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RAPOR BiLGILERi

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Raporun Tiirii

GAYRIMENKULLERE AiT BILGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: 15 Kasim 2017 tarih ve 007 kayit no’lu

1 21 Arahik 2017

: 28 Aralik 2017

! 5is glini

: 2017/0ZAKGY0O/007

: Tam Milkiyet

: Pazar degeri tespiti

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Altintepsi Mahallesi, Ciftlik Caddesi, Ozak Hayattepe

Sitesi, No: 13, A Blok, 14 adet bagimsiz béliim, No:
13/1, B Blok, 10 adet bagimsiz b6lim, No: 13/2, C
Blok, 16 adet bagimsiz béliim, No: 9, D Blok, 2 adet
badimsiz bélim, No: 11, E Blok, 1 adet badimsiz
b6liim,

Bayrampasa/ISTANBUL

: Istanbul ili, Bayrampasa ilgesi, Esenler Mahallesi, 4

pafta, 524 ada, 31.828,39 m?2 ylizél¢imlii, 1 no'lu
parselde kayitli toplam 43 adet bagimsiz béliim

: Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortaklid A.S.

: E Blok, 1 no'lu bagimsiz bélim kiracisi tarafindan

kullaniimakta olup, diger bagimsiz béliimler bostur.

: Taginmazlar Gizerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlan incelemesi)

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

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

: Konut ve dikkan

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

Kullanilan Yontemler
Pazar Yaklasimi

Gelir Yaklasimi
Maliyet Yaklasimi
Nihai Deger Takdiri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri
164.450.000,-TL

164.450.000,-TL

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

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

: _
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GATRIMENKUL DEGERLEME

1. BOLUM RAPOR BiLGILERi

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESE 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.

Altintepsi Mahallesi, Ciftlik Caddesi,

Ozak Hayattepe Sitesi,

No: 13, A Blok, 14 adet bagimsiz bélim,
No: 13/1, B Blok, 10 adet bagimsiz bélim,
No: 13/2, C Blok, 16 adet bagimsiz bélum,
No: 9, D Blok, 2 adet bagimsiz boliim,

No: 11, E Blok, 1 adet bagimsiz bdliim,
Bayrampasa/ISTANBUL

: 15 Kasim 2017 tarih ve 007 kayit no’lu

: 21 Aralik 2017

: 28 Aralik 2017

: 2017/0ZAKGYO/007

: Bu rapor yukarda adresi belirtilen tasinmazlarin toplam

pazar degerlerinin tespitine yénelik hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35
sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hiikimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri II1I-62.1
sayill "Sermaye Piyasasinda De§erleme Standartlari
Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karar
ile Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

: Alican KOGALI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmant)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHiI
ODENMIS SERMAYESI
TICARET SicCilL NO
SPK LISANS TARIHiI

BDDK LISANS TARIHi

FAALIYET KONUSU

Terra Gayrimenkul Dederleme 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

1 934372

1 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 Dizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve
faydalanin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

¢ Yururlikteki mevzuat gergevesinde her tirlli resmi ve 6zel,

gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayal hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yonelik tum raporlarn
dizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S.
: Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi 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,
Bagaksehir/ISTANBUL

: +90 (212) 486 36 50

! +90 (212) 486 02 51
: 01 Subat 2008
: 250.000.000,-TL

300.000.000,-TL

! 654110
! Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm

Ortakhklarna iliskin dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar ¢ercevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasi araclari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasas! araclan ve
Kurulca belirlenecek diger varhk ve haklardan olusan
portféyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek (izere
kurulan, belirli projeleri gergeklestirmek lizere adi ortaklik
kurabilen ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48,
maddesinde sinin gizilen faaliyetler cergevesinde olmak
kaydt ile Kurulun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina liskin
Esaslar Tebligi‘nde izin verilen diger faaliyetler
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILiK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GE(;ERLiLiK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi lzerine; degerlemeye konu tasinmazlarin pazar dederlerinin
tespitine yoOnelik olarak hazirlanmistir. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir
sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya ylkimlllugin, 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 itibaryla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerlili§i varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varli§ pesinen kabul
edilmigtir.

Al ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkuliin satigi igin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
lizerinden gergeklestirilmektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olas dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deger; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zgldiir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki 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 ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugsmaktadir.
Degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecege déniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tiirii konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

Raporumuz Sermaye Piyasas! Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimliligi ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Gilivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKiYET DURUMU

SAHIBIi : Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

iLi : Istanbul

ILCESi : Bayrampasa

MAHALLESI : Esenler

PAFTA NO :--

ADA NO : 524

PARSEL NO t1

ANA GAYRIMENKULUN

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

ARSA ALANI : 31.828,39 m?

YEVMIYE NO 13138

TAPU TARIHI : 09.03.2016

(*) Kat mulkiyetine gecilmistir.

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LiSTESi

ARSA CILT SAYFA
PAYI NO NO

414 NiTELiGI

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 19 2. Normal Konut 162/100000 1 19
7 A 21 2. Normal Konut 187/100000 1 21
8 A 28 3. Normal Konut 187/100000 1 28
9 A 35 4. Normal Konut 187/100000 1 35
10 A 49 6. Normal Konut 191/100000 1 49
11 A 56 7. Normal Konut 191/100000 1 56
12 A 91 12. Normal Konut 197/100000 1 91
13 A 105 14. Normal Konut 197/100000 2 105
14 A 133 18. Normal Konut 201/100000 2 133
15 B 2 Zemin Konut 72/100000 2 173
16 B 8 Zemin Konut 174/100000 2 179
17 B 17 1. Normal Konut 178/100000 2 188
i8 B 26 2. Normal Konut 178/100000 2 197
19 B 62 6. Normal Konut 188/100000 3 233
20 B 71 7. Normal Konut 188/100000 3 242
21 B 80 8. Normal Konut 188/100000 3 251
22 B 107 11. Normal Konut 194/100000 3 278
23 B 125 13. Normal Konut 194/100000 3 296
24 B 143 15. Normal Konut 194/100000 4 314
25 C 1 Zemin Konut 193/100000 4 378
26 C 3 Zemin Dubleks Konut 149/100000 4 380
27 C 4 Zemin Dubleks Konut 140/100000 4 381
28 C 5 Zemin Dubleks Konut 218/100000 4 382
29 C 8 Zemin Konut 176/100000 4 385
30 C 9 1. Normal Konut 205/100000 4 386
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BAG. S
BOL. NITELiGi
NO

ARSA CILT SAYFA
PAYI NO NO

SIRA BLOK

NO NO

31 C 10 1. Normal Konut 152/100000 4 387
32 C 16 2. Normal Konut 205/100000 4 393
33 C 17 2. Normal Konut 152/100000 4 394
34 C 33 4. Normal Konut 183/100000 5 410
35 C 40 5. Normal Konut 183/100000 5 417
36 C 103 14. Normal Konut 193/100000 5 480
37 C 106 | 14. Normal Konut 192/100000 5 483
38 C 120 16. Normal Konut 196/100000 6 497
39 C 127 |17. Normal Konut 196/100000 6 504
40 C 134 [18. Normal Konut 196/100000 6 511
41 D 1 Zemin Depolu Diikkan 266/100000 6 547
42 D 2 Zemin Depolu Diikkan 290/100000 6 548
. Bodrumda Otopark ve Sosyal
43 E 1 Zemin Tesisi Olan Market 20110/100000| 7 615

4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI
2811.2017 ve 04.12.2017 tarihlerinde Tapu ve Kadastro Genel Midirligii Tasinmaz

Degerleme Modiili Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornegi” belgelerine gére, tasinmazlar

lizerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

Tiim Badimsiz Béliimler Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Bollimii:

* Ydnetim plani degisikligi:09.02.2015 tarihli. (16.02.2015 tarih ve 2205 yevmiye no ile)

o Kat mulkiyetine cevrilmigtir. (09.03.2016 tarih ve 3138 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

o Bogazigi Elektrik Dadittm A.S. lehine, 99 yiligi 1 TL'den kira serhi bulunmaktadir.
(13.02.2002 tarih ve 784 yevmiye no ile)

¢ Tiurkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine 8623 no'lu trafo merkezi ve kablo giizergahi igin 99
TL bedel kargilidinda kira sézlesmesi vardir. (24.09.2012 tarih ve 10608 yevmiye no ile)

o Turkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine 8624 no'lu trafo merkezi ve kablo gegis giizergahi
icin 99 yilligi 1 TL bedelle kira sdzlesmesi vardir. (29.04.2014 tarih ve 5176 yevmiye no
ile)

Serhler Boliimii:

» Metro Grosmarket Bakirkdy Aligveris Hizmetleri Ticaret Limited Sirketi lehine
119.307.600,-TL bedel karsihdinda kira sézlesmesi vardir. (01.08.2012 tarih ve 8938
yevmiye no ile)

4.2.2, TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GO6RUS

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde tasinmaz iizerinde yer alan
yonetim plani, kat mulkiyeti, kira ve irtifak hakki serhlerinin kisitlayic &zelli§i bulunmamakta
olup, taginmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Tapu kayitlan
incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg portféyiinde “binalar” bashgi altinda
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig§i goriis ve kanaatindeyiz.
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4,2.3. MIMARI PROJE INCELEMESI

Bayrampagsa Tapu Midirltigi arsivinde bulunan kat irtifakina esas A, B, C ve D Blok'lar igin
diizenlenmis 14.08.2014 tarih ve 2014/8515 sayilt mimari projeler ile E Blok igin diizenlenmis
18.05.2012 tarih ve 4880 sayih mimari proje Uzerinde yapilan incelemelerde asadidaki

tespitlerde bulunuimustur.

« Degerlemeye konu bagimsiz bélimierin alanlar asagidaki tabloda belirtilmistir.
SIRA BLOK BAG. BOL.

NiTELIGI BRUT KULLANIM

NO NO NO ALANI(m?2)
1 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 19 2. Normal Konut 118
7 A 21 2. Normal Konut 135
8 A 28 3. Normal Konut 135
9 A 35 4. Normal Konut 135
10 A 49 6. Normal Konut 135
11 A 56 7. Normal Konut 135
12 A 91 12. Normal Konut 135
13 A 105 14. Normal Konut 135
14 A 133 18. Normal Konut 135
15 B 2 Zemin Konut 42
16 B 8 Zemin Konut 110
17 B 17 1. Normal Konut 134
18 B 26 2. Normal Konut 134
19 B 62 6. Normal Konut 134
20 B 71 7. Normal Konut 134
21 B 80 8. Normal Konut 134
22 B 107 11. Normal Konut 134
23 B 125 13. Normal Konut 134
24 B 143 15. Normal Konut 134
25 C 1 Zemin Konut 118
26 C 3 Zemin Dubleks Konut 108
27 C 4 Zemin Dubleks Konut 98
28 C 5 Zemin Dubleks Konut 124
29 C 8 Zemin Konut 135
30 C 9 1. Normal Konut 156
31 C 10 1. Normal Konut 112
32 C 16 2. Normal Konut 156
33 C 17 2. Normal Konut 112
34 C 33 4. Normal Konut 137
35 C 40 5. Normal Konut 137
36 C 103 14. Normal Konut 137
37 C 106 14. Normal Konut 135
38 C 120 16. Normal Konut 135
39 C 127 17. Normal Konut 135
40 C 134 18. Normal Konut 135
41 D 1 Zemin Depolu Dikkan 200
42 D 2 Zemin Depolu Diikkan 204
Bodrumda Otopark
43 E 1 Zemin ve Sosyal Tesisi Olan 16.610
Market
TOPLAM 22.084
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e Yerinde yapilan incelemelerde dederlemeye konu bagimsiz béliimlerin; kat, kattaki
konum ve kullanim alani olarak mimari projesine uygun oldugu, ancak ic mekan
béliimlendirmelerinin kat irtifakina esas mimari projesinden kismen farkh oldugu
gérilmistiir. igc mekanlarda yapilan bu imalatlar basit insaat teknikleriyle insa edilmis
olup gerektiginde binanin statigine zarar vermeden sékiilebilir veya tekrar eski haline
getirilebilir 6zellige sahiptir. Bu tir basit imalatlar icin bile olsa imar mevzuati geredince
tadilat yapi ruhsati diizenlenmesi gerekmektedir. Ancak bu imalatlar sadece taginmazlari
kiralamak amaciyla yapilmis olup kiralama sonunda ve/veya istenildigi takdirde kolayca
eski hallerine dénistlriilebilecek niteliktedir.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. iIMAR DURUMU BiLGiLERI

Bayrampasa Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirligii'nden temin edilen 24.11.2017 tarih
ve 39353657-310.05.02-201712405 sayih Imar Durumu yazisi ile sifahen yapilan arastirmalarda
rapor konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parselin 21.11.2005 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli
Bayrampasa Revizyon Uygulama imar Plan ve 12.07.2013 tarihli plan tadili kapsaminda
“Ticaret + Hizmet Alani1” igerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu tespit edilmigtir.

Plan notlarina gére yapilasma sartlari asadidaki sekildedir:

« Emsal (E): 2,00

+ Ingaat nizami: Ayrik nizam

m 5 i
N y
f

AR
e

. y
s
i 2

i

B

Not: Emsal (E): Yapinin buitin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapali cikmalar dahil kullanilabilen bitiin katiarin
Isikliklar giktiktan sonraki alanlan toplamidir.
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4.3.2. ARSIV DOSYAS]I INCELEMESI

Bayrampasa Belediye Bagkanhg imar ve Sehircilik Midirligu arsivinde dederleme tarihi
itibari ile dederleme konusu tasinmazlarin konumlandi§i parsele ait arsiv dosyasi icerisinde
yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

» E Blok'a ait 18.05.2012 tarih ve 4880 sayill mimari proje ve bu projeye istinaden
dizenlenmis 18.05.2012 tarih ve 4880 sayili yeni yapi ruhsati ile 04.12.2012 tarih ve
10493 sayih yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

o Konut bloklari icin diizenlenmig; 28.12.2012 tarih ve 12356 saytli yeni yapi ruhsati ile
04.02.2014 tarih ve 1089 sayili tadilat yapi 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 ruhsat
bulunmaktadir.

* A, B ve C Bloklar icin diizenlenmis 22.09.2014 tarih ve 9204 sayih yapi kullanma izin
belgesi ile D Blok igin dizenlenmis 03.02.2016 tarih ve 718 sayill yapi kullanma izin
belgesi mevcuttur.

o Dederleme konusu taginmazlar ve konumlandiklart yapi icin; yapi kullanma izin
belgelerinden sonra diizenlenmis 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 DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Degeriemeye konu gayrimenkullerin yasal gereklili§i olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirim
ortakhg: portfoyiinde “binalar” bashig: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca
olmadig) goriis ve kanaatindeyiz.
4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

Yapilan incelemelerde dedgerleme konusu gayrimenkullerin; 09.03.2016 tarih ve 3138
yevmiye no ile kat miilkiyetine gegmis oldugu ve bu dénemden énceki malik durumunda son (¢
yil igerisinde herhangi bir degisiklik olmadigi 6§renilmistir.
4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin
konumlandigi parselin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadig tespit edilmistir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICIN SIRKETiMiz TARAFINDAN

HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLISKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkuller igin hazirlanan degerleme raporu
bulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILiSKIN ANALiZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLER]

Degerlemeye konu tasinmazlar; istanbul ili, Bayrampasa ilgesi, Altintepsi Mahallesi, Ciftlik
Caddesi lizerinde konumlu Ozak Hayattepe Sitesi biinyesinde bulunan, 13 kapi no’lu A Blok’ta
yer alan 14 adet bagimsiz bélim, 13/1 kapi no'lu B Blok'ta yer alan 10 adet bagimsiz bslim,
13/2 kapi no‘lu C Blok'ta yer alan 16 adet bagimsiz bélim, 9 kapi no’lu D Blok’ta yer alan 2 adet
bagimsiz bélim, 11 kapi no’lu E Blok'ta yer alan 1 adet bagimsiz béliimdir. A, B ve C bloklarda
yer alan bagimsiz bslimler konut, D ve E bloklarda yer alan bagimsiz bélimler ise diikkandir.

E Blok, 1 no'lu bagimsiz bélim kiracisi tarafindan kullanilmakta olup, dier bagimsiz
bélimler bos durumdadir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin yer aldi§i Ozak Hayattepe Sitesi’ne ulasim; bdlgenin
ana arterlerinden biri niteligindeki Otogar Baglanti Yolu {zerinden saglanmaktadir. Ozak
Hayattepe Sitesi; Otogar Baglanti Yolu'nu kuzey istikameti takip edilerek ulasilan sa§ tarafta
konumlu Ciftlik Caddesi (izerinde gidis istikametine gére sol tarafinda konumlanmaktadir.

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

Merkezi konumlari, ulasim rahathgi, muisteri celbi, kat miilkiyetine gegilmis olmasi ve
bélgede benzer tipte yeni projenin kisith olmasi tasinmazlann dederini olumlu yénde

etkilemektedir.

Bolge, Bayrampaga Belediyesi sinirlan igerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis altyapiya
sahiptir.

B D = 5 IKEA @

@B. rampaga CarrefourSA =€
Hilermarket

liar Sk.

a ) uenzQ
Akpinar ¢g

o .

o Metro istanbul v

38 eg ne§

unZeA
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5.2. BINANIN TEKNiK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI Betonarme karkas
INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)
YAPININ YASI A, B ve C Bloklar; ~ 3, D Blok; ~ 2, E Blok: ~ 5
A ve C Blok; 27 (3 bodrum, zemin ve 23 normal kat)
KAT ADEDi 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)
A, B ve C Bloklar toplam: 94.344,94 m2

TOPLAM INSAAT ALANI D Blok: 11.899,34 m?2
) = & ) E Blok: 19.280,51 m?2
BAGIMSIZ BOLUMLERIN 22.084 m2
TOPLAM KULLANIM ALANI (*)
EKLENTILI BRUT ALAN (**) 26.990,39 m?
ELEKTRIK Sebeke
JENERATOR Mevcut
ISITMA SiSTEMi Merkezi sistem
SOGUTMA SISTEMI Konutlarda klima mevcuttur.
ASANSOR Her konut blogunda 4 adet
SU-KANALIZASYON Sebeke
HIDROFOR Mevcut
GUVENLIK Giivenlik elemanlan ve givenlik kameralan (CCTV)
mevcut
YANGIN SISTEMI Mevcut
YANGIN MERDIVENi Mevcut
OTOPARK Acik ve kapall otopark alani mevcuttur

(*)

Degerlemeye konu badimsiz bolimlerin toplam kullamm alanlar bilgisi; A, B, C ve D Blok'lar igin
dizenlenmis 14.08.2014 tarih ve 2014/8515 sayili mimari projeler ile E Blok igin dlizenlenmis
18.05.2012 tarih ve 4880 sayili mimari projeden edinilmistir.

(**) Degerlemeye konu taginmazlarin eklentili brit alan bilgileri; Ozak GYO A.S.’nin tarafimiza
vermis oldugu kiraya esas briit alan tablosundan edinilmistir.

5.3. BINALARIN VE BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI

e Tasinmaziarn yer aldifi Ozak Hayattepe Sitesi, A, B, C, D ve E blok olmak lizere 5 adet
bloktan olugsmaktadir.

e Projesine gére; A Blok biinyesinde; 171 adet konut nitelikli bagimsiz bdlim, B Blok
blinyesinde; 206 adet konut nitelikli bagimsiz b6lim, C Blok biinyesinde; 169 adet konut
nitelikli bagimsiz bélim, D Blok bunyesinde; 2 adet diikkan, 66 adet konut olmak {zere
toplam 68 adet bagimsiz boliim, E Blok biinyesinde ise; 1 adet diikkan nitelikli bagimsiz bélim
bulunmaktadir.

e Proje biinyesinde agik-kapal otopark, ylizme havuzu, fithess ve spa merkezi, masaj salonu,
kafeterya, cocuk kuliibli, amfi tiyatro ve spor sahalarn yer almaktadir.

A, B ve C bloklarda yer alan konutlar benzer i¢ mekan ingaat 6zelliklerine sahiptir. Salon ve
odalarin zeminleri laninat parke kapli, duvarlar ve tavanlan ise plastik boyalidir. Banyolarin
zeminleri seramik kapl, duvarlan kadit kapli, tavanlar ise algipan asma tavandir. Mutfaklarin
zeminleri seramik kapl, duvarlarn plastik boyali ve fayans kapli, tavanlar ise algipan asma
tavandir. Pencere dogramalarn aliiminyumdan mamul olup, ¢ift camlidir. i kapilar ahsap
dograma, dis kapilar ise gelik kapidir.

o D Blok, 1 ve 2 no'lu bagimsiz bélimler dis cepheleri ve teknik altyapisi tamamlanmis ancak
ic mekani natamam olarak pazarlanmaktadir. Taginmazlarin dig cepheleri tamamlanmis, dis
kapilan talkulmis ve dekorasyon yapimina uygun sekilde teslime hazirdir.
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o E Blok, 1 no’lu bagimsiz bélim; kiracisi tarafindan dekore edilmis olup, genel hacimlerde
zeminler; epoksi kapli, duvarlan plastik boyali, tavani ise uzay kafes {izerin sandvi¢ panel
kaphdir.

e Degerlemeye konu bagimsiz bolimlerin katlara gére dagiimi, briit kullanim alanlan ve

eklentili briit alanlar asagidaki sekildedir.
SIRA BLOK BAG. BOL. KAT

BRUT KULLANIM EKLENTILI

NO NO NO NO NITELIGE ALANI(m?2) BRUT ALANI (m2)

1 A 3 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 19 2. Normal Konut 118 159,42
7 A 21 2. Normal Konut 135 183,04
8 A 28 3. Normal Konut 135 183,04
9 A 35 4. Normal Konut 135 183,04
10 A 49 6. Normal Konut 135 183,04
11 A 56 7. Normal Konut 135 183,04
12 A 91 12. Normal Konut 135 183,04
13 A 105 14. Normal Konut 135 183,04
14 A 133 18. Normal Konut 135 183,04
15 B 2 Zemin Konut 42 84,13
16 B 8 Zemin Konut 110 184,32
17 B 17 1. Normal Konut 134 181,67
18 B 26 2. Normal Konut 134 181,67
19 B 62 6. Normal Konut 134 181,67
20 B 71 7. Normal Konut 134 181,67
21 B 80 8. Normal Konut 134 181,67
22 B 107 11. Normal Konut 134 181,67
23 B 125 13. Normal Konut 134 181,67
24 B 143 15. Normal Konut 134 181,67
25 C 1 Zemin Konut 118 210,16
26 C 3 Zemin Dubleks Konut 108 169,30
27 C 4 Zemin Dubleks Konut 98 178,29
28 C 5 Zemin Dubleks Konut 124 284,96
29 C 8 Zemin Konut 135 182,28
30 C 9 1. Normal Konut 156 210,16
31 C 10 1. Normal Konut 112 153,64
32 C 16 2. Normal Konut 156 210,16
33 C 17 2. Normal Konut 112 153,64
34 C 33 4. Normal Konut 137 183,93
35 C 40 5. Normal Konut 137 183,93
36 C 103 14. Normal Konut 137 183,93
37 C 106 14. Normal Konut 135 182,28
38 C 120 16. Normal Konut 135 182,28
39 C 127 17. Normal Konut 135 182,28
40 C 134 18. Normal Konut 135 182,28
41 D 1 Zemin Depolu Diikkan 200 200,00
42 D 2 Zemin Depolu Dikkan 204 214,61

Bodrumda

. Otopark ve
43 E 1 Zemin Sosyal Tesisi 16.610 19.280,51

Olan Market
TOPLAM 22.084 26.990,39
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5.4. EN VERIMLI VE EN 1Yl KULLANIM ANALIZ}

En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karh olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varhgin mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif bagka bir kullarim olabilir. Bu, bir pazar katilimcasinin varhk
icin teklif edecedi fiyati hesaplarken varhk igin planladidi kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konumlar, buytklikleri,
mimari Ozellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumlan dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kullanim gseklinin her bir bagimsiz bélimin tapudaki kendi niteligi olan "konut ve diikkan”

olacagi goris ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM

Tlrkiye Ekonomisi, 2017 yilinin birinci ¢eyrek déneminde beklentilerin (izerine cikarak %5

oraninda biylime godstermistir. S6z konusu biiyiime 2017 yilinin timG igin iyimser bliyiime
beklentisini desteklenmigtir. 2010 - 2016 dénemindeki birinci geyreklerle karsilastirildidinda
2017 birinci geyrek blyimesi beklentilerin lzerinde olsa da, bu dénemki ortalamalarin altinda
gergeklesmistir.

Gayrisafi Yurtigi Hasila'min (GSYH) 2017 birinci ceyredinde gegen senenin ayni donemine
gbére ABD Dolan bazinda %8.8 oraninda diistiigi hesaplanmistir. Bu gelisme Tiirk Lirasinin
Amerikan Dolar karsisinda %25 deder kaybetmesi belirleyici oldu. Sonug olarak GSYH, 840
milyar Amerikan Dolan dizeyinde geriledi. Kisi basina disen milli gelirse yaklasik 10.600
Amerikan Dolari ile 2010 yilindaki diizeyinde gergeklesti.

2017 birinci ¢eyrek dénemindeki beklentilerinin Gzerinde olan biylimede, yatirim
harcamalarindaki toparlanma rol oynadi. Yatinm harcamalarinin alt kollan incelendiginde,
zincirlenmis hacim indeksine gére yilin birinci geyreginde insaat yatirimlarinin yillik bazda %10
arttigr tespit edildi.

Mayis 2017'de gergeklesen Fransa’daki Cumhurbagkanhgi segimini Macron’un kazanmasi
sonucunun ardindan Avrupa Birligi'nin gelecegine iliskin endiselerin azalmasiyla birlikte Euro
Alani’'nda ekonomik biyiimeye iligkin olumlu beklentiler gliglenmistir. S6z konusu olumlu kiiresel
iyilesmeye karsilik Trump sonrasi ABD’de artan siyasi tansiyon ve FED'in faiz artirnmlarina iliskin

beklentilerin piyasalarda belirsizlik yarattigi goérildi.

6.1.1. GSYH BUYUME ORANI
2016 icin GSYH biiyiime orani; 2009'dan bu yana en dlsiik seviye olan %2.9 olarak
aciklanmistir. Ancak IMF'nin Ekim 2017’de yayimladigi Dinya Ekonomik Goriinim Raporu,

Tirkiye'nin 2017'de 6nemli bir biiyiime orani (%5.1) yakalayacagini 6ngérmektedir.
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GSYH Biiyime Oranlan
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Kaynak: IMF, TUiK, TCMB, Ekonomi Bakanhgi
6.1.2. ENFLASYON
Tlrkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) tarafindan hazirlanan Enflasyon Raporu

2017- II'e gore, TL'nin doéviz sepetine karsi yaklasik %25 deder kaybetmesi, arz kosullarinin yol
actid gida fiyatlari artislan, artan petrol fiyatlan ve daha 6nceki vergi diizenlemeleri nedeniyle
tiiketici enflasyonu Aralik ayindan itibaren yikselis egilimi géstermistir.

Kaynak: IMF, TUIK, TCMB, Ekonom| Bakanli§

6.1.3. POLITiKA FAizi

Para Politikasi Kurulu, Haziran 2017 toplantisinda faizini %8 oraninda sabit tuttugunu
aciklamistir. Politika faizi, Kasim 2016 yilinda-yapilan toplantida %7,5ten %8’e yiikseltildi. Kurul,
Haziran toplantisinda %9.25 olan faiz koridorunun Ust bandi ve %7.25 olan alt bandinda
degisiklik yapmadi. Geg likitide penceresi faiz oraninda %12.25 olarak acildi. Kurul tarafindan
yapilan agiklamada, son aylarda yasanan maliyet yonli gelismeler ve gida fiyatlarinda beklenen
kismi diizeltmenin sinirlayici etkisi oldugu belirtilmistir. Bu etkiye ragmen enflasyonun bulundugu
ylksek seviyeler fiyatlama davranislarina dair risk olusturdugu, bunun (izerine Kurul’un siki para
politikasi koruma karan verdigini beyan etmistir.
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Politika Faizi (Haftalik Repo)

Kaynak: TCMB

6.1.4. DOVizZ KURLARI

Tirk Liras1 2016 yihnin ilk yarisinda daha istikrarli bir gériiniim sergilemigstir; fakat Temmuz
ayindaki darbe girisimi yilin ikinci yarisinda Tiirk Lirasinin dederini olumsuz yénde etkileyen ilk
faktdr olmustur. 23 Eylil'de agiklanan Moody’s’in Tirkiye'nin kredi notunu disiirme kararinin
ardindan ise Tirk Lirasinda keskin disis egiliminin basladigi gortlmektedir. Donald Trump’in
secim zaferi, FED’in Aralik ayinda gergeklestirdigi faiz artinmi, TCMB'nin badimsizhi§inin
sorgulanmasi, enerji fiyatlarinin ylikselmesi ve anayasa degisikligine iliskin miizakere siireci ile
Tarkiye igin bir i¢ gilivenlik meselesi haline gelen bdélgesel krizler, 2016 yihinin dérdiinci
geyreginde Turk Lirasi Gizerindeki asagi yonlii baskinin baglica nedenleri arasinda yer almaktadir.

Aylik ortalama déviz kuru bazinda Tirk Lirasi, Aralik 2015 ile Aralik 2016 déneminde Euro
(EUR) karsisinda %16, Amerikan Dolari (USD) karsisinda ise %20 oraninda deder kaybetmistir.
2017 yihinda Tark Lirasinin yéniinil belirleyecek unsurlar; anayasa referandumunu, erken segim
olasiligini, bdlgesel ve yerel glivenlik konularina iligkin endiseleri kapsayan siyasi giindem
maddeleri ile FED'in yil boyunca alacagi faiz kararlari, TCMB'nin piyasaya miidahaleleri, zayif
ekonomik veriler gibi kiiresel ve yerel ekonomik giindem maddeleri olarak siralanabilir.

Déviz Kurlari (Aylik Ortalama)
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6.1.5. TUKETICI GUVENI

Tiketici Given Endeksi, tliketicilerin gelecek 12 ayhk siirecte genel ekonomik goriiniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini digmektedir. 2016 yilinin
Aralik ayinda endeks, dérdiincii ceyrekte artan ekonomik ve siyasi belirsizliklerin etkisiyle, Ekim
2015'ten bu yana en dlislik seviye olan 63,4 olarak dlglImustir.
6.1.6. KONUT PIYASASI

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Dernegi'nin (GYODER) yayinlamis oldugu
“Tiirkiye Gayrimenkul Sektéri 2017 3. Ceyrek Raporu”na goére; 2017 yili ilk geyreginde nihai
tiketiciye saglanan tegviklerle birlikte konut satislarinda bir hareketlilik gdzlenmistir. 2017 yili
Mart ayi ortasinda binde 20'den binde 15’e disliriilen tapu harci uygulamasinin Eyliil ay! sonu
itibariyla son bulmasi ve siirenin uzatilmamasi tapu tescillerinde dnemli bir hareketlilige sebep
olmustur. Bu hareketlilik ile birlikte 2017 yili 3. geyredi bir 6nceki geyrege gére %14,5, bir 6nceki
yilin ayni1 dénemine gére yaklasik %10 oraninda bir biylime yakalamistir.

Ilk kez satilan konutlarda, 3. geyrek itibariyla 2. ceyrede gére %20’lik bir artis, ikinci el
satislarda ise %1,4 seviyesinde daralma séz konusu oldu. ipotekli satislardaki azalma trendi ile
birlikte dederlendirdigimizde 3. geyrekte konut piyasasinin ipotekli olmayan ilk el satiglara
yonelmis oldugu sdylenebilir. 2017 ilk yariyillinda gorilen yeni konut satislarindaki yavaglamanin
3. geyrek ile birlikte tekrar pozitif bir seyir izledigi séylenebilir. Ancak bu seyirde adirhkh olarak
tapu harg indiriminden yararlanmak Uzere yapilan satislarin etkili oldugu disinilmektedir.

TCMB verilerine gore; 2017 yili 2. geyredi ile birlikte konut fiyat endeks artisinin yavaslama
trendine gectigi ve 3. geyrekte de bu durumun artarak devam ettigi gériilmistar. Nisan ayinda
%13,13 olan konut fiyat endeksi yillik artisi Ajustos ayinda %11,31'e kadar gerilemistir. Baska
bir deyisle, konut fiyatlarindaki artis yavaslamistir. Konut fiyatlarindaki artisin yavaslama
trendinde olmasinin yatinm amagh yapilan konut satislarinda motivasyonu kaybettirici etki
yaptigi sdylenebilir.

Yabanciya konut satiglar ise 2. geyrege gore yaklasik %6, 2016 yilinin ayni dénemine gore
vaklasik %47 artis ile 5.646 adet seviyesinde gergeklesmistir. 3. ceyrekte, Suudi Arabistan ve
Irak vatandaslarina yapilan konut satislarinin yabanciya konut satiglarindaki pay! yaklasik %31
olarak gerceklesmistir. Yabaciya konut satislarinda uygulanan vergi muafiyeti ve vatandaslik izni
gibi tesviklerin etkisi oldugu distiniilmektedir.

2017 3. geyrek konut satis istatistiklerine bakildiginda verilerin oldukga olumlu geldigi
goriinmektedir. Ipotekli satislarda énemli bir ivme kaybi bu ceyrekte gézlenirken, toplam satis
rakamlarinin bu denli yiiksek gergeklesmesinde en &nemli nedeninin tapu harglarindaki

indirimden yararlanma motivasyonu oldugu distinilmektedir.
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6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. BAYRAMPASA iLCESi

Istanbul'un bir ilgesidir. Bayrampasa giinimiizde 11 mahalleden olusmaktadir. Is, egitim,
kiltar, alig-verig ve énemli bir ulasim noktasini biinyesinde barindirmasindan dolay: niifusu giin
icinde 1 milyona yaklagsmaktadir. Istanbul’'un Avrupa yakasinda yer alan Bayrampasa, dogudan
Eylp, batidan Esenler, giineyden Zeytinburnu, kuzeydodudan Gaziosmanpasa ile gevrilidir.
Eylp’liin bir semti olan Bayrampasa'ya 1990 yilinda ilge statiisii verilmistir.

Bayrampasa’nin tarihi, Osmanl Imparatorlugu'na kadar uzanmaktadir. 1453’te Fatih
Sultan Mehmet'in Istanbul’'u kusatmasi sirasinda, askeri yiginak ve karargah yeri olarak segilen
Bayrampasa, daha sonra savunma amagh kullanilmis, bélgeye askeri hastane, kigla ve si§inaklar
yapilmistir.

Mayis 1994'te Bayrampasa’da hizmete giren Istanbul Biyiik Otogan, istanbul’un en biytik
ulagim noktasidir. Glinde yaklasik 15 bin otoblisin hareket etmesine imkan veren Biiyiik istanbul
Otogari'nda 5 binden fazla kisi istihdam edilmektedir.

1970 oncesi tanma dayanan bir ekonomisi olan Bayrampasa, 1970 sonrast hizli kentlesme
ve yogun gé¢ sonucunda ekonomisi sanayi ve ticaret adirlikli bir ilge olmustur. Agir bir sanayisi
olmayan Bayrampaga'da, sanayi, yedek parga, otomobil tamiri, kalipcilik, elektrik elektronik
parca Uretimi, hirdavat alet dretimi, plastik dékim, soduk demir islemesi, talagh
Uretim, tekstil gibi alanlara yénelmistir. Tarimsal alan yoktur.

Ilce eski hantal gériintisiinden modern bir gériintiiye gegis asamasindadir. Otogar'in
arkasina acllmis olan Carrefoursa ve Bauhaus, merkezde belediyenin yaninda
acllan Turkuazoo ilgenin ticari hayatini canlandirmigtir. Demirkapi Caddesi, Bayrampasa'nin
ticaret merkezi sayilabilir. Ayrica IKEA semtin taninmasina sebep olmustur. 2009 yilinin sonlarina
dogru yapimi tamamlanan Forum Istanbul AVM hizmete acilmistir.

2016 yih Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi’ne (ADNKS) gére niifusu 273.148 kisidir.

6.3. PIYASA BiLGILERi
6.3.1. SATILIK KONUTLAR
Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandig bélgede bulunan satilik konutlara ait bilgiler
asadidaki gibidir.
1) Taginmazlarin bulundugu Hayat Tepe Projesi‘nde konumlu, 1. katta yer alan, 84 m?2
alanh olarak pazarlanan 1+1 daire 500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim fiyati ~ 5.950,-TL)
Iigili Tel: 0 (532) 643 72 29
2) Tasinmaziarin bulundugu Hayat Tepe Projesi’nde konumiu, 2. katta yer alan, 84 m2
alanlt olarak pazarlanan 1+1 daire 490.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim fiyati ~ 5.830,-TL)
Ligili Tel: 0 (212) 664 81 07
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3) Tasinmazlarin bulundugu Hayat Tepe Projesi‘nde konumlu, 5. katta yer alan, kismi

deniz manzarali 183 m?2 alanl olarak pazarlanan 3+1 daire 910.000,-TL bedelle
satiliktir. (m?2 birim fiyati ~ 4.970,-TL)
Iigili Tel: 0 (212) 909 36 60

4) Tasinmazlarin bulundugu Hayat Tepe Projesi'nde konumlu, 8 katta yer alan, kismi

deniz manzarali 183 m2 alanh olarak pazarlanan 3+1 daire 955.000,-TL bedelle
satihktir. (m? birim fiyati ~ 5.220,-TL)
Iigili Tel: 0 (212) 664 81 07

6.3.2. SATILIK DUKKANLAR
Dedgerlemeye konu tasinmaziarin konumlandigi bélgede bulunan satilik dikkanlara ait
bilgiler asagidaki gibidir.

1) Tasinmazlara yakin konumda, ana cadde (zerinde yer alan bir binanin zemin ve

bodrum katindaki, zemin kati 60 m2, bodrum kati 65 m? olmak lizere toplam 125 m2
olarak pazarlanan diikkan 650.000,- TL bedelle satiliktir.

(m? birim fiyati ~ 5.200,-TL)

Tigili Tel: 0 (212) 909 36 60

2) Tasinmazlara yakin konumda, ana cadde (izerinde yer alan bir binanin zemin ve

bodrum katindaki, zemin kati 125 m?2, bodrum kati 120 m? olmak (izere toplam 245
m?2 olarak pazarlanan diikkan 1.310.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim fiyati 5.350,-TL)

figili Tel: 0 (212) 581 44 62

3) Tasinmazlara yakin konumda, ana cadde ilizerinde yer alan bir binanin zemin ve

bodrum katindaki, zemin kati 100 m?, bodrum kati 100 m? olmak lizere toplam 200
m?2 olarak pazarlanan diikkan 1.250.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim fiyati ~ 6.250,-TL)

Ilgili Tel: 0 (212) 544 80 52

6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumliu faktorler:

Merkezi konumlan,

Ulasim rahathdi,

Misteri celbi,

Kat millkiyetine gecgilmis olmasi,

Bélgede benzer tipte yeni projenin kisith olmasi,

Otoparkinin olmasi,

Bélgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktoérier:

o Ticari hareketliligin henliz istenilen seviyede olmamasi,

Doviz kurlarindaki asirn dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan génel talebin azalmis

olmasi.
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7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerileme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igeridi ile iligkili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan Ug¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin timdi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlari asadidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

o Gelir Yaklagimi

e Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilagtiriimasi suretiyle gdsterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

o Degerleme konusu varlifin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis

olmasi,

o Degerleme konusu varligin veya buna énemli dlglide benzerlik tagityan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

e Onemli élgiide benzer varlklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterierin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6énemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gdésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adiriklandirilip
agirhklandirlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

o Degerleme konusu varlida veya buna 6nemli élglide benzer varliklara iligkin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

e Degerleme konusu varligin veya buna onemli lglide benzerlik tagiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar islemierine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilastinlabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamii farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

o Gilncel islemlere ydnelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

o Varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden iretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

20

)Q /V,’/K RAPOR NO: 2017/0ZAKGYO/007



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
degere donistlriilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buginkii dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle dederi etkileyen ¢ok énemli bir

unsur olmasi,

¢ Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin

makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasil.

Yukarnda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gérulmekle birlikte, sdz konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirihip
agirliklandirlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

o Degerleme konusu varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

o Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin

6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

¢ Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (érnedin, kontrol giicii

bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/blitcelere ulasamaz),

o Degerleme konusu varhdin gelir yaratmaya heniliz baglamamasi, ancak baslamasinin

planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilanin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi tegkil eder.

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicnin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varhk igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmig olsun, kendisine egsit faydaya sahip baska bir varlidi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goésterge niteli§indeki degerin
belirlendigi yakiasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden (iretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin diisiiimesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.
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Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagsima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Katiimcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli élglide ayni faydaya sahip bir varhd
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin
degerleme konusu varhigi bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim édemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

» Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhigin kendine ézgii niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklagimini olanaksiz kiimasi,

o Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame degeri drnedinde oldudu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli goériilmekle birlikte, sz konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
o6nemli ve/veya anlamli agirhk verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirliklandirnlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

o Katilimailanin aym faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi distindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir igletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimast),

» Varligin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhigin dederi genellikle, varhigin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iligkin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMES]

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayil "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, ozellikle tek bir yoéntemin dogruluduna ve
glivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.
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Ulkemizde bagimsiz boliime ait arsa payi hesabinda farkh hesaplarin kullaniimasi sebebiyle
bu tir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman cok sadlikli
sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satiik arsa bulunamamasi ve rapora
konu tasinmazin ana yapi igerisinde bulunan bagimsiz bélim olmasi nedeniyle dederlemede
maliyet yaklasimi ydntemi kullaniimayacaktir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin gunimiizdeki degerini
bulma islemidir. Bu ydéntemde kullanilan gelecege y&nelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa gartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve surekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle degerlemede gelir yaklagim yéntemi kullaniimayacaktir.

Tek bir yéntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmazlarin pazar degerlerinin tespitinde; pazar yaklasim yontemi kullanilacaktir,

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITi

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ybntemde, yakin dénemde pazara g¢ikarilmis veya satiimis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmazlar igin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Tasinmazlarin pazar degerlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile gorigiimis,
bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, ingaat kalitesi ve biyuklik gibi kriterler dahilinde
kargilagtinlmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Konut emsalleri; degerlemeye konu A Blok 5 no’lu bagimsiz bdlim igin; konum, mimari
ozellik, ingaat kalitesi ve buyiikliik gibi kriterler dahilinde karsilagtiriimis m? birim pazar dederi
hesaplanmistir. Diger konutlar ise bina igerisinde bulunduklar konum bakimindan A Blok, 5 no’lu
bagimsiz bélim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme
galismasinin detay sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

KONUTLARIN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsaller Mz(.';:_‘;at' Konum  nSaat B"L'L’.?.T(' Biiyiikliik Papz:;l"k
Emsal1 | 5.950 5% 0% 0% -15% -10% | 4.760
Emsal 2 | 5.830 5% 0% 0% -15% 10% | 4.660
Emsal 3 | 4.970 | 10% 0% 0% 0% -10% | 4.970
Emsal 4 | 5.220 0% 0% 0% 0% 10% | 4.700
Ortalama| 4.770

Tim emsaller eklentili brit alan (kat koridorlari ve ortak alanlar dahil alan) olarak
pazarlanmaktadir. Dederlemede bagimsiz béliimlerin eklentili brit alani dikkate alindidindan
“eklentili briit alan farki” serefiye kriteri olarak kullanilmamistir.
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Dikkan emsalleri; degerlemeye konu D Blok, 1 no‘lu bagimsiz béliim icin; konum, mimari
ozellik, ingaat kalitesi ve biiylkllk gibi kriterler dahilinde karsilagtirilmis aylik m2 birim pazar
degeri hesaplanmistir. Diger diikkanlar ise bina icerisinde bulunduklan konum bakimindan D
Blok, 1 no'lu bagimsiz bdliim esas alinarak kendi aralarinda tekrar gerefiyelendirilmistir.
Serefiyelendirme galigmasinin detay: sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

DUKKANLARIN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

M2 Fiyati Insaat Mimari .. ..,... Pazarlhk
Emsaller ™ qyy  Konum ,.litesi Ozemik BUyiklik "o
Emsal 1 5.200 20% 5% 10% 5% -10% 6.760
Emsal 2 5.350 15% 15% 5% 0% ~-10% 6.690
Emsal 3 6.250 10% 5% 10% 0% -10% 7.190
Ortalama| 6.880

Tum emsaller eklentili brat alan (kat koridorlari ve ortak alanlar dahil alan) olarak
pazarlanmaktadir. Dederlemede badimsiz béltimlerin eklentili briit alani dikkate alindiindan
“eklentili brit alan farki” serefiye kriteri olarak kullanilmamistir.

8.1.2, ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarnin konumlan, biiytklikleri, mimari 6zellikleri ve ingaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylar dahil m? birim pazar degderleri ile pazar dederleri asagidaki tabloda
sunulmustur.

PAZAR DEGERLERI

SIRA BAG. EKIBIIEQTJLILI M2 PAZAR  YUVARLATILMIS
fic| BLEE MEDL |G O ALANI  DEGERI (TL) PAZAR DEGERI (TL)
NO. o
1 | A 3 Zemin 166,11 4.390 730.000
2 | A 4 Zemin 224,61 4.630 1.040.000
3 A 5 Zemin 183,04 4.770 875.000
4 | A 12 1. Normal 159,42 4.910 785.000
5 | A 14 1. Normal 183,04 4.870 890.000
6 | A 19 2. Normal 159,42 4.960 790.000
7 | A 21 2. Normal 183,04 4.910 900.000
8 | A 28 3. Normal 183,04 4.960 910.000
9 | a 35 4. Normal 183,04 5.060 925.000
10 | A 49 6. Normal 183,04 5.150 945.000
11 | A 56 7. Normal 183,04 5.200 950.000
12 | A 91 12. Normal | 183,04 5.490 1.005.000
13 | A 105 | 14.Normal | 183,04 5.530 1.010.000
14 | A 133 | 18. Normal | 183,04 5.630 1.030.000
15 | B 2 Zemin 84,13 5.720 480.000
2%
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EKLENTILI

BAG: BRUT M2 PAZAR  YUVARLATILMIS

EIRA BLOK BOL. KAT NO

NO ALANI DEGERI (TL) PAZAR DEGERI (TL)

NO.

(M2)

16 B 8 Zemin 184,32 4.770 880.000
17 B 17 1. Normal 181,67 5.010 910.000
18 B 26 2. Normal 181,67 5.060 920.000
19 B 62 6. Normal 181,67 5.290 960.000
20 B 71 7. Normal 181,67 5.340 970.000
21 B 80 8. Normal 181,67 5.390 980.000
22 B 107 11. Normal 181,67 5.630 1.025.000
23 B 125 13. Normal 181,67 5.680 1.030.000
24 B 143 15. Normal 181,67 5.720 1.040.000
25 C 1 Zemin 210,16 4.630 975.000
26 C 3 Zemin 169,30 4.200 710.000
27 C 4 Zemin 178,29 4.440 790.000
28 C 5 Zemin 284,96 3.860 1.100.000
29 C 8 Zemin 182,28 4.870 890.000
30 C 9 1. Normal 210,16 4.720 990.000
31 C 10 1. Normal 153,64 4,720 725.000
32 C 16 2. Normal 210,16 4,770 1.000.000
33 C 17 2. Normal 153,64 4.770 735.000
34 C 33 4. Normal 183,93 4.960 910.000
35 C 40 5. Normal 183,93 5.010 920.000
36 c 103 14, Normal 183,93 5.440 1.000.000
37 C 106 14, Normal 182,28 5.680 1.035.000
38 C 120 16. Normal 182,28 5.720 1.045.000
39 C 127 17. Normal 182,28 5.720 1.045.000
40 C 134 18. Normal 182,28 5.770 1.050.000
41 D Zemin 200,00 6.880 1.375.000
42 D 2 Zemin 214,61 6.670 1.430.000
43 E Zemin 19.280,51 6.470 124.745.000

TOPLAM 164.450.000

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRILMESi

9.1. NIHADI DEGER TAKDIRi
Tek bir yontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan

taginmazlarin pazar degerlerinin tespitinde; pazar yaklagimi yéntemi kullaniimistir.
Buna goére rapor konusu tasinmazlann toplam pazar dederi icin; 164.450.000,-TL
(Yuzaltmisdortmilyonddrtyiizellibin Tiirk Lirast) kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde o&zellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, blyiikliklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine ve gevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gére giintiimiiz ekonomik kogullar itibariyle takdir olunan toplam pazar degerleri

asagida tablo halinde sunulmustur.

PAZAR DEGERI 164.450.000 42.977.000 36.169.000

Not: 27.12.2017 giinii saat 15:30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére 1,-
USD = 3,8265 TL ve 1,-EURQ = 4,5467 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar degeri 187.778.000,-TL'dir. KDV orani; tim
konutlarin alanlar net 150 m?'den kiiglik oldugundan konutlar igin; % 1 ve tiim diikkanlar igin
ise % 18 olarak alinmistir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde GYO
portfoyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig

goriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor, iig orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 28 Aralik 2017
(Degerleme tarihi: 21 Aralik 2017)

Saygilarimizla,

Alican KOGALI Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

Uydu Goérinisleri

Fotografiar

Tapu Suretleri

Tapu Kayit Ornekleri

Imar Durumu Yazisi

Yap! Ruhsatlar

Yap! Kullanma Izin Belgeleri

Raporu Hazirlayanlari Tanitici Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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