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YONETICI OZETI

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 Ortakhgi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: 05 Eylil 2017 tarih ve 001 kayit no’lu

: 12 Eylul 2017

: 18 Eylul 2017

1 4is gln(

: 2017/AKiISGYO/001

: Tam Miilkiyet

: Aylik pazar kira dederi ve pazar degeri tespiti

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim
Tapu Incelemesi

Imar Durumu

En Verimli ve En iyi Kullanimi

: Caddebostan Mahallesi, Bagdat Caddesi, No: 481,

Kadikéy / ISTANBUL

: Istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Bostanci Mabhallesi,

Bagdat Caddesi ve Ahmet Cevdet Pasa Sokak
Mevkii, 67 pafta, 3206 adada konumlu 1.457,72 m?
yuzolglimli 14 no’lu parsel

: Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
: Kiracisi tarafindan magaza olarak kullanilmaktadir.
: Taginmaz lzerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlan Incelemesi)

: 1/1000 Uygulama Imar Plani'nda Imar lejant::

“"Konut + Ticaret Alan1”, Plan notlar: Ingaat nizami:
ayrik nizam, TAKS: 0,25 ve h.maks: 18 m. (5 kat)

: Magaza olarak kullaniimasi

TASINMAZIN PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

Kullanilan Yontemler
Pazar Yaklasimi

Gelir Yaklasimi
Maliyet Yaklasimi
Nihai Deger Takdiri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Aylik Pazar Kira Degeri

Pazar Degeri

1.035.000,-TL 179.660.000,-TL

1.035.000,-TL 179.660.000,-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

DEGERLEMESE YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARiHi
RAPORUN TARIiHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

: Caddebostan Mahallesi, Bagdat Caddesi, No: 481,

Kadikéy / ISTANBUL

05 Eylal 2017 tarih ve 001 kayit no’lu

: 12 Eylil 2017

: 18 Eyliil 2017

: 2017/AKISGYO/001

: Bu rapor yukarida adresi belirtilen taginmazin aylik pazar

kira degeri ve pazar degerinin tespitine ydnelik
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
Tebli§” hikiimleri, 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
saylll "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasast Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlar 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

: Batuhan BAS (Sorumlu Dederleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumlu Dederleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYI TANITICI BiLGiLER

2.1. SIRKETI TANITICI BIiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARIHiI
ODENMIS SERMAYESiI
TICARET siciL NO
SPK LISANS TARIHI

BDDK LISANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS.

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

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

! +90 (212) 216 18 88
' +90 (212) 216 19 99
: 13 Agustos 2014

¢ 350.000,-TL

934372

1 Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

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

i Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

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

: Yurdrllkteki mevzuat cergevesinde her tiirli resmi ve

6zel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayall hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
degderlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik
tim raporlan diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini
sunmak ve problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER
i Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
: Miralay Sefik Bey Sokak, No: 11, Kat: 5-6,

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMiS SERMAYESi
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET siciL NO
FAALIYET KONUSU

34437, Gimuissuyu — 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  dayali sermaye
piyasasi  araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak ve esas
s6zlegmesinde yer alan faaliyet alanlari.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GEGCERLILiK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, migterinin talebi lizerine; degerlemeye konu tasinmazin aylik pazar kira dederi
ve pazar degerinin tespitine yonelik hazirlanmigtir. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen
herhangi bir sinirfama bulunmamaktadir.

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

Pazar Kirasi: Tasinmaz 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, degerleme tarihi itibaryla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda igin tahmin
edilmesi gerekli gériilen tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecgerliligi varsayilmaktadir.

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

kabul edilmistir.

» Alci/kiraci ve satici/kiralayan makul ve mantikli hareket etmektedirler.

e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

e Gayrimenkuliin satigi/kiralanmasi icin makul bir siire taninmistir.

+ Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Gayrimenkuliin alim-satim/kiralanmasi islemi sirasinda gerekebilecek finansman,

piyasa faiz oranlar {izerinden gergeklestiriimektedir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

» Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde dogrudur.

» Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olugmaktadir.

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

» Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir y6ne veya &nceden saptanmig sonuglarin geligtiriimesi ve
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagl degildir.

» Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

» Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

* Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmigtir. Dederleme calismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

e Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsiziik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama ylukimlGlagu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Gilivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallann denetimi yapilmaktadir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBi : Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.

iLi : Istanbul

iLCEsi : Kadikdy

MAHALLESI : Bostanci

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

ADA NO : 3206

PARSEL NO 14

NITELIGI : Dokuz katli, gati arasi ilaveli betonarme bina ve arsasi
YUzZOLCUMU : 1.457,72 m2

ARSA PAYI : 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 iINCELEMESI

06.09.2017 tarih ve saat 11:33 itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midarlagla Tasinmaz
Degerleme Modiilii Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornegi” belgesine gdre, tasinmaz
Uzerinde asadidaki notlar bulunmaktadir.

Bevanlar Boliimii:
* 6306 sayil kanun geregince riskli yapidir. (26.11.2013 tarih ve 32208 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

» TEDAS Genel Midirligi lehine 1,-TL bedel karsiiinda 99 yilidina kira sdzlesmesi
vardir. (13.10.2016 tarih ve 32719 yevmiye no ile)

Rehinler Béliimii :

» Yapi Kredi Bankasi A.S. lehine 1. dereceden, 24.750.000,-TL bedelle Akis Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdi A.$.'nin 267/320 hissesi iizerinde ipotek. (19.12.2013 tarih ve 34882
yevmiye no ile)

* Yap! Kredi Bankasi A.S. lehine 1. dereceden, 11.000.000,-TL bedelle Akis Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi A.S.'nin 11/80 hissesi lizerinde ipotek. (10.03.2014 tarih ve 7059
yevmiye no ile)
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4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Beyanlar bélimiinde bulunan, 26.11.2013 tarih ve 32208 yevmiye no’lu “6306 sayil
kanun geregince riskli yapidir.” serhi parsel lizerinde eskiden bulunan yapi igin alinmis olup,
taginmazin 27.07.2017 tarih ve 23658 yevmiye no ile tasinmazin cinsi; dokuz katl, cati arasi
ilaveli betonarme bina ve arsasi olarak degistirilmistir. Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina
lligkin Esaslar Tebligi'nin “Yatirm faaliyetleri ve yatinm faaliyetlerine iliskin sinirlamalar”
baglikll 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde
taginmaz Uzerinde yer alan bu beyan ile kira serhinin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup,

taginmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Rehinler bdlimiinde bulunan ipotekler, parsel iizerine insa edilen proje ingaatinin
finansmani igin alinmis olan kredinin teminati olarak konulmustur. (Bkz. Ekler / Ipotege iliskin
Misteri Agiklama Yazisi)

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin “ipotek, rehin ve sinirh ayni
hak tesisi” baglhkh 30. maddesinin birinci fikrasinda belirtilen hiikiimier gercevesinde tasinmaz
lUzerinde yer alan ipotek serhlerinin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup, tasinmazin devrine

ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur. Tapu kayitlan
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuat: hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg portféyiinde “binalar” bashg: altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigr goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGiLER]

Kadikdy Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik Madirligli'nde yapilan incelemelerde
rapora konusu tasinmazin, 1/1000 6lcekli, 11.05.2006 tasdik tarihli Kadikdy Merkez E-5
(D100) Otoyolu Ara Bolgesi Uygulama Imar Plani ve Plan Notlar ile Lejand Tadilleri Plani’nda
“Konut + Ticaret Alam” igerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu belirlenmistir.

Plan notlarina gdre yapilasma sartlari asagidaki sekildedir:

o Ingaat nizami: Ayrik nizam

» Taban Alani Katsayisi (TAKS): 0,25

e Hmaks: 18 m. (5 kat)

e Bina genisligi: Minimum 6 m.

¢ Cekme mesafeleri: 6n bahge; Bagdat Caddesi minimum 10 m. diger yollardan 5 m,,
yan bahge; minimum 4 m. arka bahge minimum 4 m.

Not: Taban Alani Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Taban alani, yapinin parsel iginde plan ve ybénetmelik hikGmlerine gére dlizenlenmis
zeminde kaplayacagi alandir. Isikliklar, eklentiler (mistemilat) bu alana katiimaz.
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESi

Kadikdy Belediye Baskanhdi imar ve Sehircilik Midirliga arsivinde bulunan degerleme
konusu tasinmaza ait arsiv dosyasi (izerinde yapilan incelemede asagidaki tespitlerde
bulunulmustur.

e Degerlemeye konu tasinmaz icin 28.05.2015 tarih ve 2015/2296633 sayili mimari
proje ve bu projeye istinaden diizenlenmis 29.06.2015 tarih ve 000365-15 sayil yapi
ruhsat), 05.12.2016 tarih ve 2016/61631 sayili tadilat projesi ve bu projeye istinaden
diizenlenmig 02.02.2017 tarih ve 000099-17 sayil tadilat ruhsati ile 21.04.2017 tarih
ve 2017/135 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

* Dosyasinda; 21.04.2017 tarih ve 2017/135 sayili yapi kullanma izin belgesinden sonra
diizenlenmis herhangi bir yap: tatil tutanagina ve 3194 sayili Imar Kanunu’nun 32. ve
42. maddelerine istinaden alinmis olan bir enciimen kararina rastlanilmamuistir.

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 mevzuat: hiikiimleri gercevesinde gayrimenkui yatirnm ortakhgi
portféyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.
4.4. TASINMAZIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MOULKIYET VE iMAR

DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGiSiKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yilik dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin miilkiyet

durumundaki degisiklikler asagidaki gibidir.

» Degerlemeye konu gayrimenkuliin son 3 yilhk dénemdeki mudlkiyeti ayni olsa da
niteliinde farklihk bulunmaktadir. 04.12.2014 tarih ve 35528 yevmiye no ile kamuya
terk islemi sonucu taginmazin niteligi; “Arsa” olarak degistirilmistir.

» Daha sonra; taginmazin niteligi 27.07.2017 tarih ve 236598 yevmiye no ile “Dokuz katli,

¢ati arasi ilaveli betonarme bina ve arsas|” olarak degistirilmistir.

4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGiISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL I(;IN SIRKETIMIZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER
Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul icin daha &nce hazirlanan 1 (bir)
adet dederleme raporu mevcut olup, rapora iliskin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.
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5. BOLUM GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIiZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI
Dederlemeye konu taginmaz; istanbul ili, Kadikdy ilgesi, Bostanct Mahallesi, Bagdat
Caddesi (izerinde 482 kap! numaral yerde konumlu binadir.

Halihazirda; degerlemeye konu bina kiracisi tarafindan madaza olarak kullaniimak lizere

dekore edilmektedir.

Tasinmaza ulasim; Baddat Caddesi Uzerinden saglanabilmektedir. Tasinmaz; Bagdat
Caddesi Uzerinde, kuzeybat istikameti takip edilirken sag tarafta bulunan Ahmet Cevdet Pasa
Sokak” gegtikten sonra sagdan 3. parsel konumundadir. Tasinmaz; Bagdat Caddesi (izerinde
trafik akis ydniine gore sad taraftadir.

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

bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulagim rahathi§, reklam kabiliyeti, misteri celbi, bdlgenin ticaret
potansiyeli ve yeni insa edilmis bir bina olmasi tasinmazin dederini olumlu yénde

etkilemektedir.

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

sahiptir.
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5.2. BINANIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLER]

YAPI TARZI
INSAAT NizaMI
YAPININ YASI
KAT ADEDi

TOPLAM INSAAT ALANI

ELEKTRIK
JENERATOR
PARATONER
ISITMA-SOGUTMA
ASANSOR
SU-KANALIZASYON

SU DEPOSU

GUVENLIK

YANGIN IHBAR
SISTEMI

YANGIN SONDURME
TES.

YANGIN MERDIVENI
DIS CEPHESI

CATI

OTOPARK

SATIS VE KIRALAMA
KABILIVETI

Betonarme karkas

Ayrik

Yeni bina

10 (4 bodrum, zemin, 4 normal ve gati kati)

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

Sebeke

Mevcut

Mevcut

Merkezi kalorifer / merkezi klima tesisat

Mevcut (3 adet insan ve 1 adet yiik/arag asansérii)

Sebeke

Mevcut

Guvenlik elemanlari, alarm sistemi ve giivenlik kameralarn
(CCTV) mevcut

Duman ve is1 detektérleri mevcut

Yangin dolaplari, hidrantlar, sprinkler sistem ve bazi hacimlerde
yangin tidpleri mevcut

Mevcut (2 adet bina icerisinde betonarme)

Prekast cephe malzemesi kaplidir

Betonarme teras tipi gati

Yok

Degerlemeye konu bagimsiz boéliimler satilabilir/kiralanabilir
ozelligine sahiptirler.

5.3. BINANIN GENEL BILGILER

Bina; 4 bodrum, zemin, 4 normal ve gati kati olmak tizere 10 katl olarak insa edilmistir.

Binanin ingaati tamamlanmis olup, kiraci tarafindan magaza igci duzenlemeler devam
etmektedir.

Projesine gore binanin 4. bodrum katinda; otopark, su deposu ve teknik hacimler, 3.
bodrum katinda; otopark, siginak ve teknik hacimler, 2. bodrum katinda; otopark ve
magazaya ait depolar, 1. bodrum katinda; otopark ve magazaya ait depolar, zemin katinda;
magaza, WC'ler ve i¢ bahge, 1. ve 2. normal katlarin her birinde; magaza, depo ve WCller,
3. normal katinda; magaza, kabinler, depo, mutfak ve WC, 4. normal katinda; madaza,
kabinler, depo ve WC, cati katinda ise; magaza, WC ve teras bulunmaktadir.
katlari

Halihazirda binanin 3. ve 4. bodrum katlar

depo, dider magaza olarak
kullanilmaktadir.

Kiraci firma; kendi kullanim ihtiyaglarina gére sokiilebilir béime duvar elemanlar ile farkl
hacimler (magaza, soyunma kabinleri, depolar, ofis vb.) olusturmustur. Bu de§isiklikler
(binanin bir bitlin halinde madaza olarak tasarlanmasi ve dizenlenmesi) basit insaat
teknikleriyle insa edilmis olup gerektiginde binanin statigine zarar vermeden sékadilebilir veya

tekrar eski haline getirilebilir zellije sahiptirler.
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e 05.12.2016 tarih ve 2016/61631 sayili mimari proje goére; madaza ve ortak brit alanlarin
katlara gére dagilimi asagidaki tabloda sunulmustur.
TOPLAM BRUT

KAT ADI KAT ALANI (M?)
4. Bodrum kat 843
3. Bodrum kat 843
2. Bodrum kat 843
1. Bodrum kat 843

Zemin kat 470
1. Normal kat 610
2. Normal kat 610
3. Normal kat 610
4. Normal kat 610

Cati kat 382

TOPLAM 6.664

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

e Duvarlar; teshir alani olarak kullamiimakta olup kullanim amacina gore farkli malzemeler ile
kaph veya saten boyalidir.

e Tavanlar; 3. ve 4. bodrum katlarda plastik boyal, dijer katlarda dekoratif isiklandirmali
asma tavan seklindedir.

5.4. EN VERIMLI VE EN 1Yi KULLANIM ANALiZzi

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

Yukandaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazin  konumu, blylkligii,
mimari 6zellikleri, ingaat kalitesi ve mevecut durumu dikkate alindidinda en verimli ve en iyi

kullanim seklinin "magaza” olacagdi gériis ve kanaatine varilmistir.

6. BOLUM PAZAR BiLGILERINE ILiSKiN ANALIZLER

6.1. MEVCUT EKONOMIK VERILER VE GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALizi
Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatinm Ortakh§ Dernedi’nin (GYODER) yayinlamis oldugu

“Turkiye Gayrimenkul Sektérii 2017 2. Geyrek Raporu ve Yl Dederlendirmesi” raporuna gére;
Gayrimenkul ve 6zelinde konut sektériine etki eden pek gok unsur bulunmaktadir. Kiiresel
sistemik riskler olarak, diinya ekonomisinde ve siyasetinde yasanan gelismeler ile birlikte
llkemizdeki farkli risk unsurlar da sektérli zaman zaman etkilemektedir.

Dlnya ekonomisinde yasanan yetersiz biiylime ve buna bagh olusan ticaret hacmindeki
dusls kiresel olarak tiim (ilkeleri farkli boyutlarda olsa da etkilemektedir. Diinya ekonomisine
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ybnelik yapilan analizlerde iki farkli dénem dikkat gekmektedir. Birincisi 2008 kiiresel krizi
oncesi dénemdir. Bu ddonemde bati ekonomileri daha gok hizmetler sektériine kaymis, reel
sektor Gretimlerini Uzakdogu, Asya ve kismen Afrika'daki tilkeler aracihg ile yapar olmuslardir.
Uretim kapasiteleri ve teknolojik birikimleri ile yiiksek katma dederli mal ve hizmet tiretimine
devam etmeleri GYSH acisindan énde olmalarina olanak vermiglerdir. ikinci dénem olarak ise;
kriz ardindan kendine yén bulmaya calisan ekonomik karar alicllarin yaptiklar politikalarin
yasandigi zaman dilimdir. Diinya ekonomisi anlaminda krizin farkh bir evresini yasadigimiz
s6ylenebilir. Biylime ve talep sorunlan dalgalanan varlik fiyatlari, diisen hammadde fiyatlari,
artan jeopolitik tansiyon bu siirecin sonucudur.

BRIC-T ulkelerinde krizden 2013 yilina kadar saglanan iyi performans ardindan basta
Brezilya, Cin ve Rusya'nin art arda ekonomik sorunlar yasamalari, Tirkiye, Hindistan gibi
tlkelerin eskiye oranla daha diisiik biyime hizina sahip olmalar Uzakdogu'daki gelisen
piyasalarin tam anlamiyla dengeye kavusamamalari gelismekte olan lilke ekonomilerini de eski
glclnden uzaklastirmistir.

Krizin kiiresellesmesi ve pek gok sektorii etkilemesi sonucu ekonomiye ciddi bir "kamu"
mudahalesi yagsanmistir. Burada en etkin gorevi ise merkez bankalar almistir. Fakat her
tlkenin farkh politikalar uygulamasina paralel olarak ekonomik anlamda istenilen sonuclara
tam anlamiyla ulagilamamistir.

Turkiye Ekonomisi 2001 krizinden sonra alinan ¢ok ciddi énlemier ile gerek kamu idaresi
gerekse finansal kesime getirilen diizenlemeler sayesinde; son 15 yilda biiylytip bu konuda Cin
ekonomisinin ardindan dinya ikinciligi konumu yakalamigtir. Hizli gerileyen faizler sayesinde
yatinm ve tlketim boyutunda ciddi degisiklijin yasandigi, saglanan 6éngorilebilirligin artmasi
sonucu yabanci yatirimcilarin da ilgisinin bir hayli artigi bir donem yasanmistir.

Turkiye ekonomisi de olasi dis dalgalanmalardan kendisini korumak icin 2013 yilindan
baslayarak makro ihtiyati énlemeleri almaya baglamigtir. Bu énlemler sayesinde cari agik ve
déviz kirlganligi 6nlenmeye caligilmistir.

2016 yilinda artan jeopolitik risklerin etkiledigi ekonomide yasanan diger bir gelismede
15 Temmuz darbe girisimi olmustur. Onlenen bu girisim ekonomide kalici bir hasar
birakmamigtir. Diger bir gelisme de yukaridaki risk unsurlarini fazlasiyla 6ne cikaran bazi kredi
derecelendirme sirketlerinin kredi notunu "yatirim yapilabilir" seviyenin altina c¢ekmesidir.
Ancak Tirkiye ekonomisi daha &énce yasadid deneyim ve kazandigi elastikiyet sayesinde
toparlanma siirecini oldukg¢a gabuk bir sekilde gerceklegtirmektedir. 2016 yili son ¢eyredinde
de buna benzer bir egilim gérilmistir.

Gayrimenkul sektdérii 6zelinde hem arzi hem de talebi etkileyen pek cok unsur
bulunmaktadir. Bu tip kistaslarin en dnemlileri arasinda; projelerin konumu, mimarisi, sosyal
yasam alanlan ve ulagim kolayliklari gibi alicinin kararini etkileyen unsurlar da yer almaktadir.
Ancak bunlarla birlikte gerek talep kararlan agisindan gerekse arzin satis kolaylhigi ydniinden,
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konutun finansmaninda kolaylik saglanmasi diger sartlar ne olursa olsun énemli 6lgide alim
kararini hizlandirmaktadir.

Tlrkiye'de konut arzi ile talebi yavas yavas oturmaya baglamistir. Yilhk ortalama
1.000.000 adet konut el degistirmekte olup, 650.000 adet/yil yeni konut ihtiyaci siirmektedir.
TUIK verilerine gore (ilkedeki hane halki sayisi 19.481.000 civarindadir. Ortalama hane halki
blyuklugii ise 3,8 kisidir. 2006 yilinda konut sahipligi oran %60,9 iken 2013 yilinda ise oran
%61,0 seviyesinde gergeklesmistir.

Konut fiyatlarina etki eden diger bir unsur ise farkli gelir ve toplumsal 6zelliklerin karar
alicihlanin tercihlerini etkilemesidir. Konut varligi ayni zamanda "homojen" olmayan bir varliktir.
Ote yandan konutun énemli bir ozelligi de "temel barinma" ihtiyacidir. Dogal nifus artisinin
getirdigi yeni konut ihtiyaci ile giderek kiiglilen ve bireysellesen aile yapisinin iilkede talebi diri
tutmasi beklenmelidir.

Tark konut sektdriinde orta ve orta-alt gruba ait konut ihtiyaci oldukca yodun olarak
sUrmektedir. Orta-lst ve lilks segmente ise talebin orta-alt segmente gore biraz yavaslamakta
oldugu séylenebilir. Ancak yatinm amaciyla hareket eden gercek ve tlzel kisilerin (yerli-
yabanci) markall, belli standartlarin Gstiindeki liiks 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 saglanan belli bir
blyidime hizt neticesinde canl kalabilmektedir.

Gayrimenkul sektériiniin 6nemli géstergelerinden birisi olan konut satislan rakamlarina
bakildiginda yukarida ifade edilen canlii§in yansimasi da gorulmektedir. 2011 yilinda 997.550
adet konut satisi yasanirken sirasi ile bu sayi; 2012 ylinda 971.757 adet, 2013 yilinda
1.157.190 adete yiikselmis, 2014 yilinda 1.165.381 olarak gergeklesmis, 2015 yilinda ise yeni
bir rekor olan 1.289.320 adet sayisina ulasmistir. 2016 yilsonu rakami ise; 1.341.453 adet
olarak bir dnceki yila gére % 4 artis gdstermistir. Bu rakam sadece bir, artisi degil her tirli
olumsuz gelismelere karsin sektériin ve talebin giictini de gdstermektedir. Turkiye'de 2016
yilinda, gilinde (takvim giinlii olarak) 3.675 adet, saatte 153 adet, dakikada ise 2,5 adetin
Uzerinde konut el dedistirmistir.

2016 yiinda meydana gelen gelismeler sonucu konut piyasasindaki fiyat artigslar daha
olglli olarak devam etmis gériinmektedir. Hem yatinm hem de kullanim amagh konut talebi
devam etmekte olup 2017 yilinda da satis toplaminda yeni bir rekor goriilme olasilig
bulunmaktadir,

Tarkiye 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
TL'yi yakalayan &lgekte konut kredisi kullanildigini séylemek miimkiindiir. Kredi kullanimiarinda
hacim artigin azalmasi, 2017 yilina yénelik talep daralmasini da beraberinde getirmisti. Ancak
Ocak ayi igerisinde Emlak Konut, GYODER ve KONUTDER onciliginde baglatilan 240 ay vadeli
kampanyalar tiketicilerin gegmis ddénemlere kiyasla daha disiik maliyete katlanmalar
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anlamina da gelmektedir. Konut satiglarinda 20 yil vadeyle cikmasiyla taksitlerin diismesi, dar
ve orta gelirlinin sisteme dahil edilmesi hedeflendigi bu tir calismalarin yilin ilk ceyredine
olumlu katki yapacadi beklenebilir.

En az 1 milyon dolarlik tasinmaz satin alan ve 3 yil satimamasi sarti ile yabanciya
vatandaslik veren diizenleme, konuttaki KDV indiriminin Mart ayindan Eylil ayina uzatilmasi,
yapl 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 siirekli uygulanmasi,
gayrimenkul satis vaadi stzlesmeleri ile 6n ddemeli konut satis sOzlesmelerine ait damga
vergisi orani sifir olarak uygulanmasi, Emlak Konut GYO ve GYODER Gyelerinin énclliik ettigi
ilk kez 20 yil vade ve dusiik konut kredi faizleri sektére itici bir gl¢ kazandirmaktadir.

6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. KADIKOY iLCESi

Kadikéy, Istanbul'un Anadolu Yakasi'nda yer alan ilgedir. Anadolu Yakasi'min giney
batisinda bulunan Kadikdy, bati ve giineyde; Marmara Denizi, kuzeyde; Uskiidar,
kuzeydoguda; Atagehir ve doguda ise; Maltepe ilceleriyle cevrilidir.

Iice sinirlan iginde GoOztepe (235 m.) gibi 6nemli yikseltiler olmasina karsin, Kayis
Dadi ve Camlica eteklerinden Marmara Denizi'ne dogru uzanan hafif dalgali diizlikler ve tash
edimler tiim araziye hakimdir. Bu oldukca diiz arazi (zerinde Fikirtepe, Acibadem, Altiyol,
Kigik Moda (Cevizlik) ve Kosuyolu ébiir nemli tepe noktalarini olusturmaktadir. Haydarpasa
ve Kalamig koylarn ile Moda ve Fenerbahge burunlarinin yer aldigi hareketli bir kiyi gizgisi yer
almaktadir. Fenerbahge Burnu ile Bostanci arasinda sahil seridi fazla girintili gikinti olmayan
oldukga diiz bir gizgiye sahiptir. Ancak sahil seridi yapilan dolgularla dodal 6zelli§ini énemli
olglide yitirmistir. Bugiin Kadikéy sinirlan icinde halen dogal gériinimiinii koruyabilmis kiyi
parcalarina Fenerbahge Burnu'nda ¢ok sinirli olarak rastlamak mumkiindiir. Kadikéy'lin baslica
akarsulan Kusdili Deresi (Kurbagalidere), CGamagirci Deresi (Bostanci Deresi), Tursucu Deresi
ve Seyit Ahmet Deresi'dir.

Kadikdy ilgesi iilke 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 yollari Kadikéy Ilgesi'nden gecer. Bunlardan en énemlisi eskiden Ankara Asfalt| ve E-5
adlariyla anilan D-100 Karayolu'dur. Bu karayolu Fatih Sultan Mehmet Kopriisii'ne giden 0-2
Otoyolu'yla Kozyatadi'nda, Bogazigi Képriisii'ne giden O-1 Otoyolu'yla Uzungayir'da kesisir.

19 Mayis, Acibadem, Bostanci, Caddesbostan, Caferada, Dumlupinar, Egitim, Erenkdy,
Fenerbahge, Feneryolu, Fikirtepe, Géztepe, Hasanpasa, Kosuyolu, Kozyatadi, Merdivenkéy,
Osmanada, Rasimpasa, Sahrayicedid, Suadiye ve Zihtipaga olmak Uzere toplam 21 adet
mahallesi bulunmaktadir.
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Kadikdy Ilgesi'nde egemen ekonomik etkinlik ticarettir. Kadikdy garsisi, Altiyol ile
Bahariye Caddesi ve Bagdat Caddesi cevrelerinde yogunlagir. Bagdat Caddesi (izerinde cok
sayida Unli markanin subesi vardir.

2016 yili Adrese Dayall Nifus Kayit Sistemi’ne gore niifusu 452.302 kisidir.

6.2.2. BAGDAT CADDESI

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

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

Gunamizde Bagdat Caddesi Kiziltoprak'tan baslayarak Maltepe ilgesine kadar uzanir.
Eskiden daha ¢ok insanlarin oturdugu binalar bu cadde (lizerinde bulunurken; giliniimiizde
6zellikle Suadiye’den baslayarak Caddebostan’a kadar uzanan bélgede magazalar ve isyerleri
yerini almistir. Tirkiye’nin ve Diinya’nin bircok baslica markalarinin Bagdat Caddesi'nde en az
bir adet magazasi mevcuttur.

Cadde tek yonli olup, trafik Bostanci'dan Kadikdy'e dogru akar. Kiziltoprak BP petrol
istasyonundan sonra ise bariyerlerin ayirdigi cift yonlu bir yol olur, Bu bélimde uzun yillar
boyunca yer alan ortadaki tercihli serit, 2013 yilhinda kaldiriimis ve yolun her iki yénii
genisletilmistir.

Kaldirimlar Kadikéy Belediyesi tarafindan 2005'te genigletilerek yayalar igin daha elverisli
bir hale getirilmistir.

6.3. PIYASA BiLGiLERI
6.3.1. KIRALIK DUKKANLAR

Degerlemeye konu projenin konumlandig: bélgede bulunan kiralik diikkanlara ait bilgiler

asagdidaki gibidir.

1) Bostanci Mahallesi'nde Baddat Caddesi (izerinde konumlu bir binanin, zemin katinda
bulunan, 120 m?2 olarak pazarlanmakta olan, madaza aylik 50.000,-TL bedelle
kiraliktir. (Aylik m2 birim kira fiyati ~ 417,-TL)

Izak Hason: 0216 478 23 00

2) Sudaiye Mahallesi'nde Bagdat Caddesi iizerinde konumlu bir binanin, bodrum
(120 m?) ve zemin (150 m?) kat olmak {izere toplam 270 m? olarak pazarlanmakta
olan, depolu diikkan aylik 80.000,-TL bedelle kiralktir. (Bodrum katin 1/3'G zemin kat
alanina indirgenmis olup, dilkkanin zemin kata indirgenmig alani yaklagik 190 m2'dir.)
(Zemin kata indirgenmis aylik m2 birim kira fiyati ~ 421,-TL)

Ceki Gayrimenkul: 0216 350 44 00
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3) Bostanci Mahallesi‘nde Bagdat Caddesi iizerinde konumlu bir binanin, zemin katinda
bulunan, 110 m? olarak pazarlanmakta olan, madaza aylik 47.000,-TL bedelle
kiraliktir. (Aylik m? birim kira fiyati ~ 427,-TL)

Prowork Demirler Gayrimenkul: 0532 262 77 49

4) Sudaiye Mahallesi'nde Bagdat Caddesi lizerinde konumlu bir binanin, bodrum (80 m?),
zemin (70 m?) ve asma kat (50 m2) olmak iizere toplam 200 m? olarak pazarlanmakta
olan, depolu diikkan aylik 60.000,-TL bedelle kiraliktir. (Bodrum katin 1/3l, asma
katin 1/2'si zemin kat alanina indirgenmis olup, diikkanin zemin kata indirgenmis alani
yaklagik 122 m?'dir.) (Zemin kata indirgenmis ayhk m2 birim kira fiyati ~ 492,-TL)
Remax Sonug: 0216 359 90 90

6.3.2. SATILIK DUKKANLAR

Degerlemeye konu projenin konumlandidi bolgede bulunan satilik diikkanlara ait bilgiler

asadidaki gibidir.

1) Bostanci Mahallesi’'nde Ba§dat Caddesi lizerinde konumlu, yaklasik 30 yillik bir binanin
zemin katinda bulunan, 47 m?2 kullanim alanh olarak pazarlanan diikkan 3.000.000,-TL
bedelle satihktir. (m? birim satis fiyati ~ 63.830,-TL)

Gliney Emlak: 0216 302 54 51

2) Bostanc) Mahallesi’'nde Bagdat Caddesi girisinde konumlu, yaklagik 50 yillik bir binanin
bodrum (50 m?) ve zemin (150 m?2) katinda olmak (izere toplam 200 m? olarak
pazarlanan diikkan 1.750.000,-USD (~ 6.006.000,-TL) bedelle satiliktir. (Bodrum
katin 1/3'G zemin kat alanina indirgenmis olup, diikkanin zemin kata indirgenmis alani
yaklagsik 167 m?‘dir.)

(Zemin kata indirgenmis m? birim satig fiyat1 10.480,-USD / ~ 35.960,-TL)
Demirhanli Emlak: 0216 362 37 05

3) Caddebostan Mahallesi'nde Bagdat Caddesi iizerinde konumlu, yaklasik 45 yillik bir
binanin zemin katinda bulunan, 150 m2 kullamim alanh olarak pazarlanan magaza
7.100.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyat: ~ 47.330,-TL)

Remax Pusula: 0216 386 82 82

4) Feneryolu Mahallesi'nde Bagdat Caddesi (lizerinde konumiu, yaklagik 50 willik bir
binanin zemin katinda bulunan, 39 m?2 kullaim alanh olarak pazarlanan madaza
1.520.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 38.970,-TL)

Nayla Gayrimenkul: 0216 411 99 93

Not: 15.09.2017 ginu saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. alis kuruna gbre
1,-USD = 3,4322 TL'dir.
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6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:
e Merkezi konum,
» Ulasim kolayhg,
o Reklam kabiliyeti,
e Musteri celbi,
e Bollgedeki ticari hareketlilik,
¢ Yeni inga edilmis bir bina olmasi,
* Nitelikli bir proje olmasi,
» Bolgenin tamamlanmig altyapist.
Olumsuz faktér:
» Doviz kurlarindaki asiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan Ug yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimlarina asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

o Gelir Yaklagimi

» Maliyet Yaklagimi

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varhidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik veriimesi gerekli gériilmektedir:

e Degerleme konusu varigin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis

olmasi,

e Degerleme konusu varligin veya buna énemli Olglide benzerlik tastyan varliklarin aktif

olarak islem gérmesi,

» Onemli dlglide 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 adirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, sdz konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu vaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergekliestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandinip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

e Degerleme konusu varhia veya buna énemli olciide benzer varliklara iliskin islemlerin,
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pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

o Degderleme konusu varli§in veya buna énemli 6lgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

» Pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla énemli ve/veya anlamli farkhliklaninin, dolayisiyla da
subjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Gulncel iglemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satig igeren iglemler vb.),

o Varligin dederini etkileyen 6nemli unsurun varhidin yeniden uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gosterge nitelijindeki degderin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere dénlstlrilmesi ile beliflenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varhgin dederi, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflanimin bugiinkii dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gozlyle degeri 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 yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamh adirlk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadi§i asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirhk verilebilir. Gelir yakiasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadini ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agiriklandinhip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

» Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri

etkileyen birgok faktorden yalnizca biri olmasi,

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

» Dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitcelere ulagsamaz),

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

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmecilanin yatinmlarnindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi tegkil
eder.

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

Maliyet yaklagimi, bir ahcinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla édeme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden {iretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin digiiimesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asagdida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Katiimcilanin degerleme konusu varlikla énemli dlglide ayni faydaya sahip bir varhg
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim édemeye
razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir sirede yeniden
olusturulabilmesi,

e Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varlidin kendine 6zgl niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi agadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger vyaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirhiklandirilip agirliklandirilamayacagini  dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

e Katihmcilann ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olugturmayi distindikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya &nemli
ve/veya anlamh bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece guvenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gecen
sureye kadar katlanmlan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve
katiimcilarin, varhgin, tamamlandifindaki degerinden varligi tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kér ve riske gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine
iliskin beklentilerini yansitacaktir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayil "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlart Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlan
2017 UDS 105 Dederleme Yaklasimlari ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir ydntemin
dogruluguna ve givenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi
gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez.” yazmaktadir.

Taginmazin aylik pazar kira degerinin tespitinde pazar yaklasimi yontemi, pazar
degerinin tespitinde ise pazar yaklagimi ve gelir yaklasimi yontemleri kullanifacaktir.

Degderlemeye konu tasinmazin konumlandigi parsele emsal teskil edebilecek nitelikte bir
parsel bulunamadigindan dederlemede maliyet yaklasimi yéntemi kullanilmamustir.

8. BOLUM AYLIK PAZAR KIiRA 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 cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmaz igin aylik m2 birim kira degeri belirlenmistir.

Taginmazin pazar kira degerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalan ile gériastimaus,
bulunan emsaller; konum, mimari ézellik, insaat kalitesi ve buylikluk gibi kriterler dahilinde
karsilastinlmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1, KIRALIK EMSALLERIN ANALizi

Kiraltk dilkkan emsalleri; konum, ingaat kalitesi, mimari ozellikleri, eklentili briit alan farki
ve buylklik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis, ortalama m2 birim pazar kira dederi
agagidaki tabloda hesaplanmistir.

» A AR A D A AR RA D . » ® . » O

0 o » » ]
Emsal 1 417 10% 15% 15% -20% -25% -10% 354
Emsal 2 421 0% 15% 15% -20% -20% -10% 337
Emsal 3 427 5% 15% 15% -20% -25% -10% 342
Emsal 4 492 -5% 15% 15% -20% -25% -10% 344
Ortalama| 344

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 alinmistir.

Degerlemeye konu tasinmaz; bodrum (3.372 m?), zemin (470 m?) ile normal katlar ve
gati kati (2.822 m?) olmak Uzere toplam 6.664 m? kullamim alanina sahiptir. Bodrum katin
1/3’G, normal katlarin ise 1/2’si zemin kat alanina indirgenmis olup, dikkanin zemin kata
indirgenmig alani yaklagik 3.005 m¥dir. Serefiye kriterlerinde zemine indirgenmis bu alan
dikkate abnmistir. Tasinmazin toplam 6.664 m2lik alaninin aylik m? birim kira degeri
~ 155,-TL (344,-TL x 3.005 m? / 6.664 m?) olarak bulunmustur.
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8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme slireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
taginmazin konumu, biydklagi, mimari 6zellikleri ve insaat kalitesi dikkate alinarak takdir
olunan ayhik m? birim pazar kira degeri ile aylik pazar kira degeri asadidaki tabloda
sunulmustur.

AYLIK PAZAR KiRA DEGERI

BRUT ALANI  AYLIK M2 BIRiM PAZAR YUVARLATILMIS AYLIK
(M2) KIRA DEGERI (TL) PAZAR KIRA DEGERI (TL)

6.664 155 1.035.000

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

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

Taginmazin pazar degerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalarn ile gorusiilmus,
bulunan emsaller; konum, mimari ézellik, insaat kalitesi ve blylikliik gibi kriterier dahilinde
karsilastiriimig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir,

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALiZi

Satilik diikkan emsalleri; konum, insaat kalitesi, mimari Ozellikleri, eklentili briit alan farki
ve buyuklik gibi kriterler dahilinde kargilastinimis, ortalama m?2 birim pazar degeri asadidaki
tabloda hesaplanmistir.

DUKKANLARIN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLER} (%)

2 fes . " . Eklentili Emsal

Emsaller M ;:_‘Sau Konum ::ﬁ::sti g::;i: Brli:i::i\(llan Biiyiikliik Papzaa;lllk D(?r?jr
Emsal 1 63.830 20% 15% 15% -20% -25% -10% 60.640
Emsal 2 35.960 60% 25% 25% -20% -20% -15% 55.740
Emsal 3 47.330 40% 25% 25% -20% -20% -10% 66.260
Emsal 4 38.970 50% 25% 25% -20% -25% -10% 56.510
Ortalama| 59.790

Dikkan emsalleri eklentili brit alan olarak pazarlanmaktadir. Degerlemede ise taginmazin
4 adet bodrum kati bulundugundan eklentili briit alani cok daha fazladir. Bu durum emsal
analizinde eklentili briit alan farki olarak dikkate alinmistir.

Degerlemeye konu tasinmaz; bodrum (3.372 m2), zemin (470 m?2) ile normal katlar ve
gati kat (2.822 m?) olmak (izere toplam 6.664 m? kullanim alanina sahiptir. Bodrum katin
1/3’tG, normal katlarn ise 1/2'si zemin kat alanina indirgenmis olup, diikkanin zemin kata
indirgenmis alani yaklagik 3.005 m2'dir. Serefiye kriterlerinde zemine indirgenmis bu alan
dikkate alinmigtir. Tasinmazin toplam 6.664 m2lik alaninin aylk m? birim kira degeri
~ 26.960,-TL (59.790,-TL x 3.005 m? / 6.664 m2) olarak bulunmustur.
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9.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme sireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
tasinmazin konumu, buyikligu, mimari ézellikleri ve insaat kalitesi dikkate alinarak takdir
olunan m? 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 26.960 179.660.000

9.2. GELIR YAKLASIMI YONTEMi VE ULASILAN SONUC

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

Direkt indirgeme yaklasimi yéntemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deger gostergesine
dénistirmek igin kullanilan bir yéntemdir. Bu dénisim, ya gelir tahminini uygun bir gelir
oranina bélerek veya bunu uygun bir gelir fakt6riiyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt
indirgeme yaklagimi yéntemi, miilkierin dengeli bir bicimde isletildigi ve benzer risk diizeyleri,
gelirleri, giderleri, fiziksel ve konumsal 6zellikleri ve gelecede yonelik beklentileri olan emsal
satislarin bol oldugu zaman yaygin bir bicimde kullanilir.

Getiri indirgeme yaklasimi yéntemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak bugiinki deder géstergesine déniistiiriilmesi igin kullanilir. Bu yéntem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen miilkiyet dénemi icerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akigi analizi (INA) yontemi, gelir indirgemenin en énemli
ornedidir. Indirgenmis nakit akigt analizi; bir miilkiin veya igletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayall bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi I¢ Verim Orani (IVO) ve Net Buglinkii Deger'dir.

Dederlemede “Net Bugiinkii Deder”in tespitine ybénelik bir calisma yapilmistir. Bu
yontemde, gayrimenkuliin degerinin gelecek vyillarda Uretecedi serbest nakit akimlarinin
buglinkii dederlerinin toplamina esit olacagini &ngdériilir. Projeksiyondan elde edilen nakit
akimlari; ekonominin, sektériin ve gayrimenkuliin tasidigi risk seviyesine uygun bir iskonto
orani ile bugiine indirgenmis ve gayrimenkuliin degeri hesaplanmigtir. Bu deder, tasinmazin
mevcut piyasa kosullarindan badimsiz olarak hesaplanan (olmasi gereken) degerini ifade
etmektedir.

9.2.1. VARSAYIMLAR VE KABULLER

* Binanin toplam ingaat alani mimari projesine gére; 6.664 m2'dir. Binanin tamami bir bltin
halinde pazarlanabileceginden kiraya esas alani olarak bu alan dikkate alinmistir,

e Tasinmazin aylik pazar kira degeri; “8. Béliim; Aylik Pazar Kira Degeri Tespiti” baslidi altinda
hesaplanan ~ 300.000,-USD (1.035.000,-TL) alinmistr.

» Vergi, gayrimenkul sigortasi ve yenileme fonu gibi giderleri kapsayan sabit giderler toplam
gelirlerin %1'i oraninda olacagi varsayilmistir.

e 2018 yili ila 2020 yil igin aylik kira degerinin yillik artis oram % 5 ve 2021 yili ve sonrasi
igin aylik kira degerinin yillik artis orani ise % 3 oraninda artacagi 6ngérulmistir.

» Degerlemeye konu diikkan halihazirda 10 yillik kiralandigindan doluluk orani %100 olarak
alinmistir.

Not: 15.09.2017 giini saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gbre
1,-USD = 3,4384 TLdir.
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e Gelir indirgeme yaklasimi yonteminde degerleme konusu gayrimenkulin net buglinkli degeri
10 yillik sureg igerisinde hesaplanmigtir. Risksiz getiri orani, projeksiyon siire bitim yili esas
ahnarak belirlenmis olup, 25.03.2027 vadeli USD para cinsinden Eurobond getiri orani
% 4,60dir. Pazar riski; kur, ekonomik, politik, jeopolitik, piyasa ve finansal riskler gibi risk
bilesenlerinden olugmaktadir. Tiim pazar riski bilesenleri g6z 6niinde bulunduruldugunda
risk priminin % 6 oraninda kabul edilmis olup, nominal iskonto oraninin ~ % 10,50 olarak
alinmasi uygun goérilmistar.

e Tasinmazin dederi; nakit akimlarinin tahmin edildigi acltk tahmin doénemindeki (explicit
forecast period) dedger ve bu kesin tahmin dénemi sonrasindaki deder olmak {izere iki
kissmdan olugmaktadir. Stirekli ve sabit blyiime modelinde (Gordon Modeli) tasinmazin
yaratacadl nakit akimlannin, kesin tahmin dénemi sonrasinda sabit ve siirekli artacagl
varsayihir. Siirekli ve sabit biiyiime modelinde devam eden deger; (Kesin tahmin dénemi
sonras! birinci yila iliskin nakit akimi) / (Agirlikli ortalama yatinm maliyeti orani) - (Kesin
tahmin dénemi sonrasi nakit akimlarinin sabit biiyiime orani) esitligi ile hesaplanmaktadir.
Projeksiyon déneminin sonrasinda gerceklesecek nakit akimlarinin projeksiyon dénemi sonu
itibari ile dederini veren Gordon Biiylime Modeli'nde kullanilan reel ug bliylime oranm 0 (sifir)
varsayilmistir.

9.2.2. ULASILAN SONUC
Yukarndaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuglart ekteki Indirgenmis Nakit Akis
tablosunda sunulan analiz sonucunda; tasinmazin kira hasilatinin bugiinkill finansal degeri
~ 185.440.000,-TL (54.029.558,-USD) olarak bulunmustur.
Not: 15.09.2017 gluni saat 15:30'da belirflenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. alis kuruna gére
1,-USD = 3,4322 TL'dir.
10. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMEST

10.1. NIHALI DEGER TAKDiRi

Taginmazin aylik pazar kira degeri tespiti pazar yaklasimi yéntemi ile yapilmis olup ayhk
pazar kira de§eri 1.035.000,-TL olarak hesaplanmistir.

Tasinmazin pazar yaklagimi yéntemi ile ulasilan pazar degeri 179.660.000,-TL, gelir
yaklagimi yéntemi ile ulasilan pazar degeri ise 185.440.000,-TL dir.

Gelir yaklagimi ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glnumiizdeki degerini
bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérieri ve siirekli istikrarll bir ekonomiye
dayahdir. Bu nedenle yontemle ulasilan sonug, ekonomide cesitli nedenlerle ortaya gikabilecek
olumlu ya da olumsuz faktérlere bagh olarak dediskenlik arz edebilecektir.

Bu gorislerden hareketle nihai deder olarak pazar yaklagimi yéntemi ile bulunan pazar
degerinin kabul edilmesi tarafimizca uygun g6rilmastiir.

Buna gére rapor konusu tasinmazin ayhk pazar kira dederi icin 1.035.000,-TL
(Birmilyonotuzbesbin Tiirk Lirasi), pazar degeri icin ise 179.660.000,-TL
(Yiizyetmigdokuzmilyonaltiyiizaltmisbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.

10.2. BRUT KiRA GETiRI ORANI

Briit kira getiri orani; gayrimenkulden elden edilen yillik briit kira gelirinin gayrimenkuliin
pazar dederine bélinmesiyle tespit edilmektedir. Formdil olarak;

Briit Kira Getiri Orani = Yillik Briit Kira Geliri / Gayrimenkuliin Pazar Degeri

Tasinmazin aylik pazar kira degeri 1.035.000,-TL olarak hesaplanmis olup, taginmazin
yllik pazar kira degeri ise 12.420.000,-TL olarak bulunmustur. Tasinmazin pazar dederi ise
179.660.000,-TL olarak hesaplanmistir.

Tam bu tespitlerden hareketle dederlemeye konu gayrimenkuliin briit kira getiri orani
~ % 6,91 (12.420.000,-TL / 179.660.000,-TL) olarak hesaplanmaktadir.
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11. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen gayrimenkullin yerinde yapilan incelemesinde,

konumuna, bayikligiine, mimari ozelliklerine, insaat kalitesine ve cevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina goére ginimiiz ekonomik kosullan itibariyle takdir olunan aylk pazar kira

degeri ve pazar dederi asadida tablo halinde sunulmustur.

252.000

AYLIK PAZAR KiRA DEGERI 1.035.000 301.000

PAZAR DEGERI 179.660.000 52.251.000 43.781.000

Not: 15.09.2017 giinii saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gdre
1,-USD = 3,4384 TL ve 1,-EURO = 4,1036 TL'dir.

Tasinmazin KDV dahil pazar degeri 1.221.300,-TL ve aylik pazar kira de§eri ise
211.998.800,-TL'dir. KDV orani % 18 olarak alinmistir.

Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO
portféyiinde “binalar” bashgr altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, lic orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 18 Eylil 2017

(Degerleme tarihi: 12 Eylil 2017)

Saygilarimizla,

| A o

Batuhan BAS Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Milthendisi
Sorumlu Degerleme Uzman Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:
Indirgenmis Nakit Akim Tablosu

Uydu Gorinagleri

Fotograflar

Tapu Sureti

Tapu Kayit Ornegi

Ipoteklere iliskin Miisteri Yazisi

Imar Durum Belgesi

Mimari Proje Kapak

Yapi Ruhsatlar ve Yapi Kullanma izin Belgesi

Sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkul Igin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlari Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri
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