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YONETICI OzETi

RAPOR BILGILERL

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerieme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Tiirii ’

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatirm Ortaklhigi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.

: 29 Haziran 2017 tarih ve 004 kayit no’lu

: 30 Haziran 2017

: 04 Temmuz 2017

1 2 is guni

: 2017/0ZAKGYO/004

: Tam milkiyet

: Taginmazin 300 araghk 6zel otopark alaninin ayhk

pazar kira dederi tespiti

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

imar Durumu
En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Barbaros Mahallesi, Atasehir Bulvan,

Mor Zambak Sokak, Bulvar 216 AVM & Ofis,
No: 9, C Blok, 1 no’lu bagimsiz bsltim,
Atasehir / ISTANBUL

: Istanbul  ili, Atasehir ilgesi, Kiigiikbakkalkéy

Mahallesi, G22A03A1B pafta, 3394 adada kayith
5.873,50 m2 yizdlgimli 1 no’lu parsel {izerinde
bulunan C Blok blinyesindeki 1 no’lu bagimsiz bélim

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
: Ozel otopark olarak isletiimektedir.

: Tasinmaz lzerinde takyidat bulunmakta olup,

devrine, portféye alinmasina ve dederine olumsuz
etkisi bulunmamaktadir. _
(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlan Incelemesi)

: Bkz. Rapor / 4.3.1. imar Durumu Bilgileri
: Otopark

AYLIK PAZAR KiRA DEGERI (KDV HARIC)

Kullanilan Yontemler
Pazar Yaklasimi

Gelir Yaklasimi

Maliyet Yaklasimi

Nihai Deger Takdiri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Aylik Pazar Kira Degeri

37.000,-TL

37.000,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BILGiLERi

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADREST

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHi
RAPORUN TARiHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Ozak Gayrimenkul Yatirm Ortakhd A.S.

: Barbaros Mahallesi, Atagehir Bulvar,
Mor Zambak Sokak, Bulvar 216 AVM & Ofis,
No: 9, C Blok, 1 no’lu bagimsiz bélim,
Atasehir / ISTANBUL

! 29 Haziran 2017 tarih ve 004 kayit no’lu
: 30 Haziran 2017

: 04 Temmuz 2017

1 2017/0ZAKGYO/004

: Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazin 300 araglik
6zel otopark alaninin aylik pazar kira degerinin tespitine
y6nelik hazirlanrmusgtir.

: Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri VIII, No: 35
sayll “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1
sayith "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlar
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari
ile Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

: Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTER1IYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHi
ODENMIiS SERMAYESI
TICARET SiCiL NO
SPK LISANS TARiHi

BDDK LISANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

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

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

¢ +90 (212) 216 18 88
i +90 (212) 216 19 99
: 13 Adustos 2014

350.000,-TL

1 934372
: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye

Piyasast Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Dederleme
Sirketleri Listesi”ne alinmistir.

1 Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

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

Ydrurlikteki mevzuat gergevesinde her tirli resmi ve 6zel,
gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik tiim raporlari
diizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve
problemli durumlarda géris raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMIS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET SiciL NO
FAALIYET KONUSU

Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

: ikitelli Organize Sanayi Bélgesi Mahallesi, 10. Cadde,

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

! +90 (212) 486 36 50

i +90(212) 486 02 51

: 01 Subat 2008

i 250.000.000,-TL

: 300.000.000,-TL

: 654110

: Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim

Ortakhklarina iliskin dlizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar gercevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye piyasas! araglarl, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayall haklar, sermaye piyasasi araglan ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portféyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek iizere
kurulan, belirli projeleri gerceklestirmek lizere adi ortakhk
kurabilen ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48.
maddesinde simin gizilen faaliyetler gergevesinde olmak
kaydi ile Kurulun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin
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 GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi lizerine; taginmazin 300 araglik 6zel otopark alaninin aylik pazar
kira degerinin tespitine y6nelik hazirlanmigtir. Misteri tasinmazin 300 araghk 6zel otopark
alaninin aylik pazar kira dederinin tespitini talep etmislerdir.

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

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmigtir.

Kiraci ve kiralayan makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkuliin kiralanmasi igin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin kiralanmasi islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlari tizerinden gergeklestiriimektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deder; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zglddar.

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege doniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Dederleme calismasini gergeklestiren Kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kigisel bir gikanmiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapilmaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmig sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullamimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.
Raporlama agsamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulii ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yikiimliligi itke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKiI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBi : Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

iLi : Istanbul

iLCESi : Atasehir

MAHALLESI : Kiiglikbakkalkdy

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 arsasl (*)

YUzOLCUMOU : 5.873,50 m?

BAGIMSIZ .

BOLUMUN NITELIGI  : Ozel otopark

ARSA PAYI : 185/10000

BLOK NO : C Blok

KAT NO :4. 5. 6. Bodrum

BAGIMSIZ BOLUM NO :1

YEVMIYE NO 120713

CiLT NO : 481

SAYFA NO : 47542

TAPU TARiHi :03.11.2014

(*) Kat milkiyetine gegilmistir.
4.2. TAPU VE KADASTRO MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

Tapu ve Kadastro Genel Miidlrliigli Taginmaz Dederleme Modiilii Sistemi'nden temin edilen
“Tapu Kayit Ornegdi” belgesi ile degerleme tarihi itibari ile Atagehir Tapu Miiduirliigi'nde yapilan
incelemeye goére, taginmaz Uzerinde asagdidaki notlar bulunmaktadir.

Bevanlar Boliimii:

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

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

Serhler Boliimii:

e 0,01 TL bedel kargiliginda TEDAS lehine 99 yilhi§ina kira sézlesmesi vardir, (19.04.2013

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

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde tasinmaz iizerinde yer alan
yonetim plani, kat miilkiyeti ve kira sézlesmesi serhlerinin kisitlayic 6zelli§i bulunmamakta olup,
tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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Taginmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur. Tapu kayitlar
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg: portféyiinde “binalar” bashg! altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadi§i gériis ve kanaatindeyiz.

4.2.3. MIMARI PROJE INCELEMESi

Atagehir Ilgesi Tapu Miidiirligi arsivinde bulunan 13.05.2014 tarih ve 2014-4762 sayili kat
irtifakina esas mimari projeye gore; degerlemeye konu C Blok, 1 no’lu bagimsiz béliim; net
11.444,69 m?, brit 11.851,86 m? kullanim alanina sahip olup, kat, kattaki konum ve kullanim
alani olarak projesine uygun oldugu, ancak ic mekan béliimlendirmelerinin kat irtifakina esas
mimari projesinden farkl oldugu gériilmiistir. I¢ mekanlarda yapilan bu imalatlar basit insaat
teknikleriyle inga edilmis olup gerektiginde binanin statigine zarar vermeden sékiilebilir veya
tekrar eski haline getirilebilir zellige sahiptir. Bu tiir basit imalatlar igin bile olsa imar mevzuat
geregince tadilat yapi ruhsati diizenlenmesi gerekmektedir. Ancak bu imalatlar sadece tasinmaaz
kiralamak amaciyla yapilmis olup kiralama sonunda ve/veya istenildiji takdirde kolayca eski
hallerine ddnustirilebilecek niteliktedir. Ayrica bagimsiz bélimiin bitisiginde bulunan 6., 5. ve
4. bodrum katin her birindeki 22,47 mlik koridor alani ile 4,32 m?lik depo alani tapu siciline
tescil edilen yénetim plani ile degerlemeye konu badimsiz bélimiin kullamimina tahsis edilmistir.
Tasinmazin eklentili brit alani 11.932,23 m2'dir.
4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGILERI

Atasehir Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’nden alinan 24.11.2016 tarihli imar
durumu yazisi ile sifahen yapilan arastirmalarda rapor konusu tasinmazin konumlandigi 3394
ada, 1 no’lu parselin; 14.08.2009 tarihli (en son 13.03.2012 revize tarihli) 1/1000 olgekli
Atasehir Toplu Konut Alani Bati Bdlgesi Uygulama Imar Plani paftasinda “Ticaret Alani” olarak
gosterilen bdlge igerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu tespit edilmistir.

Plan notlarina gdre yapilagma sartlari asagidaki sekildedir:

o Emsal (E): 1,25

¢ Bina yiiksekligi (Hmax): 18,50 m.

Not: Emsal (E): Yapinin bitin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve gati katlar ve kapal gikmalar dahil kullanilabilen biitiin katlarin
istkliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI
Atagehir Belediye Bagkanli§i imar ve Sehircilik Madirligu arsivinde bulunan degderleme
konusu taginmazin konumlu oldugu 3394 ada, 1 no’lu parsele ait arsiv dosyasi iizerinde yaptlan
incelemede agagidaki tespitlerde bulunulmustur.
» Taginmazin konumlandi§i C Blok'a ait 28.12,2012 tarih ve C:12 S: 45-2 sayili yeni yapi
ruhsati, 02.04.2013 tarih ve C:04 S:08-2 sayil tadilat ruhsati, 13.05.2014 tarih ve C:5
S:29-2 sayih tadilat ruhsati ve 22.10.2014 tarih ve 14-572 sayill yap! kullanma izin
belgesi bulunmaktadir.
e Dederleme konusu tasinmaz ve konumlandidi yapi icin diizenlenmis herhangi bir yapi
tatil tutanagina ve 3194 sayih imar Kanunu'nun 32. ve 42. maddelerine istinaden

alinmig olan bir enclimen kararina rastlanilmamistir.

4.3.3. IMAR DURUMU iINCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Degerlemeye konu gayrimenkuliin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi
portfdyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkuliin milkiyet
durumunda herhangi bir degisiklik olmadig: tespit edilmistir.

4.4.2. iMAR DURUMUNDAKI DEGISIiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillk dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin
konumlandigi parselin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SIiRKETiIMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE ILiSKIN BiLGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul igin hazirlanan degerleme raporu

bulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLiKLERI

Degerlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Atasehir ilgesi, Barbaros Mahallesi, Atasehir

Bulvari, Mor Zambak Sokak (izerinde 9 kap! numaral yerde konumiu Bulvar 216 AVM ve Ofis
Kompleksi'nin C Blok biinyesinde bulunan 6. 5. ve 4. bodrum kattaki 1 no’lu bagimsiz bélimdiir.

Degerlemeye konu badimsiz béliim &ézel otopark olarak isletiimektedir.

Bulvar 216 AVM ve Ofis Kompleksi’'ne ulagim; Barbaros Mahallesi'nin ana arterlerinden biri
niteligindeki Atasehir Bulvan lzerinden sagdlanabilmektedir. Bulvar 216 AVM ve Ofis Kompleksi;
Atagehir Bulvari'mi bati istikametinde takip edilerek ulasilan Mimar Sinan Parki‘ni gectikten sonra
sag tarafta bulunan Mor Zambak Sokak ile kesistigi késede konumlanmaktadir.

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

Merkezi konumu, ulagim rahathidi, musteri celbi, cevrenin yiksek ticari potansiyeli ve

aligveris merkezi igerisinde konumlanmasi taginmazin degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bélge, Atagehir Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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5.2. TESISIN GENEL OZELLIKLERI

» Bulvar 216 AVM ve Ofis Kompleksi; binyesinde hem magazalar hem de biirolan barindiran
bir alisveris merkezidir.

» Tesis; 41 adet diikkan, 31 adet ofis ve 2 adet 6zel otopark olmak tizere toplam 74 adet
bagimsiz bélimden olugmaktadir.

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

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

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

5.3. TESISIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIiKLERI

YAPI TARZI Betonarme karkas

INSAAT NizAMI Ayrik

YAPININ YASI ~ 4

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

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

C Blok: 8 (6 bodrum, zemin ve normal kat)

TOPLAM INSAAT ALANI TRV

ELEKTRIK Sebeke

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 yolcu, 2 adet yiik ve 1 adet panoramik asansér mevcut ]
. - 1. bodrum kat ile 1. cargi kati arasinda her katta inis cikis olmak

YURUYEN MERDIVEN lizere toplam 4 adet

SU-KANALIZASYON Sebeke (Ayrica atik yag depolama sistemleri mevcut)

SU DEPOSU Mevcut (500 ton kullanma suyu deposu, 500 ton yangin suyu

deposu)

Gavenlik elemanlari, alarm sistemi ve giivenlik kameralari

(CCTV) mevcut (Otomasyon dahilinde 124 adet kamera)

YANGIN IHBAR Duman ve 1sI detektdrleri mevcut (acil anons sistemi, dogalgaz

SISTEMI kesme sistemi ve deprem sensérii)

YANGIN SONDURME Yangin dolaplarn, hidrantlar, sprinkler sistem ve bazi hacimlerde

TES. vangin tipleri mevcut

YANGIN MERDIVENI 6 adet mevcut

DIS CEPHESI Traverten ve prekast beton

CATI Atrium kisminin catisi gelik konstriiksiyon lizeri camdir

OTOPARK Kapall otopark alanlari mevcuttur.

SATIS VE KIRALAMA Dederlemeye konu tasinmaz satilabilir/kiralanabilir ozelligine

KABILIYETI sahiptir.
1 o TS
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5.4. BAGIMSIZ BOLUMUN GENEL OZELLIKLER{

o Degerlemeye konu tasinmaz; C Blok'un 6. 5. ve 4. bodrum katinda konumiudur.

o Degerleme, taginmazin 300 araglk 6zel otopark alani igin yapilmistir.

 Kat irtifakina esas mimari projesine gére net kullanim alani 11.444,69 m?, briit kullanim alani
ise 11.851,86 m?'dir. Ayrica bagimsiz bélimiin bitisiginde bulunan 6., 5. ve 4. bodrum katin
her birindeki 22,47 m?lik koridor alani ile 4,32 m?lik depo alani tapu siciline tescil edilen
ybnetim plani ile dedgerlemeye konu bagimsiz bélimiin kullanimina tahsis edilmigtir.
Taginmazin eklentili briit alan1 11.932,23 m2'dir.

» Dedgerlemeye konu tasinmaza; arag ile C Blok 1. bodrum kat girisindeki rampadan ulasim
saglanmaktadir.

e Taginmaz halihazirda 6zel otopark olarak kullaniimaktadir.

» Projesine gore 6. bodrum katta; 154 arag, 5. bodrum katta; 211 arag, 4. bodrum katta ise;
211 arag olmak Uzere toplam 576 arag kapasitelidir.

e 4. bodrum katta; otopark kisminin bir bSlimune arag yikama béliimi yapilmistir.

e 6. bodrum kat; yesil kolonlu, 5. bodrum kat; sari kolonlu, 4. bodrum kat ise; kirmizi kolonlu
otoparktir.

» Taginmazin zeminleri beton kapl, duvarlari plastik boyali, tavaniari ise kaset beton kapli olup
kismen teknik alan baglantilari yer almaktadir. Tasinmazin 4. bodrum katinda yer alan arag

yikama alaninda zemin ve duvarlar seramik kaplidir.

5.5. EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM ANALiIZi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif bagska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katihmcisinin varlik
icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladi§i kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tagsinmazin konumu, blyliklagi, mimari
Gzellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumu dikkate alindifinda en verimli ve en iyi kullamm
seklinin “otopark” olacagi gériis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BiLGILERINE iLISKiN ANALIiZLER

6.1. MEVCUT EKONOMIK VERILER VE GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALizi
Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi Dernegdi’nin (GYODER) yayinlamis oldugdu

"Tarkiye Gayrimenkul Sektdrli 2017 2. Geyrek Raporu ve Yil Degerlendirmesi” raporuna gbre;
Gayrimenkul ve &zelinde konut sektorline etki eden pek ¢ok unsur bulunmaktadir. Kiiresel
sistemik riskler olarak, diinya ekonomisinde ve siyasetinde yasanan gelismeler ile birlikte
Glkemizdeki farkh risk unsurlar da sektérii zaman zaman etkilemektedir.

Diinya ekonomisinde yaganan yetersiz bliylime ve buna bagdl olusan ticaret hacmindeki
diiglis kiiresel olarak tim tlkeleri farkli boyutlarda olsa da etkilemektedir. Diinya ekonomisine
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yonelik yapilan analizlerde iki farkh dénem dikkat cekmektedir. Birincisi 2008 kiiresel krizi éncesi
dénemdir. Bu dénemde bati ekonomileri daha gok hizmetier sektériine kaymis, reel sektér
tretimlerini Uzakdodu, Asya ve kismen Afrika'daki ilkeler aracidi ile yapar olmuglardir. Uretim
kapasiteleri ve teknolojik birikimleri ile yliksek katma dederli mal ve hizmet iiretimine devam
etmeleri GYSH agisindan 6nde olmalarina olanak vermislerdir. ikinci dénem olarak ise; kriz
ardindan kendine yén bulmaya ¢alisan ekonomik karar alicilarin yaptiklan politikalarin yasandig
zaman dilimdir. Dinya ekonomisi anlaminda krizin farkli bir evresini yasadigimiz séylenebilir.
BlyUme ve talep sorunlari dalgalanan varlik fiyatlari, diigen hammadde fiyatlar, artan jeopolitik
tansiyon bu siirecin sonucudur.

BRIC-T ulkelerinde krizden 2013 yilina kadar sadlanan iyi performans ardindan basta
Brezilya, Cin ve Rusya'min art arda ekonomik sorunlar yasamalari, Tiirkiye, Hindistan gibi
Ulkelerin eskiye oranla daha disiik biyiime hizina sahip olmalari Uzakdogu'daki gelisen
piyasalann tam anlamiyla dengeye kavusamamalari gelismekte olan tilke ekonomilerini de eski
glicinden uzaklastirmistir.

Krizin kiuresellesmesi ve pek cok sektérii etkilemesi sonucu ekonomiye ciddi bir "kamu™
midahalesi yaganmigtir. Burada en etkin gérevi ise merkez bankalari almistir. Fakat her ilkenin
farkh politikalar uygulamasina paralel olarak ekonomik anlamda istenilen sonuglara tam
anlamiyla ulagilamamistir.

Turkiye Ekonomisi 2001 krizinden sonra alinan gok ciddi énlemler ile gerek kamu idaresi
gerekse finansal kesime getirilen diizenlemeler sayesinde; son 15 yilda biiyiytip bu konuda Cin
ekonomisinin ardindan diinya ikinciligi konumu yakalamistir. Hizli gerileyen faizler sayesinde
yatinm ve tuketim boyutunda ciddi degisikligin yasandigi, saglanan éngdrilebilirtigin artmasi
sonucu yabanci yatirimcilarin da ilgisinin bir hayli artigi bir dénem yasanmustir.

Turkiye ekonomisi de olasi dis dalgalanmalardan kendisini korumak igin 2013 yilindan
baglayarak makro ihtiyati énlemeleri almaya baglamistir. Bu énlemler sayesinde cari acik ve
déviz kirllganligi énlenmeye calisiimigtir.

2016 yilinda artan jeopolitik risklerin etkiledigi ekonomide yasanan diger bir gelismede 15
Temmuz darbe girisimi olmustur. Onlenen bu girisim ekonomide kalici bir hasar birakmamistir.
Dider bir gelisme de yukaridaki risk unsurlarini fazlasiyla 6ne cikaran bazi kredi derecelendirme
sirketlerinin kredi notunu "yatinm yapilabilir" seviyenin altina cekmesidir. Ancak Tarkiye
ekonomisi daha 6nce yagadi§i deneyim ve kazandig: elastikiyet sayesinde toparlanma siirecini
oldukga gabuk bir sekilde gergeklestirmektedir. 2016 yili son geyredinde de buna benzer bir
egilim goralmastr.

Gayrimenkul sektérii 6zelinde hem arzi hem de talebi etkileyen pek cok unsur
bulunmaktadir. Bu tip kistaslarin en énemlileri arasinda; projelerin konumu, mimarisi, sosyal
yagam alanlari ve ulagim kolayliklar gibi alicinin kararini etkileyen unsurlar da yer almaktadir.
Ancak bunlarla birlikte gerek talep kararlar agisindan gerekse arzin satis kolayligi y6niinden,
konutun finansmaninda kolaylik saglanmas: diger sartiar ne olursa olsun énemli blglide alim
kararini hizlandirmaktadir.
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Turkiye'de konut arzi ile talebi yavas yavas oturmaya baslamistir. Yillik ortalama 1.000.000
adet konut el degdistirmekte olup, 650.000 adet/yil yeni konut ihtiyac siirmektedir. TUIK
verilerine gére (lkedeki hane halki sayisi 19.481.000 civarindadir. Ortalama hane halki
biyiklugd ise 3,8 kigidir. 2006 yiinda konut sahipligi orani %60,9 iken 2013 yilinda ise oran
%61,0 seviyesinde gergeklesmistir.

Konut fiyatlarina etki eden diger bir unsur ise farkh gelir ve toplumsal 6zelliklerin karar
alicililanin tercihlerini etkilemesidir. Konut varligi ayni zamanda "homojen" olmayan bir variiktir.
Ote yandan konutun énemli bir ozelligi de "temel barinma" ihtiyacidir. Dogal niifus artisinin
getirdidi yeni konut ihtiyaci ile giderek kiigiilen ve bireysellesen aile yapisinin lilkede talebi diri
tutmasi beklenmelidir.

Turk konut sektdriinde orta ve orta-alt gruba ait konut ihtiyaci oldukca yogun olarak
stirmektedir. Orta-Ust ve liks segmente ise talebin orta-alt segmente gore biraz yavaglamakta
oldugu séylenebilir. Ancak yatirim amaciyla hareket eden gercek ve tiizel kisilerin (yerli-yabanci)
markall, belli standartlarin Gstiindeki liks konut talebi de bu segmenti canli tutmaktadir. Ticari
konut pazan ise ekonomideki gelismelerden ve ticari hayattan daha fazla etkilenir bir tutum
sergilemek ile birlikte gerek demografik etkenler gerekse saglanan belli bir bliylime hiz
neticesinde canli kalabilmektedir.

Gayrimenkul sektériinin énemli géstergelerinden birisi olan konut satislari rakamlarina
bakildiginda yukanda ifade edilen canlihidin yansimasi da gériilmektedir. 2011 yilinda 997.550
adet konut satigi yaganirken sirasi ile bu sayi; 2012 yilinda 971.757 adet, 2013 yilinda 1.157.190
adete ylkselmig, 2014 yilinda 1.165.381 olarak gergeklesmis, 2015 yilinda ise yeni bir rekor
olan 1.289.320 adet sayisina ulagsmistir. 2016 yilsonu rakami ise; 1.341.453 adet olarak bir
énceki yila gére % 4 artig géstermistir. Bu rakam sadece bir artisi degil her tirlii olumsuz
gelismelere kargin sektdriin ve talebin giiclinii de gstermektedir. Tiirkiye'de 2016 yilinda, giinde
(takvim giini olarak) 3.675 adet, saatte 153 adet, dakikada ise 2,5 adetin {izerinde konut el
dedistirmistir.

2016 yilinda meydana gelen gelismeler sonucu konut piyasasindaki fiyat artiglari daha
Olglli olarak devam etmis gorinmektedir. Hem yatinm hem de kullanim amach konut talebi
devam etmekte olup 2017 yilinda da satig toplaminda yeni bir rekor gbrilme olasihg
bulunmaktadir.

Tiurkiye Bankalar Birligi'nin ve Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi'nin istatistikleri
incelendiginde 2016 yilinin son ceyregi ile birlikte toplamda 2 milyon kisiyi asan ve 160 Milyar
TL'vi yakalayan élgekte konut kredisi kullanildigini sdylemek miimkiindiir. Kredi kullanimlarinda
hacim artisin azalmasi, 2017 yilina yénelik talep daralmasini da beraberinde getirmisti. Ancak
Ocak ayi igerisinde Emlak Konut, GYODER ve KONUTDER &nciiligiinde baslatilan 240 ay vadeli
kampanyalar tiiketicilerin gegmis donemlere kiyasla daha diisiik maliyete katlanmalari anlamina
da gelmektedir. Konut satislarinda 20 yil vadeyle gikmasiyla taksitlerin diismesi, dar ve orta
gelirlinin sisteme dahil edilmesi hedeflendigi bu tir calismalarin yilin ilk ceyregine olumlu katki
yapacadi beklenebilir.
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En az 1 milyon dolarlik taginmaz satin alan ve 3 yil satimamasi sarti ile yabanciya
vatandaghk veren diizenleme, konuttaki KDV indiriminin Mart ayindan Eylil ayina uzatilmasi,
yapi ruhsati 1 Ocak'tan sonra alinan konut ingaati projeleri ile kamu tarafindan ihalesi 1 Ocak'tan
itibaren yapilacak konut ingaati projelerinde de metrekare vergi dederi bin lira ile 2 bin lira
arasindaki konutlarin tesliminde KDV'nin ylizde 8 olarak siirekli uygulanmasi, gayrimenkul satis
vaadi s6zlegsmeleri ile 6n 6demeli konut satis sézlesmelerine ait damga vergisi orani sifir olarak
uygulanmasi, Emlak Konut GYO ve GYODER tUyelerinin énciiliik ettigi ilk kez 20 yil vade ve dusiik
konut kredi faizleri sektére itici bir giic kazandirmaktadir.

6.2. BOLGE ANALIzi
6.2.1., ATASEHIR iLCESi

Atasehir, Istanbul'un Anadolu yakasinda bulunan bir ilcedir. 2008 yiinda Kadikdy,
Umraniye ve Uskiidar'dan bazi mahallelerin igine katilmasiyla ilge statisiu kazanmistir.
Gineybatidan Kadikdy, batidan Uskiidar, kuzeyden Umraniye, dogudan Sancaktepe ve
giineydogudan Maltepe ilgeleriyle gevrilidir.

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

figeye adini vermis olan Atagehir bélgesinin (izerinde ylikseldigi arazi, 1912 yilinda
Karaman Ciftligi adi ile bilinen 6.500 dénimliik bir alani kapsamaktaydi. Karaman Ciftligi
arazisi, Cumhuriyet'in ilanindan sonra Maliye hazinesine devredildi. Maliye hazinesinin 1978
yilinda satisa cikardi§i araziyi Terciiman gazetesinin sahibi Kemal Ilcak ve is adami Alim
Kantarci satin aldilar.

1983 yilinda, Ihcak ve Kantarci'nin Karaman Ciftligi olarak bilinen 6.500 déniimlik arazi
igin hazirladiklan Isotas Yenikent isimli 50.000 konutluk proje, yerlesim merkezlerine uzak ve
titopik oldugu gerekgesiyle talep gérmedi. O yillarda gektigi kredileri geri 6deyemeyen llicak ve
ortaklari, ipotekli olan arazinin milkiyet hakkini da Yap: Kredi Bankasi'na birakmis oldu. Ote
yandan Maliye Hazinesi ise %21'lik payinin tamamini yine bir kamu bankas) olan Anadolu
Bankasina devretti. 8 Ocak 1988 tarihinde Anadolu Bankasi, Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi ile
birlesti ve bankanin yeni adi "Tiirkiye Emlak Bankasi" oldu. Banka, Yapi Kredi Bankasi'nin elindeki
kalan arazi hisselerinin timiini satin alarak, Karaman Giftligi'nin tek sahibi oldu.

1988'de agilan Fatih Sultan Mehmet Koéprisu'niin baglanti yollarinin bugiinki Atasehir-
Kozyatagdi bdlgesinden gegmesiyle bu bélge Anadolu yakasinin hem prestijli bir konut bolgesi
hem de tercih edilir bir is merkezi haline geldi. Emlak Bankasi o dénemdeki konut gelistirme
projeleri kapsaminda, ilk énce ismini "Anatepe uydu kenti" olarak belirledigi bu arazinin 1800
dénumlik kismini Eska, Tekfen, Eltes ve Baytur isimli insaat sirketlerine etap etap insa ettirdi.
1993 yilinda Atagehir Konutlar'nin ilk etabi satisa cikarildi.
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1999 yilinda yasanan Marmara Depremi'nden sonra Bagdat Caddesi ve cevresinde yasayan
ve glivenli olmayan binalarda oturduklarini diistinen orta-iist gelir grubundaki insanlarin bir kismi
Kozyatadi-Atagehir bélgesindeki yeni konut projelerini tercih etmeye basladilar.

2000'li yillara girerken Alarko insaatin da faaliyetleriyle gelisen bdlgenin kontrolii TOKI'ye
devredildi. 2002 yilindan sonra O-2 Otoyolu'nun bati tarafinda kalan 2.800 déniimliik kisminda
da Teknik Yapi, Varyap, Agaoglu gibi insaat sirketlerinin uygulamasina sunan TOKi Tiirk emlak
sektorine Bati Atagehir kavramini da kazandirmis oldular.

Giderek artan nilifusa paralel olarak 1990'hi yillardan itibaren Kadikéy llgesi'nin D-
100 karayolunun kuzeyindeki mabhallelerinin ayri bir ilge olmasi glindeme gelmigstir. Atasehir
Iicesi 6 Mart 2008'de TBMM'de kabul edilen "Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari Icerisinde ilge
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun"la kuruldu. Baslangicta
Erengazi olarak diginilen ilgenin adi, halktan da gelen talepler dogrultusunda son dakikada
Atasehir olarak dedistirilirdi. Diizenlemeye gére Uskiidar'a bagh ti¢ (&rnek, Esatpasa ve Fetih),
Kadikdy'e bagll yedi (Atatirk, Barbaros, Igerenkdy, Inénii, Kayisdagi, Kiglkbakkalkoy,
Yenisahra), Umraniye'ye bagh lic, Kartal'a (Samandira) bagli bir mahallenin birlesmesiyle
kurulan Atagehir Iigesi'nin belediye teskilati 2009 yerel segimlerinden sonra olusturuldu.

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

Atagehir'de ulagim adi g¢ok gelismistir. 0-2 ve 0-4 otoyollarinin kesisiminde bulunan
Atagehir'den iki képriye de ulasim ok rahattir. Ayrica Kadikéy'den Atasehir'e IETT hatlan yolcu
tasimaktadir. Uskiidar'a karsiikli minibiis hatti ile Taksim'e dolmus seferleri vardir. Bir bagka
onemli ulagim araci ise ilgenin glineyinde yer alan Kadikdy-Kartal Metrosu'nun Kozyatadi
duragidir. Atasehir'e bagh olan Ornek ve Esatpasa mahallerinden Kadikdy'e karsilikh gece 01.00'e
kadar minibiis vardir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2016 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gére niifusu 422.513 kisidir.

6.3. PiYASA BILGiLER]

Taginmazin konumlandi§i bélgede bulunan emiak pazarlama firmalar ve otopark

isletmecileri ile yapilan gérismelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

1) Bolge genelinde faaliyet gosteren emlak pazarlama firmalar ile yapilan gérismelerde;
dederlemeye konu tasinmazin konumlandiji bélge genelindeki diikkanlarin
kapitalizasyon oranlarimin % 4 ila % 6 seviyelerinde oldudu bilgisi sifahen Ogrenilmistir,
Estamark Gayrimenkul: 0216 688 86 88 / Zeybekler Gayrimenkul: 0216 491 55 31 /
Yetkili Emlak: 0506 526 94 49 / Atasay Gayrimenkul: 0216 455 70 70

2) Bolge genelinde faaliyet gosteren otopark isletmecileri ve ispark yetkilileri ile yapilan
gérusmelerde; dederlemeye konu tasinmazin konumlandi§i bélge genelindeki 1-2
saatlik otopark bedellerinin 7,-TL ila 10,-TL aralifinda oldugu bilgisi yiiz ylize yapilan
goérismelerde sifahen 6grenilmigtir.
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6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumiu faktorler:
e Merkezi konum,
o Ulagim kolaylidt,
e Aligveris merkezi igerisinde konumlanmasi,
o Kat miilkiyetine gecilmis olmasi,
» Bodlgedeki ticari hareketlilik,
¢ Boélgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktoérler:
e Ddviz kurlarindaki asin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmig
olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (i¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yakiasimi

e Maliyet Yaklagim

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

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

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemii
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

o Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig

olmasi,

» Degerleme konusu varligin veya buna énemili &lgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olarak islem gérmesi,

» Onemli élglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, sb6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirik verilebilir. Pazar yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
adirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Degerleme konusu varlija veya buna énemli élgiide benzer varliklara iligkin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,
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» Degerleme konusu varhigin veya buna énemli éigiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

» Pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla nemli ve/veya anlaml farkliliklarinin, dolayisiyla da stibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

* Guncel igslemlere ydnelik bilgilerin guvenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satig iceren islemler vb.),

e Varhgin degerini etkileyen énemli unsurun varhigin yeniden Gretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere doénistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle dederi etkileyen cok énemli bir

unsur olmasi,

» Degerleme konusu varhkla 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 énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadig asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemili
ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
deerlemeyi gerceklestirenin dijer yaklagimiarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gésterge nitelijindeki de§eri pekistirmek amaciyla agirhiklandinlip
agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Degerleme konusu varliin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziiyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

 Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltgelere ulasamaz),

» Degerleme konusu varligin 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 gériilmesi teskil eder.

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

17 ¢
V%" RAPOR NO: 2017/0ZAKGY0/004



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

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 olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
o6deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden (retim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve di§er bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin diiglilmesi suretiyle gésterge nitelijindeki deder belirlenmektedir.

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

» Katilimcilanin degerleme konusu varlikla 6nemli élgiide ayni faydaya sahip bir varhig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
degerleme konusu varhigi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim édemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

« Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklagimini
veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,

* Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri drnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumiarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin dider yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhklandirilip
agirliklandirlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Katihimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi distndikleri, ancak
varlidin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya &nemli
ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklagiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiinin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmasi),

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

Kismen tamamlanmig bir varlidin degeri genellikle, varliyin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigint) ve katiimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki degerinden varhi§i tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri II1I-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlar 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yéntemleri 10.4. maddesine gére “Degerleme galismasinda
yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, &zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
guvenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergekiestirenlerin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.”

Taginmazin aylik pazar kira dederinin tespitinde gelir yaklasimi yéntemi kullanilacaktir.

Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa pay! hesabinda farklt hesaplarin kullaniimasi sebebiyle
bu tir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman gok saghkl
sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve rapora
konu taginmazin ana yapi igerisinde bulunan bagimsiz b&lim olmasi nedeniyle dederlemede
maliyet yaklagimi yontemi kullanilmayacaktir.

Pazar yaklasimi ydntemi; bdlge genelinde yapilan arastirmalarda tasinmaza emsal teskil
edebilecek nitelikte bir gayrimenkuliin bulunmamasindan dolayi; degerlemeye konu taginmazin
ayhk pazar kira degerinin tespitinde pazar yaklagimi kullaniimayacaktir.

Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan aylik
pazar kira degerinin tespitinde; gelir yaklasimi kullanilacaktir.

8. BOLUM AYLIK PAZAR KiRA DEGERI TESPiTi

8.1. GELIR YAKLASIMI VE ULASILAN SONUC

Gelir yaklagiminin gok sayida uygulama yolunun bulunmasina kargin, gelir yaklagimi
kapsamindaki ydntemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin bugiinki degere indirgenmesine
dayanmaktadir. Bunlar Indirgenmis Nakit Akislari (INA) yénteminin varyasyonlaridir.

INA yénteminde, tahmini nakit akiglan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu isiem
varhigin bugiinkii degeriyle sonuglanmaktadir.

Uzun 6mirld veya sonsuz émirli varhiklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin kesin
tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda,
varhigin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. Bu bazen gelir kapitalizasyonu yéntemi olarak nitelendirilir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi I¢ Verim Orani (IVO) ve Net Bugiinkii Deger'dir.

Degerlemede "“Net Bugiinkii Deger”in tespitine yonelik bir calisma vyapilmistir. Bu
yontemde, gayrimenkuliin degerinin gelecek yillarda (iretecegi serbest nakit akimlarinin buginkii
degerlerinin toplamina esit olacagin 6ngériiliir. Gelir indirgeme yaklagimi ydnteminde degerleme
konusu gayrimenkulin net buginkii dederi 10 yillik streg igerisinde hesaplanmistir.
Projeksiyondan elde edilen nakit akimlari; ekonominin, sektdriin ve gayrimenkuliin tasidig risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmis ve gayrimenkuliin degeri
hesaplanmigtir. Bu toplam deder, tasinmazin mevcut piyasa kosullarindan badimsiz olarak
hesaplanan (olmasi gereken) degerini ifade etmektedir.

8.1.1. VARSAYIMLAR VE KABULLER

¢ Toplam kiraya esas bdlim 300 araclik 6zel otopark boliimudiir.

e Yillik park etme kapasitesi 109.500'dir.

e 0-2 saat arasi kalan araglardan para alinmayacag), ilk tahsilatin 2 saati gecmis araclardan
alinacag, ilerleyen saatlerde kademeli olarak bu bedelin artacagi diisiiniilmektedir.
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e Mal sahibinden alinan gelir/gider ve doluluk oranlar tablosuna ve bélgede yapllan piyasa
aragtirmasina gére dederlemeye konu otoparkin 0-2 saat haricinde kalan araglarin arag basi
gelirinin giinliik ortalama 2,5-USD olacadi kabul edilmistir.

e 0-2 saat haricinde kalan araglarin arag bast gelirinin yillk % 5 oraninda artacagi
ongorialmistr.

e Doluluk orani; %60 olarak kabul edilmistir.

e Gelir indirgeme yaklagimi yonteminde de§erleme konusu gayrimenkullerin net bugiinki
degeri 10 yillik siireg igerisinde hesaplanmistir. Risksiz getiri orani, projeksiyon siire bitim yili
esas alinarak belirlenmig olup, 25.03.2027 vadeli USD para cinsinden getiri orani % 5,04'd(ir.
Pazar riski; kur, ekonomik, politik, jeopolitik, piyasa ve finansal riskler gibi risk bilesenlerinden
olugmaktadir. Rasyonel bir yatinmcinin risk primi olarak risksiz getiri oranina yakin bir oranda
risk primi alacagi kabul edilmis olup, nominal iskonto oraninin % 10 olarak alinmasi uygun
gorialmistar.

» Tasinmazin dederi; nakit akimlarinin tahmin edildi§i acik tahmin dénemindeki (explicit
forecast period) deder ve bu kesin tahmin dénemi sonrasindaki deder olmak iizere iki
kisimdan olugmaktadir. Siirekli ve sabit biiylime modelinde (Gordon Modeli) tasinmazin
yaratacagi nakit akimlarinin, kesin tahmin dénemi sonrasinda sabit ve siirekli artacagi
varsayilir. Slrekli ve sabit bliyiime modelinde devam eden deger; (Kesin tahmin dénemi
sonrasi birinci yila iliskin nakit akimi) / (Agirhkh ortalama yatinm maliyeti orani) - (Kesin
tahmin dénemi sonrasi nakit akimlarinin sabit bliylime orani) esitligi ile hesaplanmaktadir.
Projeksiyon déneminin sonrasinda gergeklesecek nakit akimlarinin projeksiyon dénemi sonu
itibari ile degerini veren Gordon Bliyime Modeli‘nde kullanilan reel ug biiyiime orani 0 (sifir)
varsayilimistir.

* 2017 ve diger yillarda etkin vergi oraninin operasyonel gelirin ~ % 1'i olacagi kabul edilmigtir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Yukandaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglar ekteki Indirgenmis Nakit Akis
tablosunda sunulan analiz sonucunda tasinmazin toplam gelir hasilatinin bugiinki finansal degeri
~ 8.795.000,-TL (2.491.129,-USD) olarak bulunmustur.

Bélge genelinde faaliyet gosteren emlak pazarlama firmalari ile yapilan goérismelerde;
dederlemeye konu tasinmazin konumlandigi bélge genelindeki diikkanlarin kapitalizasyon
oranlarinin % 4 ila % 6 seviyelerinde oldugu bilgisi sifahen d§renilmistir. Kapitalizasyon orani
% 5 kabul edilmig olup, dederlemeye konu tasinmazin 300 araclik 6zel otopark alaninin aylik
pazar kira dederi ~ 37.000,-TL (8.795.000,-TL x % 5/ 12) olarak bulunmustur.

Not: 03.07.2017 gunl saat 15:30'da belirlenen gésterge nitelijindeki T.C.M.B. alis kuruna gbére
1,-USD = 3,5305 TL'dir.

9. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESi
9.1. NIHAI DEGER TAKDIRI

Tek bir yéntem ile givenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
taginmazin aylik pazar kira degerinin tespitinde; gelir yaklagimi kullanilmistir.

Buna gore taginmazin 300 araghk o6zel otopark alanimin aylik pazar kira degeri igin
37.000,-TL (Otuzyedibin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.

Ulasilan bu deger; 6zel otoparkin 0-2 saat arasi iicretsiz olacagi kabuliine gore
belirlenmis olup, farkh bir saat araliginin iicretsiz olmasi durumunda ulasilan degerde
de farklilik olabilir.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemesinde,

konumuna, biyikligline, mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine, kullanim fonksiyonuna ve
gevrede yapilan piyasa aragtirmalarina gére giiniimiiz ekonomik kosullari itibariyle 300 araghk
ozel otopark alanina gére takdir olunan aylik pazar kira degeri asagida tablo halinde

sunulmustur.

AYLIK PAZAR KiRA DEGERI

Not: 03.07.2017 gini saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 3,5369 TL ve 1,-EURO = 4,0261"dir.

KDV dabhil aylik pazar kira degeri 43.660,-TL'dir. KDV orani % 18'dir.

Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO portféyiinde
“binalar” baghg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: goériis ve
kanaatindeyiz.

Isbu rapor, iic orijinal olarak dizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 04 Temmuz 2017
(Degerleme tarihi: 30 Haziran 2017)

Saygilarimizla,

Batuhan BAS Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

INA Tablosu

Uydu Goérlintsleri

Fotograflar

Tapu Sureti_

Tapu Kayit Ornegi

Mimari Proje Kat Planlari .

Yap! Ruhsati ve Yapi Kullanma Izin Belgesi
Yonetim Plani Ek-1.1 / Ek-1.2 / Ek-1.3 C Blok Bodrum Katlar Tahsis Planlari
Imar Durum Belgesi

Raporu Hazirlayanlan Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri
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