buiunan taginmazlarin konumlandi§ bloklara ait kat
irtifakina esas 13.05.2014 tarih ve 2014-4762 sayili mimari tadilat projeleri lzerinde yapilan
incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.
« Degerlemeye konu bagimsiz béliimlerin briit kullanim alanlar asadidaki tabloda
belirtilmistir.
SIRA BLOK BAG. BOL. KAT

BRUT KULLANIM

NO NO NO NO NELELTGT ALANI(m2)
1 A 1 Bodrum Diikkan 150,04
2 A 2 Bodrum Diikkan 46,00
3 A 3 Bodrum Dukkan 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 8344 |
8 A 8 Bodrum Diikkan 53,76
9 A 9 Bodrum Diikkan 122,66

| 10 A 10 Bodrum Dikkan 146,22

11 A 11 Bodrum Dikkan 112,50
12 A 12 Bodrum Dikkan 236,37
13 A 13 Bodrum Dikkan 303,83
14 A 14 Zemin Dikkan 68,29
15 A 15 Zemin Diikkan 79,36
16 A 16 Zemin Diikkan 122,48
17 A 17 Zemin Diikkan 103,46
18 A 18 Zemin Diikkan 83,30
19 A 19 Zemin Diikkan 100,23
20 A 20 Zemin Diikkan 89,78
21 A 21 Zemin Dikkan 203,73
22 A 22 Zemin Diikkan 200,95
23 A 23 Zemin Dikkan 37,92
24 A 24 Zemin Dikkan 44,48
25 B 1 Bodrum Diikkan 232,42
26 B 2 Bodrum Diikkan 69,59
27 B 3 Bodrum Diikkan 74,26
28 B 4 Bodrum Dikkan 157,22
29 B 5 Bodrum Dikkan 50,63
30 B 6 Bodrum Diikkan 165,83
31 B 7 Bodrum Diikkan 147,54
32 B 8 Bodrum Diikkan 157,81
33 B 9 Bodrum Dikkan 898,93
34 B 10 Bodrum Diikkan 216,52
35 B 11 Zemin Dikkan 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 Katl Ditkkan 177,53
40 C 5 1. Bodrum Asma Katli Dikkan 163,80
41 C 6 1. Bodrum Dikkan 592,53
42 C 7 1. Bodrum Dikkan 1.107,61
43 c | 8 1 1 Diikkan 56,02

TOPLAM 19.543,52
8
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* Yerinde yapilan incelemelerde degerlemeye konu badimsiz bélimlerin; kat, kattaki
konum ve kullanim alani olarak mimari projesine uygun oldugu, ancak i¢ mekan
bslimlendirmelerinin kat irtifakina esas mimari projesinden kismen farkl| oldugu
gorulmistiir. i¢ mekanlarda yapilan bu imalatlar basit ingaat teknikleriyle insa edilmis
olup gerektiginde binanin statidine zarar vermeden sékilebilir veya tekrar eski haline
getirilebilir 6zellige sahiptir. Bu tir basit imalatlar igin bile olsa imar mevzuat geredince
tadilat yapi ruhsati diizenlenmesi gerekmektedir. Ancak bu imalatlar sadece tasinmazlar
kiralamak amaciyla yapiimis olup kiralama sonunda ve/veya istenildigi takdirde kolayca

eski hallerine dénlistiiriilebilecek niteliktedir.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BIiLGiLERi

Atasehir Belediye Baskanhdi Plan ve Proje Miidiirlii§ii'niin 10.10.2019 tarih ve 99148768-
115.02.01.03-E.4168/22326 sayill imar durumu yazisina gére; rapor konusu tasinmazlarin
konumlu oldudu parsel; 14.08.2009 - 02.10.2009 - 21.04.2010 - 30.10.2012 tasdik tarihli
1/1000 &lgekli Atasehir Toplu Konut Alani Bati Bolgesi Revizyon Uygulama Imar Plani'nda,
22.06.2011 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Atasehir Toplu Konut Alani Bati Boélgesi Rekreasyon Alani
ve Muhtelif Yollara Iliskin Revizyon Uygulama imar Plani'nda, 02.11.2011 tasdik tarihli 1/1000
olgekli Atagehir Toplu Konut Alani Bati Bolgesi Rekreasyon Alani ve Yollara fliskin Revizyon
Uygulama Imar Plani Degisikligi‘'nde, 13.03.2012 tasdik tarihli 1/1000 olgekli Atasehir Toplu
Konut Alani Bati Bélgesi Ticaret Alani ve Yollara iliskin Revizyon Uygulama Imar Plani
Degigikligi'nde “Ticaret Alani” olarak gésterilen bélge icerisinde kaldi§ ve yerinin dogru oldugu

belirtilmigtir.

Ayrica 22.08.2011 tarih ve 2011/2163 sayili Bakanlar Kurulu Karari'nda Cevre ve Sehircilik
Bakanhgi gérevlendirilmis olup 644 sayili Kanun Hilkmiinde Kararname kapsaminda Master Plan,
Kentsel Tasarim ve Planlama calismalari Cevre ve Sehircilik Bakanhdi tarafindan baglatildig

belirtiimektedir.

Plan notlarina gore yapilasma sartlari asagidaki sekildedir:
» Yapi Yiiksekligi (Hmax): 18.50 m
o KAKS: 1,25

Not: Katlar Alani Katsayisi (KAKS): Yapinin bitiin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapali gikmalar
dahil kullanilabilen butiin katlarn igikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamudir.

A 4 RAPOR NO: 2019/0ZAKGYO/009



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESi

Atagehir Belediye Baskanhgi Imar ve Sehircilik Mudiirligi arsivinde degerleme tarihi itibari
ile dederleme konusu tasinmazlann konumlandidi parsele ait arsiv dosyasi lizerinde yapilan
incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

» Taginmazlarin konumlandiklar bloklara ait 28.12.2012 tarihli C125:45, C125:45-1,
C125:45-2 sayili yeni yapi ruhsatlari bulunmaktadir.

* Bloklar igin hazirlanmis 30.04.2013 tarihli bila sayili onayli mimari projeler ve bu
projelere istinaden dizenlenmis 02.04.2013 yih tarihli C04S:08, C04S5:08-1, C04S:08-
2 sayih tadilat ruhsatlari mevcuttur.

 Bloklar igin hazirlanmig 23.05.2014 yili tarihli 4762 sayili onayli mimari projeler ile bu
projelere istinaden diizenlenmis 13.05.2014 tarihli C8S:29, C8S:29-1, C8S:29-2 sayih
tadilat ruhsatlart 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 yap! kullanma izin belgesine sahip B Blok'un 9 no’lu
bagimsiz bélimun sinema salonuna cevrilmesine dair dizenlenmis; 24.01.2017 tarih ve
2016-89031 sayih tadilat mimari projesi, 24.01.2017 tarih ve C: 01 S:36 sayili tadilat
ruhsati, 01.02,2017 tarih ve C: 02 S: 02 sayili yenileme ruhsati ve 16.05.2017 tarihli
17-149 sayili yapi kullanma izin belgesi mevcuttur.

» Atasehir Belediye Bagkanh§ Enclimeni’‘nce taginmazlara iliskin asagidaki kararlarin
alindigi gérilmustir.
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o Bodrum ve zemin kattan olusan B Blok’'un, bodrum katindaki diikkanlarin arka
kisimlarinda bulunan teknik hacimleri kullanima katildigi, bélme duvar degisikligi
yapildigi, lzeri kapali olan terasin bir kisminin dis cepheye katlanir cam takilarak
kullamldigi, zemin kattaki 11 no’lu diikkanin yanindaki teknik hacmi kullanima kattidi
tespit edilmis olup, 26.02.2018 tarih ve 19/0049 sayil yapi tatil tutanagdi
dizenlenmigtir. Ruhsat ve eklerine aykiri yapi alani 445 m2dir. Yapilan ruhsata aykir
uygulamalara istinaden 08.03.2018 tarih ve 2018/277 karar no’lu Enclimen Karari ile
3194 sayih Imar Kanunu’nun 42. maddesine g6re para cezasi verilmesine 10.04.2018
tarih ve 2018/414 karar no’lu Enciimen Karari ile ise aykiri yapilarin yikifarak eski
haline getirilmesine hilkmedilmistir.

o Bodrum, zemin, 4 normal kat ve gati katindan olusan A Blok’un, bodrum katindaki
dikkanlarda bélme duvar degisiklikleri yapilarak bazi diikkanlarin birlestirildigi,
sosyal alan ve teknik hacimlerin diikkan kullamimina eklendigi, teras alaninin bir
kisminin lzerine agilir kapanir mekanizma ile kapatilarak kullanidigi, zemin kattaki
AZ06 ve AZ09 no'lu dikkanlara, arkalarindaki bulunan teknik hacimlerin ilave
edildigi, AZ13 ve AZ16 no’lu diikkanlarin birlestirilerek teknik hacimlerin kullaniima
katildigi, diger diikkanlarin ve teknik hacimlerin bélme duvarlarinin kaldirildigi ve bu
kismin tamamen bos oldugu, ayrica teras alanindaki 6 no'lu asansériin etrafinin cam
ile kapatildigi ancak kullaniimadig§: tespit edilmis olup, 26.02.2018 tarih ve 19/0048
sayili yapi tatil tutanadi diizenlenmistir. Ruhsat ve eklerine aykiri yapi alani 2.263,66
m2’‘dir. Yapilan ruhsata aykiri uygulamalara istinaden 08.03.2018 tarih ve 2018/278
karar no'lu Enclimen Karari ile 3194 sayili Imar Kanunu’nun 42. maddesine gbre para
cezasi verilmesine hiikmedilmistir.

* Bu kararlardan sonra A, B ve C Bloklar icin 2018/38934 no’lu tadilat projesi tasdik
edilerek, A Blok igin 11.5.2018 tarih ve C:5/S:9 sayili, B Blok icin 11.05.2018 tarih ve
C:5/5:9/1 sayih, C Blok igin ise 11.05.2018 tarih ve C:5/5:9/2 sayili tadilat yapi
ruhsatlari tanzim edilmistir. Séz konusu tadilat projesi Atasehir Tapu Miadirlagi’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 yvapi kayit
belgelerinin diizenleme tarihi, belge numarasi ve basvuru numarasi bilgileri asagidaki
tabloda belirtilmistir.

YAPI KAYIT BELGELERI

BLOK ADI DUZENLEME TARIHi  BELGENO  BASVURU NUMARASI
A 30.12.2018 BV7C3BCZ 4483991
A 30.12.2018 BOTTDFS7 4484041
A 30.12.2018 Y6VU83K5 4484074
A 30.12.2018 947YD94P | 4484102
11
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BLOK ADI DUZENLEME TARIHI  BELGE NO BASVURU NUMARASI
A 30.12.2018 YAJHLOKK 4484137
A 30.12.2018 35CY63C6 4484156
A 30.12.2018 BO5TT212 4484189
A 30.12.2018 ALLTEMMN 4484245
A 30.12.2018 LET73MBG 4484265
A 30.12.2018 PK55E49N 4484295
A 30.12.2018 DZTUY727 4484325
A 30.12.2018 E31Y92D3 4484357
A 30.12.2018 TA23CMRG 4484400
A 30.12.2018 RT8Z5P64 4484487
A 30.12.2018 ME36T7VY 4484521
A 30.12.2018 FUSEP23T 4484635
A 30.12.2018 BNSD4HH6 4484657
A 30.12.2018 2G8VTBSF 4484687

B 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 S8EFTABHO 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 T53EPSAG 4485793
B 30.12.2018 J4S1HEPU 4485894
B 30.12.2018 P4PBOMG4 4485932
C 30.12.2018 JBGYLOLP 4486030
C 30.12.2018 LG7R74MS 4486081
C 30.12.2018 E8R2Z7SE 4486111
C 30.12.2018 5GBE1S84 4486122
C 30.12.2018 L19MR4PE 4486138
C 30.12.2018 6GBRKF78 4486176
C 30.12.2018 CHP9ACKG 4486195
C 30.12.2018 8LH1RYOV 4486222
C 30.12.2018 2RG8I6A1 4486242
C 30.12.2018 PECYVC2P 4486285
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o Degerleme konusu tasinmazlar ve konumiandiklari yap! igin yapt kayit belgelerinden
sonra dlizenlenmig herhangi bir yapi tatil tutanagina ve 3194 sayili imar Kanunu’nun

32. ve 42, maddelerine istinaden alinmis olan bir enciimen kararina rastlaniimamistir.

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYALARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN
GYO PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Sermaye Piyasasi 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.) sayili ilke karari uyarinca; 3194 sayil
Imar Kanunu’na eklenen Gegici 16. madde kapsaminda; Yapi Kayit Belgesi almis yapilarin, ilgili
diizenlemelerde yer alan diger kosullar sakl kalmak kaydiyla, 11I-48.1 say!li Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklarina 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 verilmigstir.

Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gereklili§i olan tiim belgeleri tam ve
dodru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkui yatirim
ortakhg: portféyiinde “binalar” bashgi altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca

olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKiI MULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilhk dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin miikiyet

durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillk dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin imar

durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICiN SIRKETiMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILISKiIN BILGILER
Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkuller icin daha énce hazirlanan iki adet
degerleme raporu, ayrica B Blok, 9 no'lu badimsiz béliim ile C Blok 1 no’lu bagimsiz bélim igin
daha once hazirlanan birer adet dederleme raporu mevcut olup, son {ig dederleme raporuna

iligkin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILiSKIN ANALiZLER
5.1. KONUMU VE GEVRE OZELLIKLERI

Degerlemeye konu taginmazlar; istanbul ili, Atasehir ilcesi, Barbaros Mahallesi, Atasehir

Bulvar, Mor Zambak Sokak iizerinde yer alan Bulvar 216 AVM ve Ofis Kompleksi blinyesinde
bulunan, 9/A kapi no’lu A Blok'ta yer alan 24 adet bagimsiz béliim, 9/B kap! no’lu B Blok'ta yer
alan 11 adet bagimsiz béliim, 9/C kapi no’lu C Blok’ta yer alan 8 adet bagimsiz bélimdir. A
Blok’ta yer alan tiim tasinmazlar, B Blok'ta yer alan tiim tasinmazlar (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.

Badimsiz bélimler kismen bos durumda, kismen de kiracilar tarafindan kullaniimaktadir.

Bulvar 216 AVM ve Ofis Kompleksi‘ne ulagim; Barbaros Mahaliesi’nin ana arterlerinden biri
niteligindeki Atasehir Bulvar Uzerinden saglanabilmektedir. Bulvar 216 AVM ve Ofis Kompleksi;
Atasehir Bulvari’ni bati istikametinde takip edilerek ulasilan Mimar Sinan Parki’ni gectikten sonra
sa§ tarafta bulunan Mor Zambak Sokak ile kesistigi kdsede konumlanmaktadir.

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

Merkezi konumu, ulagim rahatligi, miigteri celbi, gevrenin yiiksek ticari potansiyeli ve
aligverig merkezi igerisinde konumlanmasi tasinmazin degerini olumlu ybnde etkilemektedir.

Bolge, Atasehir Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.

o) 9

wdd
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5.2. TESISIN GENEL OZELLIKLERI

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

o Tesis; 41 adet dikkan, 31 adet ofis ve 2 adet &ézel otopark olmak iizere toplam 74 adet
bagimsiz béliimden olusmaktadir.

» Tesis, A, B ve C Blok olmak lizere 3 adet bloktan olusmaktadir.

e A Blok; bodrum, zemin, 4 normal ve gati kati oimak iizere toplam 7 katli, B Blok; bodrum ve
zemin kat olmak Uzere toplam 2 katli, C Blok ise; 6 bodrum, zemin ve normal kat olmak lizere
toplam 8 kathdir.

» Projesine gdre; -31.00, -27.80, -24.60, -21.40, -18.20 kotlari otopark alani ve ortak
alanlardan olugsmaktadir. -15.00 kotu C blok 1. bodrum katina denk gelmekte olup 5 adet
diikkan, 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 alaniardan olugsmaktadir.
- 4.50 kotu A blok bodrum kata denk gelmekte olup 13 adet dikkan ve ortak alanlardan
olusmaktadir. 0.00 kotu A blok zemin katina denk gelmekte olup 11 adet diikkan ve ortak
alanlardan olugmaktadir. A Blok normal katlari ve cati katinda toplam 31 adet ofis
bulunmaktadir.,

5.3. TESISIN TEKNiK VE YAPISAL OZELLIKLER]

YAPI TARZ_I Betonarme karkas

INSAAT NIZAMI Ayrik

YAPININ YASI ~6
) 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?2

BAGIMSIZ BOLUMLERIN TOPLAM
KULLANIM ALANI (*) 954552 m=
EKLENTILI BRUT ALAN (**) 24,198 m2
ELEKTRIK ebeke
JENERATOR Mevcut (3 adet 725 KWA kapasiteli)
TRAFO Mevcut (2 adet 1.600 KWA kapasiteli)
PARATONER Mevcut (faraday Kafesi)
ISITMA-SOGUTMA Merkezi klima sistemi mevcut (VRF-VRV-HRYV sistemleri)
ASANSOR 6 adet yoicu, 2 adet yiik ve 1 adet panoramik asansér mevcut
YURUYEN MERDIVEN 1 bodrum kat ile 1. carsi kat1 arasinda her katta inis gikis olmak
Uzere toplam 4 adet
SU-KANALIZASYON Sebeke (Ayrica atik yag depolama sistemleri mevcut)
SU DEPOSU 24:;/5:5}(500 ton kullanma suyu deposu, 500 ton yangin suyu
GUVENLIK Gliveniik elemanlari, alarm sis_tc_ami ve glvenlik kameralar
(CCTV) mevcut (Otomasyon dahilinde 124 adet kamera)
YANGIN IHBAR SiSTEMi Duman ve isl gletektérleri mevc_t_.lt"(acil anons sistemi, dogalgaz
kesme sistemi ve deprem sensérii)
YANGIN SONDURME TES. Yangin df)lapl_arl, hidrantlar, sprinkler sistem ve bazi hacimlerde
yangin tipleri meveut
YANGIN MERDIVENI 6 adet mevcut
DIS CEPHESI Traverten ve prekast beton
CATI Atrium kisminin catisi celik konstriiksiyon lizeri camdir
OTOPARK Kapali otopark alanlari mevcuttur.
ENERJI VERIMLILiK SERTiFikAsT [V
(*) Degerlemeye konu bagimsiz béliimlerin toplam kullanim alanlari bilgisi; 13.05.2014 tarih ve 2014-
4762 sayilll mimari projeden edinilmistir. .
(**) Degerlemeye konu tasinmazlarin eklentili briit alan bilgileri; Ozak GYO A.S.'nin tarafimiza vermis
oldugu kiraya esas brit alan tablosundan edinilmistir.
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5.4. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERi
Degerlemeye konu badimsiz bélimlerin 13.05.2014 tarih ve 2014-4762 sayili mimari

projesindeki katlara gére dagilimi, brit kullamm alanlan asagdidaki sekildedir.

A B L0 B A »10 A 5 K
O (J () [ f) s

1 A 1 Bodrum Diilkkan 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 Dikkan 40,81
7 A 7 Bodrum Diikkan 83,44
8 A 8 Bodrum Dikkan 53,76
9 A 9 Bodrum Dikkan 122,66
10 A 10 Bodrum Dikkan 146,22
11 A 11 Bodrum Dlkkan 112,50
12 A 12 Bodrum Diikkan 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 Dikkan 122,48
17 A 17 Zemin Diikkan 103,46
18 A 18 Zemin Diikkan 83,30
19 A 19 Zemin Dikkan 100,23
20 A 20 Zemin Dikkan 89,78
21 A 21 Zemin Dikkan 203,73
22 A 22 Zemin Diikkan 200,95
23 A 23 Zemin Diikkan 37,92
24 A 24 Zemin Diikkan 44,48
25 B 1 Bodrum Diikkan 232,42
26 B 2 Bodrum Dikkan 69,59
27 B 3 Bodrum Dikkan 74,26
28 B 4 Bodrum Dikkan 157,22
29 B 5 Bodrum Diikkan 50,63
30 B 6 Bodrum Dilkkan 165,83
31 B 7 Bodrum Diikkan 147,54
32 B 8 Bodrum Dikkan 157,81
33 B 9 Bodrum Dikkan 898,93
34 B 10 Bodrum Diikkan 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 Katli Dlikkan 177,53
40 C 5 1. Bodrum Asma Kath Diikkan 163,80
41 C 6 1. Bodrum Dikkan 592,53
42 C 7 1. Bodrum Dikkan 1.107,61
43 C 8 1 Diikkan 56,02

TOPLAM 19.543,52
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A Blok’ta yer alan tiim tasinmazlar, B Blok'ta yer alan 1 ila 8 ve 10 ile 11 no'lu tasinmazlar
ve C Blok'ta yer alan 3 ila 8 no'lu taginmazlar diikkan seklinde, B Blok 9 no’lu tasinmaz ise
sinema salonu seklinde diizenlenmistir. C Blok 1 ve 2 no'lu tasinmazlar 6zel otopark olarak
kullaniimaktadir.

Taginmazlarda ic mekan ingaat ozellikleri kiraci firmalar ile mal sahibi firmanin kendi
kullamm ihtiyaglarina gére sekillenmistir. Otopark katlarinda zeminler sertlegtiriimis beton,
tavanlar siva (zeri boyali ve aydinlatma floresan armatiirdiir, Normal katlarda ise zeminler
mermer ve granit kapli, tavanlar metal, algipan ve asma tavan, aydinlatma spot ve dekoratif
armatirlerdir. Teknik alanlarda ise zeminler karo mozaik kapl, tavanlar siva (izeri boyall ve
aydinlatma spot armatiirdiir. Tim tasinmazlarin dogramalar aliminyum cam cephe dogramadir.
5.5. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALiZ

En verimli ve en iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varfiktan en yiiksek dederin
elde edilecegi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak kérli, yasal olarak izin verilen ve en ylksek deger ile sonuclanan
kullamm olmasi gerekir. Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin séz
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farklilasacagi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tamimdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konumlari, biyiikliikleri,
mimari Ozellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumlan dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kullamim geklinin her bir bagimsiz béliimiin tapudaki kendi niteligi olan “aligveris merkezi”

olacag gdris ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BiLGIiLERINE ILISKIN ANALiZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM

Gayrisafi yurt igi hasila 2019 yili ilk geyredinde yillik bazda %2,6 daraldi. 2018 yilinin ikinci

yarisinda TL'de yasanan deder kaybi ve finansal kosullardaki sikilasma sonucunda ic¢ talepte
goriilen yavaglamanin biiylimeyi daraltic etkisi 2019 ilk geyreginde devam etmistir. Ote yandan,
finansal piyasalarin ilk geyrekte dengelenmesi, kur oynakliginin gerilemesi ve 6zellikle ticari
kredilerde yaganan canlanma neticesinde kismi bir toparlanma gergeklesmistir. Bu donemde
hane halki tiketimi ve yatinmlarda siiregelen gerileme, kamu harcamalar ve net ihracat
performansi ile kargilanmaya calisilmistir. Ancak Nisan ay! sonrasinda finansal durumdaki
sikilagmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci geyrek boyunca hissedilmistir. Iik ceyrek sonunda
sanayi aktivitesinde baslayan toparlanma egilimi bu dénemde duraksamistir. Yilin ilk geyreginde
yilik bazda %4,7 daralan sanayi aktivitesi, Mayis ayindaki hafif toparlama ile birlikte ikinci

ceyredin ilk iki ayinda ortalama %1,9 gerilemistir.

17
YA RAPOR NO: 2019/OZAKGYO/009

A



TERRA

GAYRIMENKUL CEGERLEME

Oncii niteliginde imalat sanayi satin alma yéneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda,
ozellikle ihracat sipariglerindeki artisin etkisiyle, 47,9'a yiikselerek Temmuz 2018’den bu yana
en ylksek seviyeye gikmistir. Bu ayki verilerde yeni ihracat siparislerinin biyime bdélgesine
gegmesi oldukga dikkat gekici olmustur. Son dénemde basta Avrupa Birligi iilkeleri olmak lizere
kiresel buylme gdriinimine iliskin kismi yavaslama sinyallerine ragmen dis talebin nispeten
glclini korumus olmasi bliyiime dinamikleri acisindan olumludur. Yurt ici talepteki yavaslamaya
bagh olarak firmalann dis piyasalara yénelme edilimi ve pazar gesitlendirme esnekligi mal
ihracatini desteklerken, gecikmeli déviz kuru etkileri, krediler ve iktisadi faaliyetteki yavas seyir
ithalat talebini sinirlamistir.

Turizmdeki giiglil seyirle birlikte dis dengedeki iyilesme devam etmigtir. Cari islemler
dengesi Mayis ayinda 151 milyon dolar fazla vermis ve ythin ilk bes ayinda birikimli cari acik
pozisyonu 3,1 milyar dolara gerilemistir. Altin ve enerji harig cari islemler hesabi, bir 8nceki yilin
Mayis ayinda 1,2 milyar dolar agik vermigken, bu ayda 3,5 milyar dolar fazla verilmistir. Ticaret
Bakanhgi éncl verileri 1si§inda, Haziran ayi rakamlar ile birlikte 2002 yilindan bu yana ilk kez
12 ay birikimli cari dengenin arti deder almasi ngériilmektedir.

6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 yili igin yilhk GSYIH biiylime orani, %7,4 olarak aciklanmigtir. 1. Ceyrek ve 2. Ceyrek
2018'deki GSYH blyiime oranlari ise sirasiyla %7,2 ve %5,3 olarak gergeklesmistir. Yiln ilk
geyredinde sirasiyla %11 ve %6,3 oranlarinda artan hanehalki tiiketiminin artigindaki yavasiama
(%1,1) nedeniyle Tirkiye'nin biylime ivmesi 2018 yili 3. Ceyrek diliminde azalmis ve %1,6
olarak agiklanmistir. Hazine ve Maliye Bakanhgi'min 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi (YEP)
2018 yili igin %3,8 biiyiime beklentisi agiklarken, IMF ve Diinya Bankasi bliylime oranini sirasiyla
%3,5 ve %4,5 olarak 6ngérmektedir.

10%

5%

0% I I . L: . .

2016 2017 2018* 2019* 2020* 2021*

G7 Ekonomileri

EuroBolgesi

Gelismekte Olan Ulkeler
mGelismekte Olan Ulkeler - Avrupa
m Tirkiye

* Tahmini / Kaynak: IMF, Diinya Ekonomik Gérintim Raporu, Ekim 2018, JLL
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6.1.2. ENFLASYON
Tuketici Fiyat Endeksi Rakamlari'na (2003=100) gére 2019 Adustos ayinda %15,61 olan
enflasyon orani 2019 Eylil ayinda %9,26 olarak gergeklesmistir.,
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Kaynak: TUIK - Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gore Degisim
6.1.3. DOViZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilagtirici para politikasi ve ABD ile yasanan siyasi
gerilimin etkisiyle Tirk Lirasi, 2018 Agustos ayinda ABD Dolar (USD) ve Euro (EUR) karsisinda
rekor seviyede gerilemistir. Kurlardaki ani dalgalanmanin ardindan hiikiimetin aldig tedbirlerle
yiin son ceyredinde déviz kurlarinda istikrar ve cari islemler dengesinde kayda deder bir
toparlanma saglanmigtir.
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Kaynak: TCMB

19
A Y4 RAPOR NO: 2019/6ZAKGY0/008



6.1.4. TUKETici GOVENI

Tuketici Gliven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 ayhk surecte genel ekonomik gériniim,
hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarina iligkin beklentilerini 6lgmektedir. 2018 yili
sonunda 76,02 gerileyen endeks; 2019 yili Eyliil sonunda 55,10 seviyesine gelmistir.

TUketici Gliven Endeksi
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Kaynak: TUiK
6.1.5. YATIRIM PAZARI

Gayrimenkul sektériiniin énemli gdstergelerinden birisi olan konut satislar rakamlarina
bakildiginda ise her tarli dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
gorilmektedir. 2013 - 2017 yillan arasinda siirekli bir artis egiliminde olan konut satislar 2018
yllinda yaklasik %2 oraninda gerileme gostermigstir. 2018 yilinin ilk alti aylik déneminde yaklasik
646 bin konut satisi olurken 2019 yilinin ilk alt aylik déneminde ise konut satiglari 505 bin 796
adet olarak gergeklesmistir. Yaklasik %22 diizeyinde yasanan bu gerilemede 6zellikle ayni
dénemde %59 oraninda duislis gdsteren ipotekli satiglar etkili olmustur. Ancak 2012 yilinda
“yabanci uyruklu kisilere” taginmaz satisi ile ilgili diizenlenme ve daha sonrasinda vatandaglik
konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin dolara dusiurilmesi ve ddviz kurunda yasanan
artis yabancilann ilgisini daha da arttirmistir. 2019 Ocak ay! ile Haziran arasinda yabanci uyruklu
kisilere yapilan konut satis sayisi yaklasik 20 bin adete ulagarak bir énceki yilin ayni dénemine
gore yuzde 69 diizeyinde bir artis yakalamistir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2019 Agustos ayl sonuglarina gére, Adustos
ayinda bir énceki aya gére %0.43, gecen yilin ayni dénemine gére %2.80 ve endeksin baslangig
dénemi olan 2010 il Ocak ayina gore ise %87.40 oraninda nominal artis gergeklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Agustos ayinda bir énceki aya gore, 1+1 konut tipinde %0.48
oraninda nominal artis; 2+1 konut tipinde %0.52 oraninda nominal artis; 3+1 konut tipinde
%0.32 oraninda nominal artis ve 4+1 konut tipinde %0.43 oraninda nominal artis
gergeklesmistir,

20
A Y4 RAPOR NO: 2019/6ZAKGYO/009



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Agustos ayinda, markali konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satislarin %10’luk (son
6 aylik ortalama %8) kismi yabanci yatirmcilara yapilirken, bu satiglarda adirlikli olarak 2+1
ozellikteki konutlarin tercih edildigi gézlenmistir.

Markali projelerden konut satin alan miisterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlari incelendiginde, Agustos ayinda pesinat kullanim orani %41, banka kredisi kullanim orani
%15 ve senet kulianim orani %44 olarak gergeklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Adustos ayi stok erime hizi rakamlari degerlendirildiginde
stoklarda adet bazinda %3.18 oraninda erime godzlenmistir. Ajustos ayinda satigi gerceklestirilen
konutlarin %56s1 bitmis konut stoklarindan, %44 bitmemis konut stoklarindan olusmaktadir.

JLL, 2019'un 2. Ceyregini kapsayan “Ticari Gayrimenkul Pazar Gérintimii” raporuna gére
Tlrkiye'de 432 adet alisveris merkezi hizmet vermekte olup 31 adet aligveris merkezi ise yapim
asamasindadir. 2019’un ilk yarisinda alisveris merkezlerinin en yeni oyunculan sosyal medyada
inlenen ve daha ok caddelerde yer alan geng ve farkli konseptli magazalar olurken, ana
madgazalarin performansinda ciddi artislar g6zlemlenmistir. Hipermarketler bu artista 6nemli roli
oynamaktadir. Raporda ayrica alisveris merkezlerinin ayak trafigine katki yapan performans
sanatlart ve E-spor etkinlik merkezleri gibi edlence alanlari ile farkli kesimlere hitap eden
gastronomi konseptlerinin éneminin arttidi; ayrica dekorasyon maliyeti olmaksizin daha diisiik
Kira seviyesinde kiralanan “pop-up” magaza konseptine perakendeci ve yatirnmcilar olumiu
yaklagimlarin devam etti§i belirtiimektedir. Perakende pazarindaki-birincil kira, 2019’un ilk yarisi
itibariyla m? bagina aylik 325,-TL seviyesinde hesaplanmigtir,

JLL Raporu’na gére gectidimiz yillarda 12 - 15 m? seviyesinde olan kisi basina diisen ofis
alaninin 8 - 10 m? bandina geriledidi; prestijin geri planda kaldigi, sosyal alanlardan gok verimli
alan kullanimina odaklanildigi gézlenmektedir. Gectigimiz yillarda azaldi§i gérilen yabanc
sirketlerin Istanbul’a yonelik talebinde kayda deger bir iyilesme yasandigi gézlenirken, taleplerin
onemli bir kismini Asya kékenli sirketlerin olusturdugu belirlenmistir. Ayrica raporda,
2019 yanyil itibariyla Istanbul’daki mevcut A Sinifi ofis stogu, 2018 yil ortasina gére yaklagik
245.800 m2 (%4,5) artis gosterdidi belirtilirken, verimsiz hafif sanayi alanlarinin galigsma
alanlarina dénisturtlmesiyle tek bir alanda maksimum verimlilik elde edilmesini saglayan,
inovatif konsept “Flex”in éniimiizdeki dénemde daha yayginlasmasi 6ngbériilmektedir.

Lojistik piyasasinda, 2019'un ilk yarisinda etkili olan secim atmosferinin yani sira, ézellikle
mayis ayindaki déviz kuru dalgalanmasi nedeniyle duraganlik g6zlendi. Lojistik kiralama islemleri
2019 yilinin ilk yarisinda yaklasik 53.000 m2 ile 2018’in ayni dénemine gére 6nemli bir oranda
(%65) disls gosterdi ve 2019°un ilk yarisi itibariyla lojistik piyasasindaki birincil kira TL bazinda
27,50 m2/ay seviyesinde sabit kaldi. 2019’un ilk yarisinda kiralama islemleri bakimindan en 6ne
Gikan sektdr, yaklasik %56 ile lojistik hizmet saglayan 3PL (liglinci parti lojistik) firmalari oldu.
E-ticaret sektériiniin biiyimeye devam etmesiyle birlikte, lojistik depo kiralama islemierinin
artacadi ve ilerleyen siiregte kent igi lojistiginin 6nem kazanacagi da raporda éngdriilmektedir.
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6.2. TURKIYE PERAKENDE PAZARI VE ALISVERiS MERKEZLER{

Aligveris Merkezleri ve Yatirimcilan Dernegi ile Akademetre Research Company tarafindan
ortaklasa olusturulan AVM Perakende Endeksi‘nin Eyliil ayl1 sonuglarina gére; ciro endeksi, Eylill
2019 déneminde bir 6nceki yilin aynr ayi ile karsilagtinldijinda ylizde 3,50 oraninda artis
kaydederek 294 puana ulagmistir. 2019 yilinin 3. geyreginde ise, bir dnceki yilin ayni dénemine
gore perakende ciro endeksinde yiizde 8,5 oraninda artis kaydedilmistir.

En son Eylil 2019 tarihinde giincellenen Tiirkiye Geneli Ciro Endeksi tablosu asadidaki
gibidir.
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En son Eylil 2019 tarihinde giincellenen Ceyrek Bazda Ciro Endeksi tablosu asagidaki
gibidir.

Ceyrek Bazda Ciro Endeksi

AVM'lerde kiralanabilir alan (m2) bagina diisen cirolar Eyliil 2019'da Istanbul’da 1.348,-TL,
Anadolu’da 971,-TL olarak gergeklegmistir. Tiirkiye geneli metrekare verimliligi ise Eyliil 2019'da
1.122 TL olarak 6ne gikmaktadir.

Geyrek bazli m2 bagina diisen ciroda ise bir énceki yilin ayni dénemi baz alindiginda nominal
olarak ylizde 8,6 oraninda artis yasandigi goriilmagtir. 2019 yilinin 3. geyredinde AVM’lerde
metrekare verimliligi 1.207,-TL olarak gerceklesmistir.
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En son Eyldl 2019 tarihinde glincellenen aylik m? basi ciro analizi tablosu asagidaki gibidir.

Aylik m2 Basi Ciro Analizi (Ciro/m2)
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En son Eylil 2019 tarihinde giincellenen geyrek bazda ciro m? verimlilik analizi tablosu

asagidaki gibidir.

Ceyrek Bazda Ciro / m2 verimliligi (TL)
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Eylil ayinda, kategoriler bazinda metrekare verimliliginde en ylksek artis ayakkabi
kategorisinde yasanmistir. Ayakkabi kategorisi metrekare verimliligi gectigimiz yilin ayni
ddnemine gore enflasyondan arindirilmadan ylzde 12,6'lik bir artis géstermistir.

Gegtigimiz yihn Eylil ayi ile karsilagtinidiginda, AVM‘lerdeki teknoloji kategorisi metrekare
verimliligi ylizde 11,0, hipermarket kategorisi metrekare verimliligi ylizde 7,3, giyim kategorisi
metrekare verimliligi ylzde 7,2 oraninda artis gosterirken, diger (*) kategorisi metrekare

verimliligi ylzde 4,5 ve yiyecek-icecek kategorisi metrekare verimiili§i yiizde 6,5 oraninda
azalmistir,

(*) Diger kategorisi; yapi market, mobilya, ev tekstili, hediyelik esya,
kozmetik, kuyum, hoby, petshap,
gibi magazalardan olusmaktadir.

oyuncak, sinema, kisisel bakim ve
terzi ve ayakkabi tamir servisleri, déviz biirosu, kuru temizleme, eczane
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En son Eylll 2019 tarihinde glincellenen kategoriler bazinda metrekare verimlilik endeksi
tablosu asagidaki gibidir.

Kategoriler Bazinda Metrekare Verimlilik Endeksi ‘

£ 13 i

Genel Ayakkabi Teknoloji Hipermarket Giyim Diger Yiyecek icecek

mEyl16 MEyL17 W Eyl.18 wEyl.19

Eyllil 2019 verileri bir 6nceki dénemin ayni ayi ile kargilagtirildiginda ziyaret sayisi
endeksinde ylzde 6,2 oraninda daralma yasandigi gériilmektedir. 2019 yiinin 3. geyreginde ise
bir 6nceki yilin ayni dénemine gére yiizde 4,7 oraninda bir diisiis gergeklesmistir.

En son Eylil 2019 tarihinde giincellenen ziyaret sayisi endeksi tablosu asadidaki gibidir.

Ziyaret Sayisi Endeksi
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En son Eylul 2019 tarihinde giincellenen geyrek bazda ziyaretgi endeksi tablosu asagidaki
gibidir.

Ceyrek Bazda Ziyaretgi Endeksi
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Eyldl ayr endeks sonuglarina bakildifinda son iki ayda oldugu gibi yine enflasyon oraninin
altinda bir artig gézlemlenmistir. Ugiincii geyrek sonuclari gectigimiz yil ile karsilastirtidi§inda ise
ylizde 8,5 gibi bir bliylime séz konusudur. Ote yandan kategoriler bazinda en yliksek artiglarin
ayakkabi ve teknoloji kategorilerinde olmasi okula déniis déneminin bu artigta etkili oldugunu
gosterirken metre kare verimliliginde A§ustos ayina gére bir miktar diisis yasanmasi tiiketicinin
aligveriglerinde zorunlu ihtiyaglara éncelik verdigine ve daha temkinli hareket ettigine isaret
etmektedir.

Uluslararasi Aligveris Merkezleri Konseyi tarafindan olusturulan ve Ahgveris Merkezleri ve
Perakendeciler Dernegi tarafindan da kabul géren ve uygulanan standartlar ve bu standartiara

uygun aligveris merkezleri asagidaki tabloda sunulmaktadir.

ALISVERIS MERKEZLERI STANDARTLARI

i e KIRALANABILIR
AVM TirPi BUYUKLUGU ALAN (M2)
COK BUYUK 80.000 ve Usti
BUYUK 40.000-79.999
GELENEKSEL
ORTA 20.000-39.999
KUCUK 5.000-19.999
PERAKENDE PARKI BUYUK 20.000 ve Ustii
PERAKENDE PARKI ORTA 10.000-19.999
. . PERAKENDE PARKI KUCUK 5.000-9.999
OZELLIKLI -
OUTLET 5.000 ve Ust(
TEMALI (EGLENCE ODAKLI) 5.000 ve Ustii
MERKEZ (EGLENCE ODAKLI OLMAYAN) |  5.000 ve Ustii

Istanbul’da yer alan baz aligveris merkezlerine ait bilgiler asagidaki tabloda Ozetlenmistir,

TOPLAM KIRALANABILIR STANDARTLARINA
GORE PROJE TiPi

ALISVERIS MERKEZI

MAGAZA

AGILIS
TARIHI

SAYISI ALAN (m?2)

Marmara Forum 320 31.03.2011 135.000 Cok genis
istanbul Cevahir AVM 330 15.10.2005 117.972 Cok genis
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 Genig
Tepe Nautilus 117 24.09.2002 51.776 Genis
CarrefourSA Icerenkéy 129 01.04.1996 47.250 Genis
Maxi City - Silivri 36 14.07.1998 45.000 Genig
Aqua Florya 140 04.10.2012 45.000 Genis
Galleria 149 14.07.1988 42.974 Genis
M1 Tepe Kartal 42 06.07.2000 41.000 Genig
Profilo AVM 207 09.05.1998 40.800 Genis
Kanyon 160 01.05.2006 40.600 Orta
Nisantasi 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
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MAGAZA ACILIS TOPLAM KIRALANABILIR STANDARTLARINA

ALISVERIS MERKEZI  'gay1sT  TARIHI ALAN (m?) GORE PROJE TiPi

Migros Beylikd{izii 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 Bayrampagsa 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 Kiiguk
MKM 21 24.09.2005 15.000 Kigik
Atrium 193 12.08.1989 11.232 Kugiik
Atirus 80 17.12.2005 11.000 Klgiik
Maxi City Istinye 19 11.09.2003 11.000 Kiglk

6.2.1. ATASEHIR ILCESi

Atasgehir, Istanbul'un Anadolu yakasinda bulunan bir ilgedir. 2008 yiinda Kadikdy,
Umraniye ve Uskiidar'dan bazi mahallelerin igine katilmasiyla ilge statlisi kazanmistir.
Guneybatidan Kadikdy, batidan Uskiidar, kuzeyden Umraniye, dogudan Sancaktepe ve
glineydogudan Maltepe ilgeleriyle cevrilidir.

Insaat sirketlerinin Atasehir'in bati tarafindaki arazilerin uyguniugundan dolayr konut ve
ofis projelerini bu bélgede gergeklestirmesiyle Bati Atasehir kavrami ortaya gikmistir. Varyap
Meridian, Uphill Court gibi yapilar ilgenin bati kisminda bulunmaktadir. Ayrica 2012 yilinda
kurulan Ulker Sports Arena da Bati Atasehir'de yer almaktadir.

Iiceye adini vermis olan Atasehir bélgesinin lzerinde yikseldigi arazi, 1912 yilinda
Karaman Ciftligi adi ile bilinen 6.500 déniimiik bir alani kapsamaktaydi. Karaman Ciftligi
arazisi, Cumhuriyet'in ilanindan sonra Maliye hazinesine devredildi. Maliye hazinesinin 1978
yiinda satisa cikardigr araziyi Terciiman gazetesinin sahibi Kemal Ilicak ve is adami Alim
Kantarci satin aldilar.

1983 yilinda, Ilicak ve Kantarci'nin Karaman Giftligi olarak bilinen 6.500 dénimliik arazi
igin hazirladiklar isotas Yenikent isimli 50.000 konutluk proje, yerlesim merkezlerine uzak ve
ttopik oldugu gerekgesiyle talep gérmedi. O yillarda gektigi kredileri geri ddeyemeyen Ilicak ve
ortaklari, ipotekli olan arazinin miilkiyet hakkini da Yapi Kredi Bankasi'na birakmis oidu. Ote
yandan Maliye Hazinesi ise %21'lik payinin tamamini yine bir kamu bankasi olan Anadolu
Bankasi'na devretti. 8 Ocak 1988 tarihinde Anadolu Bankast, Tirkiye Emlak Kredi Bankasi ile
birlesti ve bankanin yeni adi "Tlirkiye Emlak Bankasi" oldu. Banka, Yapt Kredi Bankasi'nin elindeki
kalan arazi hisselerinin timiini satin alarak, Karaman Giftligi'nin tek sahibi oldu.

1988'de agilan Fatih Sultan Mehmet Képriisii'niin baglanti yollarinin buglinkii Atasehir-
Kozyatagi bélgesinden gegmesiyle bu bdlge Anadolu yakasinin hem prestijli bir konut bélgesi
hem de tercih edilir bir is merkezi haline geidi. Emlak Bankasi o dénemdeki konut gelistirme
projeleri kapsaminda, ilk &nce ismini "Anatepe uydu kenti" olarak belirledigi bu arazinin 1.800
dénumliik kismini Eska, Tekfen, Eltes ve Baytur isimli ingaat sirketlerine etap etap insa ettirdi.
1993 yilinda Atagehir Konutlan'nin ilk etabi satisa gikarild..
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1999 yilinda yaganan Marmara Depremi'nden sonra Bagdat Caddesi ve gevresinde yasayan
ve glivenli olmayan binalarda oturduklarini diisiinen orta-iist gelir grubundaki insanlarin bir kismi
Kozyatagi-Atagehir boigesindeki yeni konut projelerini tercih etmeye basladilar.

2000l yillara girerken Alarko ingaatin da faaliyetleriyle gelisen bélgenin kontrolii TOKI'ye
devredildi. 2002 yilindan sonra 0O-2 Otoyolu'nun bati tarafinda kalan 2.800 dénimliik kisminda
da Teknik Yapi, Varyap, Agaoglu gibi ingaat sirketlerinin uygulamasina sunan TOKi Tirk emlak
sektoriine Bati Atagehir kavramini da kazandirmis oldular.

Giderek artan niifusa paralel olarak 1990'h vyillardan itibaren Kadikéy Ilcesi'nin D-
100 karayolunun kuzeyindeki mabhallelerinin ayri bir ilge olmasi giindeme gelmigstir.. Atasehir
Ilgesi 6 Mart 2008'de TBMM'de kabul edilen "Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlan Icerisinde lice
Kurulmas! ve Bazi Kanunlarda Dedisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun"la kuruldu. Baslangicta
Erengazi olarak disiinilen ilgenin adi, halktan da gelen talepler dogrultusunda son dakikada
Atasehir olarak degistirilirdi. Dliizenlemeye gére Uskiidar'a bagdh ¢ (Ornek, Esatpasa ve Fetih),
Kadikdy'e bagl yedi (Atatirk, Barbaros, igerenkdy, Inona, Kayisdagi, Kiglikbakkalkdy,
Yenisahra), Umraniye'ye bagdh (¢, Kartal'a (Samandira) bagli bir mahallenin birlesmesiyle
kurulan Atagehir Ilgesi'nin belediye teskilati 2009 yerel segimlerinden sonra olusturuldu.

Atasehir sinirlari icerisinde Bulvar 216, Palladium, Optimum, Brandium, Novada ve
Carrefour gibi birgok aligveris merkezini barindirmaktadir. Atasehir'de Atasehir bulvari boyunca
birgok kafe, restoran, banka, market ve baska isletmeler bulunmaktadir.

Atagehir'de ulagim adi cok gelismistir. 0-2 ve O-4 otoyollarinin kesisiminde bulunan
Atasehir'den iki képriiye de ulasim gok rahattir. Ayrica Kadikdy'den Atasehir'e IETT hatlari yolcu
tagimaktadir. Uskiidar'a karsihikli minibiis hatti ile Taksim'e dolmusg seferleri vardir. Bir bagka
onemli ulagim araci ise ilgenin giineyinde yer alan Kadikdy-Kartal Metrosu'nun Kozyatagi
duragidir. Atasehir'e bagh olan Ornek ve Esatpasa mahallerinden Kadikéy'e karsilikli gece 01.00'e
kadar minibis vardir,

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2018 yih Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gére niifusu 416.318 kisidir.

6.3. PIYASA ARASTIRMASI
6.3.1. KIRALIK DUKKANLAR

Taginmazlarin konumlandig bélgede bulunan kiralik isyerlerine ait bilgiler asagidaki tabloda
belirtilmistir,

1) Tasinmazlara yakin konumda, bir garginin 1. normal katinda yer alan 400 m2 briit
kullanim alanina sahip diikkan aylik 35.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Ayhk m2 birim kira fiyati ~ 87,50 TL)
flgili Tel: 0216 455 94 94

2) Taginmazlara yakin konumda, Adaoglu My Newwork binasinin zemin katinda yer alan
196 m?2 eklentili brit kullanim alanina sahip diikkan aylik 38.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m2 birim kira fiyati ~ 193,90 TL)
Ilgili Tel: 0532 713 41 64
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Taginmazlara yakin konumda, Agaoglu My Newwork binasinin zemin katinda yer alan
224 m2 eklentili brit kullanim alanina sahip diikkan aylik 46.500,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m? birim kira fiyati ~ 207,60 TL)

Ilgili Tel: 0530 824 00 11

Taginmazlara yakin konumda, Adaoglu My Office binasinin zemin katinda yer alan
330 m2 eklentili brit kullanim alanina sahip diikkan aylik 33.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Ayhk m? birim kira fiyati ~ 100,-TL)

Ilgili Tel: 0216 456 97 97

Tasinmazlara yakin konumda, Varyap Meridian binasinin zemin katinda yer alan
303 m2 eklentili brit kullanim alanina sahip diikkan aylik 28.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Ayhk m? birim kira fiyati ~ 92,40 TL)

Ilgili Tel: 0216 290 67 77

Tasinmazlara yakin konumda, Varyap Meridian binasinin zemin katinda yer alan
170 m?2 eklentili briit kullamm alanina sahip diikkan aylik 30.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Ayhik m? birim kira fiyatt ~ 176,50 TL)

Ilgili Tel: 0216 456 12 12
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6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktérler:
o Merkezi konumlari,
e Ulasim rahatlig,
e Reklam kabiliyeti,
e Miisteri celbi,
e Cevrenin yiiksek ticari potansiyeli,
e Boblgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktor:
» Doviz kurlarindaki agiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan U¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklasimi

» Maliyet Yaklagimi

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtinlabilir (benzer)
varliklarla kargilastirilimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

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

e Degerleme konusu varhigin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satitmis

olmasi,

» Degerleme konusu varlifin veya buna énemli diciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olarak islem gérmesi,

e Onemli diglide benzer varlikiar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir

islemlerin séz konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemii
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandiriip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:
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» Degerleme konusu varlija veya buna énemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

» Dederleme konusu varligin veya buna énemli 8iciide benzerlik tagiyan varhklann aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

» Pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir oimakla birlikte, karsilastirilabilir varhklarin
degerleme konusu varlikla 6nemii ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da slibjektif
duzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

* Gincel islemlere yénelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayall, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varhdin degerini etkileyen 6nemli unsurun varlidin yeniden tiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, goésterge niteligindeki degerin, gelecekteki. nakit akislarinin tek bir cari
degere ddnistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin degeri, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinki degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérillmektedir:

o Varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri etkileyen ¢ok &nemli bir

unsur olmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari 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 yaklasima &nemii
ve/veya anlamh agdirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadi§ asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmast halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin dijer yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirlklandinilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

o Degerleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gbziiyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
o6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

e Degerleme konusu varlikia ilgili bilgiye erisimsizli§in bulunmasi (6rnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltgelere ulasamaz),

e Degerleme konusu varhdin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

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

Genel olarak yatinmallann sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler séz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmig ofsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlii elde etme maliyetinden daha fazia
édeme yapmayacad! ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gbsterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden {retim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigcimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin diisiilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagdida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Katihmcilarin degerleme konusu varlikla énemli dlgiide ayni faydaya sahip bir varhig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
degerleme konusu varhd bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

e Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve variidin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklagimini olanaksiz kiimasi,

* Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6énemli
ve/veya anlamli agdirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Katihmallarin ayni faydaya sahip bir varli§i yeniden olusturmay diistindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklagiminin dider yaklagimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimast),

¢ Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece glivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi,

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gecen slireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katihmcilarin,
varhigin, tamamlandigindaki degerinden varhgi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kr ve
riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iligkin beklentilerini
yansitacaktir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile Uluslararasi Dederleme Standartlan 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
glvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhgin dederlemesi igin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde badimsiz béliime ait arsa pay! hesabinda farkh hesaplarin kullaniimasi sebebiyle
bu tir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklagimi her zaman gok saglikli
sonuglar vermemektedir. Ayrica béigede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamas! ve rapora
konu taginmazin ana yapi igerisinde bulunan badimsiz bslim oimasi nedeniyle degerlemede
maliyet yaklasimi ydntemi kullanilmayacaktir.

Dederlemeye konu gayrimenkuller bir bitin halinde bir alisveris  merkezini
olusturmaktadir. Piyasada yapilan aragtirmalarda tasinmazlarin olusturdugu aligveris merkezine
emsal teskil edebilecek biyiikliikte bir alisveris merkezi emsali bulunmadigindan tasinmazlarin
bir bitlin halindeki degerinin tespitinde pazar yakiasimi y6ntemi kullanilmamistir.

Dederlemeye konu tasinmazlar gelir elde etmekte olup, bir bitiin halinde aligveris
merkezini olusturmaktadir. Halihazirda gelir elde eden bir miilk oldugundan tasinmazlarin bir
bitin halindeki pazar degerinin tespitinde gelir yaklasimi yontemi kullanilacaktir. Aylik pazar
kira degerlerinin belirienmesinde ise pazar yaklasimi yontemi kullanilacaktir.

8. BOLUM PAZAR KiRA DEGERI TESPIiTI

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara ¢ikarilmis veya kiralanmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmaziar igin aylik m2 birim pazar kira degeri belirlenmistir.

Tasinmazlarin pazar kira degerlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalari ile gorisilmis,
bulunan emsaller; konum, mimari ézellik, insaat kalitesi ve biyiklik gibi kriterler dahilinde
karsilagtinimig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.
8.1.1. KIRALIK EMSALLERIN ANALizi

Emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve buylklik gibi kriterier dahilinde

kargilastirilmis m?2 birim aylik pazar kira degeri hesaplanmistir. Bu deder de§erlemeye konu tiim
bagimsiz béliimlerin yaklagik 11.851 m2 alanh C Blok, 1 no’lu dzel otopark niteligindeki bagimsiz
b&lim harig toplam alaninin ortalama m? birim dederi olarak baz alinmistir.

A D A AR RA D » » 1) . > 0

s 0 - Deqe

' - - -

Emsal 1 88 60% 15% 10% 0% -10% 154
Emsal 2 194 0% 0% -5% 0% -15% 155
Emsal 3 208 -5% 0% -5% 0% -15% 156
Emsal 4 100 60% 0% 0% 0% -5% 155
Emsal 5 92 60% 0% 10% 0% -5% 152
Emsal 6 176 -10% 0% 10% 0% -10% 158

Ortalama| 155
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Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3. Piyasa Arastirmasi” bélimiinde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlar géz éniinde bulundurularak; baz alinan degerlemeye konu
gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlik, katlarina, kattaki konumlarina vb.
yakinlik kriterleri g6z 6niinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin ingaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, kat sayisi, yapim yih vb. kriterleri
g6z 6niinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi 6zellikleri gibi kriterleri
g6z dniinde bulundurularak diizeltme yapiimistir.

Emsallerin buylklik kriterinde; emsallerin alanlar g6z éniinde bulundurularak diizeltme
yapimistir.

Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarhk payi
bilgileri géz 6niinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

8.1.2. ULASILAN SONUC
Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumilari, bilyuklikleri, mimari &6zellikleri ve ingaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylar dahil ortalama m?2 birim pazar kira degeri ile toplam pazar kira degeri
asadidaki tabloda sunulmustur. Kiralanabilir brit kullanim alani bilgisi Ozak Gayrimenkul Yatirim
Ortakhdi A.S. tarafindan paylasiimistir.
C BLOK 1 NO'LU BAGIMSIZ BOLUM HARIC DUKKANLARIN AYLIK PAZAR KiRA DEGERI
TOPLAM BAGIMSIZ ORTALANA te* YUVARLATILMIS

BOLUM sayrst ~ TOPLAMALANI - BIRIMPAZAR .o w\'av e paZan

(A, B ve C Bloklarda) (M2) Ki?:‘l_?ff;f“i KIRA DEGERI (TL)

42 Adet 12.347 155 1.914.000

C Blok, 1 no'lu bafimsiz bélimiin kira dederlemesinin hesaplanmasinda mevcut kira
sozlegmesi géz éniinde bulundurularak ortalama aylik m2 birim kira dederi 6ngérilmistir.
C BLOK 1 NO’LU BAGIMSIZ BOLUMUN AYLIK PAZAR KIRA DEGERI

ORTALAMA M2
~ Fk YUVARLATILMIS
BLOK / BAGIMSIZ TOPLAM ALANI BIRIM PAZAR TOPLAM AYLIK PAZAR

BOLUM (M2) KIiRA DEGERI : :
(TL/m?) KIRA DEGERI (TL)
CBlok/ 1 11.851 5,10 60.440
Degerlemeye konu badimsiz bélimlerin toplam aylik pazar kira degeri 1.974.440,-TL

olarak hesaplanmistir.

9. BOLUM PAZAR DEGERI TESPiTi

9.1. GELIR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir yaklagimi yéntemi iki temel ydntemi destekler. Bu yéntemler; direkt (dogrudan)
indirgeme yaklasimi yéntemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasimi yéntemidir.

Direkt indirgeme yaklagimi yéntemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deger géstergesine
dénistirmek igin kullanilan bir yéntemdir. Bu doniiglim, ya gelir tahminini uygun bir gelir oranina
bdlerek veya bunu uygun bir gelir faktériiyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt indirgeme
yaklagimi ydntemi, miilklerin dengeli bir bigimde igletildigi ve benzer risk duzeyleri, gelirleri,
giderleri, fiziksel ve konumsal 6zellikleri ve gelecege yénelik beklentileri olan emsal satiglarin bol
oldugu zaman yaygin bir bigimde kullanilir.
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Getiri indirgeme yaklagimi y6ntemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak bugiinki deder géstergesine déniistiiriilmesi igin kullanilir. Bu yéntem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen miilkiyet dénemi icerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. indirgenmis nakit akigl analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en énemli
ornegidir. indirgenmis nakit akigi analizi; bir milkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayali bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi I Verim Orani (iVO) ve Net Bugiinkii Deger'dir.

Degerlemede “Net Bugiinkii Deder”in tespitine yonelik bir calisma yapilmistir. Bu
yontemde, gayrimenkuliin dederinin gelecek yillarda uretecedi serbest nakit akimlarinin bugiinki
degerlerinin toplamina egsit olacagini 6ngériiliir. Gelir indirgeme yaklagimi ydnteminde degerleme
konusu gayrimenkullerin net bugiinkii degderi 10 yilik sireg igerisinde hesaplanmistir.
Projeksiyondan elde edilen nakit akimlari; ekonominin, sektériin ve gayrimenkulin tasidigi risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugiine indirgenmis ve gayrimenkullerin toplam degeri
hesaplanmistir. Bu toplam de§er, tasinmazlarin mevcut piyasa kosullarindan badimsiz olarak
hesaplanan (olmasi gereken) degerini ifade etmektedir.

9.1.1. VARSAYIMLAR VE KABULLER

e Degerlemeye konu tasinmazlarin kiralamaya esas eklentili brit alanlari toplami
24.198 m2dir.

* Genel olarak tim AVM kira fiyatlari; uzun vadeli kiralamalara, birden fazla magaza kiralayan
firmalara, birlestirilerek kullanilan biiyiik madazalara, ¢apa kiraci (alisveris merkezlerindeki
ana kiract) firmalara ve sektérel kiralamalara gore biyik degisiklik géstermektedir. Bu
nedenie AVM'ler kendi iglerinde birbirleri ile uyusmayan gok farkh bir kiralama stratejisi ile
kiralanmaktadir.

e Ozak GYO A.S. yetkililerinden edinilen glincel tarihli kira gelir tablolarinda; aligveris merkezi
blinyesindeki diikkanlarin m2 birim pazar kira geliri ile yakin bdlgede bulunan ditkkan emsalleri
g6z onlnde bulundurularak degerlemeye konu alisveris merkezinin kiralanabilir alani igin
ortalama m? birim kira degeri hesaplanmistir. Kira dederlemesinin hesaplanmasinda otopark
ve sinema alaninin da mevcut kira sézlesmeleri g6z 6niinde bulundurularak ortalama aylik m?
birim kira degeri 6ngérilmustiir.

¢ Dederlemeye konu ba§imsiz bslimlerin toplam aylik pazar kira degeri 8.1.2 Ulasilan Sonug
Bélimiinde belirtiimis olup, 1.974.440,-TL olarak hesaplanmgtir.

¢ Kira gelirleri haricinde gayrimenkullerden elde edilebilecek diger gelirlerin (ciro gelirleri, kiosk
gelirleri vb.) toplam kira gelirlerinin yakiasik %10u oraninda olabilecedi 6ngorilmiistiir.

o Igletme giderleri kira gelirleri haricinde aidat seklinde toplandigindan; yénetim gideri g6z ardi
edilmistir.

» Vergi, gayrimenkul sigortasi ve yenileme fonu gibi giderieri kapsayan sabit giderler toplam
gelirlerin %2'si oraninda olacagi varsayilmistir.

* Aylik kira gelirinin her yil igin % 10 oraninda artacagi ongoérilmistdr.

e Doluluk orani; s6z konusu AVM 5 yildan az siiredir isletildiginden oturma siireci olarak doluluk
oranlari belirlenmistir. 2019 yil icin mevcut doluluk orani olan %73, 2020 yih igin % 80, 2021
yili ve sonrasi igin % 85 olarak kabul edilmistir.
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* Nispi bir kargilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Glke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilegenleri
ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul
kiymetler {izerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatinm
risklerinin g6z dniine alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri toplama
yaklagimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir: Risksiz Getiri Orani (llke
riskine gére ayarlanmig) + Risk primi.

*» Risksiz getiri orani; bu varliklar Gzerindeki getirilerin géstergesi olarak rapor tarihi itibariyle
10 yilhik tahvilin faiz orani % 12,53'diir. Bu nedenle projeksiyon dénemlerinde risksiz getiri
orani % 12,50 olarak dikkate alinmistir.

¢ Risk primi; eklenen risk primi iilke, bélge, proje ve yonetim risklerini igerecek sekilde
olusturuimaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve
operasyon/yonetim risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, soz
konusu gayrimenkuliin finansal varliklara nazaran daha dusik likiditesi igin de bir ayarlama
yapilmigtir, Bu ayarlamanin kapsami gayrimenkuliin piyasada bulunma sliresine ve o siire
icinde yoksun kalinan karin tutarina baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6érnedin kisa
vadeli tahviller veya mevduat sertifikalar) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstriimanlardan
elde edilen hasilanin karsilagtiriimasi ile liclebilir. Gayrimenkul projelerinin satiimasi
sirasinda ortaya cikabilecek her tiirlii (yénetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate
alinarak risk primi % 4,5 olarak kabul edilmistir.

¢ Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi icin yukaridaki faktorlere gére ayarlama
yaplimasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani % 17 (Risksiz Getiri Orani
(% 12,50) + Risk primi (% 4,50)) olarak kabul edilmistir.

» Tasinmazlarin toplam degeri; nakit akimlarinin tahmin edildigi aglk tahmin dénemindeki
(explicit forecast period) deder ve bu kesin tahmin dénemi sonrasindaki deger olmak iizere
iki kisimdan olusmaktadir. Siirekli ve sabit biiyime modelinde (Gordon Modeli) tasinmazin
yaratacagi nakit akimlarinin, kesin tahmin dénemi sonrasinda sabit ve siirekli artacagi
varsayilir. Siirekii ve sabit bliyiime modelinde devam eden deger; (Kesin tahmin dénemi
sonrast birinci yila iligkin nakit akimi) / (Agirlikli ortalama yatirim maliyeti orani) - (Kesin
tahmin dénemi sonrasi nakit akimlarinin sabit bilyiime orani) egitligi ile hesaplanmaktadir.
Projeksiyon déneminin sonrasinda gergeklesecek nakit akimlarinin projeksiyon dénemi sonu
itibari ile degerini veren Gordon Biiyiime Modeli'nde kullanilan reel ug blylime orani 0 (sifir)
varsayllmistir.

9.1.2. ULASILAN SONUC

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglari ekteki Indirgenmis Nakit Akis
tablosunda sunulan analiz sonucunda taginmazlarin toplam hasilatinin buglinkii finansal degeri
~ 344.030.000,-TL olarak bulunmustur.

10. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

10.1. NIHAI DEGER TAKDIRI

Tek bir yéntem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
taginmazlarin toplam pazar kira degerinin tespitinde; pazar yaklagimi yéntemi, toplam pazar
dederinin tespitinde ise; gelir yaklasimi yontemi kullaniimigtir.

Buna gdre rapor konusu tasinmazlarnn toplam pazar kira degeri igin; 1.974.440,-TL
(Birmilyondokuzyiizyetmisdortbindortyiizkirk Tiirk Lirasi), toplam pazar dederi icin ise;
344.030.000,-TL (I'ngijzklrkdi:irtmilyonotuzbin Tirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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11. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde &zellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,
konumlarina, biyikiiiklerine, mimari Gzelliklerine, ingaat kalitelerine ve gevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gére glinumuiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan tasinmazlarin bir biitiin

halindeki toplam pazar degeri asadida tablo halinde sunulmustur.

AYLIK PAZAR KIRA DEGERI 1.974.440 332.300 299.700

PAZAR DEGERi} 344.030.000 57.909.000 52.222.000

Not: 26.12.2019 giinii saat 15:30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gbre
1,-USD = 5,9409 TL ve 1,-EURO = 6,5878 TLdir.

21.03.2019 Tarihli ve 30721 Sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 843 Sayili Cumhurbaskani
Karari’na istinaden konut ve igyerlerine iliskin KDV indirimi uygulamasi 31.12.2019 tarihine kadar
uzatiimis olup, niteligi ticari olan tasinmaziarn KDV orani % 8 olarak belirlenmistir.
Taginmazlarin KDV dahil toplam aylik pazar kira dederi 2.329.839,-TL ve KDV dahil toplam pazar
degeri ise 371.552.400,-TL'dir. KDV orani kira dederi igin % 18 olarak alinmistir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO
portféyiinde “binalar” basligi altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig
goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, iic orijinal olarak dlizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 27 Aralik 2019

(Degerleme tarihi: 20 Aralik 2019)

Saygilarimizla,

Alican KOCALI Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Milhendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

o INA Tablosu

e Uydu Gériinlsleri

s Fotograflar

e Tapu Suretleri

e Tapu Kayit Ornekleri )

* Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

e Yapi Kayit Belgeleri

¢ Imar Durumu Yazisi

* Enerji Verimlilik Sertifikas . )

*  Sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkul Igin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri

* Raporu Hazirlayanlan Tanitici Bilgiler

» SPK Lisans Belgeleri
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