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RAPOR BIiLGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Konusu/Amaci

GAYRIMENKULE AiT BILGILER

: Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

: 22 Haziran 2018 tarih ve 001 kayit no’lu

: 07 Agustos 2018

: 13 Adustos 2018

: 4 is glni

: 2018/AKISGYO/001

: Tam Miilkiyet

: Bu rapor; Akis GYO A.S.'nin talebine istinaden

tasinmazin 30.06.2018 tarihi itibari ile Tirk Lirasi
cinsinden pazar dederinin tespitine ydénelik
hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim
Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En 1yi Kullanimi

: Bostanci Mahallesi, Bagdat Caddesi, No: 481,

Kadikéy / ISTANBUL

: Istanbul ili, Kadikéy ilgesi, Bostanci Mahallesi,

Bagdat Caddesi ve Ahmet Cevdet Paga Sokak Mevkii,
67 pafta, 3206 adada konumiu 1.457,72 m?
yuzélgimli 14 no’lu parsel

: Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
: Kiracisi tarafindan magaza olarak kullanilmaktadir.

: Tasinmaz Uzerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlari incelemesi)

: 1/1000 Uygulama imar Plani'nda imar lejanti: “Konut

+ Ticaret Alani”, Plan notlari: ingaat nizami: ayrk
nizam, TAKS: 0,25 ve h.maks: 18 m. (5 kat)

: Magaza olarak kullaniimasi

GAYRIMENKUL ICIN TAKDIiR EDILEN DEGER (KDV HARIC)

RAPORU HAZIRLAYANLAR

212.250.000,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

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

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHi
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

! Bostanci Mahallesi, Bagdat Caddesi, No: 481,

Kadikdy / ISTANBUL

! 22 Haziran 2018 tarih ve 001 kayit no'lu
: 07 Adustos 2018

: 13 Adustos 2018

: 2018/AKISGYO/001

: Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazin 30.06.2018

tarihi itibari ile Tirk Lirasi cinsinden pazar degerinin
tespitine yénelik hazirlanmistir,

! Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35

saylh “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarnina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikiimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
saylll "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar
ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

: Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERiIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BIiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETiIN ADRESi

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMIS SERMAYESI
TICARET SicCiL NO
SPK LISANS TARiHi

BDDK LISANS TARIHiI

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.

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

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

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

: 350.000,-TL

t 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 bagl hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

Yurdarlikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi ve 6zel,
gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenku! projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dejerlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik tiim raporlar
dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda goériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
: Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.
: Acibadem Mabhallesi, Cegen Sokak, No: 25,

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMIS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET SiciL NO
FAALIYET KONUSU

34660, Akasya AVM, Acibadem / Uskiidar / ISTANBUL

: +90 (212) 393 01 00
' +90(212) 39301 02
i 22 Kasim 2005

: 430.091.850,-TL

¢ 500.000.000,-TL

570679

: Gayrimenkullere, gayrimenkullere dayall sermaye piyasasi

araglarina, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkuliere
dayali haklara yatirim yapmak ve esas sézlesmesinde yer
alan faaliyet alanlar.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLIiLiK KOSULLARI

Bu rapor, migterinin talebi Ulzerine; tasinmazin 30.06.2018 tarihi itibari ile Tirk Lirasi
cinsinden pazar dederinin tespitine yonelik hazilanmigtir. Miisteri; degerlemeye konu taginmazin
30.06.2018 tarihi itibari ile dederini talep etmis olup, bunun haricinde tarafimiza misteri
tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya ylkamliltigin, 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 de§erleme tarihi itibanyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gdriilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin variigi pesinen kabul
edilmistir.

Alicl ve satici makul ve mantikl hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkulin satigi igin makul bir slire taninmigtir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkuliin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlan
tizerinden gergeklestirilmektedir.

Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deger; de§erleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
o6zglidir.

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

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Degerleme konusunu olugturan midilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz tcret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.
Raporlama agamasinda gdrev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme ¢alismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yiikimlilida ilke ve kurallarina
uygun gekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.

5
(LFM(‘ /. RAPOR NO: 2018/AKISGYO/001



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE  RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

ILi : Istanbul

iLCESi : Kadikdy

MAHALLESI : Bostanci

MEVKii : Bagdat Caddesi ve Ahmet Cevdet Pasa Sokak
PAFTA NO 167

ADA NO : 3206

PARSEL NO 114

NITELIGI : Dokuz katl, gati arasi ilaveli betonarme bina ve arsasi
Y0zOLcUMU : 1.457,72 m?

ARSA PAY1 : Tamami

YEVMIYE NO : 23658

CiLT NO : 60

SAYFA NO : 6069

TAPU TARIHI :27.07.2017

4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN iNCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI
10.08.2018 tarih ve saat 14:17 itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Miidiirlii§i Tasinmaz
Degerleme Modiili Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornedi” belgesine gére, tasinmaz
lizerinde asadidaki notlar bulunmaktadir.
Beyanlar Boliimii:
e 6306 sayil kanun geregince riskli yapidir. (26.11.2013 tarih ve 32208 yevmiye no ile)
Serhler Boliimii:
e TEDAS Genel Midiriiigi lehine 1,-TL bedel karsihginda 99 yillidina kira sézlesmesi
vardir. (13.10.2016 tarih ve 32719 yevmiye no ile)
Rehinler Boliimii:
» Yapi Kredi BankasI A.$. lehine 1. dereceden, 310.000.000,-TL bedelle ipotek serhi.
(11.04.2018 tarih ve 12642 yevmiye no ile)

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

Beyanlar bélliminde bulunan, 26.11.2013 tarih ve 32208 yevmiye no’lu 6306 sayili kanun
geregince riskli yapidir.” serhi parsel izerinde eskiden bulunan yapi igin alinmis olup, tasinmazin
27.07.2017 tarih ve 23658 yevmiye no ile tasinmazin cinsi; dokuz kath, cati arasi ilaveli
betonarme bina ve arsasi olarak degistirilmistir. Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina liskin
Esaslar Tebligi'nin “Yatinm faaliyetieri ve yatinm faaliyetlerine iligkin sinirlamalar” bashkh 22.
maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde tasinmaz
tzerinde yer alan bu beyan ile kira serhinin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup, tasinmazin
devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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Rehinler bélimiinde bulunan ipotek, parsel lizerine inga edilmis olan binanin insaatinin
finansmani icin alinmig olan kredinin teminati olarak konulmustur. (Bkz. Ekler / Banka Ipotek
Agiklama Yazisi)

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi’'nin “ipotek, rehin ve sinirli ayni
hak tesisi” baghkli 30. maddesinin birinci fikrasinda belirtilen hiikiimler gercevesinde tasinmaz
Uzerinde yer alan ipotek serhinin kisitlayic ézelligi bulunmamakta olup, tasinmazin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur. Tapu kayitlari
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhig: portféyiinde “binalar” bashg altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadi§: gériis ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BILGILERi

Kadikéy Belediye Bagkanligi Plan ve Proje Mudiirliigi’'niin 01.12.2017 tarih ve 85812958-
310.05.01 sayili imar durumu yazisi ile sifahen yapilan arastirmalarda; rapora konusu
tasinmazin, 1/1000 &lgekli, 11.05.2006 tasdik tarihli Kadikéy Merkez E-5 (D100) Otoyolu Ara
Bolgesi Uygulama Imar Plani ve Plan Notlan ile Lejand Tadilleri Plani’nda “Konut + Ticaret
Alanm” igerisinde kaldiji ve yerinin dogru oldugu belirlenmigtir. Ayrica plan notlarinin 31.
maddesine gére uygulama yapilacaktir.

Plan notlarina goére yapilasma sartlar asagidaki sekildedir:
Insaat nizami: Ayrik nizam
Taban Alani Katsayisi (TAKS): 0,25
Hmaks: 18 m. (5 kat)
Bina genigligi: Minimum 6 m.

Cekme mesafeleri: 6n bahge; Bagdat Caddesi minimum 10 m. diger yoliardan 5 m.,
yan bahge; minimum 4 m. arka bah¢e minimum 4 m.
Plan notu 31. madde: Baddat Caddesi ve Recep Peker (Tahtakdprii) Caddesi’‘nde

parselin birden fazla yola cephesi olmasi durumunda, parselde birden fazla bina yapildig
takdirde bagh oldugu yollarin yapilanma kosullari uygulanir. Bu konumdaki parsellerde
izafi ifraz hatti uygulanir. Uygulanan izafi ifraz hatti parsel cephesine paraiel yapilacaktir.
Bagdat Caddesi ve Recep Peker (Tahtaképrii) Caddesi’nden yiiz alan ilk binalar ise bu
izafi ifraz hattina kadarki kismin max TAKS degerini ve H:18 m. yiiksekligi gecemez.
izafi ifraz hattinin diger kisminda ise bu yollardan ylz alan yapilanma kosulunu alarak
yapilacak bina veya binalarin max TAKS ve max KAKS dederi bu alan izerinden
hesaplanacaktir.

Not: Taban Alam Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen sayudir,
Taban alani, yapinin parsel iginde plan ve ybnetmelik hiikiimlerine gore ddzenlenmis zeminde
kaplayacad alandir. Isikiiklar, eklentiler (mistemilat) bu alana katiimaz.
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4.3.2. RESMi KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

Kadikéy Belediye Bagkanhg Imar ve Sehircilik Madirltgu argivinde bulunan degerleme
konusu tasinmaza ait arsiv dosyasi ile T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanig:
https://www.turkiye.gov.tr/csb-imar-barisi-belge-dogrulama internet sitesi {izerinde yapilan
incelemede asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

e Belediye argiv dosyasinda; dederlemeye konu tasinmaz igin 28.05.2015 tarih ve
2015/2296633 sayih mimari proje ve bu projeye istinaden diizenlenmis 29.06.2015
tarih ve 000365-15 sayili yapi ruhsati, 05.12.2016 tarih ve 2016/61631 sayili tadilat
projesi ve bu projeye istinaden diizenlenmis 02.02.2017 tarih ve 000099-17 sayil tadilat
ruhsatiile 21.04.2017 tarih ve 2017/135 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

e 01.12.2017 tarih ve 119/000035 sayili T.C. Kadikdy Belediye Bagkanlig Yapi Tespit ve
inceleme Tutanagi bulunmaktadir. S5z konusu evrak 1. ve 2. bodrum katlarda projesine
aykiri yapilagma ile ilgili ilgili olup, detayi rapor ekinde sunulmustur.

o T.C. Kadikdy Belediye Baskanlhdl Yapi Kontrol Midurligi‘niin 05.12.2017 tarih ve
68246331-310.10.01.01 sayil karart ile; s6zli edilen yapinin 3194 Sayili Kanun’un 5940
Sayilh Kanun'la degisken 42. maddesine gére para cezasi alinmasina karar verilmigtir.
S0z konusu belge rapor ekinde sunulmustur.

¢ Son olarak; 06.06.2018 tarihli Yapi Kayit Belgesi Verilmesine iliskin Usul ve Esaslar
Kanunu'na gére dizenlenmis olan T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhi§i'ndan 02.08.2018
tarih, LIZ453A0 belge no’lu ve 860475 basvuru numarali yapi kayit belgesi alinmistir,
S6z konusu belgenin dogrulugdu; https://www.turkiye.gov.tr/csb-imar-barisi-belge-
dogrulama sitesinden teyit edilmistir. Yapi kayit belgesi; rapor tarihi itibari ile heniiz ilgili
belediyeye teslim edilmemistir.

» Dosyasinda; 02.08.2018 tarihii yap: kayit beigesinden sonra diizenlenmis herhangi bir
yap! tatil tutanagina ve 3194 sayili Imar Kanunu’nun 32. ve 42. maddelerine istinaden
alinmis olan bir enciimen kararina rastlanilmamustir.

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Dederlemeye 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 yatirm ortakhigi
portfdyiinde “binalar” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR

DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yaplilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin miuikiyet

durumundaki degisiklikler agagidaki gibidir.

» Degerlemeye konu gayrimenkuliin son 3 yillik dénemdeki milkiyeti aym olsa da
niteliinde farklilk bulunmaktadir. Taginmazin niteligi 27.07.2017 tarih ve 236598
yevmiye no ile “Dokuz katli, ¢ati aras! ilaveli betonarme bina ve arsasi” olarak
degistirilmistir.

4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGiSiKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degderlemeye konu gayrimenkuliin imar

durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
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4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICiN SIRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkul igin daha énce hazirlanan (¢ adet
degerleme raporu mevcut olup, raporlara iliskin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.
5. BOLUM GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIiKLERI

Degerlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Kadikéy ilgesi, Bostanci Mahallesi, Bagdat

Caddesi lizerinde 481 kapI numaral yerde konumlu binadir.

Halihazirda; degerlemeye konu bina kiracisi tarafindan magaza olarak kullanilmaktadir.

Taginmaza ulagim; Bagdat Caddesi lzerinden saglanabilmektedir. Tasinmaz; Bagdat
Caddesi Uzerinde, kuzeybati istikameti takip edilirken sag tarafta bulunan Ahmet Cevdet Pasa
Sokak’t gectikten sonra saddan 3. parsel konumundadir. Taginmaz; Bagdat Caddesi tizerinde
trafik akis yoniine gére sag taraftadir.

Yakin gevrede; bodrum ve zemin katlari diikkan, normal katlari ise ofis, konut veya isyeri
olarak kullarilan betonarme tarzda ayrik nizam insa edilmis 5-7 ila 13-15 kath binalar
bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulagim rahath§), reklam kabiliyeti, miisteri celbi, bélgenin ticaret
potansiyeli ve yeni inga edilmig bir bina olmasi taginmazin degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Tasinmaz, Kadikdy Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup, tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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5.2. BINANIN TEKNiK VE YAPISAL OZELLiKLERI

YAPI TARZI Betonarme karkas
INSAAT NizAMI Ayrik
YAPININ YASI 3

KAT ADEDI 10 (4 bodrum, zemin, 4 normal ve cati kati)

. 6.664 m2 (05.12.2016 tarih ve 2016/61631 sayil tadilat
QORLARHNSARTALANT projesinde bulunan ingaat alani hesabi tablosundan alinmistir.)

ELEKTRIK Sebeke

JENERATOR Mevcut

PARATONER Mevcut

ISITMA-SOGUTMA Merkezi kalorifer / merkezi klima tesisati
ASANSOR Mevcut (3 adet insan ve 1 adet yilk/arag asansérii)
SU-KANALIZASYON Sebeke

SU DEPOSU Mevcut
GUVENLIK Guvenlik elemanlar, alarm sistemi ve gtivenlik kameralan (CCTV)

mevcut
YANGIN IHBAR
SISTEMiI
YANGIN SONDURME Yangin dolaplari, hidrantlar, sprinkler sistem ve bazi hacimlerde
TES. yangin tipleri mevcut

YANGIN MERDIVENI Mevcut (2 adet bina igerisinde betonarme)
DIS CEPHESI Prekast cephe malzemesi kaphdir

CATI Betonarme teras tipi gati

OTOPARK Yok

5.3. BINANIN GENEL BiLGiLERi
» Projesine gore binanin 4. bodrum katinda; otopark, su deposu ve teknik hacimier, 3. bodrum
katinda; otopark, siginak ve teknik hacimler, 2. bodrum katinda; otopark ve madazaya ait

Duman ve Ist detektorleri mevcut

depolar, 1. bodrum katinda; otopark ve magazaya ait depolar, zemin katinda; magaza, WC'ler
ve ig bahge, 1. ve 2. normal katlarin her birinde; magaza, depo ve WC'ler, 3. normal katinda;
madaza, kabinler, depo, mutfak ve WC, 4. normal katinda; madaza, kabinler, depo ve WC,
catt katinda ise; magaza, WC ve teras bulunmaktadir.

» Halihazirda bina magaza olarak kullaniimaktadir.

e Kiracl firma; kendi kullanim ihtiyaglarina gére sékiilebilir bélme duvar elemanlari ile farkh
hacimler (magaza, soyunma kabinleri, depolar, ofis vb.) olugturmustur. Bu degisiklikler
(binanin bir bltin halinde magaza olarak tasarlanmasi ve diizenlenmesi) basit insaat
teknikleriyle inga edilmis olup gerektiginde binanin statigine zarar vermeden sékiilebilir veya
tekrar eski haline getirilebilir 6zellige sahiptirler.

» Binada zeminler; 3. ve 4. bodrum katlarinda epoksi, 2. bodrum kat, 3. ve 4. normal katlar ile
gati katinda laminant parke, 1. bodrum kat, 1. ve 2. normal katlarinda mermer, zemin katinda
ise dekoratif tas ile kaphdir.

e Duvarlar; teshir alani olarak kullaniimakta olup kullanim amacina gére farkh malzemeler ile
kapl veya saten boyalidir.

» Tavanlar; 3. ve 4. bodrum katlarda plastik boyall, diger katlarda dekoratif isiklandirmal asma
tavan seklindedir.
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5.4. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALiZI

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

Yukandaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazin konumu, biyiikiiigii, mimari
6zellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumu dikkate alindidinda en verimli ve en iyi kullanim
seklinin "magaza” olacagi goris ve kanaatine variimistir.

6. BOLUM PAZAR BIiLGILERINE iLiSKiN ANALiZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

Tarkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) Para Politikasi Kurulu; 14 Eyliil 2017, 26 Ekim
2017 ve 14 Aralik 2017 tarihlerinde ana faiz oranlarini sabit tutmustur. Ancak borg verme faiz
orani artan enflasyonun ardindan % 12,25ten % 12,75’e ylikseltilmistir.

Fed, g6sterge faiz oranimin 2017 yih igerisindeki tiglincii artisini Aralik’ta gerceklestirmis ve
orani 25 baz puanhk dedisiklikle % 1,25'ten % 1,50 seviyesine yiikseltmistir.

Avrupa Merkez Bankasi (AMB), 26 Ekim 2017 tarihinde refinansman islemlerindeki faiz
orani ile marjinal kredi kolayliklari ve mevduat imkanlar tzerindeki faiz oranlarini sirastyla % 0,
% 0,25 ve - % 0,40 seviyelerinde sabit tutmaya karar vermistir.

2017 Ocak ayinda %13 ile son yillann yiiksek seviyesine ulasan issizlik orani, hiikiimetin
istihdami artirmak igin yilin ilk yanisinda baslattigi calismalar sonucunda Ekim itibariyle % 10,3'e
gerilemistir.

6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2016 yili igin yiliik GSYIH biiylime orani, 2009'dan bu yana en disuk seviye olan % 2,9
olarak aciklanmigtir. GSYIH biyiime orani 1¢ 2017 ve 2C 2017'de sirasiyla % 5,3 ve % 5,4
olarak kayit altina alinmigtir. GSYIH 2017 yilinin iiciincii ceyredinde % 11,1 artis gdstermistir ve
% 11,7 artan hane halki tiiketimi sé6z konusu biiyimede énemli bir paya sahiptir.

GSYIH Biiyiime Karsilastirmalari

2016 2017* 2018* 2019* 2020”

G7 Ekonomileri

Eurc Bolgesi

Gelismekte Olan Ulkeler
m Gelismekte Olan Ulkeler - Avrupa
m Turkiye

Kaynak: IMF, Dlinya Ekonomik Gériiniim Raporu, Ekim 2017
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6.1.2. ENFLASYON

Temmuz 2017'den beri yiikselis ediliminde olan ve Kasim ayinda son 14 yilin rekor
seviyesine ulasan yillik enflasyon % 12,98 olarak agiklanmistir. TCMB Enflasyon Raporu 2017-
IV'te, TL'nin ddviz kuru sepeti karsisindaki deger kaybi ile basta petrol ve ana metaller olmak

lUzere ithalat fiyatlannda gézlenen artis enflasyon oranindaki artis ediliminin ana nedenleri olarak
goOsterilmistir.
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6.1.3. DOVIZ KURLARI
Turk Lirasi (TL), ABD ile Tiirkiye arasinda artan politik gerilim nedeniyle Kasim ayinin son
gtinlerinde yogun bir baski yasamistir. TL, 21 Kasim tarihinde ABD Dolari karsisinda tarihinin en
disiik seviyesi olan 3,96'dan islem gérmustir. TL'nin 2017 yilinin basindan sonuna dek Euro
kargisinda yasadigi deder kaybi ise %24’e ulasmistir.
Déviz Kurlari (Aylik Ortalama)
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Kaynak: TCMB
6.1.4. TUKETici GUVENI
Tuketici Giiven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siiregte genel ekonomik gériinim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini sigmektedir. Endeks, 2017

yilinin ikinci yansinda disis egilimi géstermistir ve Aralik ayinda yilhin en diisiik seviyesi olan
65,1 olarak kayit altina alinmigtir.
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Perakende ve ofis piyasalarindaki yatirimlar géz éniine alindiginda, yatirim piyasasi 2017
yilinin ikinci yansinda ilk yariyila kiyasla daha iyi bir performans géstermistir. Ancak, piyasa
halen yiiksek faiz oranlarinin ve bazi bdlgelerde planlanan ofis ve perakende projeleri nedeniyle
arz fazlasi riskinin olugturdugu baskiyla karsi karsiyadir. Bu baglamda, yatinmailar yukarnda
bahsedilen finansman maliyeti ve arz fazlasi riski nedeniyle temkinli hareket etmektedir.
Geligtirilen yeni projelerle ilgili 2017'nin ikinci yarisinda ciddi bir erteleme gézlemlenmemesine
ragmen planlanan proje sayisina dair piyasada diisiis beklentisi mevcuttur.

Gegtigimiz dénemde, Carrefour igerenkdy ve Kipa Mersin’in satisi gibi bazi perakende
yatinm iglemleri gézlenmigtir. Yeniden gelistirme firsati sunan Carrefour icerenkdy 2017 yihinin
en buydk islemi olarak 6ne gikmistir. S6z konusu miilkleri satin alanlarin yerel yatirimcilar oldugu
g6z oniune alindiginda, yabanci yatirrmalardan ziyade piyasada giiglii bir yerel yatinmcai ilgisi
goérulmektedir. Diger yandan, sinirli likidite ve yiiksek finansman maliyeti nedeniyle mevcut
varliklarini nakde gevirme segeneklerini degerlendiren bazi Tirk perakende yatinmcilarinin,
onemli dlglide portféy optimizasyonuna yoneldikleri gdzlemlenmektedir.

Ofis yatinm piyasasi, 2017 yilinin ikinci yarisinda bir nebze aktif bir siireg gegirmistir. Islem
hacminin yaklagtk 77 milyon USD + KDV; getiri oraninin ise %7,5 seviyesinde olacagi
ongorilmektedir. Gayrimenkul Yatinm Fonlari (GYF) ise ofis piyasasindaki en aktif yatinmcilar
olarak 6ne gikmistir.

6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. KADIKOY ILCESi

Kadikdy, Istanbul'un Anadolu Yakasi'nda yer alan ilgedir. Anadolu Yakasi'nin giliney
batisinda bulunan Kadikdy, bati ve glineyde; Marmara Denizi, kuzeyde; Uskidar, kuzeydoguda;
Atagehir ve doguda ise; Maltepe ilgeleriyle gevrilidir.

Illge simirlan icinde Goztepe (235 m.) gibi dnemli ylikseltiler olmasina karsin, Kayis
Dadi ve Camlica eteklerinden Marmara Denizi'ne dogru uzanan hafif dalgali diizliikler ve tash
egimler tiim araziye hakimdir. Bu oldukga diiz arazi lizerinde Fikirtepe, Acibadem, Altiyol, Kiigtk
Moda (Cevizlik) ve Kosuyolu &biir 6nemli tepe noktalarini olusturmaktadir. Haydarpasa ve
Kalamis koylari ile Moda ve Fenerbahge burunlannin yer aldigi hareketli bir kiyi gizgisi yer
almaktadir. Fenerbahge Burnu ile Bostanci arasinda sahil seridi fazla girintili cikintili olmayan
oldukga diiz bir gizgiye sahiptir. Ancak sahil seridi yapilan dolgularla dogal 6zelli§ini nemli Slglide
yitirmigtir. Buglin Kadikdy sinirlan icinde halen dogal gériiniim(inii koruyabiimis kiyi pargalarina
Fenerbahge Burnu'nda gok sinirli olarak rastlamak miimkiindiir. Kadikéy'iin baslica akarsulari
Kusdili Deresi (Kurbagalidere), Camasirci Deresi (Bostanci Deresi), Tursucu Deresi ve Seyit
Ahmet Deresi'dir.

Kadikdy ilgesi ilke ve kent ulasimi agisindan énemli bir konuma sahiptir. Anadolu'daki
gesitli merkezleri istanbul'a ve kent igindeki gesitli semtleri de birbirine baglayan bazi ana ulasim
yollar Kadikdy Ilgesi'nden gecer. Bunlardan en énemlisi eskiden Ankara Asfalti ve E-5 adlaniyla
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anilan D-100 Karayolu'dur. Bu karayolu Fatih Sultan Mehmet Képriisii'ne giden O-2 Otoyolu'yla
Kozyatagi'nda, Bogazigi Kopriisti'ne giden O-1 Otoyolu'yla Uzungayir'da kesisir.

19 Mayis, Acibadem, Bostanci, Caddesbostan, Caferaga, Dumlupinar, Egitim, Erenkdy,
Fenerbahge, Feneryolu, Fikirtepe, Goztepe, Hasanpasa, Kosuyolu, Kozyatad, Merdivenkdy,
Osmanaga, Rasimpasa, Sahrayicedid, Suadiye ve Ziihtiipasa olmak iizere toplam 21 adet
mahallesi bulunmaktadir.

Kadikdy Ilgesi'nde egemen ekonomik etkinlik ticarettir. Kadikdy garsisi, Altiyol ile Bahariye
Caddesi ve Baddat Caddesi gevrelerinde yodunlagir. Bagdat Caddesi lizerinde ¢ok sayida iinlii
markanin subesi vardir.

2017 yili Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi’'ne gére niifusu 451.453 kisidir.

6.2.2, BAGDAT CADDESi

Bagdat Caddesi; Istanbul'un Asya kitasinda bulunan, Kadikdy Belediyesi sinirlari icerisinde,
Kiziltoprak’tan baglayarak; Maltepe Belediyesi sinirlarindaki Cevizli'ye kadar uzanan Gnli bir
caddedir.

Bagdat Caddesi'nin ismi ise IV. Murat dénemine denk gelir. Irak’in Bagdat’ geri alabilmek
icin "Bagdat Seferi" dilizenlenir. Osmanli bu savagtan zaferle déndiikten sonra; Istanbul'dan
sefere gikarken gittigi yol da Bagdat ismini alir.

Ginlmizde Bagdat Caddesi Kiziltoprak'tan baglayarak Maltepe ilgesine kadar uzanir.
Eskiden daha gok insanlarin oturdudu binalar bu cadde (izerinde bulunurken; glinimizde
ozellikle Suadiye’den baslayarak Bostanci’a kadar uzanan bdlgede magazalar ve isyerleri yerini
almigtir. Tlrkiye'nin ve Diinya’nin birgok baslica markalarinin Bagdat Caddesi'nde en az bir adet
madgazasl mevcuttur.

Cadde tek yonlu olup, trafik Bostanci'dan Kadikdy'e dogru akar. Kiziltoprak BP petrol
istasyonundan sonra ise bariyerlerin ayirdidi ift yonit bir yol olur. Bu béliimde uzun vyillar
boyunca yer alan ortadaki tercihli serit, 2013 yilinda kaldinimis ve yolun her iki yéni
genisletilmistir.

Kaldinmlar Kadikdy Belediyesi tarafindan 2005'te genisletilerek yayalar igin daha elverisli
bir hale getirilmistir.

6.3. PIYASA BILGILERI
6.3.1. SATILIK DUKKANLAR

Degerlemeye konu tasinmazin konumlandigi bélgede bulunan satilik ditkkanlara ait bilgiler

agadidaki gibidir.

1) Bostanci Mahallesi'nde Baddat Caddesi iizerinde Suadiye lokasyonunda konumlu bir
binanin zemin katinda bulunan, yaklasik 450 m2 olarak beyan edilen diikkan
8.000.000,-USD (~36.486.000,-TL) bedelle satiliktir.

(m? birim satig fiyati ~ 17.780,-USD / 81.100,-TL)
Antre Proje: 0532 334 04 43
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2) Bostanci Mahallesi'nde Bagdat Caddesi (izerinde, Suadiye lokasyonunda konumlu,
binanin zemin katinda bulunan, yakiasikk 100 m2 olarak beyan edilen diikkan
6.250.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati 62.500,-TL)
Remax Cadde: 0532 745 46 89

3) Caddebostan Mahallesi'nde Bagdat Caddesi tizerinde konumluy, is yerine uygun, 5 katl,
sifir, iskanh, yaklagik 2.000 m2 olarak beyan edilen bina 33.000.000,-USD
(~ 150.503.000,-TL) bedelle satiliktir.

(m? birim satig fiyati ~ 16.500,-USD / 75.250,-TL)
Tek Cati Altinda: 0535 815 02 99

4) Bostanci Mahallesi'nde Bagdat Caddesi Uzerinde, Suadiye lokasyonunda konumlu
binanin zemin ve asma katinda bulunan, asma kati yaklasik 243 m2, zemin kati ise
yaklagik 243 m2 olarak beyan edilen asma katli diikkan 9.000.000,-USD
(~ 41.046.000,-TL) bedelle satiliktir. (Asma katin 1/2'si zemin kat alanina indirgenmis
olup, diikkanin zemin kata indirgenmis alani yaklasik 364 m2‘dir.)

(Zemin kata indirgenmis m? birim satis fiyati ~ 24.725,-USD / 112.750,-TL)
Ada Emlak: 0532 243 55 22

Not-1: 29.06.2018 guni saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. alis kuruna gére
1,-USD = 4,5607 TL'dir.

Not-2: Bélgede faaliyet gbsteren emlak pazarlama firmalari ile yapilan gériismelerde son 1-2 ay icerisinde
gayrimenkul degerlerinde herhangi bir degisiklik oimadidi ve s6z konusu gayrimenkullerin 3 aydan
fazla slredir pazarda oldugu 6grenilmigtir.

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:
e Merkezi konum,
¢ Ulasim kolaylid,
e Reklam kabiliyeti,
e Migteri celbi,
o Bolgedeki ticari hareketlilik,
¢ Yeni inga edilmis bir bina olmasi,
o Nitelikli bir proje olmasi,
o Boéigenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktor:
» Doviz kurlarindaki agiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi,
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7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan {i¢ yaklasim degerlemede kullaniian
temel yaklagimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlarina asadidaki gibidir.

o Pazar Yaklasimi

o Gelir Yaklasimi

o Maliyet Yaklasimi

7.1.1, PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimt; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirlabilir (benzer)
varliklarla karsilagtinlmasi suretiyle gdsterge niteligindeki dederin belirlendidi yaklasimi ifade
eder.

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

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

olmasi,

¢ Degerleme konusu varligin veya buna énemli éigiide benzerlik tasiyan varliklann aktif
olarak islem gérmesi,

¢ Onemli &lglide benzer varlklar ile ilgili stk yapilan ve/veya giincel gdéziemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gérilmekie birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Degerleme konusu varliga veya buna énemli dlgiide benzer varliklara iliskin islemlerin,

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

» Degerleme konusu varligin veya buna énemli dlciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

» Pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla énemli ve/veya anlamli farkhiliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Glncel iglemlere yénelik bilgilerin giivenilir olmamasi (érnegdin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satis igeren iglemler vb.),

e Varhgin dederini etkileyen 6nemli unsurun varhigin yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki dedgerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donigtirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varlidin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima 6nemli ve/veya anlamii adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:
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e Varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle dederi etkileyen cok énemli bir
unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandinlip
agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli goriiimektedir:

e Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmast,

o Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegdin, kontroi glici
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitcelere ulasamaz),

o Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmailann yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil eder.

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yakiagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
o6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin disilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Katiimcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli élglide ayni faydaya sahip bir varhig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varlidin, katiimcilarin
dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin nemli bir prim ddemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

« Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine ézgii niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kiimasi,

¢ Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame degeri érnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagtminin uygulanmast ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmekie birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi agagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirhk verilebilir. Maliyet yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklagimt ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandirihp
agirhkiandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Katiimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi disindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya oOnemli
ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

« Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlar son derece gtivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varigin dederi genellikle, varligin olugturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katihmcilarin,
varligin, tamamlandifindaki degerinden varligi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gbre yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlart Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararas: Dederleme Standartlar 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindijinda, 6zellikle tek bir yéntemin dogrulujuna ve
glvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldudu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazin konumlandidi parsele emsal teskil edebilecek nitelikte bir
parsel bulunamadidindan dederlemede maliyet yaklagimi yéntemi kullaniimamistir.

Gelir yaklagimi yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giinimuzdeki degerini
bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege yénelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérieri ve siirekli istikrarh bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle dederlemede gelir yaklagimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundudundan
tasinmazin pazar degerinin tespitinde; pazar yaklasim ydntemi kullanilacaktir.
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8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

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

Taginmazin pazar degerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalan ile gérigilimis, bulunan
emsaller; konum, mimari o6zellik, insaat kalitesi ve biyiklik gibi kriterler dahilinde
karsilastinimig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALIZi
Satilik dikkan emsalleri; konum, insaat kalitesi, mimari 6zeliikleri, eklentili briit alan farki
ve blyukllk gibi kriterler dahilinde karsilagtirimig, ortalama m?2 birim pazar degeri asagidaki
tabloda hesaplanmistir.
DUKKANLARIN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERIT (%)

M2 ) Eklentili
Insaat Mimari Briit

Emsal

Pazarhk

FobElfRs F('.‘Iff)t' ohum Kalitesi Ozellik Alan BRyGkitik Payi D((_aréljr
Farki

Emsal 1 81.100 5% 15% 15% -20% -10% -20% 68.950

Emsal 2 62.500 15% 20% 20% -20% -15% -10% 68.750

Emsal 3 75.250 10% 5% 5% 0% -5% -20% 71.500

Emsal4 | 112,750 5% 5% 5% -20% -10% -20% 73.300

Ortalama | 70.630

Dikkan emsalleri eklentili briit alan olarak pazarlanmaktadir. Degerlemede ise tasinmazin
4 adet bodrum kati bulundugundan eklentili briit alani ¢ok daha fazladir. Bu durum emsal
analizinde eklentili briit alan farki olarak dikkate ahinmistir.

Degeriemeye konu tasinmaz; bodrum (3.372 m2), zemin (470 m2) ile normal katlar ve cati
kat (2.822 m?) olmak lizere toplam 6.664 m? kullanim alanina sahiptir. Bodrum katin 1/3',
normai katlarin ise 1/2'si zemin kat alanina indirgenmis olup, dilkkanin zemin kata indirgenmis
alani yaklagik 3.005 m?'dir. Serefiye kriterlerinde zemine indirgenmis bu alan dikkate alinmstir.
Tasinmazin toplam 6.664 m?lik alaninin aylik m? birim kira degeri ~ 31.850,-TL (70.630,-TL x
3.005 m? / 6.664 m?) olarak bulunmustur.

8.1.2. ULASILAN SONUC
Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu tasinmazin
konumu, blylkligl, mimari 6zellikleri ve ingaat kalitesi dikkate alinarak takdir olunan m2 birim
pazar degeri ile pazar degeri asagidaki tabloda sunulmustur.
PAZAR DEGERI

BRUT ALANI M2 BIRIM PAZAR YUVARLATILMIS PAZAR
(M2) DEGERI (TL) DEGERI (TL)
6.664 31.850 212.250.000

9. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi

9.1. NIHAI DEGER TAKDiRi

Tek bir y6ntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazin pazar dederinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullamimistir.

Buna gore; rapor konusu taginmazin 30.06.2018 tarihi itibariyle pazar degeri icin;
212.250.000,-TL (Ikiyiizonikimilyonikiyiizellibin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemesinde,

konumuna, biylkiigine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine ve gevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gore giiniimiiz ekonomik kosullarindaki 30.06.2018 tarihi itibariyle takdir olunan
pazar dederi asagida tablo halinde sunulmustur.

PAZAR DEGERI 212.250.000 46.454.000 39.906.000

Not: 29.06.2018 giinii saat 15:30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gore
1,-USD = 4,5690 TL ve 1,-EURO = 5,3188 TL'dir.

Tasinmazin KDV dahil pazar degeri 250.455.000,-TL'dir. KDV orani % 18 olarak alinmgtir.

Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuat: hiikiimleri cercevesinde GYO portfoyiinde
“binalar” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.

Isbu rapor, (g orijinal olarak dizenienmistir.

Bilgilerinize sunulur. 13 Adustos 2018

(Degerleme tarihi: 07 Adustos 2018)

Saygilarimizla,

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

Ekler:

Uydu Gérinigleri

Fotografiar

Tapu Sureti

Tapu Kayit Ornegi

Banka Ipotek Aciklama Yazisi

Imar Durum Belgesi

Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Belgesi

Yapi Tespit ve Inceleme Tutanadi

3194 Sayili Kanun‘un 5940 Sayili Kanun’la Degisken 42. Maddesi Evraki
Yap! Kayit Belgesi

Sirketimiz Tarafindan Degderleme Konusu Gayrimenkul icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri
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