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1. BOLUM RAPOR BiLGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRES]

DAYANAK SOZLESMESi
DEGERLEME TARiHI
RAPORUN TARiHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.

: Bostanci Mahallesi, Bagdat Caddesi, No: 481,

Kadikéy / ISTANBUL

: 04 Ekim 2018 tarih ve 004 kayit no’lu

26 Aralik 2018

: 31 Aralhik 2018

: 2018/AKISGYO/004

Bu rapor yukarida adresi belirtilen taginmazin Tiirk Lirasi
cinsinden pazar dederinin tespitine yénelik hazirlanmustir.

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

sayll  “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina lliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1
saylll "Sermaye Piyasasinda Degderleme Standartlarn
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir,

Ugur AVCI (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Alican KOCALI (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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\I/ TERRA

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETiIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARiHi
ODENMIS SERMAYESI
TiCARET SicCiL NO
SPK LISANS TARIHi

BDDK LISANS TARIHi

FAALIYET KONUSU

Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik 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

1 934372

Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlk Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi”ne alinmistir,

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

ve Denetieme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin dederlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

! Yurdrlikteki mevzuat gergevesinde her tirll resmi ve ézel,

gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenku! projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve deerlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye ydnelik tiim raporlari
diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarint sunmak ve
problemli durumlarda goris raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
: Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIiL TARIHi

ODENMIiS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TiCARET siciL NO
FAALIYET KONUSU

Acibadem Mahallesi, Cecen Sokak, No: 25,
34660, Akasya AVM, Acibadem / Uskiidar / ISTANBUL

+90 (212) 393 01 00

: +90 (212) 393 01 02

22 Kasim 2005
430.091.850,-TL

: 500.000.000,-TL

570679

: Gayrimenkuliere, gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi

araglarina, gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere
dayall haklara yatinm yapmak ve esas sézlesmesinde yer
alan faaliyet alanlan.
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\I/ TERRA

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misgterinin talebine istinaden; gayrimenkulin Tlrk Lirasi cinsinden pazar
degerinin tespitine yonelik hazirlanmigtir. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir
sinirlama bulunmamaktadir.

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

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhg pesinen kabul
edilmistir.

Alict ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkuliin satisi igin makul bir siire taninmstir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alim-satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlar
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deger; dederleme tarihi itibariyle belinenmis olup dederleme tarihine
6zgldir.

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

Raporda sunulan bulgular sahip olduﬁumulz tim bilgiler gercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede doénuk higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsl herhangi kisisel bir gikarimiz veya én
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevie ilgili olarak verdidimiz hizmet ve aldifimiz Ucret, migterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuclarin gelistiriimesi ve bildiriimesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagl degildir.

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

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

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

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsiziik, isin
kabulii ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yikimliligu itke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kuralfarin denetimi yapilmaktadir.
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\I/ TERRA

4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHiBI : Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

ILi : istanbul

iLCESI : Kadikoy

MAHALLESI : Bostanci

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

ADA NO : 3206

PARSEL NO 114

NiTELiGI : Dokuz katl, cati arasi ilaveli betonarme bina ve arsasi
YUzOLCUMO : 1.457,72 m?

ARSA PAYI t 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

07.11.2018 tarih ve saat 11:31 itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midirli§ii Tasinmaz
Degerleme Modiili Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornegdi” belgesine gére, tasinmaz
Uzerinde asadidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Boliimii:
» 6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (26.11.2013 tarih ve 32208 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

e TEDAS Genel Midirligl lehine 1,-TL bedel karsiifinda 99 yiligina kira sézlesmesi
vardir. (13.10.2016 tarih ve 32719 yevmiye no ile)

Rehinler Boliimii:

¢ Yapi ve Kredi Bankasi A.S. 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 bdliimiinde 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 katli, cati arasi ilaveli
betonarme bina ve arsasi olarak degistirilmistir. Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanina iliskin
Esaslar Tebligi‘'nin “Yatirim faaliyetleri ve yatinm faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” baslikhi 22.
maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde tasinmaz
uzerinde yer alan bu beyan ile kira serhinin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup, tasinmazin
devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir,
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Rehinler béliimiinde bulunan ipotek, parsel Gzerine insa edilmis olan binanin insaatinin
finansmani igin alinmig olan kredinin teminati olarak konulmustur. (Bkz. Ekler / Banka Ipotek
Agiklama Yazisi)

Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi'nin “ipotek, rehin ve sinirl ayni
hak tesisi” baglkl 30. maddesinin birinci fikrasinda belirtilen hitkiimler gercevesinde tasinmaz
Uzerinde yer alan ipotek serhinin kisitlayici 6zelli§i bulunmamakta olup, tasinmazin devrine ve
dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullfanim sekli uyumludur. Tapu kayitlar
incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhigi portféyiinde “binalar” bashg altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN iINCELEMELER
4.3.1. iMAR DURUMU BILGIiLERI

Kadikdy Belediye Baskanhgi Plan ve Proje Madirtigi'niin 13.11.2018 tarih ve E.56104
sayill imar durumu yazisi ile sifahen yapilan arastirmalarda; rapora konusu tasinmazin, 1/1000
6lgekli, 11.05.2006 tasdik tarihli Kadikdy Merkez E-5 (D100) Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama Imar
Plani ve Plan Notlari Ile Lejand Tadilleri Plani'nda “Konut + Ticaret Alani” icerisinde kaldigi ve
yerinin dogru oldudu belirlenmistir. Ayrica plan notlarinin 31. maddesine gére uygulama
yaplilacaktir.

Plan notlarina gdre yapilasma sartlari asagidaki sekildedir:

o Insaat nizami: Ayrik nizam
Taban Alani Katsayisi (TAKS): 0,25
Hmaks: 18 m. (5 kat)
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.

Plan notu 31. madde: Bajdat Caddesi ve Recep Peker (Tahtaképril) Caddesi'nde
parselin birden fazla yola cephesi olmasi durumunda, parselde birden fazla bina yapildigi
takdirde bagh oldugu yollarin yapilanma kosuilari uygulanir. Bu konumdaki parsellerde
izafi ifraz hatti-uygulanir. Uygulanan izafi ifraz hatti parsel cephesine paralel yapilacaktir.
Bagdat Caddesi ve Recep Peker (Tahtaképrii) Caddesi’nden yiiz alan ilk binalar ise bu
izafi ifraz hattina kadarki kismin max TAKS dederini ve H:18 m. yiksekli§i gecemez.
izafi ifraz hattinin diger kisminda ise bu yollardan yliz alan yapilanma kosulunu alarak
yapilacak bina veya binalarin max TAKS ve max KAKS dederi bu alan Uzerinden

hesaplanacaktir.

Not: T_aban Alani Katsayisi (TAKS): \_(apmln taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Taban alani, yapinin parsel icinde plan ve ydénetmelik hiikiimlerine gére diizenlenmis zeminde
kaplayacadi alandir. Isikliklar, eklentiler (miistemilat) bu alana katiimaz.
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4.3.2. RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

Kadikdy Belediye Baskanhgi Imar ve Sehircilik Midiirligii arsivinde bulunan dederleme
konusu tasinmaza ait arsiv dosyast ile T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhgi
https://www.turkiye.gov.tr/csb-imar-barisi-belge-dogrulama internet sitesi Uzerinde yapilan
incelemede asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

» Belediye arsiv dosyasinda; degerlemeye konu tasinmaz igin 28.05.2015 tarih ve
2015/2296633 sayill 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 diizenlenmig 02.02.2017 tarih ve 000099-17 sayili 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 Bagkanligi Yapi Tespit ve
Inceleme Tutanagi bulunmaktadir. S6z konusu evrak 1. ve 2. bodrum katlarda projesine
aykiri yapilagma ile ilgili ilgili olup, detayi rapor ekinde sunulmustur.

e T.C. Kadikéy Belediye Baskanhdl Yapi Kontrol Midiirligiu‘'nin 05.12.2017 tarih ve
68246331-310.10.01.01 sayih karari ile; s6zl edilen yapinin 3194 Sayili Kanun’un 5940
Sayill Kanun'la dedisken 42. maddesine gore para cezast alinmasina karar verilmistir.
Séz konusu belge rapor ekinde sunuimustur,

e Son olarak; 06.06.2018 tarihli Yapi Kayit Belgesi Veriimesine fliskin Usul ve Esaslar
Kanunu’na goére diizenlenmis olan T.C. Gevre ve Sehircilik Bakanli§i'ndan 02.08.2018
tarih, LIZ453A0 belge ve 860475 basvuru numarall yapi kayit belgesi alinmistir. Séz
konusu  belgenin  dogrulugu;  https://www.turkiye.gov.tr/csb-imar-barisi-belge-
dogrulama sitesinden teyit edilmistir. Yapi kayit belgesi; Kadikdéy Belediyesi imar
Madurluga arsiv kayitlarinda da mevcuttur.,

» Dosyasinda; 02.08.2018 tarihli yapi kayit belgesinden sonra diizenlenmis herhangi bir
yapi tatil tutanagina ve 3194 sayili Imar Kanunu’nun 32. ve 42. maddelerine istinaden

alinmig olan bir enclimen kararina rastianilmamistir.

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Rapora konu taginmaz igin; 02.08.2018 tarih, LIZ453A0 belge ve 860475 basvuru numarah
yapi kayit belgesi diizenlenmigtir.

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 16.08.2018 tarih ve 2018/37 saytl biilteninde yayinlanan;
Kurulun i-SPK.48.8 (16.08.2018 tarihli ve 38/991 s.k.) sayili ilke karari uyarinca; 3194 sayili
Imar Kanunu’na eklenen Gegici 16. madde kapsaminda; Yap! Kayit Belgesi almis yapilarin, ilgili
dizenlemelerde yer alan diger kosullar sakli kalmak kaydiyla, I1I-48.1 sayilh Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin (GYO Tebligi) 22. maddesinin birinci fikrasinin (b)
bendinde yer alan “yapi kullanma izni alinmis olmasi”na iligkin sarti sadladiinin kabu! edilmesine

karar verilmistir

9
74 Al RAPOR NO: 2018/AKiSGY0/004



Degeriemeye konu gayrimenkuliin yasal gereklilii olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortaklig:
portfoyilinde “binalar” bashg altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR

DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1. MUOLKIYET DURUMUNDAKI DEGiISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin miilkiyet

durumundaki degisiklikler asagidaki gibidir.

o Degerlemeye konu gayrimenkuliin- son 3 yillik dénemdeki miilkiyeti ayni olsa da
niteliginde farklilk bulunmaktadir. Tasinmazin niteligi 27.07.2017 tarih ve 236598
yevmiye no ile “Dokuz katl, ¢ati aras! ilaveli betonarme bina ve arsasi” olarak
degistirilmistir.

4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yilllk dénemde degerlemeye konu gayrimenkuliin imar

durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICIN SiRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILiSKIiN BiLGILER
Sirketimiz tarafindan degerieme konusu gayrimenkul icin daha 6nce hazirlanan dért adet
dederleme raporu mevcut olup, son U¢ degerleme raporuna iliskin bilgiler rapor ekinde

sunulmustur,
5.BOLUM GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI
Dederlemeye konu taginmaz; Istanbul ili, Kadikéy ilgesi, Bostanc Mahallesi, Bagdat

Caddesi lizerinde 481 kap! numarall yerde konumiu binadir.

Halihazirda; degerlemeye konu bina kiracisi tarafindan magdaza olarak kullaniimaktadir.

Taginmaza ulagim; Bagdat Caddesi Uzerinden saglanabilmektedir. Tasinmaz; Bagdat
Caddesi iizerinde, kuzeybati istikameti takip edilirken sag tarafta bulunan Ahmet Cevdet Pasa
Sokak’l gegtikten sonra sagdan 3. parsel konumundadir. Taginmaz; Bagdat Caddesi lzerinde
trafik akis yoniine goére sag taraftadir.

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

Merkezi konum, ulagim rahathgi, reklam kabiliyeti, musteri celbi, bélgenin ticaret
potansiyeli ve yeni inga edilmis bir bina olmasi tagsinmazin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Taginmaz, KadikOy 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 gati kati)
. 6.664 m2 (05.12.2016 tarih ve 2016/61631 savili tadila
TOPLAM INSAAT ALANI [NGSAS ( : /61631 say t
: projesinde bulunan insaat alani hesabi tablosundan alinmistir.)
ELEKTRIK Sebeke
JENERATOR Mevcut
PARATONER Mevcut

Merkezi kalorifer / merkezi klima tesisatl

Mevcut (3 adet insan ve 1 adet yiik/arac asansori)

Sebeke

Mevcut

Glvenlik elemanlari, alarm sistemi ve glivenlik kameralari (CCTV)
mevcut

Duman ve i1sI detektdrleri mevcut

Yangin dolaplan, hidrantlar, sprinkler sistem ve bazi hacimlerde
yanain tipleri mevcut

Mevcut (2 adet bina igerisinde betonarme)

Prekast cephe malzemesi kaplidir

Betonarme teras tipi gat

Yok
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5.3. BINANIN GENEL BILGILERI

s Projesine gére 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 ig bahge, 1. ve 2. normal katlarin her birinde; magaza, depo ve WC'ler, 3. normal katinda;
magaza, kabinler, depo, mutfak ve WC, 4. normal katinda; madaza, kabinler, depo ve WC,
¢ati katinda ise; magaza, WC ve teras bulunmaktadir.

e Halihazirda bina madaza olarak kullaniimaktadir.

e Kiraa firma; kendi kullanim ihtiyaclarina gére sékiilebilir b6lme duvar elemanlar ile farkh
hacimler (magaza, soyunma kabinleri, depolar, ofis vb.) olusturmustur. Bu degisiklikler
(binamin bir bitin. halinde madaza olarak tasarlanmasi ve diizenlenmesi) basit insaat
teknikleriyle insa 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
cati katinda laminant parke, 1. bodrum kat, 1. ve 2. normal katlarinda mermer, zemin katinda
ise dekoratif tas ile kaphdir.

» Duvarlar; teghir alan olarak kullaniimakta olup kullanim amacina goére farkli malzemeler ile
kapli veya saten boyalidir.

* Tavanlar; 3. ve 4. bodrum katlarda plastik boyali, diger katlarda dekoratif igtklandirmali asma
tavan seklindedir.

5.4. EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varli§in mevcut
kullaniminin devam ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlk
icin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladi§ kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazin konumu, biiyiikligi, mimari
Ozellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim
seklinin "magaza” olacagi géris ve kanaatine variimigtir.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKiIN ANALiZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM
2018 yili Mart ayinda Bulgaristan’in liman kenti Varna’'da diizenlenen Avrupa Birligi-Tlirkiye

zirvesi, 24 Haziran 2018'de Tirkiye tarihindeki ilk baskanlik segimi olan Cumhurbagkanhdi ve
Milletvekilligi Genel Segimlerinin dizenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganisti halin kaldinimas gibi
siyasi gelismeler ekonomik goriiniimde ana faktér olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yili
ilk yarisinda bekle-gor stratejileri hakim olmustur.

Kiiresel biiylime 2018 yihinin ilk yarisinda istikrar kazanmig ve giiclinii korumaya devam
etmigtir. ABD ekonomisinde bliyime daha istikrarli bir gériniim arz ederken Euro Bélgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik biiylime yilin ilk geyredinde yavaslamis, bu ilkeler igin yil sonu
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tahminleri agagl ydnli giincellenmistir. Gelismekte olan ilkelerde ise, deder kaybeden para
birimleri, ylikselen petrol fiyatlar ve dis ticarette kiiresel élgekte artan korumacilik séylemleri
nedeniyle blyime goriinimi dlkeler arasinda farkiilagsmaktadir. Yiikselen emtia fiyatlan ve
enerji fiyatlanna kargin, tiiketici ve gekirdek enflasyon oranlar kiiresel &lcekte 1limli
seyretmektedir. Olumiu biiyiime performansi ve destekleyici maliye politikasina bagdh olarak
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
ihtimali bir énceki enflasyon raporu dénemine gére belirgin élciide yiikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki yiikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol agmistir. Gelismekte olan iilkelere yénelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portféy akimlarinda yihn ikinci geyredinde zayiflama gozlenirken déviz
kurlarinda da deger kaybi ve oynaklik kaydedilmistir.

2018 yilhinin ikinci geyredinde kiiresel finansal piyasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
olan iilkelerin risk primlerindeki ylikselise ilave olarak, yurt ici belirsizlikler ve cari acik ile
enflasyonda gérilen yiikselisin etkisiyle Tiirkiye'nin llke risk primi ile déviz kurlarina dair
gostergeler dijer gelismekte olan ilkelerden olumsuz sekilde ayrismistir. Sikilasan finansal
kosullara paralel olarak ikinci geyrekte bankalarin igletmelere uyguladi§i kredi standartlart da
sikilagmig; yavaslayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmistir. Boylelikle,
kredilerin blylime hizi ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmistir.

6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2017 yih igin yilhk GSYIH biiyime orani, beklentilerin cok lizerinde %7,4 olarak
agiklanmigtir. Tlrkiye'nin biiylime ivmesi hanehalki tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilariyla devam etmistir ve 2018 yilinin ilk geyredine iliskin GSYIH
biylimesi %7,4 olarak kayit altina alinmistir. Kalkinma Bakanhgdi’'nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yili igin %5,5 bitlyiime beklentisi agiklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasi
%4,5 olarak bliyime oranini éngérmektedirler.

--- GSYIH Bilyiime Kargilagtirmalari ---

"l | -~ |
I |
2 I 1 = -

Kaynak: IMF, Diinya Ekonomik Gériinim Raporu, Nisan 2018
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

6.1.2. ENFLASYON

Kasim 2017'de 2003 yilinin ardindan %13'le en yiiksek seviyesine ulagan TUFE, 2018 yilinin
ilk geyreginde 6nemli bir diislis gostererek %10,9'a gerilemistir. Ancak petrol fiyatlarindaki ve

doéviz kurlarindaki yiikselisin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gésteren TUFE, Haziran 2018
itibariyle %15,4 seviyesine ulasmistir.
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Kaynak: TUIK

6.1.3. DOViZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilagtirici para politikasi, cari islemler aciginin

bliylimesi ve erken segimin olusturdugu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda USD
ve Euro karsisinda rekor seviyeye gerilemistir.

Doviz Kurlan (Aylik Ortalama)
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Kaynak: TCMB
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6.1.4. TUKETICi GUVENI

Tuketici GUven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siiregte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iligkin beklentilerini éigmektedir. Ocak ayinda
ylUkselen ve 72 seviyesine ulasan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolay! disis

gdstermistir.

TlUketici GUven Endeksi

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yansinda baskanlik ve milletvekilligi genel segimlerinin yani
sira Turk Lirasi'min zayif gériiniimiinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatirimci Haziran ayinin sonuna kadar
segimlerin sonucunu beklemis ve yatinm kararlarini ertelemistir. Aligveris merkezleri, ofisler,
endistriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli miilk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018’in ilk yariyilinda 2017 yilinin ilk yarisina kiyasla hafif bir diisiis géstermistir. Bununla birlikte
s6z konusu miilklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dodru bir artis
gbzlenmistir.

-Perakende pazarinda, bazi Avrupa piyasalar alisveris merkezi yatinmcilarina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. S6z konusu rakip piyasalarin yani sira; Haziran
ay! itibariyla %15 seviyesini agan enflasyondan kaynaklanan yiiksek faiz baskisi ve insaat
halindeki perakende projelerinin olusturdudu arz fazlasi riski gibi yatirtmcilarin temkinli hareket
etmesine neden olan bazi temel konular mevcuttur.

Ofis piyasast, yabanci firmalarin Tlrkiye'ye yonelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir goriinim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bogluk oranlarinin gectigimiz birkag yildaki kayda deder artisinda da etkili olmustur.
S6z konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet Istanbul ofis piyasasini kiiresel gekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. Istanbul ofis piyasasi; bulundugu bélgedeki diger tikelerin
yant sira kiresel ofis yatinmcilarina diigiik kredi riski ve Euro bazli getiriler sunan gelismis Avrupa

pazarlanyla rekabet etmek durumundadir.
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Konut piyasasinda yabanci yatinmcilarin tercihlerini belirleyen énemli konular vardir.
Avrupa’‘daki piyasalar agisindan ilk etapta glvenlik ve editim &n plana cikmaktadir. Bununla
birlikte, bagta Almanya olmak Uzere Euro Bélgesi'ndeki Euro bazli daha yiiksek gelir ve getiri
oranlarinin yani sira, ézellikle Portekiz'deki esnek 6én sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanci yatirnmeilarin ilgisini gekmektedir. Yabanci yatirimcilarin Tirkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son g yilda énemli bir dislis géstermistir. Diger yandan, gayrimenkul
yatiriminda ciddi bir yatinm igtahi olan yerli yatinmal sayisi da ¢ok yiiksek gériinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla karsilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimlerini
karstlamak igin portféylerindeki miilkieri satmasi beklenen bazi biiyiik sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da diigmesi &éngériilmektedir. Yabanct sermayenin eksikligi ve borg
finansmaninin pahal olmasi g6z 6niine alindidinda; piyasadaki firsatlan takip eden yabanci
yatinmcilarin yatinm kararini almasi igin fiyat seviyesini disirmek ve getiri oranini artirmak
disinda bir ¢dzlim yakin gelecekte gériinmektedir.

6.2. BOLGE ANALIzi
6.2.1. KADIKOY iLCESi

Kadikdy, Istanbul'un Anadolu Yakasr'nda yer alan ilgedir. Anadolu Yakasi'nin gliney
batisinda bulunan Kadikdy, bati ve giineyde; Marmara Denizi, kuzeyde; Uskiidar, kuzeydoguda;
Atasehir ve doguda ise; Maltepe ilgeleriyle gevrilidir.

lige sinirlan iginde Géztepe (235 m.) gibi 6nemli yiikseltiler olmasina karsin, Kayis
Dagi ve Camlica eteklerinden Marmara Denizi'ne dodru uzanan hafif dalgali dizliikler ve tasli
egimler tim araziye hakimdir. Bu oldukga diiz arazi lizerinde Fikirtepe, Acibadem, Altiyol, Kiigiik
Moda (Cevizlik) ve Kosuyolu 6biir énemli tepe noktalarini olusturmaktadir., Haydarpasa ve
Kalamis koylari ile Moda ve Fenerbahge burunlarinin yer aldigi hareketli bir kiyi cizgisi yer
almaktadir. Fenerbahge Burnu ile Bostanci arasinda sahil seridi fazla girintili cikintili olmayan
oldukga diiz bir gizgiye sahiptir. Ancak sahil seridi yapilan dolgularla dogal ézelligini 5nemli iclide
yitirmigtir. Bugln Kadikdy sinirlarn iginde halen dogal gériinimiini koruyabilmis kiyi parcalarina
Fenerbahge Burnu'nda ¢ok sinirl olarak rastlamak miimkiindir. Kadikdy'in baslica akarsulan
Kusgdili Deresi (Kurbagalidere), Camasirci Deresi (Bostanci Deresi), Tursucu Deresi ve Seyit
Ahmet Deresi'dir.

Kadikdy ilcesi llke ve kent ulagimi agisindan énemli bir konuma sahiptir. Anadolu'daki
gesitli merkezleri Istanbul'a ve kent icindeki gesitli semtleri de birbirine baglayan bazi ana ulagim
yollan Kadikéy Ilgesi'nden gecer. Bunlardan en 6nemlisi eskiden Ankara Asfaiti ve E-5 adlariyla
anilan D-100 Karayolu'dur. Bu karayolu Fatih Sultan Mehmet K&priisii'ne giden O-2 Otoyolu'yla
Kozyatagi'nda, Bodazigi Kopriisii'ne giden O-1 Otoyolu'yla Uzungayir'da kesisir.

19 Mayis, Acibadem, Bostanci, Caddesbostan, Caferaga, Dumlupinar, Egitim, Erenkdy,
Fenerbahge, Feneryolu, Fikirtepe, Géztepe, Hasanpasa, Kosuyolu, Kozyatadi, Merdivenkdy,
Osmanaga, Rasimpasa, Sahrayicedid, Suadiye ve Ziihtiipasa olmak (izere toplam 21 adet

mabhallesi bulunmaktadir.
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Kadikéy Ilcesi'nde egemen ekonomik etkinlik ticarettir. Kadikdy gargsisi, Altiyol ile Bahariye
Caddesi ve Bagdat Caddesi gevrelerinde yogunlagir. Bagdat Caddesi (izerinde cok sayida Unli
markanin subesi vardir.

2017 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi’ne gore niifusu 451.453 kisidir.

6.2.2. BAGDAT CADDESI

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

Bagdat Caddesi'nin ismi ise IV. Murat dénemine denk gelir. Irak’in Bagdat’ geri alabilmek
igin "Badgdat Seferi" diizenlenir. Osmanl bu savastan zaferle déndiikten sonra; Istanbul'dan
sefere gikarken gittigi yol da Bagdat ismini alir,

Ginimizde Bagdat Caddesi Kiziltoprak'tan baslayarak Maltepe ilcesine kadar uzanir.
Eskiden daha cok insanlarin oturdugu binalar bu cadde Ulzerinde bulunurken; giinimiizde
6zellikle Suadiye’den baglayarak Bostanci’a kadar uzanan bélgede magazalar ve isyerleri yerini
almigtir. Tlrkiye'nin ve Diinya'nin birgok baslica markalarinin Bagdat Caddesi'nde en az bir adet
madazasl mevcuttur.

Cadde tek yo6nli olup, trafik Bostanci'dan Kadikdy'e dogru akar. Kiziltoprak BP petrol
istasyonundan sonra ise bariyerlerin ayirdigr ¢ift yonll bir yol olur. Bu béliimde uzun yillar
boyunca yer alan ortadaki tercihli serit, 2013 yilinda kaldinimig ve yolun her iki yéni
genisletilmistir.

Kaldinmlan Kadiky Belediyesi tarafindan 2005'te genisletilerek yayalar icin daha elverisli
bir hale getirilmistir.

6.3. PIYASA BiLGILERI
6.3.1. SATILIK DUKKANLAR
Degerlemeye konu tasinmazin konumlandi§i bélgede bulunan satilik diikkanlara ait bilgiler
asagidaki gibidir.
1) Bagdat Caddesi lizerinde Suadiye lokasyonunda konumlu bir binanin bodrum ve zemin
katlarinda bulunan, bodrum kati yaklastk 90 m2, zemin kati ise yaklasik 235 m2 olmak
Uzere toplam 355 m2 olarak beyan edilen diikkan 13.000.000,-TL) bedelle satiliktir.
(Bodrum katin 1/3'0 zemin kat alanina indirgenmis olup, dikkanin zemin kata
indirgenmis alani yaklasik 265 m2‘dir.)
(Zemin kata indirgenmis m? birim satis fiyati ~ 49,050,-TL)
Iigili tel: 0216 368 48 00
2) Bostanci Mahallesi'nde Bagdat Caddesi (zerinde, Suadiye lokasyonunda konumluy,
binanin bodrum ve zemin katlarinda bulunan, bodrum kati yaklasik 90 m2, zemin kati
ise yaklagtk 120 m2 olmak Uzere toplam 240 m?2 olarak beyan edilen diikkan
8.500.000,-TL bedelle satilktir. (Bodrum katin 1/3'li zemin kat alanina indirgenmis olup,
diikkanin zemin kata indirgenmis alani yaklagik 150 m2dir.)
(m? birim satis fiyati ~ 56.650,-TL)
Ilgili tel: 0216 362 37 05
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3) Bostanci Mahallesinde Bagdat Caddesi Uzerinde, Suadiye lokasyonunda konumluy,
binanin bodrum ve zemin katlarinda bulunan, bodrum kat: yaklasik 105 m2, zemin kati
ise yaklaglk 150 m2 olmak Uzere toplam 290 m?2 olarak beyan edilen dikkan
11.000.000,-TL bedelle satiiktir. (Bodrum katin 1/3'0 zemin kat alanina indirgenmis
olup, diikkanin zemin kata indirgenmis alani yaklasik 185 m2‘dir.)

(m? birim satis fiyati ~ 59.450,-TL)
Ilgili tel: 0216 398 27 11

4) Bostanci Mahallesi‘nde Bagdat Caddesi lizerinde, Sagkinbakkal lokasyonunda konumiu,
binanin bodrum ve zemin katlarinda bulunan, bodrum kati yaklasik 135 m2, zemin kat:
ise yaklagik 180 m?2 olmak {izere toplam 290 m2 olarak beyan edilen diikkan
24.000.000,-TL bedelle satiliktir. (Bodrum katin 1/3'U zemin kat alanina indirgenmis
olup, diikkanin zemin kata indirgenmis alani yaklagik 225 m2‘dir.)

(m? birim satig fiyati ~ 106.650,-TL)
Ilgili tel: 0216 398 27 11

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktérler:
o Merkezi konum,
o Ulasim kolayhd,
o Reklam kabiliyeti,
¢ Migteri celbi,
» Bodlgedeki ticari hareketlilik,
s Yeni insa edilmis bir bina olmasi,
o Nitelikli bir proje olmasi,
¢ Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktér:
» Déviz kurlarindaki agiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI
7.1, DEéERLEME YAKLASIMLARI

Degderleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimianan ve aciklanan ii¢ yaklagim degerlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimlarina agagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklasimi

¢ Maliyet Yaklasimi
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7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla kargilagtinimasi suretiyle gosterge nitelijindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

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

olmasi,

» Degerleme konusu varligin veya buna énemii digiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olarak islem gérmesi,

e Onemli élglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu  kriterlerin
karsilanamadigi agagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir, Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gercekiestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandirilip
agirliklandirlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Degerleme konusu varlia veya buna énemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin,

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

e Degerleme konusu varligin veya buna onemli éigiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olmamakla birlikte islem gérmesi,

¢ Pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliktarin

degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da stibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Gincel iglemlere yénelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik

bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satig iceren islemler vb.),

» Varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden liretim maliyeti veya gelir

yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.
7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere doniistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik
tarafindan’ yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri etkileyen cok énemli bir

unsur olmasi,
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e Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktart ve zamanlamasina iligkin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériiimekle birlikte, sz konusu kriterlerin
karsilanamadigi agagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki deferi pekistirmek amaciyla agirhiklandirilip
agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

o Degerleme konusu varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcimin géziiyle dederi

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

e Dederleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
énemli belirsizliklerin bulunmasi,

» Degerleme konusu varlikia ilgili bilgiye erigimsizli§in bulunmasi (6rnegin, kontrol glci
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/blitgelere ulasamaz),

¢ Dederleme konusu varhigin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatirnmlarindan getiri elde etmeyi bekiemeleri ve

bu getirinin yatinma iligkin 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 yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet 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 varli§i elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacag: ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya yeniden iretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarinin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemii
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériiimektedir:

e Katiimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli élgiide ayni faydaya sahip bir variigi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varli§in, katilimcilarin
degerleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

e Varlidin dogrudan gelir yaratmamasi ve varlidin kendine ézgii niteliginin gelir yaklagimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,
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¢ Kullamlan deder esasinin temel olarak ikame dederi &rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirhik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sbz konusu kriterlerin
karsilanamadig! asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagint ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Katihmeilanin ayni faydaya sahip bir varhdi yeniden olusturmay: disiindiikleri, ancak
varhidin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya O6nemli
ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklagimlara bir capraz kontrol araci olarak kulianiimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir igletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadi§inin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi), .

» Varhgin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlar son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varhgin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katihimcilarin,
varhdin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamiamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore 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 II1I-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig”
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayill kararti ile Uluslararasi Degerleme Standartlar 2017

dogrultusunda ‘Sermaye Piyasasi Kurulu Karar

UDS 105 Dederleme Yaklagimiari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; *Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve gartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin dodruluguna ve
glvenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin dederlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazin konumlandidi parsele emsal teskil edebilecek nitelikte bir
parsel bulunamadigindan degerlemede maliyet yaklagimi yéntemi kullanilmamistir.

Gelir. yaklagimi yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giniimiizdeki degerini
bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege yénelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli istikrarli bir ekonomiye
dayaldir. Bu nedenle dederlemede gelir yaklagimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Tek bir yéntem .ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
taginmazin pazar degerinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullanilacaktir.
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8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yoéntemde, yakin dénemde pazara gikariimis veya satiimis benzer gayrimenkuller
dikkate ahnarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmaz igin m2 birim degeri belirlenmistir.

Taginmazin pazar dederinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile gériisiilmiis, bulunan
emsaller; konum, mimari o6zellik, ingaat kalitesi ve biyiiklik gibi kriterler dahilinde
karsilastinimis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALiZi
Satilik ditkkan emsalleri; konum, insaat kalitesi, mimari ézellikleri, eklentili briit alan fark

ve buylkitk gibi kriterler dahilinde karsilastinimig, ortalama m?2 birim pazar degeri asagidaki

tabloda hesaplanmstir.
DUKKANLARIN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)
Lh tngmar, bt | et Pazarlik
: i - Mima it p ar

Emsaller: | Fivaty  Konum K:isi::s'i "6zeni; Alan  Blvikiik - a:a;r.

1 e ] -(Tl") : Farla . :

Emsal 1 49.050 30% 35% 20% -20% -10% -10% 71.100

Emsal 2 56.650 25% 30% 20% -20% -15% -10% 73.650

Emsal 3 59.450 15% 30% 20% -20% -15% -10% 71.350 |

Emsal 4 | 106.650 0% 10% 10% -20% -10% -25% 69.300
Ortalama | 71.350

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

Degerlemeye konu tasinmaz; bodrum (3.372 m?2), zemin (470 m?2) ile normal katlar ve catl
kati (2.822 m?) olmak Uzere toplam 6.664 m? kullanim alanina sahiptir. Bodrum katin 1/3'Q,
normal katlarin ise 1/2'si zemin kat alanina indirgenmis olup, diikkanin zemin kata indirgenmis
alani yaklagik 3.005 m?'dir. Serefiye kriterlerinde zemine indirgenmis bu alan dikkate alinmigtir.
Taginmazin toplam 6.664 m?lik alaninin ayhk m?2 birim kira dederi ~ 32.170,-TL (71.350,-TL x
3.005 m? / 6.664 m2) olarak bulunmustur.

8.1.2. ULASILAN SONUC
Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu tasinmazin
konumu, blylikiigl, mimari 6zellikleri ve insaat 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 32.170 214.380.000

9. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

9.1. NIHAL DEGER TAKDiRI

Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
taginmazin pazar degerinin tespitinde; pazar yaklagimi yéntemi kullanilmistir.

Buna gb6re; rapor konusu tasinmazin pazar dederi igin; 214.380.000,-TL
(ikiylizondértmilyoniicylizseksenbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde &zellikleri belirtilen gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemesinde,

konumuna, biylkligine, mimari 6zelliklerine, ingaat kalitesine ve cevrede vapilan piyasa

aragtirmalarina gére giiniimiiz ekonomik kosullar itibariyle takdir olunan KDV harig pazar degeri

agadida tablo halinde sunulmustur.

40.676.000 35.500.000

e niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére

1,-USD = 5,2704 TL ve 1,-EURO = 6,0388 TL'dir.

Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO portfoyiinde

"binalar” bashg altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve

kanaatindeyiz.

Isbu rapor, iig orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2018
(Degerleme tarihi: 26 Aralik 2018)

Saygllarimizla,

Ugur AVCI Alican KOCALI
Jeodezi ve Fotogrametri Mithendisi Sehir Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Degerieme Uzmani

Ekler:

Uydu Goriiniisleri

Fotograflar

Tapu Sureti

Tapu Kayit Ornegi

Banka Ipotek Agiklama Yazisi

Imar Durum Belgesi

Yapi Ruhsatlar ve Yapi Kullanma izin Belgesi

Yap: Tespit ve Inceleme Tutanad

3194 Sayih Kanunun 5940 Sayill Kanun’la Dedisken 42. Maddesi Evraki
Yapi Kayit Belgesi _
Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlari Tanitict Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri
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