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GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Dederleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklan
Raporun Tiirii

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

: Akis Gayrimenkul Yatinm Crtakhidh A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanhk A.S.
: 17 Ekim 2016 tarih ve 005 kayit no‘lu

: 28 Aralik 2016

: 31 Arahk 2016

: 2 ig gunu

: 2016/AKISGY0/005

: Tam Miilkiyet

: Parse! Uzerinde insa edilmekte olan projenin mevcut
durumuna gbre pazar dederi ve projenin
tamamlanmas durumundaki bugiinkii pazar dederi
ile aylik pazar kira dederinin tespiti

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

. Caddebostan Mahallesi, Bagdat Caddesi,
No: 319-321
(378 ada, 25 no'lu parsel)
Kadikéy / ISTANBUL

: Istanbul ili, Kadikdy ilcesi, Erenkéy Mahallesi, 106
pafta, 378 adada konumlu 2.687,23 m? yuzolgimiu
25 no’lu parsel

: Akis Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S,

: Parsel uzerinde insaat  ¢alismalan devam
etmektedir.

: Taginmaz Uzerinde takyidat mevcuttur.
(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlan Incelemesi)

: 1/1000 Uygulama Imar Plani'nda .imar tejant:
“Konut + Ticaret Alan1”, Plan notlar: Ingaat nizami:
aynk nizam, TAKS: 0,25 ve h.maks: 18 m. (5 kat)

: Insaatin tamamlanarak; ofis ve ticari Uinite olarak
kullamimasi

TASINMAZIN PAZAR DEGERLERI (KDV HARICG)

Kullanilan Yontemler

Maliyet Yaklasimi Yontemi
Gelir Indirgeme Yaklagimi Yéntemi
Nihai Dedger Takdiri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Pazar Degeri Degeri

291.935.000,-TL ---

Projenin
Tamamlanmasi
Durumundaki
Bugiinkii Ayhk
Pazar Kira
Degeri
1.334.270,-TL

Projenin Projenin

Mevcut Tamamlanmasi

Durumuna Durumundaki
Gore Bugiinkii Pazar

--- 357.985.000,-TL ---

291.935.000,-TL| 357.985.000,-TL | 1.334.270,-TL

Sorumiu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Ugur AVCI (SPK Lisans Belge No: 402175)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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J TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

1. BOLUM RAPOR BIiLGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

: Caddebostan Mahallesi, Bagdat Caddesi, No: 319-321,
(378 ada, 25 no’lu parsel)
Kadikoy / ISTANBUL

: 17 Ekim 2016 tarih ve 005 kayit no'lu
: 28 Aralik 2016

: 31 Arahk 2016

: 2016/AKISGYO/005

: Bu rapor yukanda adresi belirtilen parsel (zerinde insa
edilmekte olan projenin mevcut durumuna goére pazar
dederi ve projenin tamamlanmasi durumundaki bugink
pazar dederi ile ayhk pazar kira degerinin tespitine
yonelik hazirlanmistir.

: Bu rapor, Sermaye Piyasas! Kurulu'nun Seri VIII, No: 35
sayith  “"Sermaye Piyasasi Mevzuati (Cergevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alnmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikamleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih kararinda yer alan "Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” c¢ercevesinde
hazirlanmistir,

: Ugur AVCI (Sorumlu Dederleme Uzmani)
Nurettin KULAK (Sorumliu Dederleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMIS SERMAYESI
TICARET SICIL NO
SPK LISANS TARIHI

BDDK LISANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

1 Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.
: Gazi Umur Pasa Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

: +90(212) 216 18 88

: 490 (212) 216 19 99

1 13 Adustos 2014

: 350.000,-TL

1 934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanhk Sermaye

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

¢ Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankaciik Dizenleme

ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule baglh hak ve
faydalarin dederlemesi” hizmetini vermekie
yetkilendiriimistir.

¢ Yururlukteki mevzuat cergevesinde her tirld resmi ve

ozel, gergek wve tiuzel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
dederlemesini yapmak, dederlerini tespit etmeye y&nelik
tum raporlar duzenlemek, analiz ve fizibilite calismalarim
sunmak ve problemli durumlarda goris raporu vermektir,

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMIS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET SiCIL NO
FAALIYET KONUSU

: Akis Gayrimenkul Yatinm Crtakhd: A.S.
: Miralay Sefik Bey Sokak, No: 11, Kat: 5-6,

34437, Gumissuyu - Taksim / ISTANBUL

: 490 (212) 393 01 00
: +90(212) 393 01 02
: 22 Kasim 2005

: 200.000.000,-TL

: 500.000.000,-TL

: 570679

1 Gayrimenkullere, gayrimenkuilere dayali sermaye

piyasasi  araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayal haklara yatinrm yapmak ve esas
stzlesmesinde yer alan faaliyet alanlarn,
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILiIK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi lzerine; dederlemeye konu parsel lzerinde insa edilmekte
clan projenin mevcut durumuna gére pazar dederi ve projenin tamamlanmasi durumundaki
buglnkli pazar dederi ile ayhk pazar kira degerinin tespitine yénelik hazirtanmistir. Tarafimiza
misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Dederi: Bir milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli
bir ahciyla istekli bir satict arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir
iliskiden etkilenmeyecedi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket
ettikieri bir anlasma gergevesinde degerieme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

Pazar Kira Degeri: Bir mulkin veya multk dahilindeki bir yerin bir istekii kiralayan ile bir
istekli kiraci arasinda, uygun olarak yapilmis bir pazarlama faaliyeti sonrasinda, taraflarin her
birinin bilingli, basiretli ve higbir zorlama olmaksizin hareket ederek, normalde yliz yize
gergeklestirdikleri bir islem neticesinde, ilgili uygun kiralama sartlarina tabi clarak degerleme
tarihinde kiralanmasi igin tahmin edilen tutardir.

Bu dederleme galismasinda asagidaki hususlarin gecgerliligi varsayilmaktadir.

* Analiz edilen gayrimenkulin tird ile iigili olarak mevcut bir pazarin varhgi pesinen
kabul edilmistir.

e Alici/kirac ve satici/kiralayan makul ve mantikl hareket etmektedirler.

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

+ Gayrimenkulln satisi/kiralanmasi i¢in makul bir stre tanminmistir.

» (Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

e« Gayrimenkulin alm-satim/kiralanmas: islemi sirasinda gerekebilecek finansman,
pivasa faiz oranlan (zerinden gergeklestiriimektedir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

» Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.

o« Raporda belirtilen analizier ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

» Degerleme konusunu olusturan miulkle iigili olarak glincel veya gelecege dénuk higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kars: herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, miisterinin amac lehine
sonuglanacak bir yoéne veya oOnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve
bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullantmiyla dodrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine baglh dedgildir.

+ Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

» Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlanna sahiptir.

s Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiril konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

e Raporumuz Sermaye Piyasas) Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlk, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukiumlilagu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde "Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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4. BOLUM

GAYRIMENKULUN _
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

HUKUKI TANIMI VE RESMI

4,1, MULKIYET DURUMU

SAHiBI : Akis Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S.
iLi : Istanbul
iLCESi : Kadikédy
MAHALLESI : Erenkoy
PAFTA NO : 106

ADA NO : 378
PARSEL NO : 25
NITELIGI : Arsa
YUzOLCUMOD :2,687,23 m?
ARSA PAYI : Tamami
YEVMIYE NO : 5818

ciLT NO : 86

SAYFA NO : 8437

TAPU TARIHI 126.02.2015

4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI
12.12.2016 tarih ve saat 13:25 itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midurligl Tasinmaz

Dederleme Medill Sistemi'nden temin edilen “Taginmaza Ait Tapu Kayd\” belgesine gére,

tagsinmaz lGzerinde asadidaki notlar bulunmaktadir.

Bevanlar Béliimii:

6306 sayill kanun geregince riskli yapidir. {12.12.2013 tarih ve 33978 yevmiye no ile)

Rehinler Boliimij :

Yapi Kredi Bankasi A.S. lehine 1. dereceden, 120.700.000,-TL bedelle Akis
Gayrimenkul Yatinm Ortakhgr A.S.'nin 199000/300000 hissesi Uzerinde ipotek.
{19.12.2013 tarih ve 34880 yevmiye no ile)

Yap1 Kredi Bankas| A.S. lehine 1. dereceden, 10.000.000,-TL bedelle Akis Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdr A.S.'nin 49000/900000 hissesi (izerinde ipotek. (10.03.2014 tarih ve
7066 yevmiye no ile)

Yap| Kredi Bankasi A.S. lehine 1. dereceden, 23.000.000,-TL bedelle Akis Gayrimenkul
Yatirim Ortakhidi A.$.'nin 49000/450000 hissesi Uzerinde ipotek. (16.05.2014 tarih ve
14826 yevmiye no ile)

Yap! Kredi Bankas! A.S. lehine 1. dereceden, 23.000.000,-TL bedelle Akis Gayrimenkul
Yatirim Ortakhdr A.$.'nin 13000/75000 hissesi (zerinde ipotek. (30.06.2014 tarih ve
19561 yevmiye no ile)

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

Beyanlar boliminde bulunan, 12.12.2013 tarih ve 33978 yevmiye no'lu “6306 sayh
kanun geredince riskli yapidir.” serhi parsel lzerinde eskiden bulunan yapi igin alinrmis olup,
tasinmazin nitelidi arsadir. Gayrimenkul Yatinm Ortaklklarina lliskin Esaslar Tebligi'in “Yatirim
faaliyetleri ve yatinm faaliyetlerine iliskin sinirlamalar” bashkli 22. maddesinin birinci fikrasinin
(c) ve (j) bentlerinde belirtilen huklimler gergevesinde tasinmaz Uzerinde yer alan bu beyanin
kisitlayic  6zelligi bulunmamakta olup, tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi

bulunmamaktadir.

Rehinler béliminde bulunan ipotekler, parsel (zerine insa edilecek ofan proje insaatinin
finansmani i¢in alinmis olan kredinin teminati olarak konulmustur. (Bkz. Ekler / Ipotede Iliskin
Musteri Agiklama Yazisi)

Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin “Ipotek, rehin ve simirli ayni
hak tesisi” bashkli 30. maddesinin birinci fikrasinda belirtilen hikimlier ¢ergevesinde tasinmaz
Gzerinde yer alan ipotek serhlerinin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup, tasinmazin devrine
ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazin niteligi arsadir. Parsel iizerinde insa edilmekte
olan proje ile ilgili tiim yasal izinler alinmistir. Bu nedenle; tapu kayitlari incelemesi
itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligh portfoyiinde “projeler” bashg: altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1, iMAR DURUMU BILGILER]

Kadikdy Belediye Baskanhdi Imar ve Sehircilik Muadirligi‘nde yapilan incelemelerde
rapora konusu tasinmazin, 1/1000 odlgekli, 11.05.2006 tasdik tarihli Kadikéy Merkez E-5
(D100) Otoyolu Ara Bélgesi Uygulama Imar Plani ve Plan Notlan Ile Lejand Tadilleri Plani’'nda

“Konut + Ticaret Alam” igerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu belirlenmistir.

Plan notlarina gére yapilagma sartlari asadidaki sekildedir:

» Insaat nizame Ayrik nizam

» Taban Alani Katsayisi (TAKS): 0,25

s Hmaks: 18 m. (5 kat)

» Bina genisligi: Minimum 6 m.

+ Cekme mesafeleri: 6n bahge; Baddat 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 alanmna oranindan elde edilen
sayidir. Taban alanm, yapinin parsel iginde plan ve ydnetmelik hikimlerine gore diizenlenmis
zeminde kaplayacad: alandir. Isikliklar, eklentiler {miigtemilat) bu alana katiimaz.

TR A
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4.3,2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI

Kadikéy Belediye Baskanhdi Imar ve Sehircilik Mudiarliga arsivinde bulunan degerleme
konusu tasinmaza ait arsiv dosyasi (zerinde yapilan incelemede asagidaki tespitlerde
bulunulmustur.

¢ Dederlemeye konu parsel lzerinde inga edilecek olan proje igin 21.12.2015 tarih ve
2015/2397284 sayilh mimari proje ve bu projeye istinaden diizenlenmis 31.03.2016
tarih ve 000284-16 sayih yap) ruhsati bulunmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazin yap) denetim isleri; Yenisahra Mahallesi, Fatih Caddesi,
No: 96/1, Atasehir / ISTANBUL adresindeki Ilkem Yap: Denetim Limited Sirketi
tarafindan yapilacaktir. Sirketin telefon no'su: 0216 368 62 62'dir,

e Dosyasinda; 31.03.2016 tarih ve 000284-16 sayih yapi ruhsatindan sonra diizenlenmis
herhangi bir yapi tatil tutanagina ve 3194 sayih Imar Kanunu'nun 32, ve 42.
maddelerine istinaden alinmis olan bir enclimen kararina rastlamimamstir,

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

Dederlemeye konu parsel (zerinde gergeklesecek olan projenin ilgili mevzuat uyarinca
gerekli tim izinleri alinmis, projesi hazir ve onaylanmisg, insaat igin yasal gereklilidi olan tum
belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut oldugu belirlenmistir.

Imar durumu ve arsiv dosyasi incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin
sermaye piyasasi mevzuat) hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg
portféyiinde “projeler” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig)
goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE IMAR

DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1, MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yilhk dénemde degerlemeye konu gayrimenkuiin eski niteligi
olan dairelerden en sonuncusu; 15,11.2013 tarihinde Akis Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.
milkiyetine gecmistir. Halihazirda tasinmazin (zerindeki binanin yikilmasi ile 13.02.2015

tarihinde niteligi; “Arsa” olarak dedistirilmistir.

4.4,2, iMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillk dbénemde degerlemeye konu gayrimenkulin imar
durumunda herhangi bir dedisiklik olmadig: tespit edilmistir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER
Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkul igin daha once hazirlanan bir adet

dederleme raporu mevcut olup, rapora iliskin bilgiler rapor ekinde sunuimustur.

8
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5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER
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Degerlemeye konu tasinmaz; Istanbu! ili, Kadikdy ilgesi, Caddebostan Mahallesi, Bajdat

edilmekte olan projedir,

Caddesi (zerinde 319-321 kapr numaral yerde konumlu 378 ada, 25 no’lu parsel lizerinde insa

Degerlemeye konu parsel Gzerinde hafriyat, zemin iyilestirme ve temel atma calismalan
devam etmektedir.

Tasinmaza ulasim; Bagdat Caddesi (izerinden sadlanabilmektedir. Tasinmaz; Baddat
Caddesi Uzerinde, kuzeybati isttkameti takip edilirken sad tarafta bulunan Serafettin Sokak ile

kesistidi kdsede yer almaktadir,

Yakin gevrede; bodrum ve zemin katlar dikkan, normal katlar ise ofis, konut veya isyeri

olarak kullanilan betonarme tarzda ayrik nizam insa edilmis 5-7 kath binalar bulunmaktadir.

Taginmaz; Bagdat Caddesi (zerinde trafik akis yonilne gére sad taraftadir. Serafettin
Sokak'in kesistigi kosede konumlandig igin reklam kabiliyeti ve gorinurliga yiksektir.

Merkezi konum, ulasim rahathd,

reklam kabiliyeti,

mugteri

celbi,

bdlgenin ticaret
potansiyeli ve proje igin tlim yasal izinlerin alinmis olmasi taginmazin dederini olumiu yonde
etkilemektedir.

Tasinmaz, Kadikdy Belediyesi sinirtar icerisinde yer almakta olup, tamamlanmis altyapiya
sahiptir.
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5.2. PARSELIN GENEL OZELLIKLERI

e Parselin yiizélgimi 2.687,23 m2'dir.

« GUneybati yoninden Bagdat Caddesi'ne, kuzeydodu yonlnden ise Serafettin Sokak’'a
cephelidir.

* EgJimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

» Dikdértgen seklinde bir geometrik yapidadir.

« Parsel zerinde; hafriyat, zemin iyilestirme ve temel atma ¢alismalan devam etmektedir.

s Parsel gevresi demir direklere bagh aliminyum ve ahsap levha ile gevrilidir.

» Bolgede altyap) tamdir.

5.3. PROJE HAKKINDA GENEL BILGILER

= Proje; 106 pafta, 378 ada, 25 parsel (zerinde gergeklesmektedir.

» Parsel ldzerinde insa edilmekte olan proje igin; 21.12.2015 tarih ve 2015/2397284 sayili
mimari proje ve bu projeye istinaden dizenlenmis 31.03.2016 tarih ve 000284-16 sayili
yapi ruhsati bulunmaktadir.

» Proje bilinyesinde; 4 adet dikkan ve 8 adet ofis bulunacaktr,

» Hafriyat, zemin tyilestirme ve temel atma calismalar devam etmektedir.

s Mimari projesine gore proje; 4 bodrum, zemin, 4 normal, gati ve asansdr makine dairesi kati
olmak (izere 11 kath olarak tasarlanmstir.

s Projesine gdre insa edilecek binamn 4. bodrum katinda; siginak ve otopark, 3. bodrum
katinda; otopark ve binaya ait depo, 2. bodrum katinda; otopark ve binaya ait depo, 1.
bodrum katinda; otopark, 2 no'lu diikkana ait depo ve 4 no’lu dikkana ait depo, zemin
katinda; 4 adet dikkan, 1., 2. ve 3. normal katlann her birinde; ikiser adet ofis, 4. normal
katinda; ¢ati kati ile irtibath 2 adet ofis, asansdér makine dairesi katinda ise; 2 adet asansér
makine dairesi bulunacaktir.

s 21.12,2015 tarih ve 2015/2397284 say)li mimari projeye gore; proje blinyesindeki olusacak
bagimstz bélumlerin nitelikleri, brut alanlarn, ekientileri ve toplam briit alanlari asagidaki
tabloda sunulmustur,

BO AT BR DEPC DP
. . :
1 DUKKAN 241,00 241,00
2 DUKKAN 132,50 258,12 390,62
3 DUKKAN 195,00 195,00
4 DUKKAN 58,50 73,71 132,21
5 OFIS 416,10 416,10
6 OFIS 430,00 430,00
7 OFIS 416,10 416,10
8 OFIS 430,00 430,00
9 OFIs 416,10 416,10
10 OFIS 430,00 430,00
11 OFisS 628,20 628,20
12 OFIS 645,70 645,70
TOPLAM | 4.439,20 331,83 4.771,03

Proje binyesindeki dikkaniarin toplam brit alan; 958,83 m?, ofislerin toplam brit alam
ise; 3.812,20 m¥dir.

Proje bunyesinde; 4 adet asansdr, 2 adet yuriyen merdiven ve 2 adet merdiven bosiugu
bulunacaktir.

Degerleme tarihi itibariyle projenin genel insaat seviyesi yaklasik % 25'dir.

10 '
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5.4, EMSAL PAY ORANI
Rapora konu parsel Uzerinde insa edilecek olan proje; hasilat paylasimi veya kat karsihdi

yéntemi ile yapiimadidi igin emsal pay orani bulunmamaktadir.

5.5. EN VERIMLI VE EN 1YI KULLANIM ANALIZI

Bir milkin fiziki olarak mimkiin, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin
veriten ve degerlemesi yapilan milki en yiiksek degderine ulastiran en olasi kullanimi En
Verimli ve En lyi Kullanimdir. Yasalarca izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan
kultamm ylksek verimlilie sahip en iyi kullamm olarak kabul edilemez.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu taginmazin konumu, buyikiigd, imar
durumu ve mevcut durumu dikkate alindiginda en verimlii ve en iyi kullanim seklinin insaatin
tamamlanarak "ofis ve ticari iinite olarak kullamiimas!" olacad) goris ve kanaatine

varilmstir,

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. MEVCUT EKONOMIK VERILER VE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIzi
Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi Dernedi'nin (GYODER) yayinlamis oldugu

"Turkiye Gayrimenkul Sektorl 2016 2. Ceyrek Raporu ve Yil Dederlendirmesi” raporuna gore;
2008’de tim dlnyay: etkileyen ve halihazirda farkl bir evresini yasadigimiz olguda belki de en
cok tartisilan unsurlardan biriside “Ingsaat ile 6zelinde gayrimenkul” sektérii olmustur. Konut ve
buna bagl finansal tlrevlerin yarattigr etkinin tim dinyaya yayilmasi basta finans sektori
olmak Uzere reel sektdri de olumsuz yonde etkilemistir, Kuresel krizde yara alan finans ve
ingaat sektorleri toparlanma egilimine girmistir.

2014 sonrasi hem gelismis ulkelerde devam eden diglk blylime hizi, hem de gelismekte
olan ulkelerde kiresel talep azhidina bagh olarak bilylme kayiplar gérilmiistiir. Ardindan emtia
fiyatlarinda basta kiiresel buylime kaygilan ve arzin korunmasi nedeniyle yasanan gelismeler
sorunlari daha da artirmistir. Ancak kiiresel anlamda yasanan ekonomik ve dider risklere
ragmen 2016 wyih ikinci geyrek donem igerisinde agiklanan itk donem bilyiume verileri
irdelendiginde ingaat sektdrli acisindan olumlu tablonun devam ettigini sdylemek muamkundiir.
Yizde 4,8’lik gayrisafi yurtici hasila blylime oranina kiyasla yizde 6,6'lik insaat sektéri
buylme oramnin gergceklesmesi 2016 yihnin devami ve gayrimenkul sektériine duyulan guveni
artirmistir.

Gayrimenkul yatinmlannda getiri maliyet yapilarinin sekillenmesinde kredi riskinden kur
riskine, faiz orani riskinden politik/jeopolitik riske, faaliyet riskinden finansman riskine,
ydnetim riskinden satin alma gucl riskine kadar pek gok risk unsuru etkili olmaktadir. 2016 yily
2. geyrek donem verileri incelendidinde o6zellikle tiketici given endeksi ve insaat sektori
guven endeksi verilerinin olumlu anlamda gegen yiin ayni dénemine kiyasla ayrismaktadir.

Tum varhk fiyatlarinda oldudu gibi konut fiyatlan Uzerinde ilk etki, arz ve talepteki

dedisime badglh olarak sekillenmektedir. Konut fiyatlarinda talebin degisimi ve yapisi arzi
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dogrudan etkilemekte olup, insaat sektérinde arz dedisimi talebe gére biraz daha yavas
gergeklesmektedir. Ancak 2001 yiindan bu yana baktudimizda gerek i gerekse dis pek cok
soku yasayan konut sekttri aktorieri oldukga elastik bir yapi sergileyerek iginde bulunulan
sartlara uyum sadlamaktadir. insaat sirketlerinin giderek kurumsallasip, daha etkin bir
finansman yonetimi yapmalan, talep sahiplerinin taleplerinde daha rasyonel davranmalart
giderek konut ve ingaat piyasasinin etkinligini artirmaktadir.

Diger taraftan ilgili dénem igerisinde bireysel ve kurumsal gayrimenkuf yatinm
kararlarinda etkin olan kur ve faiz oram cephesindeki gelismelerin de dikkatle izlenmesi
gerekmektedir.  Nisan-Haziran déneminde dolar kurunun 2,854 TL olmasi ve gegmis
donemlere kiyasla kurda yasanan goreli geri ¢ekilme yatinm kararlarina olumlu yansirken,
ozellikle konut kredi maliyetlerinin ayhk % 1,15 - % 1,20 bandinda olmas) ve burada
beklenilen azalmanin olmamasi ise yatinm tercihleri agisindan olumsuzluk yaratmistir, Buna
ragmen, 2016 yih 2. geyrek dénem itibariyle gelinen noktada bankacilik sektori tarafindan
kullandintan toplam konut kredisi hacmi gecen yila gére %10 oraninda artis gdstermistir ve
buna kargiik takibe dénisim oraninin %0,5'in altinda olusmasi kredi tarafinda saghkl bir
bliylimeyi isaret etmektedir. Bu noktada konut kredilerinin bankacilik kesimi agisindan dnem
tagtmaya devam ettidi de mutlak sekilde séyienehilir,

Tlrkiye'de konut arzi ile talebi yavas yavag oturmaya basiamistir. Yilhk 1.000.000 adet
civarinda konut el dedistirmekte olup, yillik 650.000 adet yeni konut ihtiyaci surmektedir. TUIK
verilerine gore; Ulkemizdeki hane halkl sayisi 19.481.000 civarindadir. Ortalama hane halki
bluylkligi ise 3,8 kisidir. 2006 yilinda konut sahipligi orani % 60,9 iken 2013 yilinda ise oran
% 61 seviyesinde gergeklesmistir.

2015 yih Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi’ne (ADNKS) gdre Tlrkiye nifusu 78.741,053
kisi olmustur. Yilik artis hiz1 ise binde 13,4 olarak gergeklesmigtir. 15-64 yas grubunda
bulunan (calisma ¢adindaki) niifusun oram 2015 yilinda, bir dnceki yilda oldufu gibi % 67,8
{53.359.594 kisi) olarak gergeklesmistir. Cocuk yas grubundaki (0-14) nifusun orani ise
Y%24'e (18.886.220 kisi) gerilerken, 65 ve daha yukar yastaki nifusun orani da 9%8,2'ye
{6.495.239 kigi) yukselmistir, Bu badlamda nifus artisindan kaynakh dogal bir konut talebinin
oldugu gbzden kagmamalidir.

Tirk konut sektdriinde orta ve orta-alt gruba ait konut ihtiyaci oldukga yodun olarak
stirmektedir. Orta-lst ve liiks segmente ise talebin orta-alt segmente gbre biraz yavaslamakta
oldudu sodylenebilir. Ancak yatinm amaciyla hareket eden gergek ve tlizel Kisilerin (yerli-
yabanci) markall, belli standartiarin Ostiindeki liks konut talebi de bu segmenti canli
tutmaktadir. Ticari konut pazari ise ekonomideki gelismelerden ve ticari hayattan daha fazla
etkilenir bir tutum sergilemekle birtikte, gerek demografik etkenler gerekse sadlanan belli bir
biyldme hizi neticesinde canli kalabilmektedir.

15 Temmuz slirecinin; alinan wve alinacak tedbirler sayesinde Tirkiye ekonomisine

etkilerinin tahmin edilenden daha simirlh olacadi beklenmektedir. Bu siirecten sonra alinan
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ekonomik tedbirter sayesinde; finansal piyasalar makul dalgalanma géstermistir. Orta vadede
insaat ve konut sektdériniin olumsuz etkilere karsi dayanikliliginin artmasi amaci ile sektére
ozel tegvik programlarinin uygulanmas) hem istihdama hem de tiim ekonomiye olumlu etkide
bulunacagi dusuniilmektedir.

Tirkiye igin; insaat ve konut sektorl lokomotif sektérlerinden biri olmaya devam edecedi
dustunilmektedir. Demografik ve ekonomik gelismeler gbéz onlne ahindijinda ve dinya ile
kiyaslandiginda sektorlin daha gok potansiyel icerdigi gorilmektedir.

REIDIN Tirkiye Gayrimenkul Sektérl Gliven Endeksi dederi; 2016 yihi 4. ceyrek
déneminde gegen c¢eyrek déneme gbre %27,7 azalisla 87,7 (Kismen Kétlimser) olarak
dlgllmisgtir.

REIDIN Tlrkiye Gayrimenkul Sektorl Fiyat Beklenti Endeksi degeri, 2016 yill 4. geyrek
déneminde gecen ¢eyrek doneme gore % 28,2 azaligla 92,8 olarak dlgilmustir.

Buna gbre, gayrimenkul fiyatlannda gegmis Ug aylik déneme gore, énumuzdeki g aylik
dénemde fiyat artis beklentisi azalmistir,

REIDIN Turkiye Gayrimenkul Sektdord Given Endeksi 2016 yili 4. geyrek ddneminde,
gegen ceyrek dénemine gore; bankalar ve finansal kurumlar igin % 33,9 azaligla 77,6 (kismen
kétiimser), gayrimenkul damsmanlar igin % 25,8 azalsla 93,5 (kismen kotimser),
gayrimenkul degerleme uzmanlarl igin % 6,9 azalgla 90,3 (kismen k&tiimser), gayrimenkul

geligtiricileri igin ise; % 29,5 azalisla 90,8 (kismen kétiimser) olarak dlgulmustir.

6.2. BOLGE ANALIZI
6.2.1. KADIKOY iLCESI

Kadikdy, Istanbul'un Anadolu Yakasi'nda yer alan ilcedir. Anadolu Yakasi'min glney
batisinda bulunan Kadikéy, batt ve giineyde; Marmara Denizi, kuzeyde; Uskiidar,
kuzeydoguda; Atasehir ve doduda ise; Maltepe ilgeleriyle gevrilidir.

Illce simirlar iginde Goztepe (235 m.) gibi énemli yiikseltiler olmasina karsin, Kayis
Dagdi ve Camlica eteklerinden Marmara Denizi'ne dodru uzanan hafif dalgah dizlikler ve tash
edimler tim araziye hakimdir. Bu oldukca dilz arazi (izerinde Fikirtepe, Acibadem, Altiyol,
Kiglk Moda (Cevizlik) ve Kosuyolu 6biir dnemli tepe noktatarini olusturmaktadir. Haydarpasa
ve Kalamis koylarn ile Moda ve Fenerbahge burunlarinin yer aldigi hareketli bir kiy! gizgisi yer
almaktadir. Fenerbahge Burnu ile Bostanc arasinda sahil seridi fazla girintili ¢ikintih olmayan
oldukga diiz bir gizgiye sahiptir. Ancak sahil seridi yapilan dolgularia dogdal 6zelligini 6nemli
olglide yitirmistir. Bugiin Kadikdy sinirlan iginde halen dogal gorinimini koruyabilmis kiyi
pargalarina Fenerbahge Burnu'nda ¢ok sinirh olarak rastlamak mimkinddr. Kadikdy'lin baslica
akarsulart Kusdili Deresi {Kurbadalidere), Camasirci Deresi (Bostanci Deresi), Tursucu Deresi
ve Seyit Ahmet Deresi'dir.

Kadikdy ilgesi Ulke ve kent ulasimi agisindan énemli bir konuma sahiptir, Anadolu'daki

cesitli merkezleri Istanbul'a ve kent icindeki gesitli semtleri de birbirine badlayan bazi ana
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ulasim yollari Kadikéy licesi'nden geger. Bunlardan en énemlisi eskiden Ankara Asfalt| ve E-5S
adlanyla anmlan D-100 Karayolu'dur. Bu karayolu Fatih Sultan Mehmet Képrisi'ne giden O-2
Otoyolu'yla Kozyatadi'nda, Bogazici Koprisl'ne giden O-1 Otoyolu'yla Uzungayir'da kesisir.

19 Mayis, Acibadem, Bostanc, Caddesbostan, Caferaga, Dumlupinar, Egitim, Erenkdy,
Fenerbahge, Feneryolu, Fikirtepe, Goztepe, Hasanpasa, Kosuyolu, Kozyatad), Merdivenkéy,
Osmanada, Rasimpasa, Sahrayicedid, Suadiye ve Zuhtlipasa olmak Uzere toplam 21 adet
mahallesi bulunmaktadir.

Kadikéy llgesi'nde egemen ekonomik etkinlik ticarettir. Kadikdy carsisi, Altiyol ile
Bahariye Caddesi ve Baddat Caddesi cevrelerinde yogunlasir. Bagdat Caddesi lzerinde cok
sayida unlii markanin subesi vardir.

2015 yii Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi'ne gére nifusu 465.954 kisidir,

6.2.2. BAGDAT CADDESI

Baddat Caddesi; Istanbul'un Asya kitasinda bulunan, Kadikéy Belediyesi sinirlar
icerisinde, Kiziltoprak'tan baslayarak; Maltepe Belediyesi sinirlarindaki Cevizli'ye kadar uzanan
unli bir caddedir.

Bagdat Caddesi'nin ismi ise IV. Murat dénemine denk gelir. Irak’in Bagdat'i geri alabilmek
icin "Bagdat Seferi" diizenlenir. Osmanh bu savastan zaferle dondiikten sonra; Istanbul'dan
sefere gikarken gittidi yol da Baddat ismini alir.

Glnumuzde Bagdat Caddesi Kiziltoprak'tan baslayarak Maltepe ilgesine kadar uzanr.
Eskiden daha c¢ok insanlarin oturdugu binalar bu cadde uzerinde bulunurken; glnumiizde
6zellikle Suadiye’den baslayarak Caddebostan’a kadar uzanan bolgede madgazalar ve isyerleri
yerini aimigtir. Turkiye'nin ve Dinya’nin birgok basiica markalarinin Bagdat Caddesi'nde en az
bir adet magazasi mevcuttur,

Cadde tek yoénli olup, trafik Bostanci'dan Kadikdy'e dogru akar. Kiziltoprak BP petrol
istasyonundan sonra ise bariyerlerin ayirdig1 gift yonli bir yol olur. Bu bdlimde uzun yillar
boyunca yer alan ortadaki tercihli serit, 2013 yihnda kaldinlomis ve yolun her iki yoni
genisletilmistir.

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

6.3. PIYASA BILGILERI
6.3.1. SATILIK ARSALAR

Degerlemeye konu projenin konumiandid) bdlgede bulunan satihk arsalara ait bilgiler
asadidaki gibidir.

1) Feneryolu Mahallesi'nde Bagdat Caddesi Uzerinde konumlu, “Konut Alani” lejandina ve
“TAKS: 0,25 ve hmax: 15 m.” yapillasma hakkina sahip, uzerinde eski bina
bulunmakta olan, 2.370 m? alanh parsel 29.500.000,-USD (~ 103.816.000,-TL)
bedelle satihktir. {m? birim satis fiyati ~ 12.445,-USD / ~ 43,805,-TL)

Remax Kaptan: 0216 386 90 90
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2) Feneryolu Mahallesi'nde Bagdat Caddesi lizerinde konumlu, "Konut Alan” lejandina ve
“TAKS: 0,25 ve hmax: 15 m.” yapilasma hakkina sahip, 1.274 m? alanh parsel
14.000.000,-USD (~ 49.269.000,-TL) bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 10.990,-USD / ~ 38.675,-TL)
Onciiodlu Insaat: 0216 368 43 68

3) Feneryolu Mahallesi'nde Baddat Caddesi lUzerinde konumlu, “Ticaret Alani” lejandina ve
“TAKS: 0,25 ve hmax: 15 m.” vapilasma hakkina sahip, 767 m? alanh parsel
12.500.000,-USD (~ 43.990.000,-TL) bedelle satiliktir.

{m? birim satig fiyatt ~ 16.295,-USD / ~ 57.355,-TL)
D & C Emiak: 0216 386 33 86

4) Fenerbahc¢e Mahallesi'nde Bagdat Caddesi uzerinde konumlu, “Konut Alanm” lejandina
ve "TAKS: 0,25 ve hmax: 15 m.” yapilagma hakkina sahip, 800 m? alanli parsel
10.000.000,-USD (~ 35.192.000,-TL) bedelle satiliktir,

(m? birim satis fiyat) 12.500,-USD / ~ 43.990,-TL)
D & C Emlak: 0216 386 33 86

Not: 30.12.2016 glnid saat 15:30'da belirlenen gosterge niteliindeki T.C.M.B. ahs kuruna gobre
1,-USD = 3,5192 TL'dir.

6.3.2. KIRALIK DUKKANLAR

Dederlemeye konu projenin konumlandidi bolgede bulunan kiralik diikkanlara ait bilgiler

asadidaki gibidir.

1) Suadiye Mahallesi‘'nde Bagdat Caddesi lUzerinde konumlu bir binamn, bodrum (30 m?)
ve zemin (110 m?) kat olmak iizere toplam 140 m? olarak pazarlanmakta olan, depolu
dikkan ayhk 70.000,-TL bedelle kirahktir. (Bodrum katin 1/3'0 zemin kat alanmina
indirgenmis olup, diikkanin zemin kata indirgenmis alam yaklagik 120 m2‘dir.)

(Aylik m? birim kira fiyat) ~ 585,-TL)
Realty World Ege Gayrimenkul: 0216 478 02 01

2) Caddebostan Mahallesi'nde Baddat Caddesi lUzerinde konumlu bir binamin, bodrum
(50 m?) ve zemin {50 m?) kat olmak lzere toplam 100 m? olarak pazarlanmakta olan,
depolu dikkan aylik 60.000,-TL bedelle kiraliktir. (Bodrum katin 1/3'G zemin kat
alanina indirgenmis olup, dikkanin zemin kata indirgenmis alani yaklasik 67 m#dir.)
(Aylik m? birim kira fiyati ~ 895,-TL)

Olcay Gayrimenkul: 0216 302 06 69

3) Caddebostan Mahallesi'nde Bagdat Caddesi lzerinde konumlu bir binanin, bodrum
(120 m?) ve zemin (230 m?) kat olmak uzere toplam 350 m? olarak pazarlanmakta
olan, depolu dikkan ayhk 160.000,-TL bedelle kiraliktir. {(Bodrum katin 1/3'U zemin
kat alanina indirgenmis olup, dikkanin zemin kata indirgenmis alam yaklasik
270 m¥dir.) (Aylk m? birim kira fiyati ~ 595,-TL)

Gliney Emlak: 0216 302 54 51
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4) Caddebostan Mahallesi‘'nde Baddat Caddesi lzerinde konumlu bir binanin, bodrum
(100 m?) ve zemin (55 m?) kat olmak uzere toplam 155 m? olarak pazarlanmakta
olan, depolu dikkan ayhk 60.000,-TL bedelle kiraliktir. (Bodrum katin 1/3'0 zemin kat
alanina indirgenmis olup, dikkanin zemin kata indirgenmis alan yakiasik 88 m?dir.)
(Aylik m? birim kira fiyati ~ 680,-TL)

EDL Gayrimenkul: 0532 328 08 84

6.3.3. ISTANBUL OFIS PiYASASI

Propin Property Investment Consultancy Istanbul Ofis Pazar 2016 3. Ceyrek Raporuna
gbre; 2015 yilh 4. ceyrek ila 2016 yii 3. ceyrek dénemlerine ait Istanbul’da yer alan A sinifi
ofislerin bogluk orantan asadidaki tabloda belirtilmistir.

» * Dd A LU
DO D D 0
2015 4. Ceyrek 25,6 14,9 17,2
2016 1. Ceyrek 24,9 16,2 17,1
2016 2. Ceyrek 23,7 17,1 16,5
2016 3. Ceyrek 25,0 18,0 18,6

Propin Property Investment Consultancy Istanbul QOfis Pazari 2016 3. Ceyrek Raporu’na
gbre; 2015 yil 4. ceyrek ila 2016 yili 3. geyrek dénemlerine ait Istanbul’da yer alan A sinifi
ofislerin kira ortalamalar asagidaki tabloda belirtilmistir.

DO

» )
2015 4. Ceyrek 29,7 17,9 20,6
2016 1. Ceyrek 28,8 18,6 20,1
2016 2. Ceyrek 28,1 18,3 19,7
2016 3. Ceyrek 27,8 18,4 19,0

6.3.4. KIRALIK OFIiSLER

Dederlemeye konu projenin koenumlandigl bdlgede bulunan kiralik ofislere ait bilgiler

asadidaki gibidir.

1) Suadiye Mahallesi'nde Baddat Caddesi lzerinde konumlu 30 yihk binamin, 1. normal
katindaki 200 m? olarak pazarlanmakta olan ofis aylik 15.000,-TL bedelte kirahktir.
(Aylik m? birim kira fiyati 75,-TL)

Mert Emiak: 0216 410 39 33

2) Caddebostan Mahallesi'nde Baddat Caddesi (zerinde konumiu ingsaati vyeni
tamamlanmis bir binamin, 1. normal katindaki 155 m? olarak pazarlanmakta olan ofis
ayhk 10,500,-TL bedelle kirahktir. (Ayhk m? birim kira fiyati ~ 68,-TL)

Century 21 ABC: 0216 355 70 60

3) Caddebostan Mahallesi'nde Baddat Caddesi Gzerinde konumlu insaati yeni
tamamianmis bir binanin, 1, normal katindaki 400 m? olarak pazarlanmakta olan ofis
ayhk 25.000,-TL bedelle kiraliktir. {Aylik m? birim kira fiyati ~ 63,-TL)

Remax Yildiz: 0216 380 17 17

4) Caddebostan Mahallesi'nde Bagdat Caddesi (zerinde konumiu 30 yilhk bir binanin 2.
normal katindaki 160 m? olarak pazarlanmakta olan ofis aylik 15.000,-TL bedelle
kiraliktir. (Aylik m birim kira fiyati ~ 94,-TL)

ECK Gayrimenkul: 0532 313 65 32
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6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumiu faktorler:
s Merkezi konum,
* Ulasim kolayhgt,
¢« Reklam kabiliyeti,
» Miisteri celbi,
+ Bolgedeki ticari hareketlilik,
¢ Nitelikli bir proje olmasi,
s Otoparkinin olmas,
s Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktéor:
e Dodviz kurlarindaki asin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasit.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkuliin pazar degerinin tahmininde; emsal kargilagtirma yaklasimi, gelir
indirgeme ve maliyet yaklasimi ydéntemi kullanilir. Bu yontemin uygulanabilirligi, tahmin
edilen degerin tipine ve verilerin kullamlabilirlijine gére degismektedir. Pazar dederi tahminleri
icin secilen her tir yaklasim pazar verileriyle desteklenmelidir,

7.1.1. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMI

Bu kargilastirmal yaklasim benzer veya ikame miilklerin satigini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate ahr ve kargilastirmaya dayah bir islemie deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
yapilan bir milk, acik piyasada gergeklestirilen benzer miulklerin satiglariyla karsilastinilir,
Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

Bu yontemde kullanilan veri kaynaklari arasinda en sik kullanilan ikisi; yayinlanan
muzayede sonuglan ve benzer mal varliklarinin ticaretini dizenli olarak gerceklestiren
firmalann bildirdigi islemlerdir. Emsal karsilastirma yaklasiminda, benzer nitelikteki milklerle
yapilan karsilastirmalarin makul bir esasi olmalidir. Bu benzer nitelikteki mal varhkiarinin
degerleme konusu millkler ile aynt pazarda ahm satimi yapimali veya aym ekonomik
dediskenlere bagh olan bir pazarda olmaldir.

7.1.2. GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMI

Degerlemesi yapilan miitkle ilgili gelir ve gider verilerini g6z 6nlne alan ve dederi bir
indirgeme slreci c¢ergevesinde tahmin eden karsilagtirmall bir dederleme ydntemidir,
Indirgeme, gelir tutarini deder tahminine ceviren gelir {(genellikle net gelir rakami) ve
tanimlanan deder tipi ile iligkilidir, Bu islem, hasila veya iskonto orani ya da her ikisini de
dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi, belli bir risk seviyesinde en ylksek yatinm getirisini
saglayan gelir akisinin bizi en olasi deder rakamina géturecegini sOyler. Gelir indirgeme,
gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini géz dninde bulunduran islemleri igerir.
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7.1.3. MALIYET YAKLASIMI YONTEMI

Bu mukayeseli yaklagim belirli bir milkin satin alinmasi yerine kiginin ya o miulkin
tipatip aynmisimi veya ayni yarari sadlayacak baska bir milkl insa edebilecedi olasiigini dikkate
alir, Gayrimenkul baglaminda, insanlarin zaman darhdi, cesitli olumsuzluklar ve riskler
olmadikca, esdeder arazi ve alternatif bina ingsa etmek yerine benzer bir milk icin daha fazia
6deme yapmalan normalde savunulur bir durum degildir. Uygulamada yaklasim, yapilacak
deder tahmininde yenisinin maliyeti degerlemesi yapilan gayrimenkul igin ddenebilecek olasi
fiyati agin Olglide astidn durumlarda eski ve daha az fonksiyonel miulkler icin amortismani da
icerir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Parsel Uzerinde insa edilmekte olan projenin mevcut durumuna gdre pazar dederinin
tespitinde maliyet yaklasimu yontemi, projenin tamamlanmasi durumundaki buglnkl pazar
degerinin tespitinde ise gelir indirgeme yaklasimi yontemi kullanilacaktir.

Maliyet yaklasimi ydnteminin uygulanmasinda giincel arsa ve insaat maliyetleri dikkate
alimmistir. Gelir indirgeme yaklasiminda uygulanma yontemi olan indirgenmis nakit akim
tablosuna esas tegkil eden satis dederleri mevcut piyasa verilerinden elde edilmigtir,

Dederlemeye konu tasinmaz natamam durumda olmasi nedeniyle parsel (zerinde inga
edilmekte olan projenin mevcut durumuna goére pazar dederinin tespitinde emsal kargilastirma
yaklagim y&ntemi kullanilmayacaktir. Ancak emsal karsilastirma yaklasimi ydntemi; maliyet
yaklasimi yénteminde ele alinan bilegsenierden arsa dederinin hesaplanmasinda kullanilacaktir.

Degerlemeye konu tasinmazin tamamlanmas) durumunda emsal teskil edecek nitelikte
satilik bir bina bulunamamasindan dolay| projenin tamamlanmasi durumundaki pazar dederinin
tespitinde emsal karsilagtirma yaklagimi yéntemi kullanilmayacaktir. Ancak emsal karsilastirma
yaklagimi yontemi; gelir indirgeme yaklasimi yonteminde kullanmilan ortalama m2 satis ve kira
dederlerinin tespitinde kulamimistir.

8.BOLUM PROJENIN MEVCUT DURUMUNA GORE PAZAR DEGERI
TESPITI

8.1, MALIYET YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yoéntemde, var olan bir yapinin glnimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa

edilme maliyeti gayrimenkullin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklagimda gayrimenkulln
dederinin arazi ve binalar olmak Gzere iki farklh fiziksel olgudan meydana geldigi ve 6nemli bir
kalan ekonomik Omir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulln
degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik a¢idan demode olmasindan dolayi
zamanla azalacadi g6z 6nlne alinir. Bir baska deyisle bu yéntemde, mevcut bir gayrimenkuliin
bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacad! kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkulin buglinkii yeniden inga veya yerine
koyma maliyetine; mevcut yapimin sahip oldudu herhangi bir ¢ikar veya kazan¢ varsa
eklendikten sonra, asinma paymnin toplam maliyetten cikanlmas ve son olarak da arazi
degerinin eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklagimimin ana ilkesi kullamm degeri ile
agiklanabilir. Kullamm dederi ise, “higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini
bilmese bile malin gergek bir dederi vardir® seklinde tammlanmaktadir.
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Maliyet yaklasiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine
eklenmesi sureti ile gayrimenkulin degeri belirlenmektedir,

Dederlemeye konu proje yeni insa edilmekte oldudu igin amortismanm "% 0"'dir.

Maliyet yaklasimi yontemi ile tagtnmazin pazar dederinin tespitinde asagidaki bilesenler
dikkate alinmisgtir:

1) Arsanin degeri

2) Arsa lizerindeki insaat yatinnmlarinin mevcut durumuna goére maliyeti

Not: Bu bilesenler, arsalar ve ingaat yatinmlannin ayr ayrt satisina esas alinabilecek degerler anlaminda
olmayp tasinmazin toplam dederinin olugumuna isik tutmak lzere verilmis fiktif blyikluklerdir,

8.1.1. ARSANIN DEGERI

Arsanin dederinin tespitinde “emsal karsilastirma yaklasimi yéntemi” kullamilmistir,

Bu yodntemde arsanin bulundudgu bélgede yakin dénemde pazara cgikarimis/satilmis
benzer gayrimenkuiler dikkate alinarak pazar dederlerini etkileyebilecek faktdrler gergevesinde
fiyat ayartamasi yapilmis ve konu arsa igin m2 birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller konum, buylklik, gorilebilirlik, fiziksel ¢zellikler, imar durumu ve
altyapi imkéanlart gibi kriterler dahilinde karsilastinimis; ayrica ofisimizdeki mevcut bilgilerden
faydalanitmigtir.

Parsel Uzerinde insa edilmekte olan proje igin ahnmis yapt ruhsati bulunmakta olup,
insaat islerine baslanmistir. Emsal parseller ise bos durumdadiriar. Dederlemeye konu parsel;
bu bakimdan emsailere gére daha avantajh olup bu durum asagidaki emsal analizi tablosundaki
“Fiziksel Ozellikler” bashdinda olumlu etken olarak dikkate alinmistir. Parselin m? birim pazar

dederi asagidaki tabloda hesaplanmistir.
ARSA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

2 Fivati - o A p Emsal

Emsaller 2 ($LV) & Konum DtII::Iar:;u 6'::;:;::2" Biiyikliik a;:;:'k D(?r_flj-t-):r
Emsal 1 43.805 70% 40% 40% 0% -5% 107.320
Emsal 2 38.675 B0% 40% 40% -5% -5% 96.6S0
Emsal 3 57.355 60% 20% 40% -10% -10% 114,710
Emsal 4 43.990 75% 40% 40% -10% -10% 103.375
Ortalama| 105.525

Buna gore rapor konusu proje arsasinin toplam pazar dederi:
2.687,23 m? x 105.525,-TL/m2 = 283.570.000,-TL olarak belirlenmistir.
8.1.2. ARSA UZERINDEKI INSAAT YATIRIMLARININ MEVCUT DURUMUNA GORE
MALIYETI
Yerinde yapilan incelemeler ve misteriden alinan muhasebe veriieri dikkate alinarak insai
yatinmlarin mevcut durumuyla maliyeti agadida tablo halinde belirtilmistir,

AL

Hafriyat ve Iksa Maliyetleri 7.864.501,55

Kaba-Ince Altyapi insaat Maliyetieri 501.321,06
TOPLAM 8.365.822,61
YUVARLATILMIS TOPLAM MALIYET 8.365.000
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8.1.3. ULASILAN SONUC
Ars@nIN AEGETI.....coooe it . 283.570.000,-TL
ingsaat yatinmlarimin meveut durumuna gére maliyeti....... : 8.365.000,-TL olmak dzere
Toplam 291.935.000,-TL'dir.

9. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU
PAZAR DEGERININ TESPITI

9.1. GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir indirgeme yaklasimi iki temel yéntemi destekler. Bu ydntemier; direkt {dogrudan)
indirgeme yaklasimi yontemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasim) yéntemidir.

Direkt indirgeme yaklagim yéntemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deger gostergesine
donistirmek igin kuilanilan bir yéntemdir. Bu déniisim, ya gelir tabminini uygun bir gelir
oranina bélerek veya bunu uygun bir gelir faktériyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt
indirgeme yaklagimi yontemi, miulklerin dengeli bir bicimde igletildigi ve benzer risk dlzeyleri,
gelirleri, giderleri, fiziksel ve konumsal ozellikleri ve gelecede yonelik beklentileri olan emsal
satiglann bol oldugu zaman yaygin bir bigimde kullanihr.

Getiri indirgeme yaklagimi ydntemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak buglinkl deder gostergesine donlstariilmesi igin kullanilir. Bu yéntem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen milkiyet donemi icerisinde clasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akist analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en énemli
ornedidir. Indirgenmis nakit akisi analizi; bir milkin veya isletmenin gelecekteki gelirieri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayali bir finansal modelleme teknididir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi i¢ Verim Oram (IVO) ve Net Bugiinki Deder'dir.

Degerlemede “Net Buglnkli Deger”in tespitine yénelik bir calisma yapilmistir. Bu
ybontemde, gayrimenkulin degerinin gelecek vyillarda Uretecedi serbest nakit akimiarinin
bugink( degerierinin toplamina esit olacagint 6ngérilir. Projeksiyondan elde edilen nakit
akimlari; ekonominin, sektorin ve gayrimenkuliin tasidigt risk seviyesine uygun bir iskonto
orani ile buglne indirgenmis ve gayrimenkuliin dederi hesaplanmistir. Bu deder, tasinmazin
mevcut piyasa kogullarindan bagimsiz olarak hesaplanan (olmasi gereken) degerini ifade
etmektedir.

9.1.1. PROJE HAKKINDA GENEL BILGILER
e Proje bunyesinde; ofis ve diikkanlari barindiran, 4 bodrum, zemin, 4 normal, cat) ve asansér

makine dairesi kati olmak Gzere 11 kath bina yapiimaya devam edilmektedir.

s Proje blinyesinde; 4 adet diukkan ve 8 adet ofis yer alacaktir.

* Projenin toplam ingaat alan 12.959 m? olacaktir.

e Proje bunyesindeki diikkaniarin toplam brat alani; 958,83 m?, ofislerin toplam brit alani ise;
3.812,20 m?'dir.

¢ Proje blinyesinde; 4 adet asansdr, 2 adet yluriyen merdiven ve 2 adet merdiven boslugu
bulunacaktir.
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9.1.2. PROJENIN GENEL INSAAT KALITESI VE STANDARTLARI

Projenin konumu sebebiyle simgesel bir proje olacagindan 6zel mimari tasarim yapilmasi
disinidlmektedir.,

Ic mekéanlarda kullanilacak malzeme ve iscilik kalitesinin orta-(ist ve iist gelir grubuna hitap
eden ofis ve diikkan standartlarinda olmasi daslintutmektedir.

Tum statik, mekanik ve elektrik hesaplamalar ve tasarimlarda lokal sartnameler, standartlar
ve uluslararasi standartlar dikkate alinacaktir.

Yapinin mekanik ve elektrik otomasyon sistemleri entegrasyonu saglanacaktir,

9.1.3. VARSAYIMLAR VE KABULLER

Projenin bugilinki finansal degerinin bulunmasinda ofislerin ve duikkanlarin tamaminin
kiralanacad: dikkate alinmistir,

Dikkan emsalleri; konum, insaat kalitesi, mimari 6zellikleri, eklentili brit alan fark ve
blylGklik gibi kriterier dahilinde karsilastinlmig, ortalama m? birim pazar kira dedgeri
asadidaki tabloda hesaplanmistir.

" o - . . . . 3 . Nade
: B .
Emsal 1 585 30% 20% 20% 30% 10% -10% 1.170
Emsal 2 895 0% 5% 0% 30% 15% -10% 1.255
Emsal 3 595 25% 20% 20% 30% 5% -10% 1.130
Emsal 4 680 15% 10% 10% 30% 15% -10% 1.155
Ortalama/| 1.180

Ofis emsalleri; konum, insaat kalitesi, mimari 6zellikleri, eklentili briit alan farki ve blyklik
gibi kriterler dahilinde karsilastintris, ortalama m? birim pazar kira degeri asadidaki tabloda
hesaplanmistir.

. & U U
D Ded
)
Emsal 1 75 10% 10% 25% 30% -5% -10% 120
Emsal 2 68 25% 10% 25% 30% -5% -10% 119
Emsal 3 63 30% 10% 25% 30% 0% -10% 117
Emsal 4 94 -25% 10% 25% 30% -5% -10% 118
Ortalama| 119

Diikkan ve ofis emsalleri eklentili briit alan olarak pazarlanmaktadir. Dederlemede ise
sadece faydall alan dikkate alinmistir. Bu durum emsal analizinde eklentili brit alan farki
olarak dikkate alinmistir.

Dederlemeye konu tasinmazin dikkan bolima; bodrum (331,83 m?) ve zemin (627 m?) kat
olmak izere toplam 958,83 m? kullamm alanina sahiptir. Bodrum katin 1/3'0 zemin kat
alanina indirgenmis olup, dikkanin zemin kata indirgenmis alani yaklagstk 737,61 m?dir.
Serefiye kriterlerinde zemine indirgenmis bu alan dikkate alnmrstir. Dukkanmin toplam
958,83 m?lik alaninin ayhk m? birim kira dederi ~ 258,-USD (1.180,-TL x 737,61 m? /
958,83 m? = 908,-TL) clarak bulunmustur.

Ofislerin ortalama m? birim pazar degeri ise; ~ 33,80 USD (119,-TL) olacad
&ngorulmastiir,

Not: 30.12.2016 ginii saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. satig kuruna gore

1,-USD = 3,5000 TL'dir.
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Vergi, gayrimenkul sigortasi ve yenileme fonu gibi giderleri kapsayan sabit giderier toplam
gelirlerin %1'i oraninda olacad: varsay/lmistir.

Projenin ayhk kira fiyatlarimin 2018 vyii ve sonrasi igin % 7 oraninda artacag

ongorilmustar,

Dukkaniar icin kiracilarla uzun sureli sézlesme yapilmasi ve bu siirenin piyasa yaygin

kabullerine bagh olarak 5 - 10 yillik olmasi kosuluna badh olarak hesaplanmistir.

Diikkanlarin 2018 yiindan itibaren doluluk oranlar ekteki indirgenmis nakit akim tablosunda
belirtilmistir.

Gelir indirgeme yaklasimi yénteminde dederleme konusu gayrimenkuliin net buglinki degeri

10 yilhk sureg igerisinde hesaplanmistir. Risksiz getiri orani, projeksiyon sure bitim yili esas

alinarak belirlenmis olup, 14.04.2026 vadeli USD para cinsinden getiri orani % 5,41'dir.

Pazar riski; kur, ekonomik, politik, jeopolitik, piyasa ve finansal riskler gibi risk

bilegenlerinden olugsmaktadir. Rasyonel bir yatirmcinin risk primi olarak risksiz getiri oranina

yakin bir oranda risk primi alacad: kabul edilmis olup, nominal iskonto oraninin % 10,50

olarak alinmas! uygun géralmustiir.

e Tasinmazin dederi; nakit akimlarinin tahmin edildigi agik tahmin dénemindeki (explicit
forecast period) deder ve bu kesin tahmin dénemi sonrasindaki deder olmak lizere iki
kisimdan olusmaktadwir. Sirekli ve sabit blyime modelinde (Gordon Modeli} tasinmazin
yaratacagl nakit alkimlarinin, kesin tahmin ddénemi sonrasinda sabit ve surekii artacad
varsayilir. Slrekli ve sabit biuyiime modelinde devam eden deder; (Kesin tahmin dénemi
sonras! birinci yila iliskin nakit akimi) / (Adirhikh ortalama yatinm maliyeti orani) - (Kesin
tahmin donemi sonrasi nakit akimlannin sabit bilylime oram) esitligi ile hesaplanmaktadir.
Projeksiyon déneminin sonrasinda gergeklesecek nakit akimlarnmn projeksiyon dénemi sonu
itibari ile dederini veren Gordon Blylime Modeli'nde kullanilan reel ug biiylime orani 0 (siftr)
varsayimstir.

e Arsa sahibinin toplam kira gelirinin tamamina sahip olacad varsayilmistir,

9.1.4. ULASILAN SONUG

Yukandaki varsayimlar altinda yapillan ve sonuglarn ekteki Indirgenmis Nakit Akis
tablosunda sunulan analiz sonucunda; projedeki diikkanlann ve ofislerin kira hasilatlarinin
buglinkli toplam finansal dederi ~ 357.985.000,-TL (101.724.032,-USD) olarak
bulunmustur.

Ulasilan bu deger; parsel iizerinde insaati devam etmekte olan projenin mevcut
onayli mimari projesine ve yapi ruhsatina gére belirlenmis olup, farkh bir projenin
uygulanmasi durumunda ulasilan degerde de farklihk olabilir.

Not: 30.12.2016 guni saat 15:30'da belirlenen gosterge nitelidindeki T.C.M.B. alis kuruna gore
1,-UsD = 3,5192 TL'dir.
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10. BOLUM PROJENIN TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI BUGUNKU
AYLIK PAZAR KiRA DEGERININ TESPITI

10.1. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara ¢ikarilmis veya kiralanms benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamas
yapiidiktan sonra konu projenin tamamtanmas) durumundaki bugiinki m? birim aylik pazar kira
degeri belirlenmistir.

Tasinmazin aylik pazar kira dederlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalan ile
gérusuimis, bulunan emsaller; konum, mimari dzellik, insaat kalitesi ve buyuiklik gibi kriterler

dahilinde karsilastinimis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

10.1.1. KIRALIK EMSALLERIN ANALIZi

Projenin tamamlanmasi  durumundaki bugilinkii ayltk pazar kira degerinin
hesaplanmasinda; diikkanlari ve ofislerin buginki ayhk ortalama m? birim pazar kira dederleri
hesaplanmistir. Raporun; “9.1,3. VARSAYIMLAR VE KABULLER” baghdi altinda dikkanlarin ayhk
ortalama m? birim pazar kira degeri 908,-TL, ofislerin aylik ortalama m? birim pazar kira

degeri ise 119,-TL olarak hesaplanmistir.

10.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme sureci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu proje
blinyesinde bulunacak dikkanlarin ve ofislerin konumlar), biylkltkleri, mimari o6zellikleri ve
insaat kaliteleri dikkate altnarak takdir olunan projenin tamamlanmasi durumundaki buglinkl

ayhk m? birim pazar kira dederi ile aylhk pazar kira dederleri asagidaki tabloda sunulmustur,

RO AMA . . DUR D A : A PAZAR RA D
) . 0
DA D . A DAZAR A D
Dikkanlar 958,83 908 880.620
Ofisler 3.812,20 119 453.650
TOPLAM 1.334.270

11. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

11.1. NIHAI DEGER TAKDIRI

Parsel lzerinde insa edilmekte olan projenin mevcut durumuna gére pazar dederi;
maliyet yaklasimi yontemi, projenin tamamlanmas) durumundaki buglnkl pazar degerinin
tespiti ise gelir indirgeme yaklasimi ydntemi ile belirlenmistir, Buna gore; parsel lzerinde insa
edilmekte olan projenin mevcut durumuna gobre pazar deferi icin 291.935.000,-TL
(Ikiylizdoksanbirmilyondokuzyiizotuzbesbin Tiirk Lirasi), projenin tamamlanmasi
durumundaki buglinkd pazar degeri igin; 357.985.000,-TL
(Ugyiizelliyedimilyondokuzyiizseksenbesbin Tiirk Liras1), projenin tamamlanmasi
durumundaki bugiinkii  aylhk  pazar kira  degeri igin  ise; 1.334.270,-TL

(Birmilyoniigyilizotuzdortbinikiyiizyetmis Turk Lirasr) kiymet takdir olunmustur.
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12. BOLUM SONUC

Rapor igeridinde ozellikleri belirtilen projenin yerinde yapilan incelemesinde, arsasinin
konumuna, blyakligiine, fiziksel ozelliklerine, imar durumuna, yapimin planlanan mimari
ozelliklerine, ingaat kalitesine ve cgevrede vyapilan piyasa arastirmalarina gore gluniimiz
ekonomik kosullar itibariyle takdir olunan toplam pazar dederleri asadida tablo halinde
sunulmustur.

PROJENIN MEVCUT DURUMUNA
GORE PAZAR DEGERI
PROJENIN TAMAMLANMASI
LTSV @AV (IR v/ 8 357,985.000 | 101.724.000 | 96.321.000
DEGERI

PROJENIN TAMAMLANMASI
DURUMUNDAKI BUGUNKU AYLIK 1.334.270 378.460 359.000
PAZAR KIRA DEGERI

Not-1: 30.12.2016 ginl saat 15:30'da belirlenen gésterge nitelidindeki T.C.M.B, satis kuruna gore
1,-USD = 3,5255 TL ve 1,-EURO = 3,7166 TLdir.

Not-2: Ekte bulunan indirgenmis nakit akim tablosunda, projenin tamamlanmasi durumundaki
pazar degeri ~ 101.724.000,-USD olarak bulunmustur. Bu nedenle tabloda yer alan
projenin tamamlanmas: durumundaki USD pazar dederinin hesaplanmasinda; “30.12.2016
glind saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. ahs kuruna gore 1,-USD =
3,5192 TL” olarak ahnmistir.

291.935.000 82.807.000 78.549.000

Projenin mevcut durumuna gére KDV dahil pazar deferi; 344.483.300,-TL, projenin
tamamlanmas! durumundaki KDV dahil buginki pazar dederi; 422.422.300,-TL, projenin
tamamlanmasi durumundaki KDV dahil buginkl aylhk pazar kira dederi ise;
1.574.438,60 TUdir. KDV orani % 18 olarak ahnrmstir,

Tasinmazin sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri c¢ergevesinde GYO
portfoyiinde “projeler” baghgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz,

Isbu rapor, U orijinal ofarak diizenlenmistir.

Bifgilerinize sunulur, 31 Arahk 2016

{Degerleme tarihi: 28 Aralik 2016)

Saygilarimizla,

4

Ugur AVCI Nurettin KULAK
Jeodezi ve Fotogrametri Mihendisi Jeoloji Mihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

Indirgenmis Nakit Akim Tablosu

Uydu Gorandsleri

Fotograflar

Tapu Sureti

Taginmaza Ait Tapu Kaydi Belgesi

Ipoteklere lligkin Migteri Yazisi

Imar Durum Belgesi

Mimari Proje Kapak ve Insaat Alani Hesap Cetveli Tabiosu

Yapt Ruhsati

Yapt Denetim Hakedig Raporu ) .
Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkul Igin Daha Once Hazirtanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlan Tanttici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri
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