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487 adet badimsiz bolim,

Esenyurt/ISTANBUL
: Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Cinar Mahallesi,
F21D19D3A pafta, 383 ada, 50.838,04 m?2
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERIEME

1. BOLUM RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN ADRESi

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARiHi
RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

Koza Mahallesi, 1655. Sokak, No: 6,
Akbati Aligveris ve Yagam Merkezi,
487 adet bagimsiz bélim,
Esenyurt/iISTANBUL

i 15 Kasim 2017 tarih ve 003 kayit no’lu

: 22 Aralik 2017

29 Aralik 2017

: 2017/AKISGYO/003

Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazlarin bir biitiin
halindeki pazar degerinin tespitine yénelik hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35
saylll “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Dederleme 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 “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
saylh "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar
ile Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

: Udur AVCI (Sorumlu Dederleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARiIHi
ODENMIS SERMAYESi
TICARET siciL NO
SPK LISANS TARIHI

BDDK LISANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

: Gazi Umur Paga Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

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

i +90(212) 216 1999

: 13 Agustos 2014

i 350.000,-TL

1 934372

i Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanhk Sermaye

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

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

: YdrGrlUkteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi ve 6zel,

gercek ve tiizel kisi ve kuruluglara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik tiim raporlari
diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda goériis raporu vermektir.

2.2. MUSTER1Yi TANITICI BiLGILER
: Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
: Acibadem Mahallesi, Cegen Sokak, No: 25,

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMIS SERMAYESi
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET sicCiL NO
FAALIYET KONUSU

34660, Akasya AVM, Acibadem / Uskidar / ISTANBUL
+90 (212) 393 01 00

: +90 (212) 393 01 02
: 22 Kasim 2005
t 430.091.850,-TL

500.000.000,-TL

: 570679

: Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi

araglarina, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere
dayall haklara yatinm yapmak ve esas sézlesmesinde yer
alan faaliyet alanlar.
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TERRA

GAYRIMENKLUIL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GEGERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi lizerine; degerlemeye konu tasinmazlarin bir biitiin halindeki
pazar degerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir. Tarafimiza mugteri tarafindan getirilen
herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Dederi: Bir varlik veya yikimliligin, 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 degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli goriilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda agsagidaki hususlarin gecgerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhidi pesinen kabul
edilmistir,

Al ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkuliin satigi igin makul bir siire taninmstir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkuliin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
tzerinden gergeklestiriimektedir.

Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.
Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine
o6zguddr.

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

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecedge déniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu igin icindeki taraflara kargi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu goérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz icret, musterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuclarin geligtirilmesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
geimesine bagh degildir.

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

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili teblidinin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama ylikimlilaga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHiBI : Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
iLi : Istanbul

iLCESi : Esenyurt

MAHALLESI : Cinar (%)

PAFTA NO : F21D19D3A

ADA NO : 383

PARSEL NO : 3

BLOK ADI : A Blok

ANA GAYRIMENKULUN _

NITELIGI : B.A.K. 2 Biok Bina 1 Blok Isyeri ve Arsasi (**)
ARSA ALANI : 50.838,04 m?

YEVMIYE NO : 38489

TAPU TARIHi :15.10.2012

(*) Tapu suretlerinde tasinmazlarin mahallesinde “Kapadik” yazmaktadir. Ancak Tapu ve Kadastro Genel
MUdirligu Tasinmaz Degerleme Modiilii Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornegi” belgesine
gore, taginmazlarin mahallesinde “Cinar” yazmaktadir.

(**) Kat mulkiyetine gecilmistir.

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LISTESi

SIRA BAG. CiLT

NO BOL. NO KAT NO NITELIGI ARSA PAYI NO SAYFA NO
1 1 1. bodrum + asma kat | Asma katl diikkan 215 /5084 174 17177
2 2 1. bodrum kat Dikkan 11 /5084 174 17178
3 3 1. bodrum kat Diikkan 8/ 5084 174 17179
4 4 1. bodrum kat Diikkan 87 /5084 174 17180
5 5 1. bodrum kat Dlkkan 26 / 5084 174 17181
6 6 1. bodrum kat Dikkan 167 / 5084 174 17182
7 7 1. bodrum kat Diikkan 16 / 5084 174 17183
8 8 1. bodrum kat Diikkan 18 / 5084 174 17184
9 9 1. bodrum kat Diikkan 104 / 5084 174 17185
10 10 1. bodrum kat Dlikkan 75/ 5084 174 17186
11 11 1. bodrum kat Diikkan 30 /5084 174 17187
12 12 1. bodrum + asma kat | Asma katli diikkan 113 / 5084 174 17188
13 13 1. bodrum kat Dlikkan 6 / 5084 174 17189
14 14 1. bodrum kat Dulikkan 4 /5084 174 17190
15 15 1. bodrum kat Dlikkan 6 /5084 174 17191
16 16 1. bodrum kat Dikkan 6/ 5084 174 17192
17 17 1. bodrum kat Diikkan 4 /5084 175 17193
18 18 1. bodrum kat Diikkan 6 / 5084 175 17194
19 19 1. bodrum kat Dikkan 4 / 5084 175 17195
20 20 1. bodrum kat Diikkan 9 /5084 175 17196
21 21 1. bodrum kat Diikkan 85/ 5084 175 17197
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SIRA

BAG.

CiLT

TERRA

GAYRIMENKLUL DEGERLEME

NO BOL. NO NITELiGI ARSA PAYI NO SAYFA NO
22 22 1. bodrum kat Diikkan 112 /5084 175 17198
23 23 1. bodrum kat Dikkan 101 / 5084 175 17199
24 24 1. bodrum kat Diikkan 2 /5084 175 17200
25 25 1. bodrum kat Dukkan 8 / 5084 175 17201
26 26 1. bodrum kat Diikkan 4 /5084 175 17202
27 27 1. bodrum kat Diikkan 6 / 5084 175 17203
28 28 1. bodrum kat Diikkan 2/ 5084 175 17204
29 29 1. bodrum kat Diikkan 7 / 5084 175 17205
30 30 1. bodrum kat Diikkan 5/ 5084 175 17206
31 31 1. bodrum kat Dikkan 8 /5084 175 17207
32 32 1. bodrum kat Dikkan 5/ 5084 175 17208
33 33 1. bodrum kat Diikkan 9/ 5084 175 17209
34 34 1. bodrum kat Dikkan 5/ 5084 175 17210
35 35 1. bodrum kat Dukkan 8 / 5084 175 17211
36 36 1. bodrum kat Dikkan 5/ 5084 175 17212
37 37 1. bodrum kat Diikkan 4 / 5084 175 17213
38 38 1. bodrum kat Diikkan 5/ 5084 175 17214
39 39 1. bodrum kat Diikkan 8/ 5084 175 17215
40 40 1. bodrum kat Diikkan 2 / 5084 175 17216
41 41 1. bodrum kat Dikkan 6 / 5084 175 17217
42 42 1. bodrum kat Dukkan 5/ 5084 175 17218
43 43 Zemin kat Diikkan 9 / 5084 175 17219
44 44 Zemin kat Diikkan 5/ 5084 175 17220
45 45 Zemin kat Diikkan 6 / 5084 175 17221
46 46 Zemin kat Diikkan 23/ 5084 175 17222
47 47 Zemin kat Diikkan 20 / 5084 175 17223
48 48 Zemin kat Dikkan 6/ 5084 175 17224
49 49 Zemin kat Diikkan 15 / 5084 175 17225
50 50 Zemin kat Diikkan 5/ 5084 175 17226
51 51 Zemin kat Diikkan 7 / 5084 175 17227
52 52 Zemin kat Diikkan 11 / 5084 175 17228
53 53 Zemin kat Dukkan 17 / 5084 175 17229
54 54 Zemin kat Diikkan 9 /5084 175 17230
55 55 Zemin kat Dikkan 16 / 5084 175 17231
56 56 Zemin kat Dikkan 5/ 5084 175 17232
57 57 Zemin kat Diikkan 2/ 5084 175 17233
58 58 Zemin kat Diikkan 6 / 5084 175 17234
59 59 Zemin kat Dikkan 5/ 5084 175 17235
60 60 Zemin kat Diikkan 36 / 5084 175 17236
61 61 Zemin kat Diikkan 7 / 5084 175 17237
62 62 Zemin kat Dikkan 7 / 5084 175 17238
63 63 Zemin kat Dikkan 13 /5084 175 17239
64 64 Zemin kat Diikkan 9 /5084 175 17240
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

SIRA BAG.

ciLT

NITELIGI ARSA PAYI NO

SAYFA NO

NO BOL. NO

65 65 Zemin kat Dikkan 11 / 5084 175 17241
66 66 Zemin kat Dukkan 4 /5084 175 17242
67 67 Zemin kat Diikkan 12 / 5084 175 17243
68 68 Zemin kat Diikkan 4 / 5084 175 17244
69 69 Zemin kat Diikkan 5/ 5084 175 17245
70 70 Zemin kat Diikkan 6 / 5084 175 17246
71 71 Zemin kat Diikkan 4 / 5084 175 17247
72 72 Zemin kat Duikkan 5/ 5084 175 17248
73 73 Zemin kat Dukkan 4 / 5084 175 17249
74 74 Zemin kat Diikkan 3 /5084 175 17250
75 75 Zemin kat Dikkan 14 / 5084 175 17251
76 76 Zemin kat Diikkan 13 /5084 175 17252
77 77 Zemin kat Diikkan 3 /5084 175 17253
78 78 Zemin kat Diikkan 19 / 5084 175 17254
79 79 Zemin kat Diikkan 105 / 5084 175 17255
80 80 Zemin kat Dukkan 10 / 5084 175 17256
81 81 Zemin kat Duikkan 13 / 5084 175 17257
82 82 Zemin kat Dikkan 13 / 5084 175 17258
83 83 Zemin kat Duikkan 9 /5084 175 17259
84 84 Zemin kat Diikkan 10 / 5084 175 17260
85 85 Zemin kat Diikkan 9/ 5084 175 17261
86 86 Zemin kat Diikkan 9/ 5084 175 17262
87 87 Zemin kat Dikkan 9/ 5084 175 17263
88 88 Zemin kat Diikkan 11 /5084 175 17264
89 89 Zemin kat Dikkan 6 / 5084 175 17265
90 90 Zemin kat Dukkan 5/ 5084 175 17266
91 91 Zemin kat Dukkan 10 / 5084 175 17267
92 92 Zemin kat Diikkan 12 / 5084 175 17268
93 93 Zemin kat Diikkan 43 / 5084 175 17269
94 94 Zemin kat Dukkan 43 / 5084 175 17270
95 95 Zemin kat Diikkan 12 / 5084 175 17271
96 96 Zemin kat Diikkan 9 /5084 175 17272
97 97 Zemin kat Diikkan 8 /5084 175 17273
98 98 Zemin kat Dukkan 10 / 5084 175 17274
99 99 Zemin kat Diikkan 16 / 5084 175 17275
100 100 Zemin kat Diikkan 5/ 5084 175 17276
101 101 Zemin kat Dikkan 5/ 5084 175 17277
102 102 Zemin kat Dikkan 50/ 5084 175 17278
103 103 Zemin kat Diikkan 84 / 5084 175 17279
104 104 Zemin kat Diikkan 2 /5084 175 17280
105 105 Zemin kat Dikkan 2 /5084 175 17281
106 106 Zemin kat Diikkan 5/ 5084 175 17282
107 107 Zemin kat Diikkan 11 /5084 175 17283
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108 | 108 Zemin kat Diikkan 14/5084 | 175 17284
109 | 109 Zemin kat Diikkan 5/ 5084 175 17285
110 | 110 Zemin kat Diikkan 2/ 5084 175 17286
111 | 111 Zemin kat Diikkan 4 / 5084 175 17287
112 | 112 Zemin kat Diikkan 3/ 5084 175 17288
113 | 113 Zemin kat Diikkan 8 / 5084 175 17289
114 | 114 Zemin Kat Diikkan 2 / 5084 175 17290
115 | 115 Zemin kat Diikkan 4/ 5084 175 17291
116 | 116 Zemin kat Diikkan 7/ 5084 176 17292
117 | 117 Zemin kat Diikkan 3 / 5084 176 17293
118 | 118 Zemin kat Diikkan 5/ 5084 176 17294
119 | 119 Zemin kat Diikkan 2 /5084 176 17295
120 | 120 Zemin kat Diikkan 7 / 5084 176 17296
121 | 121 Zemin kat Diikkan 9/ 5084 176 17297
122 | 122 Zemin kat Diikkan 8/ 5084 176 17298
123 | 123 Zemin kat Diikkan 2/ 5084 176 17299
124 | 124 Zemin kat Diikkan 2/ 5084 176 17300
125 | 125 Zemin kat Diikkan 2/ 5084 176 17301
126 | 126 Zemin kat Diikkan 4/ 5084 176 17302
127 | 127 Zemin kat Diikkan 5/ 5084 176 17303
128 | 128 Zemin kat Diikkan 2/ 5084 176 17304
129 | 129 Zemin kat Diikkan 2 /5084 176 17305
130 | 130 Zemin kat Diikkan 10/5084 | 176 17306
131 | 131 Zemin kat Diikkan 7 /5084 176 17307
132 | 132 Zemin kat Diikkan 2/ 5084 176 17308
133 | 133 Zemin kat Diikkan 5/ 5084 176 17309
134 | 134 Zemin kat Diikkan 4 /5084 176 17310
135 | 135 Zemin kat Diikkan 2 /5084 176 17311
136 | 136 Zemin kat Diikkan 3/ 5084 176 17312
137 137 Zemin kat Dikkan 9/ 5084 176 17313
138 | 138 Zemin kat Diikkan 5/ 5084 176 17314
139 | 139 Zemin kat Diikkan 8 / 5084 176 17315
140 | 140 Zemin kat Diikkan 1/ 5084 176 17316
141 | 141 Zemin kat Diikkan 9/ 5084 176 17317
142 | 142 Zemin kat Diikkan 2 /5084 176 17318
143 | 143 1. kat Diikkan 26/5084 | 176 17319
144 | 144 1. kat Diikkan 65/5084 | 176 17320
145 | 145 1. kat Diikkan 5/ 5084 176 17321
146 | 146 1. kat Diikkan 6 / 5084 176 17322
147 | 147 1. kat Diikkan 5/ 5084 176 17323
148 | 148 1. kat Diikkan 21/5084 | 176 17324
149 | 149 1. kat Diikkan 5/ 5084 176 17325
150 | 150 1. kat Diikkan 7/ 5084 176 17326
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151 151 1. kat Dikkan 11 /5084 176 17327
152 152 1. kat Diikkan 54 / 5084 176 17328
153 153 1. kat Diikkan 9 /5084 176 17329
154 154 1. kat Diikkan 14 / 5084 176 17330
155 155 1. kat Diikkan 36 / 5084 176 17331
156 156 1. kat Diikkan 16 / 5084 176 17332
157 157 1, kat Dikkan 10 / 5084 176 17333
158 158 1. kat Diikkan 38/ 5084 176 17334
159 159 1. kat Diikkan 7 / 5084 176 17335
160 160 1. kat Diikkan 12 /5084 176 17336
161 161 1. kat Diikkan 23 / 5084 176 17337
162 162 1. kat Diikkan 43 / 5084 176 17338
163 163 1. kat Diikkan 4 /5084 176 17339
164 164 1. kat Ditkkan 4 / 5084 176 17340
165 165 1. kat Diikkan 4 / 5084 176 17341
166 166 1. kat Diikkan 8 /5084 176 17342
167 167 1. kat Dikkan 8/ 5084 176 17343
168 168 1. kat Diikkan 4 / 5084 176 17344
169 169 1. kat Dikkan 10/ 5084 176 17345
170 170 1. kat Diikkan 4 / 5084 176 17346
171 171 1. kat Diikkan 9 / 5084 176 17347
172 172 1. kat Ditkkan 9/ 5084 176 17348
173 173 1. kat Diikkan 9/ 5084 176 17349
174 174 1. kat Diikkan 9/ 5084 176 17350
175 175 1. kat Diikkan 9 /5084 176 17351
176 176 1. kat Diikkan 7 / 5084 176 17352
177 177 1. kat Diikkan 4 /5084 176 17353
178 178 1. kat Diikkan 10 / 5084 176 17354
179 179 1. kat Diikkan 16 / 5084 176 17355
180 180 1. kat Dikkan 3 /5084 176 17356
181 181 1. kat Diikkan 2/ 5084 176 17357
182 182 1. kat Diikkan 2 /5084 176 17358
183 183 1. kat Diikkan 4 / 5084 176 17359
184 184 1. kat Diikkan 2 /5084 176 17360
185 185 1. kat Diikkan 4 / 5084 176 17361
186 186 1. kat Diikkan 2 /5084 176 17362
187 187 1. kat Diikkan 2/ 5084 176 17363
188 188 1. kat Dikkan 3 /5084 176 17364
189 189 1. kat Dikkan 2/ 5084 176 17365
190 190 1. kat Dukkan 16 / 5084 176 17366
191 191 1. kat Diikkan 9 / 5084 176 17367
192 192 1. kat Diikkan 8 / 5084 176 17368
193 193 1. kat Diikkan 9 / 5084 176 17369
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194 194 1. kat Diikkan 11 / 5084 176 17370
195 195 1. kat Diikkan 4 /5084 176 17371
196 196 1. kat Diikkan 4 / 5084 176 17372
197 197 1. kat Diikkan 43 / 5084 176 17373
198 198 1. kat Diikkan 11 /5084 176 17374
199 199 1. kat Diikkan 10 / 5084 176 17375
200 200 1. kat Diikkan 4 /5084 176 17376
201 201 1. kat Diikkan 3/ 5084 176 17377
202 202 1. kat Dulkkan 2 / 5084 176 17378
203 203 1. kat Dikkan 6 / 5084 176 17379
204 204 1. kat Diikkan 4 / 5084 176 17380
205 205 1. kat Diikkan 6 / 5084 176 17381
206 206 1. kat Diikkan 8/ 5084 176 17382
207 207 1. kat Diikkan 10/ 5084 176 17383
208 208 1. kat Diikkan 6 / 5084 176 17384
209 209 1. kat Diikkan 6/ 5084 176 17385
210 210 1. kat Diikkan 2 / 5084 176 17386
211 211 1. kat Diikkan 4 /5084 176 17387
212 212 1. kat Diikkan 4 / 5084 176 17388
213 213 1. kat Diikkan 8/ 5084 176 17389
214 214 1. kat Diikkan 13/ 5084 176 17390
215 215 1. kat Diikkan 9 / 5084 177 17391
216 216 1. kat Diikkan 5/ 5084 177 17392
217 217 1. kat Diikkan 2 /5084 177 17393
218 218 1. kat Diikkan 2 / 5084 177 17394
219 219 1. kat Diikkan 10 / 5084 177 17395
220 220 1. kat Diikkan 7 / 5084 177 17396
221 221 1. kat Diikkan 1/ 5084 177 17397
222 222 1. kat Diikkan 4 / 5084 177 17398
223 223 1. kat Diikkan 7 / 5084 177 17399
224 224 1. kat Dikkan 2/ 5084 177 17400
225 225 1. kat Dikkan 4 /5084 177 17401
226 226 1. kat Diikkan 3/ 5084 177 17402
227 227 1. kat Diikkan 9 /5084 177 17403
228 228 1. kat Diikkan 18 / 5084 177 17404
229 229 1. kat Duiikkan 7 / 5084 177 17405
230 230 1. kat Diikkan 6 / 5084 177 17406
231 231 1. kat Diikkan 1/ 5084 177 17407
232 232 1. kat Dikkan 27 / 5084 177 17408
233 233 2. kat Diikkan 2/ 5084 177 17409
234 234 2. kat Diikkan 2 / 5084 177 17410
235 235 2. kat Diikkan 1/ 5084 177 17411
236 236 2. kat Diikkan 221 / 5084 177 17412
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237 237 2. kat Diikkan 2 /5084 177 17413
238 238 2. kat Diikkan 2 /5084 177 17414
239 239 2. kat Diikkan 2 /5084 177 17415
240 240 2. kat Dikkan 3 /5084 177 17416
241 241 2. kat Diikkan 5/ 5084 177 17417
242 242 2. kat Dikkan 2 /5084 177 17418
243 243 2. kat Diikkan 2 /5084 177 17419
244 244 2. kat Dukkan 2 /5084 177 17420
245 245 2. kat Dikkan 2 /5084 177 17421
246 246 2. kat Diikkan 2 /5084 177 17422
247 247 2. kat Diikkan 2 /5084 177 17423
248 248 2. kat Diikkan 3/5084 177 17424
249 249 2. kat Diikkan 3/ 5084 177 17425
250 250 2. kat Diikkan 2 /5084 177 17426
251 251 2. kat Duikkan 2 /5084 177 17427
252 252 2. kat Dikkan 2 /5084 177 17428
253 253 2. kat Diikkan 10 / 5084 177 17429
254 254 2. kat Diikkan 2 /5084 177 17430
255 255 2. kat Diikkan 3/5084 177 17431
256 256 2. kat Diikkan 3/ 5084 177 17432
257 257 2, kat Diikkan 3/ 5084 177 17433
258 258 2. kat Diikkan 2 /5084 177 17434
259 259 2. kat Dukkan 3 /5084 177 17435
260 260 2. kat Dikkan 2 /5084 177 17436
261 261 2. kat Dikkan 2 /5084 177 17437
262 262 3. kat Diikkan 69 / 5084 177 17438
263 263 2. bodrum kat Diikkan 3 /5084 177 17439
264 264 2. bodrum kat Dikkan 21 /5084 177 17440
265 265 2. bodrum kat Diikkan 8 /5084 177 17441
266 266 2. bodrum kat Dukkan 15/ 5084 177 17442
267 267 2. bodrum kat Diikkan 9/ 5084 177 17443
268 268 2. bodrum kat Depo 1/5084 177 17444
269 269 2. bodrum kat Depo 18 / 5084 177 17445
270 270 2. bodrum kat Depo 1/5084 177 17446
271 271 2. bodrum kat Depo 1/ 5084 177 17447
272 272 2. bodrum kat Depo 1 /5084 177 17448
273 273 2. bodrum kat Depo 1 /5084 177 17449
274 274 2. bodrum kat Depo 1/5084 177 17450
275 275 2. bodrum kat Depo 1/ 5084 177 17451
276 276 2. bodrum kat Depo 2 /5084 177 17452
277 277 2. bodrum kat Depo 2 /5084 177 17453
278 278 2. bodrum kat Depo 2 /5084 177 17454
279 279 2. bodrum kat Depo 1 /5084 177 17455
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280 280 2. bodrum kat Depo 1 /5084 177 17456
281 281 2. bodrum kat Depo 1 /5084 177 17457
282 282 2. bodrum kat Depo 1 /5084 177 17458
283 283 2. bodrum kat Depo 1 /5084 177 17459
284 284 2. bodrum kat Depo 1/5084 177 17460
285 285 2. bodrum kat Depo 1 /5084 177 17461
286 286 2. bodrum kat Depo 1 /5084 177 17462
287 287 2. bodrum kat Depo 1 /5084 177 17463
288 288 2. bodrum kat Depo 1 /5084 177 17464
289 289 2. bodrum kat Depo 1/5084 177 17465
290 290 2. bodrum kat Depo 3/ 5084 177 17466
291 291 2. bodrum kat Depo 20/ 5084 177 17467
292 292 2. bodrum kat Depo 1/5084 177 17468
293 293 2. bodrum kat Depo 1 /5084 177 17469
294 294 2. bodrum kat Depo 1 /5084 177 17470
295 295 2. bodrum kat Depo 1/5084 177 17471
296 296 2. bodrum kat Depo 1/5084 177 17472
297 297 2. bodrum kat Depo 1 /5084 177 17473
298 298 2. bodrum kat Dikkan 2 /5084 177 17474
299 299 2. bodrum kat Diikkan 4 / 5084 177 17475
300 300 2. bodrum kat Dikkan 6 / 5084 177 17476
301 301 2. bodrum kat Dukkan 3 /5084 177 17477
302 302 2. bodrum kat Dikkan 3/ 5084 177 17478
303 303 2. bodrum kat Dukkan 3 /5084 177 17479
304 304 3. bodrum kat Depo 1/5084 177 17480
305 305 3. bodrum kat Depo 1 /5084 177 17481
306 306 3. bodrum kat Depo 1 /5084 177 17482
307 307 3. bodrum kat Depo 1 /5084 177 17483
308 308 3. bodrum kat Depo 1/5084 177 17484
309 309 3. bodrum kat Depo 1/5084 177 17485
310 310 3. bodrum kat Depo 1 /5084 177 17486
311 311 3. bodrum kat Depo 1/5084 177 17487
312 312 3. bodrum kat Depo 1 /5084 177 17488
313 313 3. bodrum kat Depo 1/5084 178 17489
314 314 3. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17490
315 315 3. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17491
316 316 3. bodrum kat Depo 1/5084 178 17492
317 317 3. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17493
318 318 3. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17494
319 319 3. bodrum kat Depo 1/5084 178 17495
320 320 3. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17496
321 321 3. bodrum kat Depo 2 /5084 178 17497
322 322 4. bodrum kat Depo 1/5084 178 17498
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323 323 4. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17499
324 324 4. bodrum kat Depo 1/5084 178 17500
325 325 4. bodrum kat Depo 1/ 5084 178 17501
326 326 4. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17502
327 327 4. bodrum kat Depo 1/5084 178 17503
328 328 4. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17504
329 329 4. bodrum kat Depo 1/5084 178 17505
330 330 4. bodrum kat Depo 1/ 5084 178 17506
331 331 4., bodrum kat Depo 1 /5084 178 17507
332 332 4. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17508
333 333 4. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17509
334 334 4. bodrum kat Depo 1/5084 178 17510
335 335 4. bodrum kat Depo 1/5084 178 17511
336 336 4. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17512
337 337 4. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17513
338 338 4. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17514
339 339 4. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17515
340 340 4. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17516
341 341 4. bodrum kat Depo 2 /5084 178 17517
342 342 4. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17518
343 343 4. bodrum kat Depo 1/ 5084 178 17519
344 344 4. bodrum kat Depo 1/5084 178 17520
345 345 4. bodrum kat Depo 2 /5084 178 17521
346 346 4. bodrum kat Depo 1/5084 178 17522
347 347 4. bodrum kat Depo 3 /5084 178 17523
348 348 4. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17524
349 349 4. bodrum kat Depo 1/5084 178 17525
350 350 4. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17526
351 351 4. bodrum kat Depo 1/5084 178 17527
352 352 4. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17528
353 353 4, bodrum kat Depo 1/5084 178 17529
354 354 4. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17530
355 355 4. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17531
356 356 4. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17532
357 357 4. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17533
358 358 4. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17534
359 359 4. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17535
360 360 4, bodrum kat Depo 1/5084 178 17536
361 361 4. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17537
362 362 4. bodrum kat Depo 1/5084 178 17538
363 363 4. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17539
364 364 4. bodrum kat Depo 1/5084 178 17540
365 365 4. bodrum kat Depo 1/ 5084 178 17541
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366 366 4. bodrum kat Depo 1/5084 178 17542
367 367 4. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17543
368 368 4. bodrum kat Depo 1/5084 178 17544
369 369 4. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17545
370 370 4. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17546
371 371 4. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17547
372 372 4, bodrum kat Depo 1 /5084 178 17548
373 373 4. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17549
374 374 4. bodrum kat Depo 1/5084 178 17550
375 375 4. bodrum kat Depo 1/5084 178 17551
376 376 4. bodrum kat Depo 1/5084 178 17552
377 377 4. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17553
378 378 4. bodrum kat Depo 1/ 5084 178 17554
379 379 4. bodrum kat Depo 1/5084 178 17555
380 380 4. bodrum kat Depo 1/5084 178 17556
381 381 4. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17557
382 382 4. bodrum kat Depo 2 /5084 178 17558
383 383 4. bodrum kat Depo 1/5084 178 17559
384 384 4, bodrum kat Depo 2 /5084 178 17560
385 385 4. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17561
386 386 4. bodrum kat Depo 1/5084 178 17562
387 387 4. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17563
388 388 4. bodrum kat Depo 1/5084 178 17564
389 389 4. bodrum kat Depo 1/ 5084 178 17565
390 390 4. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17566
391 391 4. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17567
392 392 4. bodrum kat Depo 1/5084 178 17568
393 393 4. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17569
394 394 4. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17570
395 395 4, bodrum kat Depo 1 /5084 178 17571
396 396 4. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17572
397 397 4. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17573
398 398 4. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17574
399 399 4. bodrum kat Depo 1/5084 178 17575
400 400 4. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17576
401 401 4. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17577
402 402 4. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17578
403 403 4. bodrum kat Depo 1/5084 178 17579
404 404 4. bodrum kat Depo 1/5084 178 17580
405 405 4. bodrum kat Depo 1/ 5084 178 17581
406 406 4. bodrum kat Depo 1/5084 178 17582
407 407 4. bodrum kat Depo 1 /5084 178 17583
408 408 4. bodrum kat Depo 1/5084 178 17584
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4. bodrum kat Depo 1/ 5084 178 17585
410 410 4. bodrum kat Depo 1/5084 178 17586
411 411 4, bodrum kat Depo 1/5084 178 17587
412 412 4, bodrum kat Depo 1 /5084 179 17588
413 413 4, bodrum kat Depo 1 /5084 179 17589
414 414 4. bodrum kat Depo 1 /5084 179 17590
415 415 4. bodrum kat Depo 1 /5084 179 17591
416 416 4. bodrum kat Depo 1/5084 179 17592
417 417 4. bodrum kat Depo 1/5084 179 17593
418 418 4. bodrum kat Depo 2 /5084 179 17594
419 419 4. bodrum kat Depo 2 /5084 179 17595
420 420 4. bodrum kat Depo 1/5084 179 17596
421 421 4. bodrum kat Depo 1 /5084 179 17597
422 422 4. bodrum kat Depo 1 /5084 179 17598
423 423 4. bodrum kat Depo 1/5084 179 17599
424 424 4, bodrum kat Depo 1/5084 179 17600
425 425 4. bodrum kat Depo 1 /5084 179 17601
426 426 4. bodrum kat Depo 1 /5084 179 17602
427 427 4. bodrum kat Depo 1 /5084 179 17603
428 428 4. bodrum kat Depo 1/5084 179 17604
429 429 4. bodrum kat Depo 1/ 5084 179 17605
430 430 4. bodrum kat Depo 1 /5084 179 17606
431 431 4, bodrum kat Depo 1/5084 179 17607
432 432 4. bodrum kat Depo 1/ 5084 179 17608
433 433 4, bodrum kat Depo 1/ 5084 179 17609
434 434 4. bodrum kat Depo 175084 179 17610
435 435 4, bodrum kat Depo 1 /5084 179 17611
436 436 4. bodrum kat Depo 1 /5084 179 17612
437 437 4. bodrum kat Depo 1 /5084 179 17613
438 438 4, bodrum kat Depo 1/5084 179 17614
439 439 4. bodrum kat Depo 1/ 5084 179 17615
440 440 4. bodrum kat Depo 2 /5084 179 17616
441 441 4. bodrum kat Depo 1/5084 179 17617
442 442 4., bodrum kat Depo 1/5084 179 17618
443 443 4, bodrum kat Depo 1/5084 179 17619
444 444 4. bodrum kat Depo 1/5084 179 17620
445 445 4. bodrum kat Depo 1 /5084 179 17621
446 446 4. bodrum kat Depo 1 /5084 179 17622
447 447 4. bodrum kat Depo 1/ 5084 179 17623
448 448 4, bodrum kat Depo 1/5084 179 17624
449 449 4. bodrum kat Depo 1/ 5084 179 17625
450 450 4. bodrum kat Depo 1 /5084 179 17626
451 451 4. bodrum kat Depo 1 /5084 179 17627
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452 452 4. bodrum kat Depo 1 /5084

453 453 4. bodrum kat Depo 175084 179 17629
454 454 4, bodrum kat Depo 1 /5084 179 17630
455 455 4. bodrum kat Depo 1/5084 179 17631
456 456 4. bodrum kat Depo 1 /5084 179 17632
457 457 4. bodrum kat Depo 1 /5084 179 17633
458 458 4. bodrum kat Depo 1/5084 179 17634
459 459 4, bodrum kat Depo 1/5084 179 17635
460 460 4. bodrum kat Depo 1/5084 179 17636
461 461 4. bodrum kat Depo 1/5084 179 17637
462 462 4. bodrum kat Depo 1 /5084 179 17638
463 463 4. bodrum kat Depo 1 /5084 179 17639
464 464 4. bodrum kat Depo 1 /5084 179 17640
465 465 4. bodrum kat Depo 1 /5084 179 17641
466 466 4, bodrum kat Depo 1 /5084 179 17642
467 467 4. bodrum kat Depo 1/5084 179 17643
468 468 4. bodrum kat Depo 1/5084 179 17644
469 469 4. bodrum kat Depo 1 /5084 179 17645
470 470 4. bodrum kat Depo 1 /5084 179 17646
471 471 4. bodrum kat Depo 1/5084 179 17647
472 472 4. bodrum kat Depo 1 /5084 179 17648
473 473 4, bodrum kat Depo 1/5084 179 17649
474 474 4. bodrum kat Depo 1 /5084 179 17650
475 475 4, bodrum kat Depo 1/5084 179 17651
476 476 4. bodrum kat Depo 1/5084 179 17652
477 477 4, bodrum kat Depo 1 /5084 179 17653
478 478 4. bodrum kat Depo 1 /5084 179 17654
479 479 4, bodrum kat Depo 1/5084 179 17655
480 480 4. bodrum kat Depo 1/5084 179 17656
481 481 4. bodrum kat Depo 1/5084 179 17657
482 482 4. bodrum kat Depo 1/5084 179 17658
483 483 1. bodrum kat Diikkan 49 / 5084 179 17659
484 484 1. bodrum + asma kat | Asma kath diikkan 25 / 5084 179 17660
485 485 1. bodrum kat Diikkan 5 /5084 179 17661
486 486 1. kat Diikkan 58 / 5084 179 17662
487 | 487 1. bodrum kat E”‘*ﬁ;ﬁ:g;“m 1/ 5084 179 17663
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4.2. TAPU MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

Esenyurt Kaymakamhdi Tapu Muduirlugi'nden temin edilen 30.11.2017 tarih ve 57150610
sayill yazisina ve tarafimizca 15.12.2017 tarih ve saat 15:30 itibari ile Tapu ve Kadastro Genel
Mudirligl Taginmaz Degerleme Modiilii Sistemi'nden degerlemeye konu tasinmazlara 6rnek
teskil etmesi igin temin edilen A Blok, 1 no’lu bagimsiz béliime ait “Tapu Kayit Ornedi” belgesine

gdre, dederlemeye konu tasinmazlar {izerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Boliimii:

e Yonetim plani: 08.09.2011 tarihli. (08.09.2011 tarih ve 28253 yevmiye no ile)

» Kat milkiyetine gevrilmistir, (15.03.2012 tarih ve 8547 yevmiye no ile)

e Yonetim plani degisikligi: 08.11.2012 tarihli. (27.11.2012 tarih ve 44687 yevmiye no
ile)

Rehinler Béliimii:

* Yapi ve Kredi Bankas! A.S. lehine 1. dereceden 62.140.000,-USD bedelle ipotek serhi.
(22.10.2015 tarih ve 65122 yevmiye no ile)

* Yapi ve Kredi Bankas! A.S. lehine 2. dereceden 216.720.911,-TL bedelle ipotek serhi.
(22.02.2017 tarih ve 11797 yevmiye no ile)

1, 21, 22 ve 23 No’lu Bagimsiz Biliimler Uzerinde Miistereken:

Serhler Boliimii:

* Migros Ticaret A.S. lehine 36.690.880,-TL bedel karsiliginda 20 yil siireli kira sézlesmesi
vardir. (01.07.2011 tarih ve 21339 yevmiye no ile)

Not: Musteri tarafindan temin edilen; Esenyurt Kaymakamhg Tapu Madirigi’nden alinan 30.11.2017
tarih ve 57150610 saylh yazisinda takyidatlarin tarih ve yevmiye numaralari yazmadigindan;
tarafimizca 15.12.2017 tarih ve saat 15:30 itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudarliga Tasinmaz
Degerleme Moduli Sistemi'nden degerlemeye konu taginmazlara érnek teskil etmesi icin A Blok,
1 no'lu bagimsiz boliime ait “Tapu Kayit Ornegi” belgesi alinmistir.

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

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarnina Iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde tapu kayitlarinda yer alan
yonetim plani ve kira serhlerinin kisitlayicr 6zellikleri bulunmamakta olup, tasinmazlarin devrine
ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Rehinler béliminde bulunan ipotekler, dederlemeye konu tasinmazlarin insaatinin
finansmani icin alinmis olan kredinin teminati olarak konulmustur. (Bkz. Ekler / Banka Ipotek
Aciklama Yazisi)
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Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi'nin “ipotek, rehin ve sinirli ayni
hak tesisi” baglkli 30. maddesinin birinci fikrasinda belirtilen hikiimler gercevesinde tasinmaz
Uzerinde yer alan ipotek gerhlerinin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup, tasinmazin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Taginmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumiudur. Tapu kayitlar
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuat: hiikiimleri
cergevesinde gayrimenkul yatinm ortakhigi portféyiinde “binalar” bashgr altinda
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig: gériis ve kanaatindeyiz.

4.2.3. MIMARI PROJE INCELEMESI

Esenyurt Tapu Middrliigu arsivinde kat irtifakina esas 09.05.2011 tarih ve 4682 numarali
mimari proje bulunmaktadir.

Yerinde yapilan incelemelerde degerlemeye konu bagimsiz bélimler; kat, kattaki konum
ve kullanim alami olarak mimari projesine uygundur. Ancak i¢c mekan béliimlendirmelerinin kat
irtifakina esas mimari projesinden kismen farkl oldugu gériilmustiir. i¢ mekanlarda yapilan bu
imalatlar basit ingaat teknikleriyle insa edilmis olup gerektiginde binanin statigine zarar
vermeden sokiilebilir veya tekrar eski haline getirilebilir 6zellige sahiptir. Bu tir basit imalatlar
igin bile olsa imar mevzuati geregince tadilat yapi ruhsati diizenlenmesi uygun olacaktir. Ancak
bu imalatlar sadece taginmazlan kiralamak amaciyla yapilmis olup, istenildi§i takdirde kolayca
eski hallerine donistir(ilebilecek niteliktedir.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGiLERI

Esenyurt Belediye Bagkanligi Plan ve Proje Midirligi’'niin 04.12.2017 tarih ve
58023703/2017-5616-114784 sayill imar durumu yazisi ile sifahen yapilan arastirmalarda; rapor

konusu taginmaziarin konumlu oldugu parselin Istanbul Biyiiksehir Belediyesi’'nin 14.05.2015

tasdik tarihli ve 822 sayili karari ile onaylanan 1/1000 &icekli Esenyurt TEM Kuzeyi 2. Etap

Uygulama Imar Plan’'nda “Ticaret + Konut (T3) Alant” igerisinde kaldigi ve yerinin dogru

oldugu tespit edilmistir.

Plan notlarina gére yapilasma sartlan asagidaki

e TAKS (Taban Alani Katsayisi): 0,30

e KAKS (Katlar Alani Katsayisi): 2,50

¢ Yeni olusacak parsel bliylkligi minimum 1.000 m2‘dir.

e Bu alanlarda; konut, ticaret ve sosyal-teknik donati alanlar yer alacaktir.

e 15 m. ve Ustl yoldan cephe alan veya 15 m. ve {istli yollara bakan ilk sira parsellerde
ticaret uygulamasi yapilabilir, Bu alanlarda zemin katta ticaret olmak kaydiyla iist
katlarda konut fonksiyonu yer alacaktir. Bu parseller, iginde bulundugu yapi adasinin
yapilagma gartlarina tabidir. Plan sinirlari igerisinde 15 m. ve (izeri yola cephe olan Konut
+ Ticaret Alanlari’nda kalan 500 m?'den biiylik parsellerde belediyesinde uygun gériilen
yerlerde normal katlar da ticaret olarak kullanilabilir.

ekildedir:

Not: Taban Alani Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Taban alani, yapimin parsel iginde plan ve yénetmelik hikiimlerine gére dizenlenmis zeminde
kaplayacadi alandir. Isikliklar, eklentiler (miistemilat) bu alana katiimaz.

Katlar Alami Katsayis1 (KAKS): Yapinin bitiin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapal gikmalar
dahil kullanilabilen biitiin katlarin 1gikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI

Esenyurt Belediye Bagkanhgi Imar ve Sehircilik Midiirligu arsivinde degerleme tarihi itibari
ile degerleme konusu tasinmazlarin konumilandigi parsele ait arsiv dosyas! igerisinde;
17.11.2009 tarih ve 2009/26165 sayili ilk yapi ruhsati, 09.05.2011 tarih ve 4682 sayih tadilat
projesi, 22.06.2011 tarih ve 2011/14800 sayili tadilat yapi ruhsati ve bila tarih ve 2011/24643
sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Ayrica arsiv dosyasinda; degerleme konusu tasinmazlar ve konumlandiklar yapi igin yapi
kullanma izin belgesinden sonra diizenlenmis herhangi bir yapi tatil tutanagina ve 3194 sayili
Imar Kanunu'nun 32. ve 42. maddelerine istinaden alinmis olan bir enciimen kararina
rastlanimamustir.

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gereklili§i olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirinm
ortakhigr portféyiinde “binalar” bagh@ altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca
olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dsnemde dederiemeye konu gayrimenkullerin miulkiyet
durumlarinda herhangi bir degisiklik olmadig: tespit edilmistir.

4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Esenyurt Belediyesi Imar ve Sehircilik Midurligli’'nde yapilan incelemeye gére; rapor
konusu taginmazlarin konumlu oldugu parselin 14.05.2015 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Esenyurt
TEM Kuzeyi 2. Etap Uygulama imar Plan’'ndan 6nce; 12.11.2010 tasdik tarihli 1/1000 olgekli
Esenyurt TEM Kuzeyi 2. Etap Uygulama Imar Plani'nda kaldigi ve mevcut yapilasma sartlarinin
ayni oldugu sifahen 6grenilmistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER iCiN SIRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKIN BiLGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul icin daha 6nce hazirlanan iki adet
degerleme raporu mevcut olup, rapora iliskin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILiISKiN ANALIZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLiKLERI

Degerlemeye konu tasinmazlar; istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Koza Mahallesi, 1655. Sokak

tzerinde, 6 kapi numarali yerde konumlu Akbat1 Aligveris ve Yasam Merkezi biinyesinde bulunan
1 ila 487 no'lu bagimsiz bdlimlerdir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin yer aldii Akbati Alisveris ve Yagsam Merkezi'ne ulagim
Istanbul’'un en dnemli ana arterlerinden birisi olan TEM Otoyolu uzerinden sadlanabilmektedir.
Akbati Aligveris ve Yagsam Merkezi; TEM Otoyolu’nda Bagsaksehir Biiyiikcekmece istikameti takip
edilerek ulagilan TEM Otoyolu Kuzey Yanyolu {izerinde Esenyurt Giseleri'ni gectikten sonra sagda
bulunan 1655. Sokak Uzerinde gidis istikametine gére sol tarafta konumlanmaktadir.

Bitisidinde Akkoza Evleri Sitesi bulunan Akbati Alisveris ve Yasam Merkezi'nin yakin
gevresinde; Garanti Koza Arena Tenis Kompleksi, Kozapark Sitesi, Evren Oto Sanayi sitesi ve
cok sayida konut sitesi bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulagim rahatligi, misteri celbi, kentsel rantin ylksek oldugu bir bolge
icerisinde yer almasi, gevrenin yiiksek ticari potansiyeli ve tamamlanmis altyapisi tasinmazlarin
degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bolge, Esenyurt Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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5.2. BINANIN (A BLOK) TEKNiK VE YAPISAL OZELLIKLER]

YAPI TARZI
INSAAT NizAMI

YAPININ YASI

KAT ADEDI

TOPLAM INSAAT ALANI
KIRALANABILIR ALAN (*)
ELEKTRIK

TRAFO

JENERATOR
SuU
SU DEPOSU

HIDROFOR

KANALIZASYON
ARITMA

ISITMA/SOGUTMA SIiSTEMI

SICAK SU KAZANI
KLIMA SANTRALLERI
ASANSOR

YURUYEN MERDIVEN
YURUYEN BANT
PARATONER

YANGIN TESISATI

YANGIN MERDIVENI
GUVENLIK
OTOMASYON SISTEMI

OTOPARK

Betonarme karkas

Ayrik (Blok)

~ 6

9 (4 bodrum, 1. bodrum asma, zemin ve 3 normal kat)

185.032 m2

71.206 m?

Sebeke

ABB marka, 5 adet 2.000 kVA, 5 adet 1.600 kVA ve 7 adet
2.000 kVA kapasiteli

AKSA marka, 7 adet 2.250 kVA kapasiteli

Sebeke

5 Adet 2.000 ton kapasiteli

Grundfos marka, 1 adet 50 m3/saat, 1 adet 30 m3/saat
kapasiteli

Sebeke

Aquamatch marka, 40 m3/saat kapasiteli

Macquay Chiller marka, 2 adet 2.000 KW, 1 adet 1.000 KW
kapasiteli

Viessman ve Vitoplex 200 marka, 2 adet 2.000 KW, 1 adet
1.500 KW kapasiteli

Airfel marka, 49 adet 1.223.000 m3/saat kapasiteli

Otis marka, 1 adet 2.000 kg., 9 adet 1.600 kg., 1 adet 1.275
kg. ve 2 adet 1.000 kg. kapasiteli

Otis marka 38 adet

Otis marka 6 adet

2 adet

Sprinkler tesisati, yangin alarmi, 1si ve duman detektorleri,
yangin dolaplarn ve yangin merdiveni

19 adet (2 adet gelik ve 17 adet betonarme prekast)

Guivenlik elemanlar ve givenlik kameralari mevcuttur.

Bina otomasyonu BAS sistemi ile saglanmaktadir.

4., 3. ve 2. bodrum katlarda toplam 2.094 arag kapasiteli
otopark alani ve bahgede acik otopark alani mevcuttur.

(*) Degerlemeye konu tasinmazlarin eklentili briit alan bilgileri; Ak Yén Yénetim ve Bakim
Hizmetleri A.$.'nin tarafimiza vermis oldudu kiralanan madaza alanlan tablosundan
edinilmigtir. Bu alanin 4.146 m?'sini; depolar ve enerji dagitim merkezi, 67.060 m?'sini ise;

dikkanlar olusturmaktadir.

ZAL.
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5.3. BINANIN (A BLOK) GENEL OZELLiKLER}

» Dederlemeye konu taginmazlarin konumlandigi Akbati Alisveris ve Yasam Merkezi'nin (A Blok)
katlara gére bagimsiz béliim dagihmi asagidaki tabloda belirtilmistir.

BAG. BOL. ENERJI DAGITIM TOPLAM

DEPO DUKKAN

NO

MERKEZI

BAG. BOL.

4. Bodrum 322 - 482 161 0 0 161
3. Bodrum 304 - 321 18 0 0 18
2. Bodrum 263 - 303 30 11 0 41
2-11,13 - 42, 483,
1. Bodrum 485, 487 0 42 1 43
1. bodrum ve

1. bodrum asma 1, 12, 454 0 3 0 3
Zemin 43 - 142 0 100 0 100

1. Normal 143 - 232, 486 0 91 0 91
2. Normal 233 - 261 0 29 0 29

3. Normal 262 0 1 0 1
TOPLAM | 209 277 1 487

» Degerlemeye konu tasinmaziarin konumlandidi tesis; 1 adet aligveris merkezi ve 2 adet mavi
ve yesil konut blogu olmak tzere 3 bloktan olusmaktadir.

o Degerlemeye konu Akbati Aligveris ve Yagsam Merkezi'nin (A Blok) bagimsiz béltim kullanimlar
haricinde; 4. bodrum ila 2. bodrum katlar arasinda; kapali otopark ve teknik hacimler
bulunmaktadir.

e Akbati Aligveris ve Yagsam Merkezi; dederlemeye konu 487 adet badimsiz béliimden
olusmaktadir.

e 15.09.2011 tarihinde aciimistir.

» Akbati Aligverig ve Yasam Merkezi'nin otopark béliimlerinden; 3 adet, 1. bodrum katindan; 1
adet, zemin katindan; 2 adet, 1. normal katindan ise; 1 adet giris olmak (izere toplam 7 adet
girisi bulunmaktadir.

¢ Bati gikisinda Festival Park (anfi tiyatro ve etkinlik alani) bulunmaktadir.

e Agik alanlar; kilit tasl veya asfalt kaphdir.

e Yonetim, bakim, onarim, giivenlik, igletim vb. hizmetleri; Ak Yén Yonetim ve Bakim Hizmetleri
A.S. tarafindan saglanmaktadir.

» Aligveris merkezi yénetiminden temin edilen bilgilere gére; dederleme tarihi itibari ile alisveris
merkezinin kiralanabilir magaza alani lizerinden; magazalarin doluluk orani yaklasik % 99,09,

kiralanabilir depo alani (izerinden; depolarin doluluk orani yaklasik % 58,51dir.

5.4. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI

» Bagimsiz béliimler kiracilara ince ingaat isleri natamam (zeminler sap, duvar ve tavanlar
sivali) haliyle teslim edilmekte olup her kiraci; magazalar igerisinde, tesisin mimarisine uygun
olma ve Ak YOon Yonetim ve Bakim Hizmetleri A.S.’nin izni dogrultusunda kendi ticari
faaliyetine uygun bigimde dekorasyon ve tadilat yapabilmektedir.

» Her turld sékilebilir dekorasyon malzemesi kiraci tarafindan yapilmaktadir.
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¢ Degerlemeye konu gayrimenkuller; kiralayan firmanin istegi dogrultusunda bbliinerek veya
birlegtirilerek i mekan béliimlendirmeleri kiraci tarafindan yapilarak kiraya verilebilmektedir.
i¢ mekanlarda yapilan bu imalatlar basit ingaat teknikleriyle insa edilmis olup gerektiginde
binanin statigine zarar vermeden sékiilebilir veya tekrar eski haline getirilebilir 6zellige
sahiptir. Bu imalatlar sadece taginmazlari kiralamak amaciyla yapilmis olup kiralama sonunda
ve/veya istenildigi takdirde kolayca eski hallerine doniistiiriilebilecek niteliktedir.

e Bagimsiz béliimler halihazirda mimari projelerinin haricinde eklentili briit alanian ile kiraya
sunulmaktadir. Degerlemeye konu gayrimenkullerin sb6zlesmeye esas toplam kiralanabilir
alani brit 71.206 m?¥dir. Bu alanin 4.146 m?'sini; depolar ve enerji dagitm merkezi,
67.060 m?'sini ise; diikkanlar olusturmaktadir.

5.5. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yliksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varlifin mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik
igin teklif edecedi fiyat hesaplarken varlik igin planladigi kullanima godre belirlenir.

Yukaridaki tamimdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konumlari, buyuklikleri,
mimari Ozellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumlar dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kullanim geklinin bir biitiin halinde "ahigveris merkezi” olacagi gériis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BiLGILERINE iLISKiIN ANALIZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM
Tarkiye Ekonomisi, 2017 yilinin birinci ceyrek déneminde beklentilerin tizerine Gikarak %5

oraninda biliyiime gdstermistir. S6z konusu bilyiime 2017 yihnin tiimd igin iyimser biyiime
beklentisini desteklemigtir. 2010 - 2016 dénemindeki birinci ceyreklerle karsilagtiriidiinda 2017
birinci geyrek biylimesi beklentilerin {izerinde olsa da, bu dénemki ortalamalarin altinda
gerceklesmistir.

Gayrisafi Yurtigi Hasila’'min (GSYH) 2017 birinci ceyredinde gecen senenin ayni dénemine
gbre ABD Dolan bazinda %8.8 oraninda diistiigii hesaplanmigtir. Bu gelisme Tiirk Lirasinin
Amerikan Dolar kargisinda %25 deder kaybetmesi belirleyici oldu. Sonug olarak GSYH, 840
milyar Amerikan Dolari diizeyinde geriledi. Kisi basina diisen milli gelirse yaklasik 10.600
Amerikan Dolari ile 2010 yilindaki diizeyinde gerceklesti.

2017 birinci geyrek donemindeki beklentilerinin {izerinde olan biyiimede, yatirnm
harcamalarindaki toparlanma rol oynadi. Yatinm harcamalarinin alt kollan incelendiginde,
zincirlenmis hacim indeksine gére yilin birinci ¢eyreginde insaat yatinmmlarinin yillik bazda %10
arttig) tespit edildi.

Mayis 2017'de gergeklesen Fransa’daki Cumhurbagkanhdi secimini Macron’un kazanmasi
sonucunun ardindan Avrupa Birligi'nin gelecegine iligkin endiselerin azalmasiyla birlikte Euro
Alani'nda ekonomik biiyimeye iliskin olumlu beklentiler gliclenmistir. S6z konusu olumlu kiiresel
iyilesmeye kargilik Trump sonrasi ABD'de artan siyasi tansiyon ve FED'in faiz artinmlarina iliskin
beklentilerin piyasalarda belirsizlik yarattigi gorildi.
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6.1.1. GSYH BUYUME ORANI

2016 icin GSYH biyilme orani; 2009'dan bu yana en disiik seviye olan %2.9 olarak
aciklanmigtir. Ancak IMF'nin Ekim 2017'de yayimladi§i Diinya Ekonomik Goriinim Raporu,
Tlrkiye'nin 2017°de 6nemli bir blilylime orani (%5.1) yakalayacadini 6ngdrmektedir.

GSYH Biyiime Oranlari
ol |

:{\I]‘|

Kaynak: IMF, TUIK, TCMB, Ekonomi Bakanhgi
6.1.2. ENFLASYON

Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) tarafindan hazirlanan Enflasyon Raporu 2017-
III'e gére, TL'nin doviz sepetine karg! yaklasik %25 degder kaybetmesi, arz kosullarinin yol actigi
gida fiyatian artiglari, artan petrol fiyatlari ve daha 6nceki vergi diizenlemeleri nedeniyle tiiketici
enflasyonu Aralik ayindan itibaren yikselis egilimi géstermistir.

Kaynak: IMF, TUIK, TCMB, Ekonomi Bakanhgi
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6.1.3. POLITIKA FAizi

Para Politikasi Kurulu, Haziran 2017 toplantisinda faizini %8 oraninda sabit tuttugunu
acgiklamigtir. Politika faizi, Kasim 2016 yilinda yapilan toplantida %7,5'ten %8’e yiikseltildi. Kurul,
Haziran toplantisinda %9.25 olan faiz koridorunun (st bandi ve %7.25 olan alt bandinda
degisiklik yapmadi. Geg likitide penceresi faiz oraninda %12.25 olarak agildi. Kurul tarafindan
yapllan agiklamada, son aylarda yasanan maliyet yonli gelismeler ve gida fiyatlarinda beklenen
kismi dlizeltmenin sinirlayici etkisi oldugu belirtilmistir. Bu etkiye ragmen enflasyonun bulundugu
ylUksek seviyeler fiyatlama davranislarina dair risk olusturdugu, bunun iizerine Kurul’un siki para

politikasi koruma karari verdigini beyan etmistir.

Politika Faizi (Haftalik Repo)

4,50
4,00
3,50
3,00
2,50
2,00
1,50
1,00
0,50

Kaynak: TCMB
6.1.4. DOViIZ KURLARI

Tirk Lirasi 2016 yiinin ilk yansinda daha istikrarl bir gériiniim sergilemistir; fakat Temmuz
ayindaki darbe girigimi yilin ikinci yarisinda Tirk Lirasinin dederini olumsuz yénde etkileyen ilk
faktér olmustur. 23 Eylil'de agiklanan Moody’s’in Turkiye'nin kredi notunu diisiirme kararinin
ardindan ise Tirk Lirasinda keskin disis ediliminin basladigi gériilmektedir. Donald Trump’in
secim zaferi, FED'in Arallk ayinda gergeklestirdigi faiz artinmi, TCMB’nin badimsizhdinin
sorgulanmasi, enerji fiyatlarinin yikselmesi ve anayasa degisikligine iliskin miizakere siireci ile
Tirkiye igin bir ic glivenlik meselesi haline gelen bdlgesel krizler, 2016 yilimin dordiinci
ceyreginde Tirk Lirasi (izerindeki agadi yonli baskinin baglica nedenleri arasinda yer almaktadir.

Aylik ortalama déviz kuru bazinda Tirk Lirasi, Aralik 2015 ile Aralik 2016 déneminde Euro
(EUR) kargisinda %16, Amerikan Dolar (USD) karsisinda ise %20 oraninda deder kaybetmistir.
2017 yihinda Turk Lirasinin yéniinii belileyecek unsurlar; anayasa referandumunu, erken segim
olasiigim, bdlgesel ve yerel glvenlik konularina iligkin endigeleri kapsayan siyasi giindem
maddeleri ile FED'in yil boyunca alacag) faiz kararlari, TCMB'nin piyasaya midahaleleri, zayif
ekonomik veriler gibi kiiresel ve yerel ekonomik giindem maddeleri olarak siralanabilir.
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Doviz Kurlarn (Ayhk Ortalama)
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Kaynak: TCMB
6.1.5. TUKETici GUVENi

Tlketici Gliven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylk siirecte genel ekonomik gdérinim,
hane halk finansal durumu ve issizlik oranlarina iligkin beklentilerini 6lcmektedir. 2016 yilinin
Aralik ayinda endeks, dérdiincli geyrekte artan ekonomik ve siyasi belirsizliklerin etkisiyle, Ekim
2015'ten bu yana en diiglik seviye olan 63,4 olarak élcilmiistiir.

6.1.6. KONUT PIYASASI

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi Dernedi’nin (GYODER) yayinlamis oldugu
"Turkiye Gayrimenkul Sektérii 2017 3. Ceyrek Raporu”na gére; 2017 yili ilk geyredginde nihai
tiketiciye saglanan tesviklerle birlikte konut satislarinda bir hareketlilik g6zlenmigtir. 2017 vyili
Mart ayi ortasinda binde 20'den binde 15‘e dustriilen tapu harci uygulamasinin Eyll ayi sonu
itibariyla son bulmasi ve stirenin uzatiimamasi tapu tescillerinde énemli bir hareketlilige sebep
olmustur. Bu hareketlilik ile birlikte 2017 yili 3. geyregi bir 6nceki geyrede goére %14,5, bir 6nceki
yilin ayni dénemine gére yaklasik %10 oraninda bir biiyiime yakalamistir.

Ilk kez satilan konutlarda, 3. ceyrek itibariyla 2. geyrege gore %20'lik bir artis, ikinci el
satiglarda ise %1,4 seviyesinde daralma s6z konusu oldu. Ipotekli satislardaki azalma trendi ile
birlikte degerlendirdigimizde 3. geyrekte konut piyasasinin ipotekli olmayan ilk el satislara
ybdnelmis oldugu sdylenebilir. 2017 ilk yariyilinda gériilen yeni konut satislarindaki yavaslamanin
3. geyrek ile birlikte tekrar pozitif bir seyir izledigi séylenebilir. Ancak bu seyirde agirlikh olarak
tapu harg indiriminden yararlanmak lizere yapilan satiglarin etkili oldugu distinilmektedir.

TCMB verilerine gore; 2017 yili 2. geyredi ile birlikte konut fiyat endeks artiginin yavaslama
trendine gectidi ve 3. geyrekte de bu durumun artarak devam ettigi gorilmistir. Nisan ayinda
%13,13 olan konut fiyat endeksi yillik artigi Agustos ayinda %11,31’e kadar gerilemistir. Baska
bir deyigle, konut fiyatlarindaki artis yavaglamistir. Konut fiyatlarindaki artisin yavaslama
trendinde olmasinin yatinm amagh yapilan konut satiglarinda motivasyonu kaybettirici etki
yaptigi sdylenebilir.

Yabanciya konut satiglar ise 2. geyrede gére yaklasik %6, 2016 yilinin ayni dénemine gore
yaklasik %47 artig ile 5.646 adet seviyesinde gergeklesmistir. 3. ceyrekte, Suudi Arabistan ve
Irak vatandaglarina yapilan konut satislarinin yabanciya konut satiglarindaki payi yaklasik %31
olarak gergeklegmistir. Yabaciya konut satiglarinda uygulanan vergi muafiyeti ve vatandaglik izni
gibi tegviklerin etkisi oldugu distintilmektedir.
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2017 3. geyrek konut satig istatistiklerine bakidiginda verilerin oldukga olumlu geldigi
gérinmektedir. Ipotekli satislarda 6nemli bir ivme kaybi bu geyrekte gézlenirken, toplam satis
rakamlarinin bu denli yliksek gerceklesmesinde en 6nemli nedeninin tapu harglarindaki
indirimden yararlanma motivasyonu oldugu disiiniilmektedir.

6.2. TURKIYE PERAKENDE PAZARI VE ALISVERIS MERKEZLERi

Aligveris Merkezleri ve Yatinmcilar Dernedi ile Akademetre Research Company tarafindan
ortaklasa olugturulan AVM Endeksi'nin Ekim ayi sonuclarina gére; ciro endeksi, 2017 Ekim
déneminde bir &nceki yilin ayni ayi ile karsilastirildiginda yiizde 16,2 oraninda artis kaydederek
237 puana ulasmistir.

En son 06 Aralik 2017 tarihinde glincellenen Tiirkiye Geneli Ciro Endeksi tablosu asagidaki
gibidir.
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AVM’lerde kiralanabilir alan (m?) basina diise cirolar Ekim 2017‘de istanbul'da 1.055,-TL
4

Anadolu’da 803,-TL olarak gergeklesirken, Tiirkiye geneli metre kare verimliligi ise 904,-TL'ye
yukselmigtir.

En son 06 Aralik 2017 tarihinde giincellenen Ciro Verimlilik Endeksi tablosu asadidaki
gibidir.
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Kategoriler bazinda en yiiksek ciro artisi Ekim ayinda diger alanlar (yapi market, mobilya,
ev tekstili, hediyelik egya, oyuncak, sinema, kisisel bakim ve kozmetik, kuyum, hoby, petshop,
terzi ve ayakkabi tamir servisleri, doviz biirosu, kuru temizleme, eczane vb.) kategorisinde
yasanmig ve gectidimiz yihn ayni dénemine gére yiizde 18,3'liik artis kaydetmistir. Gegtigimiz
yilin Ekim ayi ile kargilastirildiginda AVM'lerdeki teknoloji kategori cirolari ylzde 17,1, giyim
kategori cirolan ylzde 17, yiyecek igecek kategori cirolan yiizde 13,1, ayakkabi kategori cirolar
ylzde 11,1 ve hipermarket kategori cirolar yiizde 9,3 artis géstermistir.
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En son 06 Aralik 2017 tarihinde glincellenen Kategoriler Bazinda Ciro Endeksi tablosu

asadidaki gibidir.
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En son 06 Arahk 2017 tarihinde giincellenen Ziyaret Sayisi Endeksi tablosu asadidaki

gibidir.
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2017 verileri bir énceki dénemin ayni ayi ile karsilagtinldiginda ise ziyaret sayisi

Uluslararasi Aligveris Merkezleri Konseyi tarafindan olugturulan ve Alisveris Merkezleri ve
Perakendeciler Dernegi tarafindan da kabul géren ve uygulanan standartlar ve bu standartlara
uygun alisveris merkezleri asagidaki tabloda sunulmaktadir.

AVM Tipri

ALISVERIS MERKEZLERI STANDARTLARI

BUYUKLUGU

KiRALANABILIR

ALAN (M2)

COK BUYUK 80.000 ve Ustii
BUYUK 40.000-79.999
GELENEKSEL
ORTA 20.000-39.999
KOCUK 5.000-19.999
PERAKENDE PARKI BUYUK 20.000 ve Ustii
PERAKENDE PARKI ORTA 10.000-19.999
. . PERAKENDE PARKI KUCUK 5.000-9.999
OZELLIKLI

OUTLET

5.000 ve Usti

TEMALI (EGLENCE ODAKLI)

5.000 ve Ustd

MERKEZ (EGLENCE ODAKLI OLMAYAN)

5.000 ve Ustu
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Istanbul’da yer alan bazi alisveris merkezlerine ait bilgiler asagidaki tabloda 6zetlenmistir.

MAGAZA  ACILIS  TOPLAM KiRALANABILIR STANDARTLARINA
SAYISI _ TARIHI ALAN (m?2) GORE PROJE TiPi

ALISVERIS MERKEZI

Marmara Forum 320 31.03.2011 135.000 Cok genis
Istanbul Cevahir AVM 330 15.10.2005 117.972 Cok genis
Marmara Park 250 18.10.2012 100.000 Cok genis
Istinye Park 279 21.09.2007 86.026 Cok genis
Meydan 50 15.08.2007 70.000 Genis
Zorlu Center AVM 185 26.10.2013 66.600 Genis
Tepe Nautilus 117 24.09.2002 51.776 Genis
CarrefourSA Icerenkéy 129 01.04.1996 47.250 Genisg
Maxi City - Silivri 36 14.07.1998 45.000 Genis
Aqua Florya 140 04.10.2012 45.000 Genis
Galleria 149 14.07.1988 42.974 Genis
M1 Tepe Kartal 42 06.07.2000 41.000 Genis
Profilo AVM 207 09.05.1998 40.800 Genis
Kanyon 160 01.05.2006 40.600 Orta
Nisantasi City's 126 18.01.2008 36.800 Orta
Palladium 233 25.09.2008 35.809 Orta
Akmerkez 246 18.12.1993 34.600 Orta
Migros Beylikdlz( 105 13.12.1997 33.000 Orta
Metrocity 141 30.04.2003 32.638 Orta
Capitol 158 18.09.1993 31.000 Orta
CarrefourSA Maltepe 106 01.06.2005 30.500 Orta
Sapphire 245 04.03.2011 27.000 Orta
CarrefourSA Bayrampasa 73 01.06.2003 25.030 Orta
Astoria 110 23.01.2008 25.000 Orta
Carousel 117 29.01.1995 24.400 Orta
Beylicium 128 01.06.2006 20.000 Orta
CarrefourSA Haramidere 60 01.10.2001 17.831 Kiglk
MKM 21 24.09.2005 15.000 Klgtik
Atrium 193 12.08.1989 11.232 Kiiglik
Atirus 80 17.12.2005 11.000 Kiigiik
Maxi City Istinye 19 11.09.2003 11.000 Kiigiik
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6.3. BOLGE ANALizZi
6.3.1. ESENYURT ILCESi

Esenyurt 22.03.2008 tarih ve 26824 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak yiiriirlige giren
06/03/2008 tarih ve 5747 nolu Biiyliksehir Belediyesi Sinirlar Igerisinde ilce Kurulmasi ve Baz
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanuna gére ilge olmustur.

Ilgenin dodusunda Avacilar ilcesi, batisinda Blylkgekmece ilgesi, kuzeyinde Basaksehir ve
Arnavutkdy ilgesi, glneyinde Beylikdiizii ilgesi ile simirhdir. Arazi az engebeli olup, ilce
hudutlarinda orman mevcut degildir.

Esenyurt Ilgesi; dogusunda Kiigiikcekmece Goli, batisinda TEM Otoyolu - D100 (E-5)
Baglanti Yolu, Bilylkcekmece ilgesi, kuzeyinde TEM Otoyolu, glineyinde D100 (E-5) Karayolu
bulunmaktadir. D100 (E-5) karayolu ve TEM Otoyolu’nu baglayan bir badlanti yolu Esenyurt
ilgesinin ortasindan gegerek ikiye ayirmaktadir.

Ilcede sanayi 6nemli yer tutmaktadir. Iice sinirlar icerisinde; Evren 1. Oto Sanayi Sitesi,
Evren 2. Oto Sanayi Sitesi, Fatih Oto Sanayi Sitesi, Alkop Sanayi Sitesi, Isiso Sanayi Sitesi ve
Mimsan Sanayi Sitesi bulunmaktadir.

Mahalle basina gok fazla niifus yogunlugunun yasanmasi ve yerel yénetimlerin sundugu
hizmetlerin pratikliginin arttinlmasi amaciyla biyiik mahalleler bdliinerek yeni mahalleler
olusturulmug ve 20 olan Mahalle sayisi 43’e gikartiimistir.

Esenyurtun en bliyllk mahallesi olan Istiklal Mahallesi, istiklal, battal gazi ve sehitler
mahallesi olarak lge ayrimis.

2016 yili Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemi’ne (ADNKS) gére niifusu 795.010 kisidir.

6.4. PIYASA BILGILERI

6.4.1. AVM KIRA DEGERLERI
Istanbul'da bulunan bazi alisveris merkezlerinin kira bilgileri asadidaki tabloda
6zetlenmigtir.

ALISVERIS MERKEZI  LOKASYON MAG(‘:JZS‘B'/‘:;Z’/‘ AF&;A" S
(USD/M2/AY)

Kanyon Levent 25 - 145 55-120
Metrocity Levent 25-110 50-125
Ozdilek Park Levent 25-70 50 - 140
Profilo Mecidiyekdy 20-110 50 - 80
Sapphire Kadithane 25 - 65 50 - 100
Zorlu Center Zincirlikuyu 50 - 170 150 - 250
Akmerkez Levent 50 - 220 40 - 300
Cevahir Mecidiyekdy 30 -100 50 - 125
Astoria Esentepe 30 - 100 50 - 150

Not: Yukardaki tabloda yer alan magaza kira bedelleri; 100 m? ila 500 m? alanl magazalar, yemek alanlari
kira bedelleri ise 20 m? ila 200 m? alanl magazalar géz éniinde bulundurularak yazilmistir. Bu kira
bedellerine kira haricine ddenecek ciro bedelleri, toplu magaza kiralamalarindaki iskontolar ve
sektdrel capa kiraci bilgileri dahil degildir.
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Dederlemeye konu taginmaziarin konumlandi§i bolgede bulunan kiralik diikkanlara ait
bilgiler agagidaki gibidir.

1) Dederlemeye konu taginmazlarla ayni sitede konumlu bir binanin, zemin (110 m?) ve
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KiRALIK DUKKANLAR

asma (110 m?) katinda bulunan, toplam 220 m? olarak pazarlanmakta olan, asma katli
diikkan aylik 20.000,-TL bedelle kiraliktir. (Asma katin ise 1/2'si zemin kat alanina
indirgenmis olup, diikkanin zemin kata indirgenmis alani yaklasik 165 m2‘dir.)

(Aylik m? birim kira fiyati ~ 121,-TL)

Realty World: 0212 672 00 30

2) Degerlemeye konu tasinmazlarla ayni sitede konumlu bir binanin, bodrum (100 m?),

zemin (200 m?) ve asma (150 m?) katinda bulunan, toplam 450 m?2 olarak
pazarlanmakta olan, depolu asma kath dikkan aylik 40.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Bodrum katin 1/4'i, asma katin ise 1/2'si zemin kat alanina indirgenmis olup, diikkanin
zemin kata indirgenmis alani yaklasik 300 m?'dir.)

(Ayhk m? birim kira fiyati ~ 133,-TL)

Kozapark Emlak: 0212 803 13 00

3) Degerlemeye konu tasinmazlarla ayni sitede konumlu bir binanin, zemin (45 m?) ve

asma (45 m?) katinda bulunan, toplam 90 m? olarak pazarlanmakta olan, asma katli
dikkan aylik 10.000,-TL bedelle kiraliktir. (Asma katin ise 1/2’si zemin kat alanina
indirgenmis olup, diikkanin zemin kata indirgenmis alani yaklasik 68 m2'dir.)

(Ayhik m? birim kira fiyati ~ 147,-TL)

Fors Danismanlik: 0212 397 02 83

4) Degderlemeye konu tasinmazlarla ayni sitede konumlu bir binanin, bodrum (65 m?),

zemin (105 m?) ve asma (65 m?) katinda bulunan, toplam 235 m? olarak pazarlanmakta
olan, depolu asma katl diikkan aylik 25.000,-TL bedelie kiraliktir. (Bodrum katin 1/4u,
asma katin ise 1/2'si zemin kat alanina indirgenmis olup, diikkkanin zemin kata
indirgenmis alani yaklagik 154 m2'dir.)

(Ayhik m? birim kira fiyati ~ 162,-TL)

Realty World: 0212 672 00 30

GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:

Merkezi konumlart,

Ulasim rahatlidi,

Reklam kabiliyetleri,

Miisteri celbi,

Kentsel rantin yiiksek oldugu bir bélge igerisinde yer almalari,
Cevrenin yuksek ticaret potansiyeli,

Aligveris merkezi igerisinde konumlanmalan,

Otoparkinin olmasi,

Kat miilkiyetine gecilmis olmasit,

Bélgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktor:

Déviz kurlarindaki agin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.
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7. BOLUM DEGERLEME SURECI
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarnin igerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tammlanan ve agiklanan (g yaklasim dederiemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimlarina asagidaki gibidir.

o Pazar Yaklasimi

o Gelir Yaklagimi

e Maliyet Yaklasimi

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aymi veya karsilastiriabilir (benzer)
varliklarla karsilastinimasi suretiyle gdsterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasimmin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemii
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

o Dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis

olmasi,

» Dederleme konusu varligin veya buna énemii élgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

e Onemli dlgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gilincel géziemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gésterge nitelijindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhklandirilip
agirhiklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Degerleme konusu varlia veya buna énemli élglide benzer varliklara iliskin islemlerin,

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

o Degderleme konusu varlidin veya buna énemli élgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

» Gulncel iglemlere yénelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satig iceren islemler vb.),

+ Varligin degerini etkileyen dnemli unsurun varligin yeniden diretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.
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7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere doénustiriimesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

e Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri etkileyen ¢cok dnemli bir

unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadig asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin agadidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhiklandiriip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

o Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gbziiyle degeri

etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

» Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

+ Dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol gticii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitgelere ulagsamaz),

» Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi tegkil eder.

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler séz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varigin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarimin dugililmesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:
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e Katihmcilarnin dederleme konusu varhikla 6nemli dlgiide ayni faydaya sahip bir varhig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhdin, katiimcilarin
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim tdemeye raz
olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

» Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érneginde oldudu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi agagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhiklandirilip
agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériillmektedir:

e Katihmcilanin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay: disiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya Gnemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklagiminin diger yaklagsimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmasi),

» Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlar son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmast.

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katiimailarin,
varligin, tamamlandifindaki dederinden varh§i tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gbre 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 sayil "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlarni Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi De§erleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degderleme calismasinda yer
alan bilgiler ve gartlar dikkate alindijinda, ozellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
guvenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa pay! hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi sebebiyle
bu tir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklagimi her zaman cok saglkli
sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve rapora
konu taginmazin ana yapi igerisinde bulunan bagimsiz bélim olmasi nedeniyle degerlemede
maliyet yaklagimi yéntemi kullanilmayacaktir.
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Degerlemeye konu taginmazlar gelir elde etmekte olup, bir bitlin halinde algveris
merkezini olusturmaktadir. Halihazirda gelir elde eden bir miilk oldugundan tasinmazlarin bir
bltin halindeki pazar degerinin tespitinde gelir yaklasimi yéntemi kullanilacaktir. Aynica; gelir
yaklagimi y6nteminde kullanilan tasinmazlarin ayhk pazar kira degerlerinin tespitinde; pazar
yaklagimi yéntemi kullaniimistir.

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITi
8.1. GELIR YAKLASIMI YONTEMi VE ULASILAN SONUC

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

Direkt indirgeme yaklasimi yéntemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deger gostergesine
donustlrmek igin kullanilan bir yéntemdir. Bu déniisiim, ya gelir tahminini uygun bir gelir oranina
bélerek veya bunu uygun bir gelir faktériiyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt indirgeme
yaklagimi yéntemi, milklerin dengeli bir bigimde isletildigi ve benzer risk diizeyleri, gelirleri,
giderleri, fiziksel ve konumsal 6zellikleri ve gelecege yonelik beklentileri olan emsal satislarin bol
oldugu zaman yaygin bir bicimde kullanihr.

Getiri indirgeme yaklagimi yontemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak bugiinkii deger géstergesine déniistiiriilmesi icin kullanilir. Bu yontem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen milkiyet dénemi igerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en énemli
ornedidir. Indirgenmis nakit akigl analizi; bir milkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayal bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi Ig Verim Orani (IVO) ve Net Bugiinkii Deger’dir.

Degerlemede “Net Bugiinkii Deder”in tespitine yonelik bir galisma yapilmistir. Bu
yontemde, gayrimenkullin degerinin gelecek yillarda iiretecedi serbest nakit akimlarinin buginka
degerlerinin toplamina esit olacagini éngériiliir. Gelir indirgeme yaklagimi ydénteminde dederleme
konusu gayrimenkullerin net buglinkli degeri 10 yilik siireg icerisinde hesaplanmistir,
Projeksiyondan elde edilen nakit akimlari; ekonominin, sektériin ve gayrimenkuliin tasidid risk
seviyesine uygun bir iskonto orami ile bugline indirgenmis ve gayrimenkullerin toplam dedgeri
hesaplanmigtir. Bu toplam deger, tasinmazlarin mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak
hesaplanan (olmasi gereken) dederini ifade etmektedir.

8.1.1. VARSAYIMLAR VE KABULLER

e Badimsiz bélimler halihazirda mimari projelerinin haricinde eklentili brit alanlan ile kiraya
sunulmaktadir. Dederlemeye konu gayrimenkullerin sézlesmeye esas toplam kiralanabilir
alani brit 71.206 m?¥dir. Bu alanin 4.146 m?sini; depolar ve enerji dagitim merkezi,
67.060 m2'sini ise; dukkanlar olugturmaktadir.

» Degerlemeye konu aligveris merkezinde bulunan diikkanlarin ve depolarnn aylik pazar kira
degerlerinin tespitinde pazar yaklasimi yéntemi kullanidmistir.

» Pazar yaklagimi ydnteminde, yakin dénemde pazara gkarilmis veya kiralanmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu taginmazlar igin aylik m2 birim kira dederleri belirlenmistir,
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e Tasinmazlann aylk pazar kira dederlerinin tespitinde; aligveris merkezi yonetimi ile
gérasilmis, bulunan emsaller; konum, mimari &zellik, ingaat kalitesi ve buyikliik gibi
kriterler dahilinde kargilagtinimig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden
faydalanilmistir.

e Emsaller; degerlemeye konu A Blok, 63 no’lu bagimsiz béliim igin; konum, mimari 6zellik,
ingaat kalitesi ve blyuklik gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis aylik m2 birim pazar kira
dederi hesaplanmistir. Diger bagimsiz bélimler ise; kat, kattaki konum, kullanim alani ve
cephe serefiye kriterlerinin haricinde, alisveris merkezi biinyesinde yer alan; birden fazla
magaza kiralayan firmalar, birlestirilerek kullanilan biiyiik magazalar, ¢apa kiraci (alisveris
merkezlerindeki ana kirac) firmalar ve sektérel kiralamalar géz éniinde bulundurularak; A
Blok, 63 no'lu bagimsiz bélim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir.

Serefiyelendirme galigmasinin detayi sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

AYLIK PAZAR KIRA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

. - 1 . Emsal

Emsaller MZ(_I:_:-%atl Konum I::ISi:::i I-g;g?;; Biiyiikliik Pa::;l“k D(e_arﬁljr
Emsal 1 121 60% 0% 15% -5% -10% 194
Emsal 2 133 40% 0% 15% 5% -10% 199
Emsal 3 147 50% 0% 15% -15% -10% 206
Emsal 4 162 20% 0% 15% -5% -10% 194
Ortalama 198

* Bu degerleme galismasinda; degerlemeye konu tasinmazlarin mevcut kullanim fonksiyonlar
dikkate alinarak kiralamaya esas eklentili briit alanlarina gére pazar kira degerlerinin tespiti
yapilmistir. Piyasa bilgileri baghgi altinda yazan AVM kira degerleri tablosundaki alisveris
merkezlerinin kira fiyatlari; uzun vadeli kiralamalara, birden fazla magaza kiralayan firmalara,
birlestirilerek kullanilan blylik madazalara, gapa kiraci (ahsveris merkezlerindeki ana kiraci)
firmalara ve sektorel kiralamalara gére blyiik dedisiklik géstermektedir. Bu nedenle AVM'ler
kendi iclerinde birbirleri ile uyusmayan gok farkl bir kiralama stratejisi ile kiralanmaktadir.

o Serefiye calismasinda; aligveris merkezi blinyesindeki madazalarin mevcut kira
sozlesmelerinde yazan sézlesme tarihi ve miktan g6z 6niinde bulundurulmus olup, kat, kattaki
konum, kullanim alani ve cephe serefiye kriterlerinin haricinde, aligveris merkezi biinyesinde
yer alan; birden fazla magaza kiralayan firmalar, birlestirilerek kullanilan biiyiik magazalar,
Gapa kiraci (aligveris merkezlerindeki ana kiraci) firmalar ve sektérel kiralamalar da g6z
onlinde bulundurulmugtur. Serefiyelendirme galismasinin detay sirket arsivimizdeki calisma
notlarinda mevcuttur.

* Yapilan serefiye calismalan ile mal sahibi firma yetkililerinden temin edilen tasinmazlarin
glincel aylik pazar kira gelirleri Uzerinde yapilan inceleme sonucu degerlemeye konu
halihazirda kullammda olan diikkanlarin toplam yillik pazar kira geliri yaklasik
23.750.000,-USD, halihazirda kullanimda olan depolarin toplam yillik pazar kira geliri ise
yaklagik 155.000,-USD olarak takdir olunmustur.
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» Kira gelirleri haricinde gayrimenkullerden elde edilebilecek diger gelirlerin toplam kira
gelirlerinin yaklagik %5’i oraninda olabilecegi 6ngériilmugtir.

e Mal sahibi firma yetkililerinden alinan bilgi dogrultusunda; yillik isletme giderlerinin toplam
kira gelirine oraninin yaklasik % 23 oraninda olacagi varsayilmistir.

» Kira gelirleri dolu olan gayrimenkullerden tahsil edildi§i igin tabloda doluluk oram
kullaniimamistir.

* Son zamanlardaki d6viz kurlarindaki artistan dolayi, AVM yonetimi kur sabitleme yapmis olup,
2018 ve sonrasinda dénemlerde yapilacak kur sabitleme endeksi orani ekteki indirgenmis
nakit akim tablosunda yer almaktadir.

¢ Gelir indirgeme yaklagimi yonteminde dederleme konusu gayrimenkullerin net buginkii
dederi 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 % 5,07'dir.
Pazar riski; kur, ekonomik, politik, jeopolitik, piyasa ve finansal riskler gibi risk bilesenlerinden
olugmaktadir. Rasyonel bir yatirrmcinin risk primi olarak risksiz getiri oranina yakin bir oranda
risk primi alacagi kabul edilmis, ayrica tasinmazin konumu itibari ile giivenli tarafta kalinarak
% 0,50 oraninda daha risk pirimi eklenmis olup, nominal iskonto oraninin yaklasik % 11 olarak
alinmasi uygun goriilmastar.

e Taginmazlarin toplam degeri; nakit akimlarinin tahmin edildigi acik tahmin dénemindeki
(explicit forecast period) deder ve bu kesin tahmin dénemi sonrasindaki deder olmak iizere
iki kisimdan olugmaktadir. Siirekli ve sabit biiyime modelinde (Gordon Modeli) tasinmazin
yaratacagi nakit akimlarinin, kesin tahmin dénemi sonrasinda sabit ve siirekli artacag
varsayilir. Strekli ve sabit biiylime modelinde devam eden deger; (Kesin tahmin dénemi
sonrasi birinci yila iliskin nakit akimi) / (Adirhkh ortalama yatinm maliyeti orani) - (Kesin
tahmin dénemi sonrasi nakit akimlarinin sabit blilylime orani) esitli§i ile hesaplanmaktadir.
S6z konusu gayrimenkuliin konumu, yasi, bélgedeki konut yodunlugu, devam etmekte olan
konut arzi v.b. etkenler g6z 6niinde bulunduruldugunda ilerleyen dénemlerde de cazibe
merkezi olacagi g6z 6niinde bulunduruimustur. Bu nedenle; projeksiyon déneminin
sonrasinda gergeklesecek nakit akimlarinin projeksiyon dénemi sonu itibari ile dederini veren
Gordon Blyume Modeli'nde kullanilan reel ug bliyime orani kira artis orani olan %3 olarak
varsayilmistir,

8.1.2. ULASILAN SONUC

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglan ekteki indirgenmis Nakit Akis
tablosunda sunulan analiz sonucunda tasinmazlarin toplam hasilatinin bugiinkii finansal degeri
~ 912.050.000,-TL (239.358.510,-USD) olarak bulunmustur.

Not: 28.12.2017 glnu saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. alis kuruna gére
1,-USD = 3,8104 TL'dir.
9. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

9.1. NIHAI DEGER TAKDiRi

Tek bir yontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
taginmazlanin bir bltin halindeki pazar degerinin tespitinde ise; gelir yaklagimi yéntemi
kullaniimistir.

Buna gore rapor konusu taginmazlarin bir bitiin halindeki toplam pazar dederi icin;
912.050.000,-TL (Dokuzyiizonikimilyonellibin Tiirk Lirasi1) kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,
konumlarina, buyikliklerine, mimari ézelliklerine, insaat kalitelerine ve gevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gére giiniimiiz ekonomik kosullan itibariyle bir batiin halindeki pazar degeri

asagida tablo halinde sunulmustur.

PAZAR DEGERI 912.050.000 | 239.359.000 | 200.187.000

Not-1: 28.12.2017 ginl saat 15:30'da belirlenen gdsterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 3,8173 TL ve 1,-EURO = 4,5560 TL'dir.

Not-2: Ekte bulunan indirgenmis nakit akim tablosunda, taginmazlarin toplam pazar degeri
~ 239.359.000,-USD olarak bulunmustur. Bu nedenle tabloda yer alan tasinmaziarin toplam
USD pazar degerinin hesaplanmasinda; “28.12.2017 giinii saat 15:30'da belirlenen
gosterge niteligindeki T.C.M.B. ahs kuruna gére 1,-USD = 3,8104 TL"” olarak alinmistir.

Taginmazlann KDV dahil toplam pazar dederi; 1.076.219.000,-TL dir.
Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri c¢ercevesinde GYO

portféyiinde “binalar” baghg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, g orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 29 Aralik 2017
(Degerleme tarihi: 22 Aralk 2017)

Saygilanmizla,

Ugur AVCI Nurettin KULAK
Jeodezi ve Fotogrometri Mihendisi Jeoloji Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Ekler:
o Indirgenmis Nakit Akim Tablosu
s Fotograflar
e Kat Planlari
e Imar Durumu Yazisi
¢ Imar Plani Ornegi
e Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Belgeleri
o Banka Ipotek Aciklama Yazisi
» Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkuller igin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
e Raporu Hazirlayanlari Tanitici Bilgiler
e SPK Lisans Belgeleri
e Tapu Suretleri
e Tasinmazlara Ait Tapu Kayd Belgeleri
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