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YONETICI OzZETI

RAPOR BiLGILERi

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Raporun Tiirii

GAYRIMENKULE AiT BILGILER

: Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danigmanlik A.S.
: 02 Ekim 2017 tarih ve 002 kayit no'lu

1 23 Ekim 2017

: 30 Ekim 2017

: 5ig ginl

: 2017/AKISGY0/002

: Tam Milkiyet

: Aylik pazar kira degeri tespiti

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim
Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Koza Mahallesi, 1655. Sokak, No: 6,

Akbati Aligveris ve Yagam Merkezi,
483 no’lu bagimsiz bélim,
Esenyurt/ISTANBUL

: Istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Cinar Mahallesi,

F21D19D3A pafta, 383 ada, 50.838,04 m?2
ylzdlgimlld 3 no'lu parselde kayith 483 no'lu
bagimsiz bélim

: Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakhg AS.
: Ofis
: Taginmaz lzerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlan Incelemesi)

1/1000 Uygulama Imar Plani'nda imar lejandi:

"Ticaret + Konut (T3) Alani”, Plan notlari: TAKS
(Taban Alani Katsayisi): 0,30 ve KAKS (Katlar Alani
Katsayisi): 2,50

: Ofis veya diikkan

TASINMAZIN AYLIK PAZAR KiRA DEGERI (KDV HARIC)

Kullanilan Yéntemler
Pazar Yaklasimi

Gelir Yaklasimi

Maliyet Yaklasimi

Nihai Deger Takdiri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Aylik Pazar Kira Degeri
14.000,-TL

14.000,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmam

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

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

DAYANAK SOZLESMESi
DEGERLEME TARIHi
RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Akis Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.

: Koza Mahallesi, 1655. Sokak, No: 6,

Akbati Aligveris ve Yasam Merkezi,
483 no’lu bagimsiz béliim,
Esenyurt/ISTANBUL

: 02 Ekim 2017 tarih ve 002 kayit no'lu

: 23 Ekim 2017

: 30 Ekim 2017

2017/AKISGYO/002

: Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazin aylik pazar

kira degerinin tespitine yénelik hazirlanmigtir.

! Bu rapor, Sermaye Piyasas) Kurulu'nun Seri VIII, No: 35

saylll “Sermaye Piyasasi Mevzuat Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikiamleri, 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
sayilll "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartian
Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Dederleme Standartlar 2017 kapsaminda
hazirlanmigtir.

: Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumliu Degderleme 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 TARIHI
ODENMIiS SERMAYESi
TICARET siciL NO
SPK LISANS TARIiHi

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
: +90 (212) 216 19 99
: 13 Adustos 2014

350.000,-TL
934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye

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

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

: YUrurlikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi ve

Ozel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayall hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik
tim raporlan dizenlemek, analiz ve fizibilite cgalismalarin
sunmak ve problemli durumlarda gbris raporu vermektir.

2.2. MUSTERiYI TANITICI BiLGiLER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMiS SERMAYESi
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET SicCiL NO
FAALIYET KONUSU

Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

: Miralay Sefik Bey Sokak, No: 11, Kat: 5-6,

34437, Gimussuyu - Taksim / ISTANBUL

! +90 (212) 393 01 00

+90 (212) 393 01 02

: 22 Kasim 2005
: 430.091.850,-TL

500.000.000,-TL

! 570679

: Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayall sermaye

piyasasi  araglarina, gayrimenkul projelerine  ve
gayrimenkullere dayal haklara yatinm yapmak ve esas
sozlesmesinde yer alan faaliyet alanlari.
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILiK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, mdisterinin talebi iizerine; degerlemeye konu tasinmazin ayhk pazar kira
degerinin tespitine ydnelik hazirlanmistir. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir
sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Kirasi: Taginmaz miilkiyet 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
gercevesinde, dederleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda igin tahmin
edilmesi gerekli gériilen tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkulin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhg pesinen
kabul edilmigtir.

Kiraci ve kiralayan makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkuldn kiralanmasi igin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkullin kiralanmasi iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlari (izerinden gergeklestiriimektedir.

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 sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kigisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara kargl herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdi§imiz hizmet ve aldigimiz licret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya 6nceden saptanmis sonuglarnn gelistiriimesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagl degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmigtir.
Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlanina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmigtir. Degerleme c¢alismasinda gdrev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tlrld konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsiziik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yiikimliligi ilke ve kurallarina
uygun sekilde haziHanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULON  HUKUKI  TANIMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

VE

RESMI

4.1. MULKIiYET DURUMU

SAHIBI : Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi 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 Blok Bina 1 Blok Isyeri ve Arsasi (**)
YUzZOLCUMO : 50.838,04 m2

BAGIMSIZ BOLUMUN

NITELiGi : Diikkan

ARSA PAYI : 49/5084

KAT NO : 1. bodrum

BAGIMSIZ BOLUM NO : 483

YEVMIYE NO : 38489

CciLT NO 1179

SAYFA NO : 17659

TAPU TARIHI :15.10.2012

(*) Tapu suretlerinde tasinmazin mahallesinde “Kapadik” yazmaktadir. Ancak Tapu ve Kadastro Genel
Mudirlagla Taginmaz Degerleme Modiili Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornegi” belgesine

gdre, taginmazin mahallesinde “Cinar” yazmaktadir.
(**) Kat milkiyetine gecilmistir.

4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI iINCELEMESI

27.09.2017 tarih ve saat 12:29 itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midirligii Tasinmaz
Dederleme Modili Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornegi” belgesine gbre tasinmaz

Uzerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.
Beyanlar Boliimii:

* YoOnetim 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)
» Kat milkiyetine gevrilmistir. (08.10.2012 tarih ve 37250 yevmiye no ile)
e Yonetim plani degisikligi: 08.11.2012 tarihli. (27.11.2012 tarih ve 44687 yevmiye no

ile)
Rehinler Béliimii:

¢ Yapl ve Kredi Bankasi A.S. lehine 1. dereceden 62.140.000,-USD bedelle ipotek serhi.

(22.10.2015 tarih ve 65122 yevmiye no ile)

e Yap! ve Kredi Bankasi A.S. lehine 2. dereceden 216.720.911,-TL bedelle ipotek serhi.

(22.02.2017 tarih ve 11797 yevmiye no ile)
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4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22. maddesinin birinci
fikrasimin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler cergevesinde tapu kayitlarinda yer alan
yonetim plani ve kira serhlerinin kisitlayici 6zellikleri bulunmamakta olup, tasinmazin devrine
ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Rehinler béliminde bulunan ipotekler, Akis GYO A.S. portféyiinde bulunan diger
projelerin ingaatinin finansmani igin ahinmis olan kredinin teminati olarak konulmustur. (Bkz.
Ekler / Ipotege iliskin Misteri Agiklama Yazisi)

Tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur. Tapu kayitlan
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasas) mevzuati hitkiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhgs portféyiinde “binalar” bashg: altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.2.3. MIMARI PROJE INCELEMESi
Esenyurt Tapu Midirlagi arsivinde kat irtifakina esas 09.05.2011 tarih ve 4682 numarali

mimari proje bulunmaktadir.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGILER}

Esenyurt Belediyesi Imar ve Sehircilik Mldurligl’'nde ekspertiz tarihi itibari ile yapilan
incelemeye gére; rapor konusu tasinmazin konumlu oldugu parselin 15.05.2015 tasdik tarihli
1/1000 6lgekli Esenyurt TEM Kuzeyi 2. Etap Uygulama Imar Plani’nda “Ticaret + Konut (T3)
Alami” igerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu tespit edilmistir.

» TAKS (Taban Alani Katsayisi): 0,30

* KAKS (Katlar Alani Katsayisi): 2,50

¢ Yeni olugacak parsel blyiikligdi minimum 1.000 m?‘dir.

* Bu alanlarda; konut, ticaret ve sosyal-teknik donati alanlari yer alacaktir.

e 15 m. ve Ustll yoldan cephe alan veya 15 m. ve Usti yollara bakan ilk sira parsellerde
ticaret uygulamasi yapilabilir. Bu alanlarda zemin katta ticaret olmak kaydiyla iist
katlarda konut fonksiyonu yer alacaktir. Bu parseller, icinde bulundudu yapi adasinin
yapilasma sartlarina tabidir. Plan sinirlari icerisinde 15 m. ve izeri yola cephe olan
Konut + Ticaret Alanlari’nda kalan 500 m2’den biyiik parsellerde belediyesinde uygun
gdrulen yerlerde normal katlar da ticaret olarak kullanilabilir.

Not: Taban Alani Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Taban alani, yapinin parsel icinde plan ve ybénetmelik hikimlerine gére dlizenlenmis
zeminde kaplayacagi alandir. Isikliklar, eklentiler (mistemilat) bu alana katilmaz.

Katlar Alam Katsayisi (KAKS): Yapinin bitiin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve ¢ati katlar ve kapal ¢ikmalar
dahil kulianilabilen bitiin katlarin 1sikliklar giktiktan sonraki alanlar toplamidir.
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESi

Esenyurt Belediye Baskanhgi imar ve Sehircilik MUdirligu arsivinde degerleme tarihi
itibari ile dederleme konusu tasinmazin konumlandigi parsele ait arsiv dosyasi igerisinde;
17.11.2009 tarih ve 2009/26165 sayili ilk yap! 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 tasinmaz ve konumlandigt yapi igin
dizenlenmis herhangi bir yapi tatil tutanagina ve 3194 sayili imar Kanunu’nun 32. ve 42.

maddelerine istinaden alinmis olan bir enciimen kararina rastlanilmamistir.

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI iNCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Degerlemeye konu gayrimenkuliin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirbm ortakhg:
portféyiinde “binalar” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig:
goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKEI MOULKIYET VE iMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGiSIiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin mulkiyet
durumunda herhangi bir degisiklik olmadig: tespit edilmistir.

4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

Esenyurt Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudiirliigii'nde yapilan incelemeye gdre; rapor
konusu taginmazin konumlu oldudu parselin 15.05.2015 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Esenyurt
TEM Kuzeyi 2. Etap Uygulama imar Plani'ndan once; 12.11.2010 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli
Esenyurt TEM Kuzeyi 2. Etap Uygulama imar Plani’'nda kaldigi ve mevcut yapilasma sartlarinin
ayni oldugu sifahen &grenilmistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICIN SIRKETiIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE ILISKIN BiLGiLER

Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkul igin daha énce hazirlanan 2 (iki)
adet dederleme raporu mevcut olup, raporlara iligkin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.
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5. BOLUM GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALiZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLiKLERI

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

uzerinde, 6 kapi numarall yerde konumlu Akbati Alisveris ve Yasam Merkezi biinyesinde
bulunan 483 no’lu bagimsiz bélumddir.

Degerleme konusu gayrimenkuliin yer aldigi Akbati Ahigveris ve Yasam Merkezi'ne ulasim
Istanbul’un en énemli ana arterlerinden birisi olan TEM Otoyolu tzerinden sadlanabilmektedir.
Akbati Aligveris ve Yasam Merkezi; TEM Otoyolu’nda Basaksehir Biiylikcekmece istikameti takip
edilerek ulagilan TEM Otoyolu Kuzey Yanyolu lizerinde Esenyurt Giseleri‘ni gectikten sonra

sagda bulunan 1655. Sokak (izerinde gidis istikametine gére sol tarafta konumlanmaktadir.

Bitisidinde Akkoza Evleri Sitesi bulunan Akbati Algveris ve Yagam Merkezi'nin yakin

gevresinde; Garanti Koza Arena Tenis Kompleksi, Kozapark Sitesi, Evren Oto Sanayi sitesi ve
gok sayida konut sitesi bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulasim rahathdi, misteri celbi, kentsel rantin yiiksek oldugu bir bélge

icerisinde yer almasi, gevrenin yiiksek ticari potansiyeli ve tamamlanmis altyapisi tasinmazin
degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bolge, Esenyurt Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmig altyapiya
sahiptir.
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5.2. BINANIN (A BLOK) TEKNiK VE YAPISAL OZELLIKLERi

YAPI TARZI Betonarme karkas
INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)
YAPININ YASI ~ 6

KAT ADEDIi

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

TOPLAM INSAAT ALANI

185.032 m?

KIRALANABILIR ALAN (*)

71.206 m?

ELEKTRIK

Sebeke

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

TRAFO 2.000 kVA kapasiteli

JENERATOR AKSA marka, 7 adet 2.250 kVA kapasiteli

SuU Sebeke

SU DEPOSU 5 Adet 2.000 ton kapasiteli

HIDROFOR E;:ggiftzfi marka, 1 adet 50 m3/saat, 1 adet 30 m3/saat
KANALIZASYON Sebeke

ARITMA Aquamatch marka, 40 m3/saat kapasiteli

ISITMA/SOGUTMA SISTEMi

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

SICAK SU KAZANI

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

KLIMA SANTRALLERi

Airfel marka, 49 adet 1.223.000 m3/saat kapasiteli

ASANSOR

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

YURUYEN MERDIVEN

Otis marka 38 adet

YURUYEN BANT

Otis marka 6 adet

PARATONER

2 adet

YANGIN TESISATI

Sprinkler tesisati, yangin alarmi, 1si ve duman detektérleri,
yangin dolaplan ve yangin merdiveni

YANGIN MERDIVENiT

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

GUVENLIK

Guvenlik elemanian ve giivenlik kameralari mevcuttur.

OTOMASYON SISTEMI

Bina otomasyonu BAS sistemi ile saglanmaktadir.

OTOPARK

4., 3. ve 2. bodrum katlarda toplam 2.094 arac kapasiteli
otopark alani ve bahgede agik otopark alani mevcuttur.

SATIS VE KIRALAMA
KABILIVETI

Degerlemeye konu bagimsiz béliim satilabilir / kiralanabilir
6zelligine sahiptirler.

(*) Tesisin eklentili briit alan bilgileri; Ak Yén Yénetim ve Bakim Hizmetleri A.S$.’nin tarafimiza
vermis oldugu kiralanan magaza alanlar tablosundan edinilmigtir. Bu alanin 4.146 m?'sini;
depolar ve enerji dagitim merkezi, 67.060 m?'sini ise; diikkanlar olusturmaktadir.
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5.3. BINANIN (A BLOK) GENEL OZELLIKLER}

Degerlemeye konu tasinmazin konumlandigi Akbati Aligveris ve Yasam Merkezi'nin (A Blok)
katlara gére bagimsiz bélim dagiimi 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 i8 0 0 18

2. Bodrum 263 - 303 30 11 0 41

1. Bodrum |2~ 11&5153‘ Sa2 483 42 1 43

1. bodrum ve

1. bodrum asma 1,12, 484 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 tasinmazin konumlandid: tesis; 1 adet alisveris merkezi ve 2 adet mavi
ve yesil konut blogu olmak lizere 3 bloktan olusmaktadir.

Degerlemeye konu Akbati Aligveris ve Yasam Merkezi'nin (A Blok) badimsiz bolim
kullanimlar haricinde; 4. bodrum ila 2. bodrum katlari arasinda; kapali otopark ve teknik
hacimler bulunmaktadir.

Akbati Aligveris ve Yagam Merkezi; 487 adet bagimsiz boliimden olusmaktadir.

Tesis; 15.09.2011 tarihinde acilmistir.

Akbati Aligveris ve Yasam Merkezi’nin otopark bélimlerinden; 3 adet, 1. bodrum katindan; 1
adet, zemin katindan; 2 adet, 1. normal katindan ise; 1 adet giris olmak lzere toplam 7
adet girisi bulunmaktadir.

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

Agik alanlar; kilit tasi veya asfalt kaphdir.

Yonetim, bakim, onarim, giivenlik, isletim vb. hizmetleri; Ak Y6n Yonetim ve Bakim
Hizmetleri A.S. tarafindan saglanmaktadir.

5.4. BAGIMSIZ BOLUMUN GENEL OZELLIKLER]

Algveris merkezinde badimsiz béliimler kiracilara ince ingaat igleri natamam (zeminler sap,
duvar ve tavanlar sivall) haliyle teslim edilmekte olup her kiraci; madgazalar icerisinde,
tesisin mimarisine uygun olma ve Ak Yén Yénetim ve Bakim Hizmetleri A.S.'nin izni
dogrultusunda kendi ticari faaliyetine uygun bigcimde dekorasyon ve tadilat yapabilmektedir.
Her tiirli sékiilebilir dekorasyon malzemesi kiraci tarafindan yapiimaktadir.

Degerlemeye konu gayrimenkul; kiralayan firmanin istegi dogrultusunda béliinerek veya
birlegtirilerek i mekan bélimlendirmeleri kiraci tarafindan yapilarak  kiraya
verilebilmektedir. I¢ mekanlarda yapilan bu imalatlar basit insaat teknikleriyle insa edilmis

olup gerektiginde binanin statigine zarar vermeden sékiilebilir veya tekrar eski haline
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getirilebilir 6zellige sahiptir. Bu imalatlar sadece tasinmazi kiralamak amaciyla yapilmis olup
kiralama sonunda ve/veya istenildiji takdirde kolayca eski hallerine déniisturiilebilecek
niteliktedir.

* Dederlemeye konu tasinmaz 1. bodrum katta yer almakta olup, mimari projesine gére
901 m? kullanim alanina sahiptir.

e Tasinmaz; Ak Yon Yonetim ve Bakim Hizmetleri A.$. tarafindan aligveris merkezi yénetim
ofisi olarak kullanilmaktadir.

» Tasinmazin zemini; seramik kapli, duvarlari plastik boyali, tavanlar ise algipan asma

tavandir. Kapilar ahsap veya aliiminyum dogramadir.

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 yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir
varhgin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif bagka bir kullamim olabilir. Bu, bir pazar
katihmaisinin varlk igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére
belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle dederleme konusu tasinmazin konumu, buyikliga,
mimari &zellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi

kullamm seklinin "ofis/diikkan” olacad) gorus ve kanaatine varilmistir,

6. BOLUM PAZAR BiLGiLERINE iLiSKiN ANALiZLER

6.1. MEVCUT EKONOMIK VERILER VE GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIzi
Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg Dernegi'nin (GYODER) yayinlamis oldugu

“Tirkiye Gayrimenkul Sektoérii 2017 2. Ceyrek Raporu ve Yil Degerlendirmesi” raporuna gore;
Gayrimenkul ve 6zelinde konut sektériine etki eden pek ¢ok unsur bulunmaktadir. Kiiresel
sistemik riskler olarak, diinya ekonomisinde ve siyasetinde yasanan gelismeler ile birlikte
Ulkemizdeki farkh risk unsurlari da sektérii zaman zaman etkilemektedir.

Dinya ekonomisinde yaganan yetersiz blylime ve buna bagh olusan ticaret hacmindeki
dlsls kiresel olarak tiim lkeleri farkii boyutlarda olsa da etkilemektedir. Dunya ekonomisine
ybnelik yapilan analizlerde iki farkli dénem dikkat gekmektedir. Birincisi 2008 kiiresel krizi
oncesi dénemdir. Bu dénemde bati ekonomileri daha cok hizmetler sektériine kaymis, reel
sektor Uretimlerini Uzakdodu, Asya ve kismen Afrika'daki iilkeler aracihdi ile yapar olmuslardir.
Uretim kapasiteleri ve teknolojik birikimleri ile yiiksek katma degerli mal ve hizmet dretimine
devam etmeleri GYSH agisindan énde olmalarina olanak vermiglerdir. Ikinci dénem olarak ise;
kriz ardindan kendine yén bulmaya galisan ekonomik karar alicilarin yaptiklari politikalarin
yasandigi zaman dilimdir. Diinya ekonomisi anlaminda krizin farkli bir evresini yasadigimiz
sdylenebilir. Bliylime ve talep sorunlari dalgalanan varlik fiyatlar, diisen hammadde fiyatlan,
artan jeopolitik tansiyon bu siirecin sonucudur.
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BRIC-T iilkelerinde krizden 2013 yilina kadar saglanan iyi performans ardindan basta
Brezilya, Cin ve Rusya'nin art arda ekonomik sorunlar yasamalari, Tirkiye, Hindistan gibi
Ulkelerin eskiye oranla daha diisiik blylime hizina sahip olmalari Uzakdogu'daki gelisen
piyasalarin tam anlamiyla dengeye kavugsamamalarni gelismekte olan iilke ekonomilerini de eski
glciinden uzaklastirmistir.

Krizin klresellesmesi ve pek ok sektdrii etkilemesi sonucu ekonomiye ciddi bir "kamu"
mudahalesi yasanmistir. Burada en etkin gorevi ise merkez bankalar almistir. Fakat her
tlkenin farkh politikalar uygulamasina paralel olarak ekonomik anlamda istenilen sonuglara
tam anlamiyla ulasilamamistir.

Turkiye Ekonomisi 2001 krizinden sonra alinan gok ciddi énlemler ile gerek kamu idaresi
gerekse finansal kesime getirilen diizenlemeler sayesinde; son 15 yilda biiyiiylip bu konuda Cin
ekonomisinin ardindan diinya ikinciligi konumu yakalamigtir. Hizli gerileyen faizler sayesinde
yatinm ve tiiketim boyutunda ciddi degisikligin yasandidl, saglanan éngériilebilirligin artmasi
sonucu yabancl yatinmcilarin da ilgisinin bir hayli artigi bir dsnem yasanmistir.

Turkiye ekonomisi de olasi dis dalgalanmalardan kendisini korumak igin 2013 yilindan
baglayarak makro ihtiyati 6nlemeleri almaya baslamistir. Bu 6nlemler sayesinde cari acik ve
déviz kirilganhgi 6nlenmeye calisilmistir.,

2016 yihnda artan jeopolitik risklerin etkiledigi ekonomide yasanan diger bir gelismede
15 Temmuz darbe girisimi olmustur. Onlenen bu girisim ekonomide kalici bir hasar
birakmamustir. Diger bir gelisme de yukaridaki risk unsurlarin fazlasiyla 6ne cikaran baz kredi
derecelendirme sirketlerinin kredi notunu "yatirim yapilabilir" seviyenin altina cekmesidir.
Ancak Turkiye ekonomisi daha once yasadift deneyim ve kazandig elastikiyet sayesinde
toparlanma siirecini oldukga gabuk bir sekilde gergeklegtirmektedir. 2016 yili son ceyredinde
de buna benzer bir egilim gérilmistir.

Gayrimenkul sektdrii 6zelinde hem arzi hem de talebi etkileyen pek c¢ok unsur
bulunmaktadir. Bu tip kistaslarin en dnemlileri arasinda; projelerin konumu, mimarisi, sosyal
yasam alanlan ve ulasim kolayliklar gibi alicinin kararin etkileyen unsurlar da yer almaktadir.
Ancak bunlarla birlikte gerek talep kararlari agisindan gerekse arzin satis kolayhgi ybniinden,
konutun finansmaninda kolaylik saglanmasi diger sartlar ne olursa olsun &nemli Olclide alim
kararini hizlandirmaktadir.

Turkiye'de konut arzi ile talebi yavag yavas oturmaya baslamistir. Yilik ortalama
1.000.000 adet konut el degistirmekte olup, 650.000 adet/yil yeni konut ihtiyaci sirmektedir.
TUIK verilerine gére iilkedeki hane halki sayisi 19.481.000 civarindadir. Ortalama hane halki
biydkIiga ise 3,8 kigidir. 2006 yilinda konut sahipligi orani %60,9 iken 2013 yilinda ise oran
%61,0 seviyesinde gergeklesmistir.

Konut fiyatlarina etki eden diger bir unsur ise farkh gelir ve toplumsal ézelliklerin karar
ahcililarin tercihlerini etkilemesidir. Konut varli§i ayni zamanda "homojen" olmayan bir varliktir.
Ote yandan konutun énemli bir 6zelligi de "temel barinma" ihtiyacidir. Dogal niifus artisinin
getirdigi yeni konut ihtiyaci ile giderek kigilen ve bireysellegen aile yapisinin iilkede talebi diri
tutmasi beklenmelidir.
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Turk konut sektdriinde orta ve orta-alt gruba ait konut ihtiyac oldukca yodun olarak
sirmektedir. Orta-ust ve liikks segmente ise talebin orta-alt segmente gobre biraz yavaslamakta
oldugu sdylenebilir. Ancak yatirm amaciyla hareket eden gergek ve tiizel kisilerin (yerli-
yabanc)) markal, belli standartlarin istiindeki liks konut talebi de bu segmenti canli
tutmaktadir. Ticari konut pazar ise ekonomideki gelismelerden ve ticari hayattan daha fazla
etkilenir bir tutum sergilemek ile birlikte gerek demografik etkenler gerekse sadlanan belli bir
buylime hizi neticesinde canli kalabilmektedir.

Gayrimenkul sektdriinin 6nemli gdstergelerinden birisi olan konut satislari rakamlarina
bakildiginda yukarida ifade edilen canliigin yansimasi da gorilmektedir. 2011 yilinda 997.550
adet konut satisi yasanirken sirasi ile bu sayl; 2012 yihinda 971.757 adet, 2013 yihnda
1.157.190 adete ylkselmis, 2014 yilinda 1.165.381 olarak gergeklesmis, 2015 yilinda ise yeni
bir rekor olan 1.289.320 adet sayisina ulagmugtir. 2016 yilsonu rakami ise; 1.341.453 adet
olarak bir énceki yila gére % 4 artis gdstermistir. Bu rakam sadece bir artisi degil her turli
olumsuz gelismelere karsin sektériin ve talebin giiciinii de goOstermektedir. Tirkiye'de 2016
yllinda, giinde (takvim guni olarak) 3.675 adet, saatte 153 adet, dakikada ise 2,5 adetin
Gzerinde konut el dedistirmistir.

2016 yihinda meydana gelen gelismeler sonucu konut piyasasindaki fiyat artislari daha
6lguld olarak devam etmis goriinmektedir. Hem yatirim hem de kullanim amagl konut talebi
devam etmekte olup 2017 yilinda da satis toplaminda yeni bir rekor gériilme olasiligi
bulunmaktadir.

Turkiye Bankalar Birligi'nin ve Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi'nin istatistikleri
incelendiginde 2016 yilinin son ¢eyredi ile birlikte toplamda 2 milyon kisiyi asan ve 160 Milyar
TlL'yi yakalayan 6lgekte konut kredisi kullanildigini séylemek miimkiindiir. Kredi kullanimlarinda
hacim artigin azalmasi, 2017 yilina yénelik talep daralmasini da beraberinde getirmigti. Ancak
Ocak ayi igerisinde Emlak Konut, GYODER ve KONUTDER onciliiginde baslatilan 240 ay vadeli
kampanyalar tiiketicilerin gegmis ddnemlere kiyasla daha disik maliyete katlanmalari
anlamina da gelmektedir. Konut satislarinda 20 yil vadeyle gikmasiyla taksitlerin diismesi, dar
ve orta gelirlinin sisteme dahil edilmesi hedeflendigi bu tiir galismalarin yilin ilk geyregine
olumlu katki yapacagi beklenebilir.

En az 1 milyon dolarlik tasinmaz satin alan ve 3 yil satimamasi sarti ile yabanciya
vatandaglik veren dlizenleme, konuttaki KDV indiriminin Mart ayindan Eylil ayina uzatiimasi,
yapi ruhsati 1 Ocak'tan sonra alinan konut insaati projeleri ile kamu tarafindan ihalesi 1
Ocak'tan itibaren yapilacak konut ingaati projelerinde de metrekare vergi dederi bin lira ile 2
bin lira arasindaki konutlarin tesliminde KDV'nin ylzde 8 olarak stirekli uygulanmasi,
gayrimenkul satis vaadi sézlesmeleri ile 6n 6demeli konut satig s6zlesmelerine ait damga
vergisi orani sifir olarak uygulanmasi, Emlak Konut GYO ve GYODER Uyelerinin dnclllk ettigi
ilk kez 20 yil vade ve diisiik konut kredi faizleri sektére itici bir gli¢ kazandirmaktadir.

14
ﬁlktr /. RAPOR NO: 2017/AKISGY0/002



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

6.2. TURKIYE PERAKENDE PAZARI VE ALISVERIS MERKEZLERI

Algveris Merkezleri ve Yatinmcilan Dernegi (AYD) ile Akademetre Research tarafindan
ortaklasa olusturulan AVM Endeksi'nin 2017 Agustos ayi sonuglarina gére; 2016 yilinda darbe
girisimi dolayisiyla %1,1 oraninda diisen ciro endeksi, bu yil Kurban Bayramr'nin da etkisiyle
2016’ya gbre %32,4'lik artig kaydetmistir.

En son 06 Ekim 2017 tarihinde gincellenen Tlrkiye Geneli Ciro Endeksi tablosu asagidaki
gibidir.
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Her ay diizenli olarak yayinlanan verilere gére ciro endeksi, 2017 Agustos déneminde bir
onceki yilin ayni ayi ile karsilastiridiginda ve enflasyondan arindiriimadan incelendiginde
%32,4 artis kaydederek 245 puana ulagmistir. Gegtigimiz yil Temmuz ayinda yasanan darbe
girisimi nedeniyle ciro endeksinde % 1,1 oraninda disis yasanmisti. Bu yil Kurban Bayrami'nin
Agustos ayina denk gelmesi ise ciro endeksinde ylkselis devam etmistir. Ciro endeksinde bir
onceki aya gére ise % 9,9 artis gozlemlenmistir.

En son 06 Ekim 2017 tarihinde gilincellenen Ciro Verimlilik Endeksi tablosu asadidaki
gibidir.
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AVM'lerde kiralanabilir alan (m2) basina dligen cirolar, Agustos 2017'de istanbul’da
1.026,-TL, Anadolu’da 875,-TL olarak gergeklesirken, Tiirkiye geneli metrekare verimliligi
935,-TL olmustur.

En son 06 Ekim 2017 tarihinde giincellenen Kategoriler Bazinda Ciro Endeksi tablosu
asagidaki gibidir.
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Adustos ayinda, yilin ayni dénemine gore kategoriler bazinda en yiiksek ciro artisi,
enflasyondan arindiriimadan énceli haliyle % 40,6 ile ayakkabi kategorisinde yasanmigtir.
AVM’lerdeki teknoloji kategori cirolar % 38,8, giyim kategori cirolari % 36, yiyecek-icecek
kategori cirolan % 23,6 ve dider kategori cirolari % 30 artis gostermistir. En disiik ciro artigi
ise % 7,5 ile hipermarket kategorisinde olmustur.

En son 06 Ekim 2017 tarihinde giincellenen Ziyaret Sayisi Endeksi tablosu asagidaki
gibidir.
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Adustos 2017'de bir odnceki dénemin ayni ayl ile karsilastinldiginda ziyaret sayisi
endeksinde % 6'lik bir artis yasandigi gozlemlenmistir.
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Uluslararasi Aligveris Merkezleri Konseyi tarafindan olusturulan ve Aligveris Merkezleri ve

Perakendeciler Dernegi tarafindan da kabul géren ve uygulanan standartlar ve bu standartlara

uygun aligveris merkezleri asagidaki tabloda sunulmaktadir.
ALISVERIS MERKEZLERI STANDARTLARI

S wpth i B KIRALANABILIR
AVM TiPi BUYUKLUGU ALAN (M2)
COK BUYUK 80.000 ve Ustii
BUYUK 40.000-79.999
GELENEKSEL
ORTA 20.000-39.999
KUCUK 5.000-19.999
PERAKENDE PARKI BUYUK 20.000 ve Usti
PERAKENDE PARKI ORTA 10.000-19.999
) o PERAKENDE PARKI KUGUK 5.000-9.999
OZELLiKLI -
OUTLET 5.000 ve Ustii
TEMALI (EGLENCE ODAKLI) 5.000 ve Ustii
MERKEZ (EGLENCE ODAKLI OLMAYAN)| 5.000 ve Ustii

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirm Ortakligi Dernedi (GYODER)'in yayinlanmis oldugu
Turkiye Gayrimenkul Sektérii 2017 2. Ceyrek Raporu’na gore; 2017 2. Ceyrek itiban ile
Tirkiye genelinde toplam AVM sayisi 400’e ulagmigtir. En fazla AVM'ye sahip iller sirasiyla; 125
adet ile Istanbul, 32 adet ile Ankara ve 23 adet ile Tzmir olmustur. Toplam kiralanabilir alan
stoku bir énceki ylla gére yaklasik % 5'lik artig ile 11.793.752 m2’ye ulasmistir. Istanbul,
toplam kiralanabilir alan stokunun yaklasik %38'ini olusturmaktadir. 2017 yili 2. ceyrek sonu
itibariyle Perakende Ciro Enkdeksi 220, Ziyaretgi Endeksi 99'dur.

Fonksiyonunu kaybeden AVM’lerin %67’sini kiralanabilir alan blylklagiu 20.000 m2 ve
Uzerinde olan blyiik 6lgekli AVM'ler olusturmaktadir. Proje agsamasinda 65 AVM bulunmaktadir.
Bunlartn 30 tanesi istanbul’dadir.

Bugiin igin Tlrkiye geneli AVM yatinmlan incelendiginde, AVM’lerinin 6zellikle satin alma
glici, egitim duzeyi, okuryazarlik orani daha ylksek olan Marmara Bélgesi'nde yogunlastig
gériilmektedir. Bunu i¢ Anadolu ve Ege Bélgeleri takip etmektedir.

1.000 kigiye ortalama 148 m2 kiralanabilir alanin diustigl Turkiye'de, ilk Gg sirayr; 303
m2 ile istanbul, 277 m2 ile Isparta, 267 m2 ile Bolu paylasmaktadir. Turkiye'de 2019'a kadar
yeni yapilacak AVM’lerle birlikte 1.000 kisiye 176 m2 kiralanabilir alanin  disecegi
ongoérilmektedir.
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Istanbul’da yer alan baz aligveris merkezlerine ait bilgiler asagidaki tabloda

6zetlenmistir.

MAGAZA  ACILIS TOPLAM KiRALANABIiLIR STANDARTLARINA

ALISVERIS MERKEZI SAYISI TARIH1 ALAN (m?) GORE PROJE TiPi

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 genisg
Meydan 50 15.08.2007 70.000 Genig
Zorlu Center AVM 185 26.10.2013 66.600 Genig
Tepe Nautilus 117 24.09.2002 51.776 Genig
CarrefourSA Icerenkdy 129 01.04.1996 47.250 Genis
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
Nisantagi 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 Kugik
MKM 21 24.09.2005 15.000 Kliguk
Atrium 193 12.08.1989 11.232 Kigtik
Atirus 80 17.12.2005 11.000 Kigtik
Maxi City Istinye 19 11.09.2003 11.000 Kiiguk
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6.3. BOLGE ANALizi
6.3.1. ESENYURT iLCESi

Esenyurt 22.03.2008 tarih ve 26824 sayili Resmi Gazetede yayinlanarak ylrirlige giren
06/03/2008 tarih ve 5747 nolu Biiyiiksehir Belediyesi Sinirlari igerisinde Ilce Kurulmasi ve Baz
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanuna gore ilge olmustur.

Iigenin dogusunda Avcilar iicesi, batisinda Blyiikgekmece ilgesi, kuzeyinde Basaksehir ve
Arnavutkdy ilgesi, glineyinde Beylikdlzl ilcesi ile sinirhdir. Arazi az engebeli olup, ilge
hudutlarinda orman mevcut degildir.

Esenyurt Ilcesi; dogusunda Kiglkgekmece Gdli, batisinda TEM Otoyolu - D100 (E-5)
Baglanti Yolu, Biyiikgekmece ilgesi, kuzeyinde TEM Otoyolu, giineyinde D100 (E-5) Karayolu
bulunmaktadir. D100 (E-5) karayolu ve TEM Otoyolu’nu baglayan bir baglanti yolu Esenyurt
ilgesinin ortasindan gegerek ikiye ayirmaktadir.

Ilcede sanayi énemli yer tutmaktadir. Iice sinirlar igerisinde; 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 yoguniugunun yagsanmasi ve yerel yénetimlerin sundugu
hizmetlerin pratikliginin arttinimasi amaciyla blyilik mahalleler béliinerek yeni mahalieler
olugturulmus ve 20 olan Mahalle sayisi 43'e cikartilmistir,

Esenyurtun en biyiik mahallesi olan Istiklal Mahallesi, istiklal, battal gazi ve sehitler
mahallesi olarak lige ayrimis.

2016 yih Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi'ne (ADNKS) gére niifusu 795.010 kisidir.

6.4. PIYASA BiLGiLERi
6.4.1. AVM KIRA DEGERLERI
istanbul’da bulunan baz aligveris merkezlerinin kira bilgileri agagidaki tabloda

6zetlenmistir.

» 0 A () : . " A ! 5 D A
D
Kanyon Levent 25 - 145 55-120
Metrocity Levent 25-110 50 - 125
Ozdilek Park Levent 25-70 50 - 140
Profilo Mecidiyekoy 20 - 110 50 -80
Sapphire Kagithane 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: Yukaridaki tabloda yer alan madaza kira bedelleri; 100 m2 ila 500 mZ alanh madazalar, yemek
alanlari kira bedelleri ise 20 m2 ila 200 m2 alanh magazalar géz éniinde bulundurularak yazilmistir.
Bu kira bedellerine kira haricine 6denecek ciro bedelleri, toplu magaza kiralamalarindaki iskontolar
ve sektorel gapa kiraci bilgileri dahil degildir.
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6.4.2. KIRALIK DUKKANLAR

Dederlemeye konu tasinmazin konumiandi§i bélgede bulunan kiralik dikkanlara ait

bilgiler asagidaki tabloda belirtilmistir.

6.5.

1) Akkoza projesinde konumlu bir binanin, zemin katinda bulunan, 248 m?2 olarak
pazarlanmakta olan diikkan aylik 10.000,-TL bedelle kiralktir.
(Aylik m?2 birim kira fiyati ~ 40,30 TL)
Via Realestate: 0212 803 18 06

2) Akkoza projesinde konumlu bir binanin, zemin katinda bulunan, 245 m?2 olarak
pazarlanmakta olan diikkan aylik 9.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m? birim kira fiyati ~ 36,75 TL)
Realty World: 0212 485 98 00

3) Degerlemeye konu tasinmazin konumlandigi bélgede yer alan bir binanin, zemin
katinda bulunan, 600 m? olarak pazarlanmakta olan diikkan aylik 20.000,-TL bedelle
kiraliktir. (Aylik m2 birim kira fiyati ~ 33,35 TL)
Eren Gayrimenkul: 0212 855 27 77

4) Babacan Crown Deluxe projesinde konumlu bir binanin, zemin katinda bulunan,
162 m? olarak pazarlanmakta olan diikkan aylik 8.000,-TL bedelle kirahktir.
(Ayltk m? birim kira fiyati ~ 49,40 TL)
Realty World: 0212 485 98 00

5) Babacan Crown Deluxe projesinde konumlu bir binanin, zemin katinda bulunan,
154 m? olarak pazarlanmakta olan diikkan aylk 8.000,-TL bedelle kirahktir.
(Aylik m?2 birim kira fiyat: ~ 51,95 TL)
Realty World: 0212 485 98 00

GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktdrler:

e Merkezi konumu,

¢ Ulasim rahatlig,

* Kentsel rantin yiiksek oldugu bir bélge icerisinde yer almasi,

» Cevrenin ylksek ticaret potansiyeli,

» Aligveris merkezi icerisinde konumlanmasi,

e Otoparkinin olmasi,

» Kat milkiyetine gegilmis olmasi,

¢ Bolgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktérler:

* Reklam kabiliyetinin diigiik olmasi,

» Doviz kurlarindaki asirn dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.
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7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varlklarinin igeridi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve acikianan Ug yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederfeme yaklagimlarina asagidaki gibidir.

» Pazar Yaklagimi

¢ Gelir Yaklasimi

e Maliyet Yaklagimi

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir
(benzer) wvarliklarla karsilagtiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemii
ve/veya anlamh agdirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Degerleme konusu varhi§in deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis

olmasi,

e Dederleme konusu varligin veya buna dnemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem g6rmesi,

e Onemli d8lciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemienebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsianamadigl asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Pazar yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gbsterge niteligindeki degderi pekistirmek amaciyla agirhklandirilip
adirliklandirlamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Degerleme konusu varlia veya buna énemli olglide benzer varliklara iligkin islemlerin,

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

e Degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtirlabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla Gnemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da
stibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

» Glncel iglemlere y6nelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicii, muvazaali, zorunlu satis iceren iglemler vb.),

e Varhdin degerini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden tretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gdsterge nitelijindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
degere dondstiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degderine

21
ZFM’ A7/ RAPOR NO: 2017/AKISGYO/002



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlami agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

* Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gozlyle degeri etkileyen cok énemli bir
unsur olmasi,

¢ Dederleme konusu varhkla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakia birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagsima énemili
ve/veya anlamlt adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu vaklasima
6nemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériimektedir:

¢ Degerleme konusu varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziyle degeri
etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmas,

* Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol gucl
bulunmayan bir pay sahibi ge¢mis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitcelere ulagamaz),

» Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planianmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil
eder.

Genel olarak yatirrmcilarin 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 doduran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlk igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goésterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varliin cari ikame maliyetinin veya yeniden tretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarinin diigiilmesi suretiyle gdsterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Agsagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamh adirlk veriimesi gerekli gériilmektedir:

e Katihmcilarin dederleme konusu varlikla énemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir varhg
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgin, katiimcilarn
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim ddemeye
razi  olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,

e Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine &ézgii niteliginin gelir
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yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

* Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame degeri érneginde oldudu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, sz konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, degerlemeyi gerceklestirenin  diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adiriiklandirilip adirhklandinlamayacagini  dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

* Katilimclann ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi dislindukleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin &niinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

e Varhdin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece givenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhi§in degeri genellikle, varlidin olusturulmasinda gegen
sureye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve
katihmcilarin, varhgin, tamamlandigindaki degerinden varhigi tamamlamak igin 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 sayill "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karar ile Uluslararas Degerleme Standartlari
2017 UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme
galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o&zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve giivenilirigine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi
gergeklestirenlerin bir varlidin degerlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi
gerekmez.” yazmaktadir.

Taginmazin aylk pazar kira dederinin tespitinde pazar yaklasimi yéntemi kullanilacaktir.

Gelir indirgeme yaklagimi yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giiniimizdeki
dederini bulma islemidir. Bu yéntemle tasinmazin elde edecegdi kira geliri (izerinden belirli bir
iskonto orani ile pazar degeri hesaplanir. Degerlemeye konu tasinmazin aylik pazar kira
degerleri tespit edilecedinden; dejerlemede gelir yéntemi kullanilmayacaktir.

Ulkemizde bagimsiz bélime ait arsa payl hesabinda farkh hesaplarin kullanilmasi
sebebiyle bu tiir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman cok
saglikli sonuglar vermemektedir. Ayrica bolgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve
rapora konu taginmazin ana yap! icerisinde bulunan bagimsiz bslim olmasi nedeniyle
dederlemede maliyet yaklagimi yéntemi kullaniimayacaktir.
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8. BOLUM AYLIK PAZAR KiRA DEGERI TESPiTi
8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

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

Taginmazin pazar kira dederinin tespitinde; emlak pazarlama firmalan ile goristlmus,
bulunan emsalier; konum, mimari ézellik, insaat kalitesi ve bilyuiklik gibi kriterler dahilinde
kargilastiriimig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

8.1.1. KIRALIK EMSALLERIN ANALizi
Kiralik diikkan emsalleri; konum, ingaat kalitesi, mimari 6zellikleri, eklentili brit alan farki

ve blylkluk gibi kriterler dahilinde karsilastinlmis, ortalama m?2 birim pazar kira degeri
asagidaki tabloda hesaplanmistir.

A D A AR RA D . » B ® » O

o 5
Emsal 1 40,30 -30% -5% -5% 10% -20% -10% 16,10
Emsal 2 36,75 -30% -5% -5% 10% -20% -10% 14,70
Emsal 3 33,35 -30% -5% -5% 10% -10% -10% 16,65
Emsal 4 49,40 -30% -5% -5% 10% -30% -10% 14,80
Emsal 5 51,95 -30% -5% -5% 10% -30% -10% 15,60

Ortalama| 15,55

Tum emsaller eklentili brit alan (kat koridorlari ve ortak alanlar dahil alan) olarak
pazarlanmaktadir. Dederlemede ise badimsiz bélumin briit alan (kat koridorlart ve ortak

alanlar harig alan) dikkate alinmistir. Bu durum emsal analizinde “eklentili brit alan fark)”
olarak dikkate alinmistir.

8.1.2. ULASILAN SONUC
Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
taginmazin konumu, buy(ikligl, mimari 6zellikleri ve insaat kalitesi dikkate alinarak takdir

olunan aylk m? birim pazar kira dederi ile aylik pazar kira dederi asagidaki tabloda
sunulmustur.

AYLIK PAZAR KiRA DEGERI
BRUT ALANI  AYLIK M2 BiRiM PAZAR YUVARLATILMIS AYLIK

(M2) KIRA DEGERI (TL) PAZAR KIRA DEGERI (TL)

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiIRILMESi
9.1. NIHAI DEGER TAKDiRi

Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
taginmazin aylik pazar kira degerinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullanilmistir.

Buna gbre; rapor konusu tasinmazin aylik pazar kira degeri icin; 14.000,-TL
(Ondértbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen gayrimenkulliin yerinde yapilan incelemesinde,

konumuna, biydkligiine, mimari ozelliklerine, insaat kalitesine ve cevrede yapilan piyasa

arastirmalarina gdre glinimiiz ekonomik kosullar itibariyle takdir olunan aylik pazar kira

degeri agadida tablo halinde sunulmustur.

AYLIK PAZAR KiRA DEGERI 14.000

Not: 27.10.2016 glnii saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gbre
1,-USD = 3,8243 TL ve 1,-EURO = 4,4458"dir.

Tasinmazin KDV dahil aylik pazar kira degeri 16.520,-TL dir.
Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO

portfoyiinde “binalar” bash@ altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig
goriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor, (¢ orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 30 Ekim 2017
(Degerleme tarihi: 23 Ekim 2017)

Saygilanmizla,

Batuhan BAS Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Mihendisi
Sorumiu Degerleme Uzmani Sorumiu Degerleme Uzmani

Ekler:

Uydu GorinUsleri

Fotograflar

Tapu Sureti_

Tapu Kayit Ornegi

Kat Planlan

Imar Plani Ornegi .

Yapi Ruhsatlan ve Yapi Kullanma Izin Belgeleri

Ipotege liiskin Magteri Aciklama Yazisi ] )
Sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkul Icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlari Tanitic Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri
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