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Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporiama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Raporun Tiirii

GAYRIMENKULE AiT BiLGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danigsmanlik A.S.
: 03 Nisan 2017 tarih ve 003 kayit no'lu

: 07 Nisan 2017

: 11 Nisan 2017

: 2is gund

: 2017/0ZAKGYO/003

: Tam miilkiyet

: Aylik pazar kira dederi tespiti

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu incelemesi

Imar Durumu
En Verimli ve En lyi Kullanim

: Barbaros Mahallesi, Atasehir Bulvar,
Mor Zambak Sokak, Bulvar 216 AVM & Ofis,
No: 9, B Blok, 9 no’lu bagimsiz bsliim,
Atasehir / ISTANBUL

: Istanbul  ili, Atasehir ilcesi, Kugiikbakkalkoy
Mahallesi, G22A03A1B pafta, 3394 adada kayith
5.873,50 m?2 vyiizélgimili 1 no’lu parsel (zerinde
bulunan B Blok biinyesindeki 9 no’lu bagimsiz bélim

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

: Kiracisi tarafindan sinema olarak isletiimektedir.

: Tasinmaz lzerinde takyidat bulunmakta olup,
devrine, portféye alinmasina ve dederine olumsuz

etkisi bulunmamaktadir. '
(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlar Incelemesi)

: Bkz. Rapor / 4.3.1. imar Durumu Bilgileri
: Sinema

AYLIK PAZAR KIRA DEGERI (KDV HAR1()

Kullanilan Yontemler
Pazar Yaklasimi

Gelir Yaklagimi

Maliyet Yaklasimi

Nihai Deger Takdiri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Aylik Pazar Kira Degeri
55.350,-TL

55.350,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmam

Alican KOGALI (SPK Lisans Belge No: 401880)

Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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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

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

Barbaros Mahallesi, Atagehir Bulvar,

Mor Zambak Sokak, Bulvar 216 AVM & Ofis,
No: 9, B Blok, 9 no’lu bagimsiz béliim,
Atasehir / ISTANBUL

: 03 Nisan 2017 tarih ve 003 kayit no'lu

07 Nisan 2017

: 11 Nisan 2017

: 2017/0ZAKGYO/003

! Bu rapor yukarida adresi belirtilen taginmazin aylik pazar

kira degerinin tespitine yénelik hazirlanmistir.

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

sayth “Sermaye Piyasasi Mevzuat Cergevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kuruica Listeye Alinmalarna iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hiikimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih
kararinda yer alan “Dederleme Raporiarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” ve 01.02.2017 tarih Seri III-
62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlan kapsaminda hazirlanmistir.

: Alican KOCALI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumlu Dederleme Uzmani)
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A _74 RAPOR NO: 2017/0ZAKGYO/003



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

2. BOLUM SiRKET VE MUSTERIiYi TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETi TANITICI BILGiLER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMIS SERMAYES1
TICARET siciL NO
SPK LISANS TARIHi

BDDK LISANS TARiHi

FAALIYET KONUSU

Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

Gazi Umur Pasa Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,
Balmumcu - Begiktas / ISTANBUL

: +90 (212) 216 18 88
: +90 (212) 216 19 99

13 Adustos 2014

: 350.000,-TL
i 934372

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

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

: Yurirldkteki mevzuat cergevesinde her tiirlii resmi ve ozel,

gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuliler,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayah hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik tim raporlar
dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumiarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakh§i A.S.
: Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi Mahallesi, 10. Cadde,

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMIiS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET siciL NO
FAALIYET KONUSU

34 Portall Plaza, No: 7, Daire: 18,
Basaksehir/ISTANBUL

+90 (212) 486 36 50

: +90 (212) 486 02 51

01 Subat 2008

: 250.000.000,-TL

300.000.000,-TL

: 654110
: Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirnm

Ortakliklarina iliskin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar gergevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasl araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayal haklar, sermaye piyasasi araglan ve
Kurulca belirlenecek dider varlik ve haklardan olusan
portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihrac etmek Uizere
kurulan, belirli projeleri gergeklestirmek iizere adi ortakhk
kurabilen ve Sermaye Piyasasi Kanunu’nun 48.
maddesinde sinin gizilen faaliyetler gercevesinde olmak
kaydi ile Kurulun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina fliskin
Esaslar Tebligi'nde izin verilen diger faaliyetler
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GEGERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, misgterinin talebi lzerine; taginmazin aylik pazar kira degerinin tespitine yénelik

hazirlanmigtir, Tarafimiza migteri tarafindan getirilen herhangi bir sinilama bulunmamaktadir.

Pazar: Mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticllar arasinda
alinip satildidi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda
faaliyetieri lizerinde mesnetsiz bir kisittama olmaksizin alinip satilabildigini ifade eder.
Taraflardan her biri arz talep iligkisi ve fiyat belirleyen diger etkenler ile birlikte mal veya
hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan goreceli faydasina ve bireysel ihtiyag ve istegine
gbre tepki verecektir.

Uluslararast Degerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, degerlenen varhidin veya
yukimldligin degerleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdidi ve giincel sahibi de
dahil olmak (zere bu pazardaki katilimcilarin gogunlugunun serbest olarak erisebildikleri bir
pazar anlamina gelmektedir,

Pazar Kirasi: Tasinmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari
gercevesinde, degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin
edilen tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

* Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen kabul
edilmigtir.

¢ Kiraci ve kiralayan makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

¢ Gayrimenkulin kiralanmasi i¢in makul bir siire taninmistir.

o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

» Gayrimenkuliin kiralanmasi islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlar tzerinden gergeklestiriimektedir.

e Gayrimenkullin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.

» Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
Ozgudar.

» Degerleme raporundaki deder esasi; serbest ve aglk bir pazarda yapilabilecek
varsayimsal bir el degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.
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3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege déniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir cikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Degerleme calismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kisisel bir gikanmiz veya 6én yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapilmaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, miisterinin amaci lehine
sonugclanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildiriimesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullamimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir,

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.
Raporlama agsamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

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

Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazilanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamugtir.

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabullii ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama ylkimlGlGga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke

ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.

6
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKEI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Ozak Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.

iLi : Istanbul

iLCESsi : Atasehir

MAHALLESI : Kiiglikbakkalkdy

PAFTA NO : G22A03A1B

ADA NO : 3394

PARSEL NO |

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI i A Blok 6 kat, B Blok 2 kat, C Blok 8 kattan olusan betonarme bina
ve arsasl (*)

Y0zOLcUMO : 5.873,50 m?

BAGIMSIZ

BOLUMUN NITELiIGI  : Diikkan

ARSA PAYI : 400/10000

KAT NO : Bodrum

BAGIMSIZ BOLUM NO :9

YEVMIYE NO : 20713

CiLT NO 1 481

SAYFA NO : 47539

TAPU TARIHi :03.11.2014

(*) Kat miulkiyetine gecilmistir.

4.2. TAPU VE KADASTRO MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

Tapu ve Kadastro Genel Miidlrligii Tasinmaz Dederleme Modiilii Sistemi'nden temin edilen
“Taginmaza Ait Tapu Kaydi” belgesi ile dederleme tarihi itibari ile Eylup Tapu Mudirlagia’nde
yapilan incelemeye gére, tasinmaz lizerinde asadidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Boliimii:

» YoOnetim plani: 05.06.2014 tarihli. (20.06.2014 tarih ve 11894 yevmiye no ile)

¢ Kat milkiyetine gevrilmistir. (03.11.2014 tarih ve 20713 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

* 0,01 TL bedel karsiiginda TEDAS lehine 99 yillijina kira s6zlesmesi vardir. (19.04.2013

tarih ve 8207 yevmiye no ile)

4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Gayrimenkul Yatirm Ortakliklanna iliskin Esaslar Tebligi'nin 22, maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde taginmaz (zerinde yer alan
yGnetim plani, kat milkiyeti ve kira sézlesmesi serhlerinin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup,
tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

7
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Taginmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur. Tapu kayitlan
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuat: hiikiimleri
gercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakh§: portfoyiinde “binalar” bashg: altinda

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.
4.2.3. MIMARI PROJE INCELEMESI

Atagehir ilgesi Tapu Midurligii arsivinde bulunan 13.05.2014 tarih ve 2014-4762 sayil kat
irtifakina esas mimari projeye gére; degerlemeye konu B Blok, 9 no'lu bagimsiz bélim; net
853,36 m?, brit 898,93 m2 kullanim alanina sahip olup, kat, kattaki konum ve kullanim alani
olarak projesine uygun oldugu, ancak i¢ mekan bsliimlendirmelerinin kat irtifakina esas mimari
projesinden farkh oldugu gérilmustir. I mekanlarda yapilan bu imalatlar basit insaat
teknikleriyle insa edilmis olup gerektiginde binanin statiine zarar vermeden sékiilebilir veya
tekrar eski haline getirilebilir 6zelli§e sahiptir. Bu tir basit imalatiar icin bile olsa imar mevzuat
geregince tadilat yapi ruhsati diizenlenmesi gerekmektedir. Ancak bu imalatlar sadece taginmaz
kiralamak amaciyla yapilmis olup kiralama sonunda ve/veya istenildigi takdirde kolayca eski
hallerine déniistiirilebilecek niteliktedir. Ayrica bagimsiz béliimiin bitisiginde bulunan 207,96
m?lik teknik alan tapu siciline tescil edilen yénetim plani ile degerlemeye konu badimsiz bslimiin
kullanimina tahsis edilmistir. Buna gére dederlemede; tasinmazin kiralamaya esas eklentili briit
alani olan 1.106,89 m?lik alan dikkate alinmistir.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGIiLER]

Atagehir Belediyesi Imar ve Sehircilik Mldirligi'nden alinan 24.11.2016 tarihli imar
durumu yazisi ile sifahen yapilan arastirmalarda rapor konusu tasinmazin konumlandi§i 3394
ada, 1 no’lu parselin; 14.08.2009 tarihli (en son 13.03.2012 revize tarihli) 1/1000 6lcekli
Atasehir Toplu Konut Alani Bati Bélgesi Uygulama imar Plani paftasinda “Ticaret Alan1” olarak
gosterilen bélge igerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu tespit edilmistir.

Plan notlarina gére yapilasma sartlar asagidaki sekildedir:

o Emsal (E): 1,25

e Bina yiiksekligi (Hmax): 18,50 m.

Not: Emsal (E): Yapinin bitin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve gati katlar ve kapali cikmalar dahil kullanilabilen biitiin katlarin
Isikliklar ciktiktan sonraki alanlar toplamidir.
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI
Atagehir Belediye Bagkanligr imar ve Sehircilik Midarlaglu argivinde bulunan degerleme
konusu taginmazin konumlu oldugu 3394 ada, 1 no’lu parsele ait arsiv dosyasi lizerinde yapilan
incelemede agagidaki tespitlerde bulunulmustur.
e Tasinmazin konumlandigi B Blok‘a ait 28.12.2012 tarih ve C:12 S: 45-1 sayil yeni yapi
ruhsati, 02.04.2013 tarih ve C:04 S:08-1 sayili tadilat ruhsati, 13.05.2014 tarih ve C:8
S:29-1 sayih tadilat ruhsati ve 22.10.2014 tarih ve 14-571 saylll yapi kullanma izin
belgesi bulunmaktadir,
e 22.10.2014 tarih ve 14-571 sayil yap: kullanma izin belgesine sahip B Blok’un 9 no'’lu
bagimsiz bélimiin sinema salonuna gevrilmesine dair diizenlenmis 24.01.2017 tarih ve
C: 01 S:36 sayili tadilat ruhsati ve 01.02.2017 tarih ve C: 02 S: 02 saylli yenileme
ruhsati bulunmaktadir.
¢ Degerleme konusu tasinmaz ve konumlandigi yapi icin diizenlenmis herhangi bir yapl
tatil tutanagina ve 3194 sayili Imar Kanunu’nun 32. ve 42. maddelerine istinaden

alinmig olan bir encimen kararina rastlanilmamstir.

4.3.3. IMAR DURUMU INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Degerlemeye konu gayrimenkuliin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg
portféyiinde “binalar” basligi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi
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 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkuliin miilkiyet
durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vyillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkulln
konumlandigi parselin imar durumunda herhangi bir degdisiklik olmadidi tespit edilmistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SIRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE ILiSKiN BILGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul icin hazirlanan degerleme raporu
bulunmamaktadtr.
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5. BOLUM GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALiZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLiKLERi
Degerlemeye konu taginmaz; Istanbul ili, Atagehir ilgesi, Barbaros Mahallesi, Atasehir

Bulvari, Mor Zambak Sokak iizerinde 9 kapi numarali yerde konumiu Bulvar 216 AVM ve Ofis
Kompleksi'nin B Blok biinyesinde bulunan bodrum kattaki 9 no’lu bagimsiz bdliimdiir.

Dederlemeye konu ba§imsiz bélim kiracisi tarafindan sinema olarak isletiimektedir.

Bulvar 216 AVM ve Ofis Kompleksi‘ne ulasim; Barbaros Mahallesi’nin ana arterlerinden biri
niteligindeki Atasehir Bulvari (izerinden sagdlanabilmektedir. Bulvar 216 AVM ve Ofis Kompleksi;
Atasehir Bulvan’ni bati istikametinde takip edilerek ulagilan Mimar Sinan Parki’ni gectikten sonra
sag tarafta bulunan Mor Zambak Sokak ile kesistigi késede konumlanmaktadir.

Yakin gevresinde, Atasehir Mimar Sinan Camii, Uphill Towers, Uphill Court, KentPlus, My
World Starland, My World Moontown, Andromeda, Atasehir Rotary Cok Programli Anadolu Lisesi,
Ulker Sports Arena ve toplu konut siteleri bulunmaktadir. Tasinmazin konumlandigi Bulvar 216
AVM ve Ofis Kompleksi'nin cepheli oldugu Atasehir Bulvari yodun bir arag trafigine sahiptir.

Merkezi konumu, ulagim rahatigi, miisteri celbi, gevrenin yiksek ticari potansiyeli ve
aligveris merkezi igerisinde konumlanmasi tasinmazin degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bolge, Atagehir Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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5.2. TESISIN GENEL OZELLIKLERI

e Bulvar 216 AVM ve Ofis Kompleksi; biinyesinde hem magazalari hem de biirolar barindiran
bir aligveris merkezidir.

» Tesis; 41 adet diikkan, 31 adet ofis ve 2 adet &zel otopark olmak (zere toplam 74 adet
bagimsiz bélimden olusmaktadir.

* Tesis, A, B ve C Blok olmak lzere 3 adet bloktan olusmaktadir.

* A Blok; bodrum, zemin, 4 normal ve gati kati olmak {izere toplam 7 kath, B Blok; bodrum ve
zemin kat olmak Uzere toplam 2 kath, C Blok ise; 6 bodrum, zemin ve normal kat olmak tizere
toplam 8 katldir.

» Projesine gére; -31.00, -27.80, -24.60, -21.40, -18.20 kotlan otopark alani ve ortak
alanlardan olugmaktadir. -15.00 kotu C biok 1. bodrum katina denk gelmekte olup 5 adet
diikkan, 1 adet 6zel otopark alan! ve ortak alanlardan olugsmaktadir. -9.00 kotu B blok bodrum
kat ve C Blok 1. kata denk gelmekte olup 11 adet diikkan ve ortak alanlardan olusmaktadir.
- 4.50 kotu A blok bodrum kata denk gelmekte olup 13 adet diikkan ve ortak alanlardan
olusmaktadir. 0.00 kotu A blok zemin katina denk gelmekte olup 11 adet diikkan ve ortak
alanlardan olusmaktadir. A Blok normal katlan ve gati katinda toplam 31 adet ofis
bulunmaktadir.

5.3. TESISIN TEKNiK VE YAPISAL OZELLIKLER}

YAPI TARZI Betonarme karkas

INSAAT NizAMI Ayrik

YAPININ YASI ~ 4

A Blok: 7 (bodrum, zemin, 4 normal ve gati kati)

KAT ADEDI B Blok: 2 (bodrum ve zemin kat)

C Blok: 8 (6 bodrum, zemin ve normal kat)

TOPLAM INSAAT ALANI [ETRVLE

ELEKTRIK Sebeke

JENERATOR Mevcut (3 adet 725 KWA kapasiteli)

TRAFO Mevcut (2 adet 1.600 KWA kapasiteli)

PARATONER Mevcut (faraday Kafesi)

ISITMA-SOGUTMA Merkezi klima sistemi mevcut (VRF-VRV-HRV sistemleri)

ASANSOR 6 adet yolcu, 2 adet yiik ve 1 adet panoramik asansér mevcut

1. bodrum kat ile 1. garsi kati arasinda her katta inis ¢tkis olmak

Uzere toplam 4 adet

SU-KANALIZASYON Sebeke (Ayrica atik yad depolama sistemleri mevcut)

SU DEPOSU Mevcut (500 ton kullanma suyu deposu, 500 ton yangin suyu
deposu)

Guvenlik elemanlari, alarm sistemi ve glivenlik kameralari

(CCTV) mevcut (Otomasyon dahilinde 124 adet kamera)

YANGIN IHBAR Duman ve 1si detektérleri mevcut (acil anons sistemi, dogalgaz

SISTEMI kesme sistemi ve deprem sensérii)

YANGIN SONDURME Yangin dolaplari, hidrantlar, sprinkler sistem ve bazi hacimlerde

TES. angin tipleri mevcut

YANGIN MERDIVENI 6 adet mevcut

DIS CEPHESI Traverten ve prekast beton

CATI Atrium kisminin gatisi gelik konstriiksiyon tizeri camdir

OTOPARK Kapali otopark alanlar mevcuttur.

SATIS VE KIRALAMA Degerlemeye konu tasinmaz satilabilir/kiralanabilir ozelligine

KABILIYETI sahiptir.

YURUYEN MERDIVEN

GUVENLIK

T
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5.4. BAGIMSIZ BOLUMUN GENEL HZELLiKLERi

e Degerlemeye konu taginmaz; -9.00 kotunda konumludur.

» Kat irtifakina esas mimari projesine gére net kullanim alani 853,36 m?, brit kullanim alani ise
898,93 m?'dir. Ayrica bagimsiz bélimiin bitisiginde bulunan 207,96 m?lik teknik alan tapu
siciline tescil edilen yénetim plani ile dederlemeye konu bagimsiz bélimiin kullanimina tahsis
edilmistir. Buna goére dederlemede; tasinmazin kiralamaya esas eklentili brit alani olan
1.106,89 m?'lik alan dikkate alinmistir.

« Dederlemeye konu taginmaz; Atasehir Bulvan cephesinden binaya bakildi§inda bodrum katta
ve sagdan 2. dikkan olarak konumludur.

» Rapora konu tasinmaz; Bulvar 216 AVM ve Ofis Kompleksi'nin B Blok’un bodrum katinda
konumliudur.

» Tasinmaz halihazirda kiracisi tarafindan sinema olarak kullaniimaktadir.

e Ig mekanlar algipan bélme duvarlan ile béliinerek; bilet satig bélimii, koridor, fuaye alani
WC'ler, teknik hacimler ve 6 adet sinema salonu bélimleri olusturuimustur.

* Sinema salonlarinin zeminleri; yiikseltilmis dégeme (zeri hal kapli, duvarlar; alcipan (zeri
kumas kapli, tavanlari ise; algipan kaplidir.

» Bilet satig bélimii, koridor ve fuaye alanlarinin zeminleri hali kapli, duvarlan kagit, aliminyum
sac ve reflekte cam kapli, tavanlari ise plastik boyalidir.

* Teknik hacimlerde zeminler yiikseltilmis ahsap déseme, duvarlar ve tavanlar ise plastik
boyalidir.

* WC’lerin zeminleri seramik kapli, duvarlari fayans kapli, tavanlari ise plastik boyaldir.

e Tum kapi dogramalari ahsaptan ve camdan mamulddr.

5.5. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALizi

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

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu taginmazin konumu, biyiikiiigii, mimari
6zellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim

seklinin terklerinin yapilarak “sinema” olacag goris ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGiLERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. MEVCUT EKONOMIK VERILER VE GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALizi
Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatinm Ortaklig Dernegi’nin (GYODER) yayinlamis oldugu

“Tlrkiye Gayrimenkul Sektdri 2016 4. Geyrek Raporu” raporuna gére; Gayrimenkul ve ézelinde
konut sektdriine etki eden pek gok unsur bulunmaktadir. Kiiresel sistemik riskler olarak, diinya
ekonomisinde ve siyasetinde yasanan gelismeler ile birlikte farkli risk unsurlar da sektdri zaman
zaman etkilemektedir.
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Tirkiye Ekonomisi 2001 krizinden sonra alinan ¢ok ciddi &nlemler ile gerek kamu idaresi
gerekse finansal kesime getirilen diizenlemeler sayesinde son 15 yilda oldukga etkileyici bir siireg
gegirmistir. Tirkiye ekonomisi olasi dis dalgalanmalardan kendisini korumak icin 2013 yilindan
baslayarak makro ihtiyati énlemeleri almaya baslamigtir. Bu 6nilemler sayesinde cari acik ve
déviz kirilganhg 6nlenmeye calisiimistir.

2016 yilinda artan jeopolitik risklerin etkiledigi ekonomimizde yasanan diger bir gelismede
15 Temmuz darbe girisimi olmustur. Ayrica diger bir gelisme risk unsurlarini fazlasiyla éne
gikaran bazi kredi derecelendirme sirketlerinin kredi notunu "yatinm yapilabilir" seviyenin altina
gekmesidir. 2016 yili son geyredinde ekonomik olarak toparlanma stirecine gegilmistir.
Gayrimenkul sektérli 6zelinde hem arzi hem de talebi etkileyen pek gok unsur bulunmaktadir.
Bu tip kistaslarin en énemlileri arasinda; projelerin konumu, mimarisi, sosyal yasam alanlari ve
ulasim kolayliklar gibi alicinin kararini etkileyen unsurlar da yer almaktadir. Ancak bunlarla
birlikte gerek talep kararlan agisindan gerekse arzin satis kolayhdi yoéniinden, konutun
finansmaninda kolaylik saglanmasi diger sartlar ne olursa olsun &nemli blclide alim kararini
hizlandirmaktadir.

Tarkiye'de konut arzi ile talebi yavag yavas oturmaya baglamugtir. Yillik ortalama 1.000.000
adet konut el degistirmekte olup, 650.000 adet/yil yeni konut ihtiyaci siirmektedir. TUIK
verilerine gére llkemizdeki hane halki sayisi 19.481.000 civarindadir. Ortalama hane halki
bayUklGga ise 3,8 kisidir. 2006 yilinda konut sahipligi orani % 60,9 iken 2013 yilinda ise oran
%61,0 seviyesinde gergeklesmistir.

Konut fiyatlarina etki eden unsurlardan biri farkl gelir ve toplumsal 6zelliklerin karar
alicilarin tercihlerini etkilemesidir. Konut varligi ayni zamanda "homojen" olmayan bir varliktir.
Ote yandan konutun énemli bir 6zellidi de temel barinma ihtiyacidir. Dogal niifus artisinin
getirdigi yeni konut ihtiyac ile giderek kicllen ve bireysellesen aile yapisinin talebi diri tutmasi
beklenmelidir.

Konut sektériinde orta ve orta-alt gruba ait konut ihtiyaci oldukga yogun olarak
sirmektedir. Orta-ist ve liks segmente ise talebin orta-alt segmente gore biraz yavaglamakta
oldugu soylenebilir. Ancak yatirim amaciyla hareket eden gergek ve tiizel kisilerin (yerli-yabanci)
markali, belli standartlarin Gstiindeki liiks konut talebi de bu segmenti canl tutmaktadir. Ticari
konut pazar ise ekonomideki gelismelerden ve ticari hayattan daha fazla etkilenir bir tutum
sergilemek ile birlikte gerek demografik etkenler gerekse saglanan belli bir biiyime hizi
neticesinde canli kalabilmektedir.

Gayrimenkul sektériinlin 6nemli géstergelerinden birisi olan konut satislari rakamlarina
bakildiinda yukarida ifade edilen canliidin yansimasi da gorilmektedir. 2011 yilinda 997.550
adet konut satisi yasanirken sirasi ile bu say; 2012 yilinda 971.757 adet, 2013 yilinda 1.157.190
adete yiikselmis, 2014 yilinda 1.165.381 olarak gergeklesmis, 2015 yilinda ise yeni bir rekor
olan 1.289.320 adet sayisina ulasmistir. 2016 yilsonu rakami ise; 1.341.453 adet olarak bir
onceki yila gére %4 artis gostermistir.
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W04  FA  RAPOR NO: 2017/6ZAKGYO/003



TERRA

GAYRIMENK UL DEGERLEME

2016 yilinda meydana gelen gelismeler sonucu konut piyasasindaki fiyat artislari daha
6lgili olarak devam etmis gériinmektedir. Hem yatinm hem de kullanim amagh konut talebi
devam etmekte olup 2017 yilinda da satis toplaminda yeni bir rekor goériime olasilig
bulunmaktadir,

Turkiye Bankalar Birligi'nin ve Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi'nin istatistikleri
incelendiginde 2016 yilinin son geyredi ile birlikte toplamda 2 milyon kisiyi asan ve 160 Milyar
TL'yi yakalayan dlgekte konut kredisi kullanldigini séylemek miimkiindir. Kredi kullanimlarinda
hacim artigin azalmasi, 2017 yilina yénelik talep daralmasini da beraberinde getirmistir. Ancak
2017 Ocak ay! igerisinde Emlak Konut, GYODER ve KONUTDER onclliginde baglatilan 240 ay
vadeli kampanyalar tiiketicilerin gegmis dénemlere kiyasla daha diisiik maliyete katlanmalar
anlamina da gelmektedir. Konut satislarinda 20 yil vadeyle gikmasiyla taksitlerin diismesi, dar
ve orta gelirlinin sisteme dahil edilmesi hedeflendigi bu tiir calismalarin yilin ilk geyredine olumlu
katk! yapacadi beklenmektedir.

6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. ATASEHIR iLCESi

Atasehir, istanbul'un Anadolu yakasinda bulunan bir ilcedir. 2008 yilinda Kadikéy,
Umraniye ve Uskiidar'dan bazi mahallelerin icine katilmasiyla ilge statiisi kazanmigtir.
Glneybatidan Kadikdy, batidan Uskidar, kuzeyden Umraniye, dojudan Sancaktepe ve
gineydogudan Maltepe ilgeleriyle cevrilidir.

ingaat sirketlerinin Atasehir'in bati tarafindaki arazilerin uygunlugundan dolayi konut ve
ofis projelerini bu bélgede gergeklestirmesiyle Bati Atasehir kavrami ortaya gikmistir. Varyap
Meridian, Uphill Court gibi yapilar ilgenin bati kisminda bulunmaktadir. Ayrica 2012 yilinda
kurulan Ulker Sports Arena da Bati Atasehir'de yer almaktadir.

figeye adini vermis olan Atasehir bdlgesinin Gzerinde yikseldigi arazi, 1912 yilinda
Karaman Ciftligi adi ile bilinen 6.500 déniimlik bir alan kapsamaktaydi. Karaman Giftligi
arazisi, Cumhuriyet'in ilanindan sonra Maliye hazinesine devrediidi. Maliye hazinesinin 1978
yiinda satisa gikardigi araziyi Terciiman gazetesinin sahibi Kemal Ilicak ve is adami Alim
Kantarci satin aldilar.

1983 yilinda, Ilicak ve Kantarci'nin Karaman Ciftligi olarak bilinen 6.500 déniimliik arazi
icin hazirladiklan Isotas Yenikent isimli 50.000 konutiuk proje, yerlesim merkezlerine uzak ve
ltopik oldugu gerekgesiyle talep gérmedi. O yillarda gektigi kredileri geri 6deyemeyen Ilicak ve
ortaklar, ipotekli olan arazinin miilkiyet hakkini da Yapi Kredi Bankasi'na birakmis oldu. Ote
yandan Maliye Hazinesi ise %21'lik payinin tamamini yine bir kamu bankasi olan Anadolu
Bankasina devretti. 8 Ocak 1988 tarihinde Anadolu Bankas!, Tiirkiye Emlak Kredi Bankasi ile
birlesti ve bankanin yeni adi "Tiirkiye Emlak Bankasi” oldu. Banka, Yapi Kredi Bankasi'nin elindeki
kalan arazi hisselerinin tiimini satin alarak, Karaman Giftligi'nin tek sahibi oldu.
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1988'de agilan Fatih Sultan Mehmet Képrisi'nin baglanti yollarinin bugiinkii Atasehir-
Kozyatag! bdigesinden gegmesiyle bu bolge Anadolu yakasinin hem prestijli bir konut bélgesi
hem de tercih edilir bir is merkezi haline geldi. Emlak Bankasi o dénemdeki konut geligtirme
projeleri kapsaminda, ilk énce ismini "Anatepe uydu kenti" olarak belirledi§i bu arazinin 1800
dénumluk kismini Eska, Tekfen, Eltes ve Baytur isimli insaat sirketlerine etap etap insa ettirdi.
1993 yilinda Atagehir Konutlari'nin ilk etabi satisa cikarild.

1999 yilinda yasanan Marmara Depremi'nden sonra Bagddat Caddesi ve gevresinde yasayan
ve glvenli olmayan binalarda oturduklarini diisiinen orta-iist gelir grubundaki insanlarin bir kismi
Kozyatagi-Atasehir bolgesindeki yeni konut projelerini tercih etmeye basladilar.

2000'li yillara girerken Alarko insaatin da faaliyetleriyle gelisen bélgenin kontrolii TOKI'ye
devredildi. 2002 yilindan sonra O-2 Otoyolu'nun bati tarafinda kalan 2.800 déniimlik kisminda
da Teknik Yapi, Varyap, Agaoglu gibi insaat sirketlerinin uygulamasina sunan TOKI Tiirk emlak
sektSriine Bati Atagehir kavramini da kazandirmis oldular.

Giderek artan nlfusa paralel olarak 1990 yillardan itibaren Kadikdy Ilcesi'nin D-
100 karayolunun kuzeyindeki mahallelerinin ayr bir ilce olmasi giindeme gelmistir. Atasehir
Iicesi 6 Mart 2008'de TBMM'de kabul edilen "Blyiiksehir Belediyesi Sinirlan icerisinde Ilge
Kurulmasi ve Bazi Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkindaki Kanun"la kuruldu. Baslangicta
Erengazi olarak diigliniilen ilgenin adi, halktan da gelen talepler dogrultusunda son dakikada
Atasehir olarak degistirilirdi. Diizenlemeye gére Uskiidar'a bagh ig (Ornek, Esatpasa ve Fetih),
Kadikéy'e bagh yedi (Atatiirk, Barbaros, Icerenkdy, inéni, Kayisdagi, Kugilkbakkalkéy,
Yenisahra), Umraniye'ye bagl {ig, Kartal'a (Samandira) bagli bir mahallenin birlesmesiyle
kurulan Atasehir Iigesi'nin belediye tegkilati 2009 yerel segimlerinden sonra olusturuldu.

Atasehir sinirlar igerisinde Bulvar 216, Palladium, Optimum, Brandium, Novada ve
Carrefour gibi bircok aligveris merkezini barindirmaktadir. Atagehir'de Atasehir bulvarn boyunca
birgok kafe, restoran, banka, market ve baska isletmeler bulunmaktadir.

Atagehir'de ulasim agr gok gelismistir. 0-2 ve 0-4 otoyollarinin kesisiminde bulunan
Atagehir'den iki kdpriiye de ulagim ¢ok rahattir. Ayrica Kadikdy'den Atasehir'e IETT hatlan yolcu
tagimaktadir. Uskiidar'a karsilikli minibiis hatti ile Taksim'e dolmus seferleri vardir. Bir baska
onemli ulagim arac ise ilgenin giineyinde yer alan Kadikdy-Kartal Metrosu'nun Kozyatad
duradidir. Atasehir'e bagli olan Ornek ve Esatpasa mahallerinden Kadikdy'e karsilikli gece 01.00'e
kadar miniblis vardir.

Tarkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2016 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gére niifusu 422.513 kisidir.
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PiYASA BiLGILERi

6.3.1. KIRALIK DUKKANLAR

Not:

6.4.

Tasinmazin konumlandigi bélgede bulunan kiralik ditkkanlara ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Maltepe ilgesi, Altaygesme Mahallesi‘nde konumlu, 85 kisi kapasiteli salonu, biifesi
bulunan, projeksiyon sistemi kurulu, havalandirma sistemi olan toplamda 350 m?2 briit
kullanim alanina sahip sinema/tiyatro salonu aylik 3.000,-TL bedelle kiraliktir. (Aylik m?2
birim kira fiyati ~ 8,60 TL)

Gareks Emlak: 0532 223 06 85

2) Beyodlu ilgesi, istiklal Caddesi’'ne gok yakin konumlu, 30 kisi kapasiteli salonu, ayakta
40 kisi kapasiteli biifesi bulunan, projeksiyon sistemi kurulu, havalandirma sistemi olan
toplamda 120 m? brit kullanim alanina sahip sinema/tiyatro salonu gtinliik 120,-TL /
aylik ise 2.500,-TL bedelle kiraliktir. (Aylik m2? birim kira fiyati 20,85 TL)

Sahibinden: 0531 771 34 88

3) Sisli ilgesi, Esentepe Mahallesi'nde konumlu, icerisinde 600 kisi kapasiteli gésteri
merkezi bulunan, 22 metre tavan yiiksekligine sahip 5.000 m? alanh gésteri merkezi
ayhk 90.000,-USD (~ 335.000,-TL) bedelle kirahktir.

(Ayhk m? birim kira fiyati 18,-USD / ~ 67,-TL)

4) Kadikdy ilgesi, Caddebostan Mahallesi’'nde konumlu, Caddebostan Kiltiir Merkezi
blnyesinde bulunan toplam 2.880 m?2 alanh 8 adet sinema salonu ve bife bélimi;
01.12.2015 tarihinde Kadikdy Belediyesi tarafindan aylk 198.000,-TL + KDV bedelle 8
yilhdina kiraya verilmigtir. Aylik kira artis orani (ife orani izerinden hesaplanmakta olup,
mevcut kirasinin yaklasik 210.000,-TL + KDV oldugu disind{ilmektedir.

(Aylik m? birim kira fiyati ~ 72,90 TL)

10.04.2017 ginU saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. alis kuruna gore
1,-USD = 3,7263 TL'dir.

GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN $ZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

¢ Merkezi konum,

e Ulasim kolaylig,

» Aligveris merkezi igerisinde konumlanmasi,

¢ Kat milkiyetine gegilmis olmasi,

» Bollgedeki ticari hareketlilik,

e Bolgenin tamamianmig altyapisi.

Olumsuz faktorler:

» Doviz kurlarindaki asin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmig
olmasi.
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7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Uygun bir deger esasina gére tamimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya
birden gok degerleme yakiasimi kullanilabilir.

Bu gergeve kapsaminda tanimlanan ve agiklanan tig yaklagim degerlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlann timii ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi, fayda beklentisi veya
ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile guvenilir bir karar liretebilmek igin yeterli
sayida gergeklere dayali veya gbzlemlenebilen girdinin mevcut olmadi§ hallerde, birden gok
sayida degerleme yaklagimi veya yéntemi kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi, gdsterge niteligindeki degderin, dederleme konusu varlhikla fiyat bilgisi
mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklagiminda atiimasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda
kisa bir siire 6nce gergeklesmis olan islemlerin fiyatlarinin g6z 6niinde bulundurulmasidir. Eger
az sayida iglem olmussa, bu bilgilerin gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek
kaydiyla, benzer veya ayni varhklara ait islem goren veya teklif verilen fiyatlan dikkate almak
uygun olabilir. Gergek islem kosullan ile deger esasi ve degerlemede yapilan tiim varsayimlar
arasindaki farklliklar yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri tizerinde
diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar
arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gbsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
sermaye degerine donistiriimesi ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim bir varhdin yararh émrii boyunca yaratacadi geliri dikkate alir ve degeri bir
kapitalizasyon stireci aracilifiyla belirler. Kapitalizasyon iglemi, gelirlerin uygun indirgeme
oranlan uygulanarak bir sermaye toplamina dénustirilmesidir. Gelir akigi, bir s6zlesme veya
sozlesmelere dayanarak veya bir sézlesme iliskisi icermeden yani varligin elde tutuimasi veya
kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiiretilebilir.

Gelir yaklagimi kapsaminda kullanilan yéntemler asadidakileri icerir:

e Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine uygulandidi

gelir kapitalizasyonu,

» Bir indirgeme oraminin gelecek dénemler icin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlari

gtincel bir dedere indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,

e Cesitli opsiyon fiyatiama modelleri.

Gelir yaklagimi, bir yiikimliliik yerine getirilene kadar gereken nakit akiglan dikkate
alinarak, yikimldliiklere de uygulanabilir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, gdsterge niteligindeki dederin, bir ahicinin, belli bir varlik igin, ister satin
alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varli§i elde
etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla
belirlenmesini sadlar.
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Bu yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler séz konusu olmadikca, dederlemesi yapilan varliga édeyecegi fiyatin, esdeger bir
varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacadi ilkesine
dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode olmalan
nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek alternatiflerinden daha
dugliktiir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagdh olarak,
alternatif varligin maliyeti (izerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMES]

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayih "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebligi dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlar UDS
102 Uygulama 8. maddesine gére “Tek bir yéntem ile guvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli
bulguya dayali veya gbzlemlenebilen girdinin mevcut olmadi§i hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi igin birden fazla degerleme yaklasimi veya y6ntemi kullanilabilir. Birden fazla
dederleme yaklasimi veya yénteminin kullanildigi  hallerde, tek bir deferleme sonucuna
ulagilabilmesi igin, belirlenen dederleme sonuglan analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek
suretiyle uygun bir nihai deder takdiri yapiimasi gerekmektedir.”

Taginmazin aylik pazar kira degerinin tespitinde pazar yaklagimi yéntemi kullanilacaktir.

Ulkemizde badimsiz boliime ait arsa pay! hesabinda farkl hesaplarin kullaniimasi sebebiyle
bu tir gayrimenkulierde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman cok saglikli
sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satiik arsa bulunamamasi ve rapora
konu tasinmazin ana yapi icerisinde bulunan bagimsiz bélim olmasi nedeniyle dederlemede
maliyet yaklagimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Gelir yaklagimi ydntemi; gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giniimizdeki degerini
bulma islemidir. Bu yéntemle tasinmazin elde edecegi kira geliri {izerinden belirli bir iskonto orani
ile pazar degeri hesaplanir. Degerlemeye konu tasinmazin aylik pazar kira dederi tespit
edileceginden; dederlemede gelir yaklagimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Tek bir yéntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan aylk
pazar kira degerinin tespitinde; pazar yaklasimi kullanilacaktir.

8. BOLUM AYLIK PAZAR KiRA DEGERI TESPiTi
8.1. PAZAR YAKLASIMI VE ULASILAN SONUC

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

Tasinmazin aylik pazar kira dederinin tespitinde; ahigveris merkezi yénetimi ile goragilmiis
ve piyasadan bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, ingaat kalitesi ve biyUkliik gibi kriterler
dahilinde karsilagtinlmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.
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8.1.1. KIRALIK EMSALLERIN ANALizi

Bu degerleme galigmasinda; dederlemeye konu tasinmazin mevcut kullanim fonksiyonu
olan sinema dikkate alinarak kiralamaya esas eklentili briit alanina gore pazar kira degeri tespiti
yvapilmistir.

Istanbul genelinde bazi aligveris merkezi biinyesinde bulunan sinema salonlarinin aylk kira
gelirlerine, kapasitelerine, sézlesme bilgilerine ulasilmig olup, gizlilik ilkesi nedeni ile bu bilgilere
rapor igerisinde yer verilmemistir.

Konum itibari ile gok tercih edilen ve doluluk orani ylksek olan aligveris merkezlerinde yer
alan sinema salonlarinin m?2 birim kira bedelleri 40,-TL ila 60,-TL arahdinda, konum itibari ile az
tercih edilen ve doluluk orani diisiik olan aligveris merkezierinde yer alan sinema salonlarinin m2
birim kira bedelleri ise 15,-TL ila 30,-TL arahiinda oldugu gorilmisgtiir.

Piyasa bilgileri baslidi altinda yazan emsaller ile aligverig merkezleri biinyesinde bulunan
sinema/tiyatro salonlari ile gésteri merkezlerinin kira fiyatlar;; uzun vadeli kiralamalara,
alanlarina, salon buyiikliikierine ve salon kapasitelerine gore biiyiik degisiklik géstermektedir.
Bu fark bulundugu bélgeye ve bulundugu aligveris merkezine gére de biiyiik degiskenlik
gOstermekte olup, ayrica kullanim alani ve salon sayisina gore de dediskenlik arz etmektedir.

Degerlemede 1 ve 2 no'lu emsaller degerlemeye konu tasinmaza tam anlamiyla emsal
teskil etmediginden dolayi dikkate ahnmamis olup, raporda bilgi amaci ile verilmistir. Bazi piyasa
bilgilerinin gizlilik ilkesi nedeni ile rapor igerisine konulamamasindan dolayi, emsal analizi
calismanin detay: sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu tasinmazin
konumu, blyikliga, mimari ézellikleri, insaat kalitesi ve mevcut kullanim fonksiyonu dikkate
alinarak kiralamaya esas eklentili briit alanina gére takdir olunan arsa paylari dahil aylik m? pazar
kira degeri ile aylik pazar kira dederi asagidaki tabloda sunulmustur,

AYLIK PAZAR KiRA DEGERI

YUVARLATILMIS
_AYLIK PAZAR
KIRA DEGERI (TL)

B 9 Bodrum| 1.106,89 50 55.350

BLOK BAG.  KAT  ALANI  AYLIK m? PAZAR
NO BOL.NO NO (M2)  KiRA DEGERI (TL)

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiIRiLMESi
9.1. NIiHAI DEGER TAKDiRi

Tek bir yéntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundudundan
tasinmazin aylik pazar kira degerinin tespitinde; pazar yaklagimi kullanilmistir.

Buna gore taginmazin aylik pazar kira degeri icin 55.350,-TL (Ellibesbiniicyiizelli Tiirk
Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemesinde,

konumuna, biyilkligine, mimari 6zelliklerine, ingaat kalitesine, kullanim fonksiyonuna ve
gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére giinlimiiz ekonomik kosullar itibariyle kiralamaya
esas eklentili brit alanina gére takdir olunan aylik pazar kira degeri asadida tablo halinde
sunulmustur,

AYLIK PAZAR KiRA DEGERI

Not: 10.04.2017 giin( saat 15:30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 3,7330 TL ve 1,-EURO = 3,9502/dir.

KDV dahil aylik pazar kira dederi 65.313,-TL'dir. KDV orani % 18'dir.

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

Isbu rapor, ¢ orijinal olarak diizenlenmigtir.
Bilgilerinize sunulur. 11 Nisan 2017
(Degerleme tarihi: 07 Nisan 2017)

Saygilarnmizla,

Alican KOCALI Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Mihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

Uydu Gorinusleri

Fotograflar

Tapu Sureti

Tasinmaza Ait Tapu Kaydi Belgesi

Mimari Proje Kat Plani .

Yapi Ruhsatlar ve Yapi Kullanma Izin Belgesi
Yonetim Plani Ek-1.5 B Blok Bodrum Kat Tahsis Plani
Imar Durum Belgesi

Raporu Hazirlayanlan Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri
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