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Dayanak S6zlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporiama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Tiirii

GAYRIMENKULLERE AIT BiLGiLER

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

: 24 Ocak 2019 tarih ve 005 kayit no’lu

: 24 Ocak 2019

: 30 Ocak 2019

: 4 is glnd

: 2019/0ZAKGYO/005

: Tam Milkiyet

: Bu rapor; Ozak GYO A.S5.'nin talebine istinaden

tasinmazlarin Tiirk Lirasi cinsinden ayhk pazar kira
degerlerinin ve pazar dederlerinin tespitine yénelik
hazirlanmgtir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En 1yi Kullanimi

: Altintepsi Mahallesi, Ciftlik Caddesi, Ozak Hayattepe

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

Bayrampasa/ISTANBUL

: Istanbul ili, Bayrampasa ilgesi, Esenler Mahallesi, 4

pafta, 524 ada, 31.828,39 m?2 yUzélglimli, 1 no’lu
parselde kayith toplam 34 adet badimsiz béliim

: Ozak Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S.
: E Blok, 1 no'lu bagimsiz bslim kiracisi tarafindan

kullaniimakta olup, diger bagimsiz béliimler bostur.

: Tasinmazlar Uzerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitiari incelemesi)

: 1/1000 Uygulama Imar Plan‘nda imar lejandi:

"Ticaret + Hizmet Alani”, Plan notlan: Emsal (E):
2,00”

: Konut ve diikkan

GAYRIMENKULLER iGCIN TAKDiR EDILEN DEGERLER (KDV HARI(C)

Toplam Ayhk Pazar Kira Degeri

Toplam Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

919.900,-TL J

177.975.000,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
Ugur AVCI (SPK Lisans Belge No: 402175)
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1. BOLUM RAPOR BiLGIiLERi

Q‘ J TERRA

g

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN ADRESi

DAYANAK SOzZLESMESi
DEGERLEME TARIHi
RAPORUN TARiHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortaklig) A.S.

Altintepsi Mahallesi, Giftlik Caddesi,

Ozak Hayattepe Sitesi,

No: 13, A Blok, 13 adet bagimsiz bélim,
No: 13/1, B Blok, 9 adet bagimsiz boliim,
No: 13/2, C Blok, 9 adet bagimsiz bsltim,
No: 9, D Blok, 2 adet bagdimsiz bsliim,
No: 11, E Blok, 1 adet bagimsiz bélim,
Bayrampasa/ISTANBUL

: 24 Ocak 2019 tarih ve 005 kayit no’lu

t 24 Ocak 2019

¢ 30 Ocak 2019

: 2019/0ZAKGYO/005

! Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazlarin Turk

Lirasi cinsinden aylik pazar kira degerlerinin ve pazar
dederlerinin tespitine yonelik hazirlanmigtir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35
sayill - “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme 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 “De§erleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1
sayili "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlar
Hakkinda Teblig” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan
ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir,

Nurettin KULAK (Sorumlu Degderleme Uzmani)
Ugur AVCI (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

2. BOLUM SiRKET VE MUSTERiYI TANITICI BiLGIiLER

2.1. SIRKETi TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UONVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHiI
ODENMiS SERMAYESi
TICARET SicCiL NO
SPK LISANS TARIHi

BDDK LISANS TARIHi

FAALIYET KONUSU

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

Balmumcu - Begiktas / ISTANBUL

! +90 (212) 216 18 88

t +90 (212) 216 19 99

: 13 Agustos 2014

: 350.000,-TL

1 934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

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

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

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

: Ylriarlikteki mevzuat gergevesinde her tiirli resmi ve 6zel,

gercek ve tlizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkulierin yerinde tespiti ve dedgerlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tim raporlari
dizenlemek, analiz ve fizibilite ¢alismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIiL TARIHI

ODENMIS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET siciL NO
FAALIYET KONUSU

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
: Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi Mahallesi, 10. Cadde,

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

: +90 (212) 486 36 50

! +90 (212) 486 01 21

¢ 01 Subat 2008

i 250.000.000,-TL

: 1.000.000.000,-TL

1 654110

: Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim

Ortakliklarina iliskin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar gergevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye piyasasi araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araclari ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portféyl igletmek amaciyla paylarini ihrag etmek iizere
kurulan, belirli projeleri gerceklestirmek tizere adi ortaklik
kurabilen ve Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 48.
maddesinde sinin gizilen faaliyetler cercevesinde olmak
kaydi ile Kurulun Gayrimenkul Yatirim Ortakiiklarina Tligkin
Esaslar Tebligi'nde izin verilen diger faaliyetler
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GEGERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLIiLiK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (izerine; dederlemeye konu taginmazlann Tirk Lirasi cinsinden
aylk pazar kira degerlerinin ve pazar dederlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir,
Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama.bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yikimiGlugiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

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

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir.

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

edilmigtir.

* Alici/kiract ve satici/kiralayan makul ve mantikli hareket etmektedirier.

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

e Gayrimenkuliin satisi/kiralanmasi icin makul bir siire taninmistir.

o Odeme nakit veya benzeri araglarla pegin olarak yapilmaktadir.

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

e Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.

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

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

* Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

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

¢ Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isgin igindeki tarafliara kargi herhangi kigisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

* Bu gbrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine baglh degildir. ‘

¢ Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

* Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egditim sartlarina sahiptir.

* Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda gérev
alanlanin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

» Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamigtir,

* Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabuli ve devri, mesleki ézen ve titizlik, sir saklama ylkimlalaga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKE TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHiIBi : Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

iLi : Istanbul

iLCESi : Bayrampasa

MAHALLESi : Esenler

PAFTA NO HE

ADA NO : 524

PARSEL NO i |

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : (C1) ABC ve (C2) D Bloklu betonarme apartmanlar, sliper market

ve arsa (*)

ARSA ALANI 1 31.828,39 m=

YEVMIYE NO : 3138

TAPU TARIHI : 09.03.2016

(*) Kat milkiyetine gegilmistir.

» U - @
e [) > 3
‘e [ § L) L) of ] e
1 A 3 Zemin Dubleks Konut 151/100000 1 3
2 A 4 Zemin Dubleks Konut 143/100000 1 4
3 A 5 Zemin Konut 181/100000 1 5
4 A 12 1. Normal Konut 162/100000 1 12
5 A 14 1. Normal Konut 187/100000 1 14
6 A 21 2. Normal Konut 187/100000 1 21
7 A 28 3. Normal Konut 187/100000 1 28
8 A 35 4. Normal Konut 187/100000 1 35
9 A 49 6. Normal Konut 191/100000 1 49
10 A 56 7. Normal Konut 191/100000 i 56
11 A 91 12. Normal Konut 197/100000 1 91
12 A 105 14. Normal Konut 197/100000 2 105
13 A 133 18. Normal Konut 201/100000 2 133
14 B 2 Zemin Konut 72/100000 2 173
15 B 17 1. Normal Konut 178/100000 2 188
16 B 26 2. Normal Konut 178/100000 2 197
17 B 62 6. Normal Konut 188/100000 3 233
i8 B 71 7. Normal Konut 188/100000 3 242
19 B 80 8. Normal Konut 188/100000 3 251
20 B 107 11. Normal Konut 194/100000 3 278
21 B 125 13. Normal Konut 194/100000 3 296
22 B 143 15. Normal Konut 194/100000 4 314
23 C 3 Zemin Dubleks Konut 149/100000 4 380
24 C 4 | Zemin Dubleks Konut 140/100000 4 381
25 C 5 Zemin Dubleks Konut 218/100000 4 382
26 C 8 Zemin Konut 176/100000 4 385
27 C 17 2. Normal Konut 152/100000 4 394
28 C 33 4. Normal Konut 183/100000 5 410
29 C 106 14. Normal Konut 192/100000 5 483
30 C 120 16. Normal Konut 196/100000 6 497
31 C 127 17. Normal Konut 196/100000 6 504
32 D 1 Zemin Depolu Diikkan 266/100000 6 547
33 D 2 Zemin Depolu Diikkan 290/100000 6 548
. Bodrumda Otopark ve Sosyal
L34 E 1 |' Zemin I Tesisi Olan Market 20110/100000 7 615 |

= =
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4.2, TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

24.01.2019 tarihinde Tapu ve Kadastro Genel Midirligl Tasinmaz Dederleme Modiilii
Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornegi” belgelerine gore, taginmazlar lizerinde asagidaki
notlar bulunmaktadir.

Tum Badimsiz B6lumler Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Boliimii:

* Yonetim plani degisikligi: 09.02.2015 tarihli. (16.02.2015 tarih ve 2205 yevimiye no ile)

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

Serhler Béliimii:

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

o Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine 8623 no’lu trafo merkezi ve kablo giizergahi igin 99
TL bedel karsihginda kira sézlesmesi vardir. (24.09.2012 tarih ve 10608 yevmiye no ile)

e Turkiye Elektrik Dagditim A.S. lehine 8624 no'lu trafo merkezi ve kablo gegis glizergahi
igin 99 yiligi 1 TL bedelle kira sézlesmesi vardir. (29.04.2014 tarih ve 5176 yevmiye no
ile)

E Blok, 1 No’lu Badimsiz Boliim Uzerinde:

Serhler Boliimii:

e Metro Grosmarket Bakirkéy Algveris Hizmetleri Ticaret Limited Sirketi lehine
119.307.600,-TL bedel karsih§inda kira sozlesmesi vardir. (01.08.2012 tarih ve 8938
yevmiye no ile)

4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOY{NDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hukimler gergevesinde tasinmaz Uzerinde yer alan
yonetim plani, kat milkiyeti, kira ve irtifak hakki serhlerinin kisitlayicl 6zelligi bulunmamakta
olup, taginmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Tapu kayitlar
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg: portféyiinde “binalar” bash@ altinda
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig gériis ve kanaatindeyiz.

4.2,3. MIMARI PROJE INCELEMESi

Bayrampasa Tapu Mudirlii§u arsivinde bulunan kat irtifakina esas A, B, C ve D Blok’lar igin
dizenlenmis 14.08.2014 tarih ve 2014/8515 saylli mimari projeler ile E Blok igin dizenlenmis
18.05.2012 tarih ve 4880 sayili mimari proje lzerinde yapilan incelemelerde asagidaki

tespitlerde bulunulmustur.
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BRUT KULLANIM
ALANI(m?2)

SIRA BLOK BAG. BOL.
NO NO NO

NITELIGI

1 A Zemin Dubleks Konut 115
2 A 4 Zemin Dubleks Konut 75
3 A 5 Zemin B Konut 135
4 A 12 1. Normal Konut 118
5 A 14 1. Normal Konut 135
6 A 21 2. Normal Konut 135
7 A 28 3. Normal Konut 135
8 A 35 4. Normal Konut 135
9 A 49 6. Normal Konut 135
10 A 56 7. Normal Konut 135
i1 A 91 12. Normal Konut 135
12 A 105 14. Normal Konut 135
13 A 133 18. Normal Konut 135
14 B 2 Zemin- Konut 42
15 B 17 1. Normal Konut 134 ]
16 B 26 2. Normal Konut 134
17 B 62 6. Normal Konut ' 134
18 B 71 7. Normal Konut 134
19 B 80 8. Normal Konut 134
20 B 107 11. Normal Konut- 134
21 B 125 13. Normal Konut 134
22 B 143 15. Normal Konut 134
23 C 3 Zemin Dubleks Konut 108
24 C 4 Zemin Dubleks Konut 98
25 C 5 Zemin Dubleks Konut 124 |
26 C 8 Zemin Konut 135
27 C 17 2. Normal Konut 112
28 C 33 4, Normal Konut 137
29 C 106 14. Normal Konut 135 B
30 C 120 16. Normal Konut 135
31 C 127 17. Normal Konut 135
32 D 1 Zemin Depolu Dilkkan 200
33 D Zemin Depolu Dikkan 204
Bodrumda Otopark
34 E 1 Zemin ve Sosyal Tesisi Olan 16.610
| Market
TOPLAM | 20.905 |

* Yerinde yapilan incelemelerde dederlemeye konu badimsiz bolimlerin; kat, kattaki
konum ve kullanim alani olarak mimari projesine uygun oldugu, ancak A Blok, 3 ve 4 ile
C Blok, 3, 4 ve 5 no'lu bagimsiz béliimlerin ig¢ mekan bélimlendirmelerinin kat irtifakina
esas mimari projesinden kismen farkh oldugu gérilmiistiir. Séz konusu bagimsiz
bélimlerin bodrum katlarinda igten baglantili merdiven ile ulagilan sandik odalar,
halihazirda yatak odasi olarak kullanilmakta olup, projesinde toprak altinda kalmasi
gereken bu mekanlarin cephesi agida gikariimis ve daire kullanimina bahge alani dahil
edilmistir. S6z konusu degisiklikler icin yapi kayit belgeleri alinmis olup, ayrintilar
raporun “4.3.2. Arsiv Dosyas! Incelemesi” béliimiinde belirtilmistir.
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4.3. BELEDIYEDE YAPILAN iNCELEMELER
4.3.1. iMAR DURUMU BiLGiLER}

Bayrampagsa Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi'nden temin edilen 26.09.2018 tarihli
dilekgeye cevaben tanzim edilen 2018 tarih ve 39353657-310.05.02-201809713 sayill Imar
Durumu yazisi ile sifahen yapilan arastirmalarda rapor konusu taginmaziarin konumiu oldugu
parselin 21.11.2005 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Bayrampasa Revizyon Uygulama imar Plan ve

12.07.2013 tarihli plan tadili kapsaminda “Ticaret + Hizmet Alam” igerisinde kaldig ve yerinin
dogru oldugu tespit edilmistir.

Plan notlarina gére vapilasma sartlari asadidaki sekildedir:

e Emsal (E): 2,00

« Insaat nizami: Ayrik nizam

Not: Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlart toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.

Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapali cikmalar dahil kullanilabilen bitlin katlarin
Isikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.
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4.3.2. ARSIV DOSYAST INCELEMES]

Bayrampasa Belediye Bagkanhgi imar ve Sehircilik Madarliga arsivinde degerleme tarihi
itibari ile de§erleme konusu tasinmazlann konumlandi§i parsele ait arsiv dosyasi icerisinde
yapilan incelemelerde asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

* E Blok'a ait 18.05.2012 tarih ve 4880 sayil mimari proje ve bu projeye istinaden

dizenlenmis 18.05.2012 tarih ve 4880 sayih yeni yapi ruhsati ile 04.12.2012 tarih ve
10493 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

* Konut bloklar icin dizenlenmig; 28.12.2012 tarih ve 12356 sayili yeni yapi ruhsati ile
04.02.2014 tarih ve 1089 sayili tadilat yap: ruhsatr mevcuttur.

e A, B, Cve D Bloklar icin 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 igin dizenlenmis 22.09.2014 tarih ve 9204 sayili yapi kullanma izin
belgesi ile D Blok icin ddzenlenmis 03.02.2016 tarih ve 718 sayilt yapi kullanma izin
belgesi mevcuttur.

e Degerleme konusu tasinmazlar ve konumlandiklar yap! igin; yapi kullanma izin
belgelerinden sonra dlizenlenmis herhangi bir yapi tatil tutanagina ve 3194 sayili Imar
Kanunu'nun 32. ve 42. maddelerine istinaden alinmis olan bir enciimen kararina
rastlaniimamigtir,

e Son ola'rak; dederlemeye konu 5 adet tasinmaz igin alinan yapi kayit belgelerinin
dizenleme tarihi, belge numarasi ve basvuru numarasi bilgileri asagidaki tabloda

belirtilmigtir.

.

06.01.2019 YCGMJIDD

A 3
A 4 06.01.2019 1SI3ENR6 | 4472161 ,,
| ¢ | 3 ' 06.01.2019 T K11Y4v74 | 4472399 |
[_ c | 4 | 06.01.2019 |' CJ1JLHSE ] 4472495
Ll € | 5 | 06.01.2019 .' C86L8R2F 4472608 |

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina fliskin Esaslar Tebligi'nin 22, maddesinin birinci
fikrasinin (b) bendinde belirtilen hiikiimler gercevesinde; 03.05.1985 tarihli ve 3194 saytli Imar
Kanunu’nun gegici 16. maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmig olmasi, bu fikrada yer alan
yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilmigtir.
Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
taginmazlarin sermaye piyasasi mevzuat; hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirm
ortakhg: portféyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca
olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.
4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKi MULKIYET VE iMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIiYET DURUMUNDAKi DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde dederleme konusu gayrimenkullerin; 09.03.2016 tarih ve 3138
yevmiye no ile kat miilkiyetine gegmis oldugu ve bu dénemden 6nceki malik durumunda son (g
yIl igerisinde herhangi bir degdisiklik olmadig 6grenilmigtir.
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4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DE&iSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vyilik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandigi parselin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir,
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER I(;IN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER
Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkul igin daha énce hazirlanan iki adet
degerleme raporu mevcut olup, raporlara iligskin bilgiler rapor ekinde sunulmustur,

5. BOLUM GAYRIMENKULLERE iLiSKiN ANALiZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERi

Degerlemeye konu taginmazlar; istanbul ili, Bayrampasa ilgesi, Altintepsi Mahallesi, Ciftlik
Caddesi (izerinde konumiu Ozak Hayattepe Sitesi blinyesinde bulunan, 13 kap! no’lu A Blok'ta
yer alan 13 adet bagimsiz bélim, 13/1 kapi no’lu B Blok'ta yer alan 9 adet bagimsiz béliim, 13/2
kapi no'lu C Blok'ta yer alan 9 adet bagimsiz béliim, 9 kapr no’lu D Blok'ta yer alan 2 adet
badimsiz béliim, 11 kapi no’lu E Blok'ta yer alan 1 adet bagimsiz béliimdiir. A, B ve C bloklarda
yer alan bagimsiz bslimler konut, D ve E bloklarda yer alan bagimsiz bsliimler ise diikkandir.

E Blok, 1 no’lu bagimsiz bélim kiracisi tarafindan kullaniimakta olup, diger bagimsiz

bélimler bos durumdadir.
Degerleme konusu gayrimenkullerin yer aldig Ozak Hayattepe Sitesi'ne ulagim; bélgenin

ana arterlerinden biri nitelijindeki Otogar Baglanti Yolu (izerinden saglanmaktadir. Ozak
Hayattepe Sitesi; Otogar Baglanti Yolu’nu kuzey istikameti takip edilerek ulasiian sag tarafta
konumlu Ciftlik Caddesi lizerinde gidis istikarmetine gore sol tarafinda konumlanmaktadir.
Taginmazlarin yakin gevresinde; faaliyette olmayan Ora AVM, Crowne Plaza Oteli, Holiday
Inn Oteli, CarrefourSA ve Istanbul Otogari ver almaktadr.
Merkezi konumlari, ulasim rahath§, migsteri celbi, kat miilkiyetine gecilmis olmasi ve
bélgede benzer tipte yeni projenin kisith olmasi taginmazlarin degerini olumlu yénde

etkilemektedir.
Bolge, Bayrampasa Belediyesi sinirlarn igerisinde yer almaktadir ve tamamlanmig altyapiya

sahiptir.
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5.2. BINANIN TEKNiK VE YAPISAL OZELLiKLERi

YAPI TARZI Betonarme karkas

INSAAT NizAMI Avyrik (Blok)

YAPININ YASI A, B ve C Bloklar; ~ 5, D Blok; ~ 4, E Blok: ~ 7

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

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

E Blok; 3 (2 bodrum ve zemin kat)

A, B ve C Bloklar toplam: 94.344,94 m?2

KAT ADEDI

TOPLAM INSAAT ALANI D Blok: 11.899,34 m2
y o _ E Blok: 19.280,51 m?
BAGIMSIZ BOLUMLERIN 20,908 me

TOPLAM KULLANIM ALANI (*)

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

ELEKTRIK Sebeke

JENERATOR Mevcut

ISITMA SISTEMI Merkezi sistem

SOGUTMA SIiSTEMi Konutlarda klima mevcuttur.

ASANSOR Her konut blodunda 4 adet

SU-KANALIZASYON Sebeke

HIDROFOR Mevcut

GUVENLIK Glvenlik elemanlari ve giivenlik kameralar (CCTV)

mevcut

YANGIN SiSTEMI Mevcut

YANGIN MERDIVENI Mevcut

OTOPARK Aglik ve kapall otopark alani mevcuttur

(*) Dederlemeye konu bagimsiz béiiimlerin toplam kullanim alanlari bilgisi; A, B, C ve D Blok’lar igin
dizenlenmis 14.08.2014 tarih ve 2014/8515 sayl mimari projeler ile E Blok igin diizenlenmis
18.05.2012 tarih ve 4880 sayili mimari projeden edinilmigtir.

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

5.3. BINALARIN VE BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL 6ZELLiKLERi

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

» Projesine gére; A Blok biinyesinde; 171 adet konut nitelikli bagimsiz bélim, B Blok
blinyesinde; 206 adet konut nitelikli bagimsiz bdlim, C Blok blinyesinde; 169 adet konut
nitelikli bagimsiz béliim, D Blok biinyesinde: 2 adet dikkan, 66 adet konut olmak (zere
toplam 68 adet bagimsiz béliim, E Blok biinyesinde ise; 1 adet diikkan nitelikli bagimsiz bélim
bulunmaktadir.

* Proje blinyesinde agik-kapali otopark, yiizme havuzu, fitness ve spa merkezi, masaj salonu,
kafeterya, gocuk kuliibii, amfi tiyatro ve spor sahalan yer almaktadir.

e A, B ve C bloklarda yer alan konutlar benzer ic mekan ingaat ozelliklerine sahiptir. Salon ve
odalarin zeminleri laninat parke kapli, duvarlan ve tavanlari ise plastik boyalidir. Banyolarin
zeminleri seramik kapli, duvarlari kadit kapli, tavaniar ise algipan asma tavandir. Mutfaklarin
zeminleri seramik kaph, duvarlan plastik boyall ve fayans kapli, tavanlari ise algipan asma
tavandir. Pencere dogramalari aliminyumdan mamul olup, gift camhdir. Ic kapilar ahsap
dograma, dis kapilar ise gelik kapidir.

e D Blok, 1 ve 2 no'lu bagimsiz bélimler dis cepheleri ve teknik altyapisi tamamlanmis ancak
ic mekani natamam olarak pazarlanmaktadir. Taginmazlann dis cepheleri tamamlanmig, dig
kapilari takilmis ve dekorasyon yapimina uygun sekilde teslime hazirdir.
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» E Blok, 1 no'lu bagimsiz béliim; kiracisi tarafindan dekore edilmis olup, genel hacimlerde
zeminler; epoksi kapli, duvarlari plastik boyali, tavan! ise uzay kafes lzerin sandvic panel
kaphdir.

e Degerlemeye konu bagimsiz bélimlerin kat irtifakina esas mimari projelerindeki katlara gére
dadilimi, briit kullanim alanlari ve eklentili briit alanlan asadidaki sekildedir.

SIRA BLOK BAG.BOL.  KAT BRUT KULLANIM ~ EKLENTILI
NO NO NO NO ALANI(m?) (*) BRUT ALANI (m2)

NiIiTELIGI

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 i2 1. Normal Konut 118 159,42
5 A 14 1. Normal Konut 135 183,04
6 A 21 2. Normal Konut 135 183,04
7 A 28 3. Normal Konut 135 183,04
8 A 35 4. Normal Konut 135 183,04
9 A 49 6. Normal Konut 135 183,04
10 A 56 7. Normal Konut 135 183,04
11 A 91 12. Normal Konut 135 183,04
12 A 105 14. Normal Konut 135 183,04
13 A 133 | 18. Normal Konut 135 183,04
14 B 2 Zemin Konut 42 84,13
15 B 17 1. Normal Konut 134 181,67
16 B 26 2. Normal Konut 134 181,67 |
17 B 62 6. Normal Konut 134 181,67
18 B 71 7. Normal Konut 134 181,67
19 B 80 8. Normal Konut 134 181,67
20 B 107 11. Normal Konut 134 181,67
21 B 125 13. Normal Konut 134 181,67 ]
22 B 143 15. Normal Konut 134 181,67
23 C 3 Zemin Dubleks Konut 108 169,30
24 C 4 Zemin Dubleks Konut 98 178,29
25 C 5 Zemin Dubleks Konut 124 284,96
26 C 8 Zemin Konut 135 182,28
27 C 17 2. Normal Konut 112 153,64
28 C 33 4. Normal Konut ' 137 183,93
29 C 106 14. Normal Konut 135 182,28
30 C 120 16. Normal Konut 135 182,28
31 C 127 17. Normal Konut 135 182,28
32 D 1 Zemin Depolu Diikkan 200 200,00
33 D 2 Zemin Depolu Dikkan 204 214,61
Bodrumda Otopark ve
34 E 1 Zemin Sosyal Tesisi Olan 16.610 19.280,51
| Market
TOPLAM | 20.905 25.312,39

5.4. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullamim, bir varhgin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yliksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varh§in mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katihmaisinin varhk
icin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gbre belirlenir,

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konumlari, biyiikiiikleri,
mimari &zellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumlar dikkate alindidinda en verimli.ve en iyi
kullanim geklinin her bir bagimsiz béliimiin tapudaki kendi niteligi olan “konut ve diikkan”
olacagi goris ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM  PAZAR BIiLGILERINE iLiSKiN ANALIZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM

2018 yill Mart ayinda Bulgaristan’in liman kenti Varna’da dizenlenen Avrupa Birligi-Tlrkiye

zirvesi, 24 Haziran 2018’de Tiirkiye tarihindeki ilk bagkaniik secimi olan Cumbhurbagkanhidi ve
Milletvekilli§i Genel Secimlerinin dizenlenmesi, 7 kez uzatilan oladaniistii halin kaldinimasi gibi
siyasi gelismeler ekonomik gériiniimde ana faktor olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yili
ilk yarisinda bekle-gér stratejileri hakim olmustur.

Kiresel bliiyime 2018 yilinin ilk yarisinda istikrar kazanmis ve giiciinii korumaya devam
etmistir. ABD ekonomisinde bilyiime daha istikrarli bir gdriinlim arz ederken Euro Bélgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik biyilime yilin ilk ceyredinde yavaglamig, bu llkeler igin yil sonu
tahminleri asadi yonli gincellenmistir. Gelismekte olan iilkelerde ise, deder kaybeden para
birimleri, yiikselen petrol fiyatiar ve dig ticarette kiiresel &lcekte artan korumacilik stylemleri
nedeniyle bliyime gdriinimi Ulkeler arasinda farklilasmaktadir. Yikselen emtia fiyatlari ve
enerji fiyatlarina karsin, tiiketici ve cekirdek enflasyon oranlar kiresel dlcekte 1iimii
seyretmektedir, Olumlu biyiime performans: ve destekleyici maliye politikasina bagli olarak
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
ihtimali bir dnceki enflasyon raporu dénemine gére belirgin 6lglide yiikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki ylikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol agmigtir. Geligmekte olan ({ilkelere yonelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portféy akimlarinda yilin ikinci geyredinde zayiflama gézlenirken déviz
kurlarinda da deger kaybi ve oynaklik kaydedilmigtir.

2018 yilinin ikinci geyredinde kiiresel finansal piyasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
olan (lkelerin risk primlerindeki ylkselise ilave olarak, yurt ici belirsizlikler ve cari acik ile
enflasyonda gériilen yiikseligin etkisiyle Turkiye'nin dlke risk primi ile déviz kurlarina dair
gostergeler dider gelismekte olan ulkelerden olumsuz sekilde ayrigmigtir, Sikilasan finansal
kosullara paralel olarak ikinci ¢ceyrekte bankalarin isletmelere uyguladidi kredi standartlari da
sikilagmus; yavaslayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmigtir. Boylelikle,

kredilerin blyiime hizi ikinci ceyrekte de gerilemeye devam etmigstir.

6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 yih igin yilik GSYIH biylime orani, beklentilerin gok Uzerinde %7,4 olarak
agiklanmgtir, Tiirkiye'nin biiyime ivmesi hanehalki tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilariyla devam etmigtir ve 2018 yilinin ilk geyregine iliskin GSYiH
blylimesi %7,4 olarak kayit altina alinmistir. Kalkinma Bakanli§i'nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yili igin %5,5 biiylime beklentisi agiklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasi

%4,5 olarak bliylime oranini 6ngérmektedirler.
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--- GSYIH Bilyiime Karsilastirmalary ---
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Kaynak: IMF, Dinya Ekonomik Gérintim Raporu, Nisan 2018
6.1.2. ENFLASYON

Kasim 2017'de 2003 yilinin ardindan %13

‘le en yiiksek seviyesine ulasan TUFE, 2018 yiinin
ilk geyreginde énemli bir disils gostererek

%10,9'a gerilemistir. Ancak petrol fiyatlarindaki ve
déviz kurlarindaki yiikselisin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gésteren TUFE, Haziran 2018
itibariyle %15,4 seviyesine ulasmistir,
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Kaynak: TUIK
6.1.3. DOViZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi’nin (FED) sikilagtirici para politikasi, cari islemier agiginin
blyiimesi ve erken segimin olusturdugu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda USD

ve Euro karsgisinda rekor seviyeye gerilemistir.
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Doviz Kurlz Ortalama
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6.1.4. TUKETiCci GUVENi

Tuketici Glven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini 6lgmektedir. Ocak ayinda
ylkselen ve 72 seviyesine ulagsan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolayi disls
gbstermistir.

Tlketici Glven End
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yansinda baskanlik ve milletvekilligi genel secimlerinin yani
sira Turk Lirasi'nin zayif gériinimiinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatirimea Haziran ayinin sonuna kadar
segimlerin sonucunu beklemis ve yatirm kararlanni ertelemigtir. Aligveris merkezleri,

ofisler,
endistriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli milk tiplerindeki fiyat seviyeleri

2018'in ilk yanyilinda 2017 yithnin ilk yanisina kiyasla hafif bir disis gbstermistir. Bununla birlikte

s6z konusu miulklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan

%7,75-8,5 seviyesine dodru bir artis
gézlenmistir.
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Perakende pazarinda, baz Avrupa piyasalari aligveris merkezi yatinnmcalarina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. Séz konusu rakip piyasalarin yani sira; Haziran
ayi itibariyla %15 seviyesini asan enflasyondan kaynaklanan yiiksek faiz baskisi ve insaat
halindeki perakende projelerinin olusturdugu arz fazlasi riski gibi yatinmailarin temkinli hareket
etmesine neden olan bazi temel konular mevcuttur.,

Ofis piyasasi, yabanci firmalarin Tlrkiye'ye yénelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu: bir gorinim sergilemeye devam etmigtir. Bu talep
daralmasi; bosluk oranlarinin gectigimiz birkag yildaki kayda deger artiginda da etkili olmustur.
S6z konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet Istanbul ofis piyasasini kiiresel ¢ekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. istanbul ofis piyasasi; bulundugu bélgedeki dider tilkelerin
yani sira kuresel ofis yatirnmcilarina diisiik kredi riski ve Euro bazli getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci yatirmcilarin tercihlerini belirleyen 6nemli konular vardir. Avrupa’daki
piyasalar agisindan ilk etapta giivenlik ve egitim 6n plana cikmaktadir. Bununla birlikte, basta
Almanya olmak lizere Euro Bélgesi'ndeki Euro bazli daha yiiksek gelir ve getiri oranlarinin yani
sira, 6zellikle Portekiz'deki esnek 6n sartlar sayesinde, serbest dolagim hakki kazanma durumu
yabanci yatinmeilarin ilgisini cekmektedir. Yabanci yatinmcilarin Tirkiye emlak piyasasina olan
ilgisi son (¢ yilda énemli bir digis gbstermigtir. Diger yandan, gayrimenkul yatinminda ciddi bir
yatinm istahi olan yerli yatinma sayisi da gok ylksek gérlinmemektedir. Bununla birlikte,
finansal kisitlamalarla kargilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimlerini kargilamak igin
portfdylerindeki miilkleri satmasi beklenen baz bliyiik sirketler nedeniyle fiyat seviyesinin daha
da diismesi 6ngériilmektedir. Yabanci sermayenin eksikligi ve bor¢ finansmaninin pahali olmasi
g6z 6nline ahindidinda; piyasadaki firsatlar takip eden yabanci yatinmcilarin yatinm kararini
almasi igin fiyat seviyesini diistirmek ve getiri oranini artirmak disinda bir ¢éziim yakin gelecekte

gériinmemektedir.

6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. BAYRAMPASA ILCESi

Istanbul'un bir ilgesidir. Bayrampasa giinimizde 11 mahalleden olusmaktadir. is, egitim,
kdltiir, alis-veris ve 6nemli bir ulagim noktasini biinyesinde barindirmasindan dolayi niifusu giin
iginde 1 milyona yaklasmaktadir. istanbul’'un Avrupa yakasinda yer alan Bayrampasa, do§udan
Eylp, batidan Esenler, giineyden Zeytinburnu, kuzeydogudan Gaziosmanpasa ile cevrilidir.
Eylp’ln bir semti olan Bayrampasa'ya 1990 yilinda ilge statiisi verilmistir,

Bayrampasa’nin tarihi, Osmanli Imparatorlugu'na kadar uzanmaktadir. 1453'te Fatih
Sultan Mehmet'in Istanbul’u kusatmasi sirasinda, askeri yiginak ve karargah yeri olarak secilen
Bayrampasa, daha sonra savunma amagli kullanilmig, bélgeye askeri hastane, kisla ve siginaklar

yapimistr.,
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Mayis 1994'te Bayrampasa’da hizmete giren istanbul Blylik Otogari, Istanbul’'un en biiyiik
ulasim noktasidir. Giinde yakiasik 15 bin otobiisiin hareket etmesine imkan veren Bliyiik Istanbul
Otogari'nda 5 binden fazla kisi istthdam edilmektedir.
1970 &ncesi tarima dayanan bir ekonomisi olan Bayrampasa, 1970 sonrasi hizli kentlesme
ve yodun gég sonucunda ekonomisi sanayi ve ticaret agirlikh bir ilge olmustur. Adir bir sanayisi
olmayan Bayrampaga'da, sanayi, yedek parca, otomobil tamiri, kalipcilik, elektrik elektronik
parca . Uretimi, hirdavat alet Uretimi, plastik dékium, soguk demir islemesi, talasl
uretim, tekstil gibi alanlara yénelmistir. Tarimsal alan yoktur.
Iice eski hantal gériintiisiinden modern bir gériintiiye gecis asamasindadir. Otogar'in
arkasina agilmig olan Carrefoursa ve Bauhaus, merkezde belediyenin  yaninda
agitan Turkuazoo ilgenin ticari hayatini canlandirmigtir. Demirkap! Caddesi, Bayrampasa'nin
ticaret merkezi sayilabilir. Ayrica IKEA semtin taninmastna sebep olmustur. 2009 yilinin sonlarina
dogru yapimi tamamlanan Forum Istanbul AVM hizmete agiimistir.
2017 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi'ne (ADNKS) gére niifusu 247.197 kisidir.
6.3. PIYASA BILGiLERI
6.3.1. KIiRALIK KONUTLAR
Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandig: bélgede bulunan kiralik konutlara ait bilgiler
asadidaki gibidir.
1) Tasinmazlara yakin konumda vyer alan benzer ézelliklere sahip bir binanin ara katinda
konumlu 98 m2 alanli olarak pazarianan 2+1 daire aylik 2.200,-TL bedelle kiraliktir,
(m? birim fiyati ~ 22,45 TL)
Iigili Tel: 0 (532) 712 91 11 _

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

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

6.3.2. KIRALIK DUKKANLAR

Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandig bélgede bulunan kirahk diikkanlara ait
bilgiler asagidaki gibidir.

1) Taginmazlara yakin konumda, ana cadde iizerinde yer alan bir binanin zemin katindaki

180 m2 olarak pazarlanan dikkan aylik 7.500,- TL bedelle kiraliktir.
(m?2 birim fiyati ~ 41,70 TL)
Tigili Tel: 0 (212) 646 40 13
2) Taginmazlara yakin konumda, ana cadde lizerinde yer alan bir binanin zemin katindaki
70 m2 olarak pazarlanan diikkan aylk 2.200,- TL bedelle kiraliktir.
(m2 birim fiyati ~ 31,40 TL)
Iigili Tel: 0 (539) 270 03 35
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3) Tasinmazlara yakin konumda, ana cadde iizerinde yer alan bir binanin zemin katindaki

110 m2 olarak pazarlanan diikkan aylik 4.500,- TL bedelle kiralktir.
(m? birim fiyati ~ 40,90 TL)
Iigili Tel: 0 (535) 046 08 24

6.3.3. SATILIK KONUTLAR
Degderlemeye konu tasinmaziarin konumlandigi bélgede bulunan satilik konutlara ait bilgiler

asagidaki gibidir.

1) Tasinmazlarin bulundugu Hayat Tepe Projesi'nde konumlu, 19. katta yer alan, 54 m2

2)

3)

4)

alanl olarak pazarlanan 1+1 daire 425,000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim fiyati ~ 7.870,-TL)

Ilgili Tel: 0 (535) 481 05 19

Tasinmazlarin bulundugu Hayat Tepe Projesi’'nde konumlu, 22. katta yer alan, 183 m?
alanli olarak pazarlanan 3+1 daire 1.200.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim fiyati ~ 6.560,-TL)

Iigili Tel: 0 (532) 221 55 40

Tasinmazlann bulundugu Hayat Tepe Projesi’nde konumlu, 11. katta yer alan, 60 mz2
alanh olarak pazarlanan 1+1 daire 360.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim fiyati ~ 6,000,-TL)

Ilgili Tel: 0 (505) 685 26 62

Tasinmazlarin bulundugu Hayat Tepe Projesi'nde konumlu, 2 katta yer alan, 66 m2
alanli olarak pazarlanan 1+1 daire 360.000,-TL bedelle satiliktrr.

(m? birim fiyati ~ 5.450,-TL)

Iigili Tel: 0 (543) 615 13 13

6.3.4. SATILIK DUKKANLAR
Degerlemeye konu tasinmaziarin konumlandigi bélgede bulunan satilik diikkanlara ait

bilgiler asagidaki gibidir.

1)

2)

3)

Taginmazlara yakin konumda, ana cadde {izerinde yer alan bir binanin zemin katindaki
256 m2 olarak pazarlanan diikkan 1.350.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim fiyati ~ 5.270,-TL)

Iigili Tel: 0 (312) 584 55 72

Taginmazlara yakin konumda, ana cadde Gizerinde yer alan bir binanin zemin katindaki,
175 m?2 olarak pazarlanan diikkan 890.000,-TL bedelle satihktir.

(m?2 birim fiyati 5.090,-TL)

Iigili Tel: 0 (507) 230 6961

Taginmazlara yakin konumda, ana cadde iizerinde yer alan bir binanin zemin katindaki,
800 m2 olarak pazarlanan diikkan 5.500.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim fiyati ~ 6.880,-TL)

Iigili Tel: 0 (549) 415 81 38
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6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN 6ZET FAKTORLER
Olumiu faktorler:
e Merkezi konumlari,
» Ulasim rahathd,
e Misteri celbi,
¢ Kat milkiyetine gegilmis olmasi,
o Bolgede benzer tipte yeni projenin kisith olmasi,
» Otoparkinin olmasi,
* Bodlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktorler:
e Ticari hareketliligin henliz istenilen seviyede olmamasi,
e Doviz kurlarindaki agiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasit,

7.BOLUM  DEGERLEME SURECL
7-1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve agiklanan ii¢c yaklasim degeriemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlar asagidaki gibidir.
e Pazar Yaklasimi
o Gelir Yaklasimi
¢ Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI
Pazar yaklasimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla kargilagtinimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.
Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmas:i ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlami adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:
* Dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilimis
olmasi,
o Degerleme konusu varligin veya buna énemli 8iglide benzerlik tastyan varliklarin aktif
olarak islem g6érmesi,
o Onemli élclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.
Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamll agirlk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin

kargilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
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6nemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmast
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yakiagimlann uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adirlikiandirilip
agirhklandirlamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Degerleme konusu varlia veya buna 6nemli olciide benzer varliklara iligkin islemlerin,
pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

e Degerleme konusu varligin veya buna énemli Olglide benzerlik tasiyan varliklanin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilagtirilabilir varliklarnin
degerleme konusu varfikla 6nemli ve/veya anlamii farkliliklarinin, dolayisiyla da slibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmast,

¢ Glncel islemlere yénelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayah, sinerji alicil, muvazaali, zoruniu satis igeren islemler vb.),

e Varhigin degerini etkileyen énemli unsurun variigin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
degere donustirilmesi ile belilenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varlifin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarimin buglnkii dederine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima &nemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

e Varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gbziiyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir

unsur olmast,

* Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima &nemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, sbz konusu kriterlerin
karsilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin dider yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagdini - ve - gelir
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amacryla agirliklandirilip
agirhklandirnlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Degerleme konusu varliin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin

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

e Dederleme konusu varlidin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir-yaklagiminin temelini, yatinmcilarin 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 alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin = uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden {retim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylannin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli
ve/veya anlamh agdirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Katilimcilarin degerleme konusu varlikla énemli élgiide ayn: faydaya sahip bir varlidi
yasal kisitlamalar - olmaksizin - yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimciarin
degerleme konusu varhdi bir an evvel kullanabilmeleri icin énemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

o Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yakiasima énemii
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadi§ asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandinhip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

» Katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi dustindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya &nemli
ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmas,

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

e Varhdin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlar son derece glivenilir kilacak kadar,

yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varlifin degeri genellikle, variigin olusturuimasinda gegen slireye
kadar katlanilan maliyetieri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katiimcilarin,
varligin, tamamiandidindaki degerinden varligi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini

yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayih "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlart Hakkinda Tebli§” dogrultusunda :Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 saylli karar ile Uluslararasi De§erleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme galigmasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dodgruluguna ve
guvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, d'e§erlemeyi gergeklestirenierin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz bélime ait arsa pay! hesabinda farkl hesaplarin kullaniimasi sebebiyle
bu tir gayrimenkullerde (daire, dikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman gok saghki
sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve rapora
konu taginmazin ana yapi igerisinde bulunan badimsiz béliim olmasi nedeniyle degerlemede
maliyet yaklasimi yontemi kullanilmayacaktir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarinin glinimuzdeki dederini
bulma iglemidir. Bu ydntemde kullanilan gelecede yénelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktdrleri ve siirekli istikrarli bir ekonomiye
dayaldir. Bu nedenle dederlemede gelir yaklagimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Tek bir yéntem ‘ile giivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
taginmazlarin aylik pazar kira ve pazar degerlerinin tespitinde; pazar yaklasimi yontemi
kullamiacaktir.

8. BOLUM PAZAR KiRA DEGERI TESPiTi

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC
Bu ydntemde, yakin dénemde pazara gikariimis veya kiralanmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi

yapildiktan sonra konu taginmazlar i¢in aylik m2 birim pazar kira degeri belirlenmistir.
Tasinmazlarin aylik pazar kira degerlerinin tespitinde; piyasadan bulunan emsaller; konum,
mimari Gzellik, ingaat kalitesi ve blylklik gibi kriterler dahilinde karsilastinimis, ayrica

ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanimistir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

8.1.1. KIRALIK EMSALLERIN ANALIZi

Kiralik konut emsalleri; degerlemeye konu A Blok 5 no'lu bagimsiz bolim igin; konum,
mimari ézellik, ingaat kalitesi ve biiyiikliik gibi kriterler dahilinde kargilastinimis ve m? birim ayhk
pazar kira dederi hesaplanmistir. Dier badimsiz boliimler ise bina icerisinde bulunduklart konum
bakimindan A Blok 5 nolu badimsiz bsiim esas alinarak kendi aralarinda tekrar

serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme calismasinin detay: gsirket -arsivimizdeki calisma

notiarinda mevcittur.

KONUTLARIN PAZAR KiRA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsaller “’(1'3:_‘;"-" Konum :a“f:::l Samar Biiyiikliik ""::;:"‘ %%:?-
Emsal1 | 22,45 | 5% 0% 5% -15% | -15% | 17,95
Emsal2 | 24,45 | 5% 0% 5% -15% | -15% | 19,55
Emsal3 | 23,70 | 5% 0% 0% -10% | -15% | 18,95

Ortalama| 18,80

Kiralik diikkan emsalleri; degerlemeye konu D Blok, 1 no’lu bagimsiz bolim igin; konum,
mimari Ozellik, ingaat kalitesi ve biiylklik gibi kriterler dahilinde karsilastinlmis ve m2 birim
ayhk pazar kira degeri hesaplanmistir. Diger badimsiz bélimler ise bina icerisinde bulunduklar
konum bakimindan D Blok, 1 no'lu badimsiz bolim esas alinarak kendi aralarinda tekrar
sirket argivimizdeki ¢alisma

serefiyelendirilmigtir. Serefiyelendirme c¢ahsmasinin  detay:

notlarinda mevcuttur.

DUKKANLARIN PAZAR KIRA DEGERI SEREFIYE KRITERLER] (%)

‘Emsaller "_’(ﬁf’“ Konum ::i?:::s Himar Biyiikdik P"::;l"" EE-?S_?
Emsal1 | 41,70 | 5% 5% 5% 0% -10% | 43,80
Emsal2 | 31,40 | 40% | 10% | 10% | -10% | -10% | 43,95
Emsal3 | 40,90 | -5% | 10% | 10% 5% 5% | 42,95

Ortalama 43,55

Tum emsaller eklentili brit alan (kat koridorlari ve ortak alanlar dahil alan) olarak
pazarlanmaktadir. Degerlemede badimsiz béliimlerin eklentili briit alani dikkate alindigindan

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

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
taginmazlarin konumlar, blyiklikleri, mimari 6zellikleri ve ingaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan dahil aylik m2 birim pazar kira dederleri ile aylik pazar kira degerleri asadidaki

tabloda sunulmustur.

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

TOPLAM | 919.900
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9. BOLUM PAZAR DEGERI TESPiTi
9.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara cikariimis veya satilmis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin m2 birim dederleri belirlenmistir.

Taginmazlarin pazar degerlerinin- tespitinde; emlak pazarlama firmalan ile gorusiimus,
bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve blylklik gibi kriterler dahilinde
karstlagtinimis, ayrica ofisimizdeki meveut data ve bilgilerden faydalanmilmistir.

9.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Konut emsalleri; degerlemeye konu A Blok 5 no’lu badimsiz béliim igin; konum, mimari
6zellik, insaat kalitesi ve biiyiikliik gibi kriterler dahilinde karsilagtirilmis m? birim pazar degderi
hesaplanmigtir. Diéer konutlar ise bina igerisinde bulunduklan konum bakimindan A Biok, 5 no’lu
badimsiz bélim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme
calismasinin detay sirket arsivimizdeki galisma notlarinda mevcuttur.

KONUTLARIN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI] (%)

" | , : Emsal
Insaat Mimari Biiyiklak Pazarlik Deger

M2 Fiyati A ;
_lc_onum_ Kalitesi Ozellik Pays (TL)

| Emsaller ik (T!._)

Emsal 1 7.870 5% 0% 0% -20% -15% 5.510
Emsal 2 6.560 -10% 0% 0% 0% -10% 5.250
Emsal 3 6.000 20% 0% 0% -20% -15% 5.100
Emsal 4 5.450 30% 0% 0% -20% -15% 5.180
Ortalama| 5.260 N

Dukkan emsalleri; degerlemeye konu D Blok, 1 no’lu bagimsiz bélim icin; konum, mimari
6zellik, ingaat kalitesi ve biylkliik gibi kriterler dahilinde karsilastinimis aylik m2 birim pazar
dederi hesaplanmistir. Diger diikkanlar ise bina icerisinde bulunduklari konum bakimindan D
Blok, 1 no'lu bagimsiz bslim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmigtir.
Serefiyelendirme galismasinin detay sirket arsivimizdeki galisma notlarinda mevcuttur.

DUKKANLARIN PAZAR DEGERY SEREFIYE KRITERLERI (%)

Insaat Mimari Buyiklik Pazarhik

T _ ~ Kalitesi  Ozellik Payi
Emsal 1 5.270 35% 10% 15% 0% -10% 7.910
Emsal 2 5.090 20% 20% 20% 0% -5% 7.890
|Emsal 3 6.880 5% 5% 0% 20% -15% 7.910
Ortalama| 7.900

Tum emsaller eklentili briit alan (kat koridorlar ve ortak alanlar dahil alan) olarak
pazarlanmaktadir. Dederlemede bagimsiz bdliimlerin eklentili brit alani dikkate alindigindan
“eklentili brit alan farki” serefiye kriteri olarak kullaniimamustir.
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9.1.2. ULASILAN SONUC

Dederleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizierinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlari, biyikiiikleri, mimari 6zellikleri ve ingaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylari dahil m2 birim pazar dederleri ile pazar degerleri asagidaki tabloda
sunulmustur.

DAZAR O =
; L =18 L]
L) » £ . of A L
"

1 A 3 Zemin 166,11 4,840 805.000
2 A 4 Zemin 224,61 5.100 1.145.000
3 A 5 Zemin 183,04 5.260 965.000
4 A 12 1. Normal 159,42 5.420 865.000
5 A 14 1. Normal 183.04 5.370 985.000
6 A 21 2. Normal 183,04 5.420 990.000
7 A 28 3. Normal 183,04 5.470 1.000.000
8 A 35 4. Normal 183,04 5.580 1.020.000
9 A 49 6. Normal 183,04 5.680 1.040.000
10 A 56 7. Normal 183,04 5.730 1.050.000
11 A 91 12. Normal 183.04 6.050 1.105.000
12 A 105 14. Normal 183.04 6.100 1.115.000
13 A 133 18. Normal 183,04 6.210 1,135.000
14 B 2 Zemin 84,13 6.310 530.000
15 B 17 1. Normal 181,67 5.520 1.005.000
16 B 26 2. Normal 181,67 5.580 1.015.000
17 B 62 6. Normal 181,67 5.840 1.060.000
18 B 71 7. Normal 181,67 5.890 1.070.000
19 B 80 8. Normal 181,67 5.940 1.080.000
20 B 107 11. Normal 181,67 6.210 1.130.000
21 B 125 13. Normal 181,67 6.260 1.135.000
22 B 143 15. Normal 181,67 6.310 1.145.000
23 C 3 Zemin 169,30 4.630 785.000
24 (& 4 Zemin 178,29 4.890 870.000
25 C 5 Zemin 284,96 4.260 1.215.000
26 C 8 Zemin 182,28 5.370 980.000
27 C 17 2. Normal 153.64 5.260 810.000
28 C 33 4. Normal 183,93 5.470 1.005.000
29 C 106 14. Normal 182,28 6.260 1.140.000
30 C 120 16. Normal 182,28 6.310 1.150.000
31 C 127 17. Normal 182,28 6.310 1,150.000
32 D 1 Zemin 200,00 7.900 1.580.000
33 D 2 Zemin 214,61 7.660 1.645.000
L 34 E 1 Zemin 19.280,51 | 7.430 143.255.000
TOPLAM 177.975.000

10. BOLUM ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi

10.1. NIHADi DEGER TAKDIR}

Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
taginmazlarin pazar degderlerinin tespitinde; pazar yaklagimi yéntemi kullaniimistir.

Buna gére rapor konusu tasinmaziarin toplam ayhk pazar kira degeri igin 919.900,-TL
(Dokuzyiizondokuzbindokuzyiiz  Tiirk Lirast), toplam pazar degeri icin  ise
177.975.000,-TL (Yl'.izyetmisyedimilyondokuzyﬁzyetmisbesbin Tiurk Lirasi) takdir
olunmustur.
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11. BOLUM SONuc¢

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, buyiikltklerine, mimari ozelliklerine, ingaat kalitelerine ve cevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gére giiniimiiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan toplam aylk pazar kira
degerleri ile toplam pazar degerleri agagdida tablo halinde sunulmustur.

AYLIK PAZAR KiRA DEGERi 919.900 ) 172.100 150.500

 PAZAR DEGER] |
Not: 29.01.2019 gini saat 15:3'd belirlenen gésterge niteliindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 5,3436 TL ve 1,-EURO = 6,1120 TL'dir.

177.975.000 ' 33.306.000 29.119.000

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde GYO
portfdyiinde “binalar” bash§ altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi
gorils ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, Ug orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 30 Ocak 2019
(Degerleme tarihi: 24 Ocak 2019)

Saygilarimizla,

Nurettin KULAK Ugur AVCI
Jeoloji Mihendisi Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmam Sorumiu Dederleme Uzmani

ler:
Uydu Gorliniigleri
Fotograflar
Tapu Suretleri
Tapu Kayit Ornekieri
Imar Durumu Yazisi
Yapi Ruhsatlari
Yapi Kullanma izin Belgeleri
Yap: Kayit Belgeleri
Sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkuller igin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri

:
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