OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

ISTANBUL iLi ATASEHIR iLCESI'NDE;
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BULVAR 216 PROJESINDE YER ALAN 43 ADET BAGIMSIZ
BOLUM (BiNA)
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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 05.11.2014
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 18.12.2014
DEGERLEME

BITiS TARIHi 30.12.2014
RAPOR TARIHi 31.12.2014
REVIZE RAPOR TARIHi 07.01.2016

RAPOR NO

0ZGY-1410001-REV

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

BULVAR 216 PROJESINDE 43 ADET BAGIMSIZ BOLUM (BINA)

DEGERLEME ADRESI

Barbaros Mah. Atasehir Bulvari Gelincik Sok. No:4 Buulvar 216 AVM &
Ofis Bati Atasehir / istanbul

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Serdar ETIK - Degerleme Uzmani (Lisans No: 402403)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

REVIZE RAPORU
DUZENLEYEN
UZMANLAR

Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:402003)
Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans
NO0:401732)
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
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2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tUm
bilgiler cergcevesinde dogrudur

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélumune bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulki kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

11

1.2

1.3

1.4

1.5

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 43 adet tagsinmazin, degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin ve kira degerlerinin belirlenmesi talebi bulunmaktadir..

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mualkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

OZAK GYO A.S.
ikitelli OSB Mahallesi Ozak Caddesi 34Portall Plaza No:1 D:18 Basaksehir / istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 43 adet tasinmazin, degerleme tarihindeki
Pazar Degeri'nin ve kira degerlerinin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

- Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

is bu rapor, Serdar ETIK ve Eren KURT degerleme igleminde gérev almis olup,
Serife Seda YUCEL raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.

Bu rapor, tarafimiza 23.12.2015 tarih, 12233903-325.99-E.14298 sayi ile iletilen yaziya
istinaden revize edilmis olup, diger bilgi, deger ve arastirmalar glincellenmemistir.

Revize raporun duzenlenmesi isleminde Eren KURT ve Berrin KURTULUS SEVER gorev
almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in 09.10.2014 tarih OZGY-1410007 referans numarall rapor
sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.Degerlemede Serdar ETIK ve Eren KURT goérev almistir.
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

li

iicesi
Bucag!
Mabhallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Siniri
Tapu Cinsi
Blok No
Bag. Bol. No
Niteligi
Kat No
Arsa Payi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

ISTANBUL
ATASEHIR

KUGUKBAKKALKOY

3394
1

5873,5

A BLOK 6 KAT, B BLOK 2 KAT, C BLOK 8 KATTAN OLUSAN
BETONARME BINA

KAT MULKIYETI
EKTEDIR.
EKTEDIR.
EKTEDIR.

EKTEDIR.

EKTEDIR.

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
11894

480-481

47476-...-47549

20.06.2014

*Bagimsiz béliimlere iligskin mlilkiyet bilgileri Ek-1 Milkiyet Listesi tablosunda sunulmugtur.
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Degerlemeye konu 43 adet bagimsiz bolime ait miulkiyet bilgileri 16.07.2014 tarihinde edinilen
onayl takbis belgelerinden edinilmistir. Tasinmazlar Uzerinde tasarrufu kisitlayici bir serh
bulunmamaktadir. Tim tasinmazlar Gzerinde musterek olarak:

Beyanlar:

Yoénetim Plani: 05/06/2014 (20/06/2014 tarih ve 11894 yevmiye)

KM'ne gevrilmistir. (03.11.2014 tarih ve 20713 yevmiye)

Serh:

19/04/2013 tarih 8207 yevmiye ile TEDAS Genel Mudirlagu lehine 99 yiligina 0.01 TL bedel
karsiiginda kira sézlesmesi vardir.(Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde llgili
serhin taginmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

2.2.1 - Taginmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son Gg¢ yillik dénemde; tapu bilgilerinde su degisiklikler olmustur:

* Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu parsel Kiglkbakkalkdy 3391 ada 10 parsel (10
m?) ve Kuigukbakkalkéy 3391 ada 9 parselin (5.863,50 m?) imar uygulamasi isleminden sonra
olusmus olup 08.06.2012 tarih ve 10624 yevmiye ile Emlak Konut Gayirmenkul Yatirim Ortakhigi
A.S. adina tescil edilmistir.

* 3394 ada 1 parsel icin Emlak Konut Yatirm Ortakh@ A.S. ile Ozak Gayrimenkul Yatirim
Ortakh@i A.S.-inter Yapi ing.Tur.San.ve Tic.A.S. Is Ortakligi arasinda Arsa Satisi Karsihgi Gelir
Paylasimi Sozlesmesi yapilmistir.

* Emlak Konut Yatirnm Ortakhdi A.S. ile Ozak Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.-inter Yapi
ing.Tur.San.ve Tic.A.S. is Ortakligi tarafindan yiritiilen istanbul Atagehir Bati Bélgesi 1.Kisim
5.Bolge Arsa Satigi Karsiligi Gelir Paylagimi isi (Bulvar 216 projesi) 12.07.2013 tarihinde
145.000.000.-TL+KDV muhammen bedel ile agik arttirma usulu ile satisa sunulmustur.

* |stanbul Atasehir Bati Bolgesi 1. Kisim 5. Bélge Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi isi
BULVAR 216 Projesinde onaylanan proje kapsamindaki bagimsiz bolimler 15/08/2013 tarihi
itibari ile OZAK GYO- INT-ER Yapi Ortakligina 56.880.000-TL + KDV karsiliginda satilmistir.

* [stanbul Atasehir Bati Bolgesi 1. Kisim 5. Bolge Arsa Satisi Arsa Satisi Karsihdi Gelir
Paylasimi isi" (Bulvar 216 Projesi) nde, onaylanan proje kapsaminda yapilacak olan bagimsiz
bolimlerin Ozak GYO- int- Er Yapi Ortakh@i tarafindan satin alinmasi istegi kabul edilmis ve
Ozak GYO payl olan 56.880.000 TL+KDV'nin , Ozak GYO-int-Er Yap tarafindan sirkete
odenmesi suretiyle sézlesme konusu arsa vasifli tasinmaz satis yoluyla devredilmesi ve
s6zlesmenin karsilikh olarak tasfiye igin protokol imzalanmigtir.

* 07/01/2014 tarihinde, Emlak Konut GYO A.$.'den 19.08.2013 tarihinde ihale yolu ile satigi
yapilan bu arsanin tapusunu Ozak GYO&inter Yapi Ortakligi'nin" ortaklarina paylari oraninda
devredilmistir. Bu devir islemini takiben inter Yapi A.S. ise, anilan arsa uizerindeki %1'lik payini
Ozak GYO A.S'ye satmistir. Bu iglem sonucunda Ozak GYO A.S. sozii edilen projenin
tamamina sahip olmustur. Bu nedenle, Emlak Konut GYO A.S. ile Ozak GYO&inter Yapi
Ortakligi" arasinda mevcut olan Arsa Satigi Karsiligi Gelir Paylasimi S6zlesmesi sona ermigtir.

* 30.12.2013 tarih 25075 yevmiye ile tasinmaz satis isleminden Emlak Konut GYO A.S.'den
1/100 hissesi INT-ER Yapi ingaat Turizm Sanayi ve Ticaret A.S. adina 99/100 hissesi OZAK
GYO A.S. adina gegmistir. 03.01.2014 tarih 133 yevmiye ile 1/100 hisse satig isleminden INT-
ER Yapi ingaat Turizm Sanayi ve Ticaret A.S'den, Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
mulkiyetine gegmistir. 20.06.2014 tarih 11894 yevmiye ile kat irtifaki kurulmus olup degerleme
konusu ba@imsiz boélimler Ozak Gayrimenkul Yatiim Ortakhd A.S.'nin muilkiyetindedir.
03.11.2014 tarih 20713 yevmiye ile kat mulkiyetine ge¢cmistir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

24.04.2014 tarihinde; Atasehir imar Midirliigi'nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan
alinan ekte sunulan imar durum yazisina gére asagidaki bilgilere ulasiimistir.

Atasehir Toplu Konut Alani Bati Bolgesi 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar
Plani(14.08.2009-02.10.2009-21.04.2010-30.10.2012) ve Atasehir Toplu Konut Alani Bati
Bolgesi Rekreasyon Alani Ve Muhtelif Yollara iliskin 1/1000 Olgekli Revizyon Uygulama imar
Plani(22.06.2011) kapsaminda tasinmazlarin bulundugu 3391 ada 1 parsel Emsal: 1.25,
h(max):18.50 m., ayrik nizam, ticaret alaninda kalmaktadir.

Son ¢ yillik bilgiler incelendiginde; degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu 3394 ada 1
parselin, Kiigikbakkalkdy 3391 ada 10 parsel (10 m?) ve Kiiglikbakkalkdy 3391 ada 9 parselin
(5.863,50 m?) imar uygulamasi igleminden sonra olusmus olup 08.06.2012 tarih ve 10624
yevmiye ile Emlak Konut Gayirmenkul Yatirim Ortakhgi A.S. adina tescil edildigi gorilmastir.

2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu 3394 ada 1 parsel igin 28.12.2012 tarihinde 3 blok
icin 3 ayri yap! ruhsati alinmistir. A blokta 33 adet ofis, 19 adet dikkan olmak Uzere 52 adet
bagimsiz bolim igin, B blokta 9 adet diikkan olmak Uzere 9 adet bagimsiz bolim igin, C blokta
2 adet ofis, 6 adet diukkan olmak Uzere 8 adet bagimsiz bdlim icin ilk yapi ruhsat
dizenlenmigtir. 1. tadilat ruhsatlari 02.04.2013 taihinde duzenlenmis olup, bagimsiz bélum
sayilarinda bir degisiklik olmamis, toplam insaat alanlari degismistir.

Tasinmazlar icin alinmis son ruhsat tarihi 13.05.2014'tlr. 33 adet ofis, 43 adet diikkan olmak
Uzere toplam 76 bagimsiz bdlim igin tadilat ruhsati alinmistir. Degerlemeye konu taginmazlar
icin

RUHSAT BILGILERI

Nitelig] arih No Blok Bagimsiz Bolim| Toplam Ingaat
Sayisi Alani
Yeni Yapi 28.12.2012 C125i45 A 52 15.458,00 m?
Ruhsati
veni Yapi 28.12.2012 C12545-1 B 0 3.152,00 m*
Ruhsati
Yeni Yapi 28.12.2012 C125145-2 c 8 27.402,00 m?
Ruhsati
1.Tadilat Yapt | 45 04 2013 C:045:08 A 52 15.464,00 m?
Ruhsati
1.Tadilat Yapt |45 042013 C:045:08-1 B 9 3.145,00 m?
Ruhsati
1.Tadilat Yapi o5 04 2013 C:045:08-2 c 8 27.426,00 m?
Ruhsati
2 Tadiat Yapi 15 o5 5014 C:8 5:29 A 55 15.621,00 m?
Ruhsati
2.TadilatYapt | 3 05 2014 C:8 5:29-1 B 11 3.101,00 m?
Ruhsati
2.Tadilat Yapi | 43 5 2014 C:85:29-2 c 8 27.428,00 m?
Ruhsati
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2.3.3 - Tasinmazlarin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Dukkanlarin i¢ bélmeleri tamamlanmamis olup, insaatin projesine uygun oldugu goérilmustar.
AVM igerisinde yapilmis olan kullanima yénelik ara bélme degisikliklerinin, ruhsat ve iskan
belgelerindeki toplam ingaat alani ve emsal insaat alanini etkilemedigi, dolayisiyla yapi
ruhsatinda/iskan belgesinde herhangi bir degisiklik gerekliligi olusturmayacagi distnulmektedir.
Yapilan bu basit degisikliklerin imar mevzuati ve ilgili dier mevzuat hikimleri uyarinca yapi
ruhsatinda ya da yapi1 kullanim izninde herhangi bir degisiklik gerektirmedigi gérulmustar.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Kurulug Adi: IDA Yapi Denetim LTD.STi.

Yetkilinin Adi-Soyadi: Huseyin Becerik

Adres: Orugreis Mah. Tekstilkent Cad.Tekstilkent Ticaret Merkezi A10 Blok No:36
Esenler/ISTANBUL
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R

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILI BILGILER

3.1

- Tanimi

Tasinmazlara ait 25.03.2014 tasdik tarihli mimari proje Atasehir Tapu Mduduriligid'nde
incelenmistir. Degerleme konusu tasinmazlar Atasehir 3394 ada 1 parsel Uzerinde inga
edilmekte olan Bulvar 216 isimli projede yer alan 43 adet bagimsiz bolimdir. Bulvar 216 projesi
Bati Atagehir bolgesinde AVM + Ofis konsepti ile gelistirilen bir projedir. Nitelikli bir proje olarak
planlanmis olup, henuz ingaat ¢alismalari devam etmektedir.

Bulvar 216 Projesi 8 bodrum, zemin, 4 normal kat ¢ati katindan olugsmaktadir. -31.00, -27.80, -
24.60, -21.40, -18.20 kotlar1 otopark alani, -15.00, -9.00, -4.50, 0.00 kotlari dikkan alani ve
+4.50, +8.00, +11.50, +15.00, +18.50 kotlari ofis alanidir. Kat irtifaki kurulmus olup, toplam
insaat alani hesaplari asagidaki gibidir:

3.2

Blok Kati Alani
C Blok 6. Bodrum 4.666,43 m?
C Blok 2-3-4-5. Bodrum 18.517,69 m?
C Blok 1. Bodrum 4.145,80 m?
C Blok Ara Kat 93,29 m?
B Blok Bodrum Kat 3.100,63 m?
A Blok Bodrum Kat 2.761,76 m?
A Blok Zemin 1.932,36 m?
A Blok 1.Kat 2.353,42 m?
A Blok 2.Kat 2.317,26 m2
A Blok 3.Kat 2.203,26 m?
A Blok 4 Kat 2.091,56 m2
A Blok Cati Kati 1.961,41 m?
Toplam ingaat Alani 46.144,87 m?

Projesine gore -31.00, -27.80, -24.60, -21.40, -18.20 kotlari otopark alani ve ortak alanlardan
olugsmaktadir. -15.00 kotu C blok 1.bodrum katina denk gelmekte olup 5 adet dikkan, 1 adet
Ozel otopark alani ve ortak alanlardan olusmaktadir. -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. Ust
katlar ofis alanidir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerlemeye konu taginmazlar istanbul ili, Atagehir ilgesinde oldukge merkezi bir konumda yer
almaktadirlar. Nitelikli sitelerin bulundudu bdlgede, kbése parsel Uzerinde konumludurlar.
Cevresinde Ust gelir seviyesine hitap eden konut alanlari bulunmaktadir. Tasinmaza yakin
konumda nirengi niteligi tagiyan bazi yapilar sunlardir: Uphill Court, Varyap Meridian, Ulker
Sports Arena, Agaoglu MyWorld, Atasehir Camii vb.
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar istanbul ili, Atasehir ilgesi sinirlari igerisinde yer almakta olup,
merkezi bir konumda yer almaktadir. Bogazici Képri yoluna yakin konumda yer almaktadir. O1-
02 Camlica Baglanti Yolunun gliineyinde yer almakta olup, ulasilabilirligi yuksektir.

$ Esenler.

Z

e

Beyoglu
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3.4 - Tasinmazlarin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri
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Degerlemeye konu 43 adet badimsiz bélim A,B,C bloklarda bulunan, AVM'nde yer alan
dikkanlar ve otopark alanlaridir. Binanin genel 6zellikleri asagidaki listede belirtildigi gibidir.

Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi

Yapi Nizami

Yapi Sinifi
Kullanim Amaci :
Elektrik

Su

Isitma Sistemi
Kanalizasyon

Su Deposu
Hidrofor

Asansor
Jenerator
Intercom Tesis
Yangin Tesisati
Dis Cephe

Park Yeri

Gulvenlik
Manzarasi

Deprem

N . 1.Derece
Bdlgesi

2.Derece | X

3.Derece

BAK
BLOK
IV A
AVM + OFiS
SEBEKE
SEBEKE
MEVCUT
SEBEKE
MEVCUT
MEVCUT
MEVCUT
MEVCUT
MEVCUT
MEVCUT
GIYDIRME CEPHE
KAPALI OTOPARK
MEVCUT
CADDE CEPHELI

4.Derece 5.Derece

Tasinmazlara ait mimari proje incelenmis olup, projede i¢ teras alani olarak belirtilen dikkan
alani icerisinde gosterilen alanlar toplam briut alana dahil edilmistir. Tarafimiza ibraz edilen
Atasehir Tapu Muadurlugid'nden onayli Yoénetim Plani ve ekleri ayrica incelenmistir. Mimari
projesinde teknik alan ve teras alani olarak gorilen hacimlerin kullanimlarinin bazi bagimsiz
béliumlere ydnetim plani ile tahsis edildigi anlasilmaktadir. Ekte ydnetim planinin kopyasi
tarafiniza sunulmustur. Asagidaki tabloda bagimsiz bélimlerinde kullanimina tahsis edilen net
kullanim alanlarinin toplami belirtiimis olup, rapor EK'inde tahsisli alanlarin dagilim ayrica tablo

olarak sunulmustur.

13
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Niteligi Toplam Net Toplam Brut Tahsisli Toplam Alan Bilgilerine
9 Alani Alani Alan (Net) iliskin Notlar

A 1 BODRUM KAT Dukkan 143,95 m? 150,04 m? 473,27 m?

A 2 BODRUM KAT Diikkan 41,65 m? 46,00 m? 64,20 m?

A 3 BODRUM KAT Dukkan 33,61 m? 38,27 m? 07,40 m?

A 4 BODRUM KAT Dikkan 55,59 m? 60,64 m? 32,66 m?

A 5 BODRUM KAT Dukkan 37,76 m? 41,09 m? 07,41 m?

A 6 BODRUM KAT Dikkan 36,04 m? 40,81 m? 07,41 m?

A 7 BODRUM KAT Dukkan 80,62 m? 83,44 m? 00,00 m?

A 8 BODRUM KAT Dikkan 50,67 m? 53,76 m? 210,48 m?

A 9 BODRUM KAT Dukkan 115,80 m? 122,66 m? 169,38 m2

A 10 BODRUM KAT Dikkan 138,30 m? 146,22 m? 107,04 m?

A 11 BODRUM KAT Dukkan 107,51 m? 112,50 m? 141,10 m?

—

A 12 | BODRUMKAT Diikkan 231,58 m? | 236,37 m? 103,52 m? 50,11 m*ig teras alani

brit alana dahildir.
—

A 13 | BODRUMKAT Diikkan 280,74m? | 303,83 m? 23,41 m? 19,21 m* ig teras alani
brit alana dahildir.

A 14 ZEMIN KAT Dikkan 55,00 m? 68,29 m? 12,28 m2

A 15 ZEMIN KAT Dukkan 62,00 m? 79,36 m? 14,53 m?

A 16 ZEMIN KAT Dikkan 115,71 m? 122,48 m? 56,60 m?

A 17 ZEMIN KAT Dukkan 99,40 m? 103,46 m? 135,05 m?

A 18 ZEMIN KAT Dikkan 79,22 m? 83,30 m? 133,84 m?

A 19 ZEMIN KAT Dukkan 96,26 m? 100,23 m? 237,79 m?

A 20 ZEMIN KAT Dikkan 83,74 m? 89,78 m? 357,10 m?

A 21 ZEMIN KAT Dukkan 198,82 m? 203,73 m? 109,95 m?

A 22 ZEMIN KAT Dikkan 192,15 m? 200,95 m? 89,37 m?

A 23 ZEMIN KAT Dukkan 36,34 m? 37,92 m? 12,42 m?

A 24 ZEMIN KAT Dikkan 41,57 m? 44,48 m? 12,36 m2

B 1 BODRUM KAT Dukkan 217,37 m? 232,42 m? 25,88 m?

B 2 BODRUM KAT Dikkan 64,23 m? 69,59 m? 64,48 m?

B 3 BODRUM KAT Dukkan 67,92 m? 74,26 m? 66,54 m?

B 4 BODRUM KAT Dikkan 149,73 m? 157,22 m? 19,08 m2

B 5 BODRUM KAT Dukkan 47,32 m? 50,63 m? 102,48 m?

B 6 BODRUM KAT Dikkan 158,31 m? 165,83 m? 177,33 m?

B 7 BODRUM KAT Dukkan 140,40 m? 147,54 m? 129,79 m?

B 8 BODRUM KAT Dikkan 151,16 m? 157,81 m? 39,77 m?

B 9 BODRUM KAT Dukkan 853,36 m? 898,93 m? 207,96 m?2

B 10 BODRUM KAT Dikkan 189,09 m? 216,52 m? 165,74 m?

B 11 ZEMIN KAT Dukkan 96,71 m? 101,16 m? 189,35 m?

6.,5., 4. .
C 1 BODRUM Ozel Otopark 11444,69 m? | 11851,86 m? 80,37 m?
KATLAR

C 2 1.BODRUM KAT|  Ozel Otopark 561,98 m? 582,11 m? 547,60 m?

C 3 1.BODRUM KAT | Asma Katli Dilkkan 155,36 m? 170,54 m? 106,00 m? Asma kat alani 27,24 m2dir.

C 4 1.BODRUM KAT | Asma Katli Dilkkan 165,52 m? 177,563 m? 91,40 m? Asma kat alani 23,62 m2dir.

C 5 1.BODRUM KAT | Asma Katli Dilkkan 154,01 m? 163,80 m? 106,23 m? Asma kat alani 25,72 m2dir.

C 6 1.BODRUM KAT Dikkan 573,88 m? 592,53 m? 00,00 m?

C 7 1.BODRUM KAT Dukkan 1068,60 m? 1107,61 m? 75,34 m?

C 8 ZEMIN KAT Dikkan 52,46 m? 56,02 m? 161,23 m?

TOPLAM

18.726,13 m?

14

19.543,52 m?

4.875,14 m?
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3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar Bulvar 216 projesi igerisinde yer alan 38 adet dikkan, 3 adet
asma kath dikkan ve 2 adet 6zel otopark olmak Uzere 43 adet badimsiz bolimddr.
Tasinmazlarin birgogu kiracilar tarafindan kullaniimaktadir. ic mekanlar her bir magazanin
kendi ihtiyacina gore dizayn edilmistir. Yilrliyen merdivenler mevcuttur. Otopark alanlarinda
zeminler sertlestirilmis betondur.

4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, gineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Turkiye'nin en biyik kenti olup, 13 milyon kisiyi agsan niifusu ile dinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopri olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iligki kurma ve bdlgelere agilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasi'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu
Ulkedeki enddistriyel kuruluslarinin %38, ticari isletmelerin %55'i istanbul'da bulunmakta olup,
vergi gelirlerinin %40' bu sehirden saglanmaktadir. Ulke capinda kigi bagina GSMH (gayri safi
milli hasila) yaklasik $ 2,000 iken istanbul'da $ 6,000 diizeyindedir.
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Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 13.255.685 kisidir.
Toplam nifus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nifusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal
nufusudur.

istanbul'un 14'l Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2010 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek
nifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az niifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.

4.1.2 - Atasehir ilgesi

2008 yilinda ilge statisiine kavusmustur. Gilneyinde Maltepe, batisinda Kadikoy,
kuzeybatisinda Uskiidar, kuzeyinde Umraniye, kuzeydogusunda Cekmekdy ve dogusunda
Sancaktepe ilgelerine komsudur. ilge 25,84 kilometrekaredir, nifusu 351.046'dir ve sinirlari
dahilinde toplam 17 mahalle vardir.

iice 25 kilometrekare yiizélgiimiine sahip olup, istanbul’un geneli gibi kismi engebeli bir konuma
sahiptir. D100 karayolu, E80 ve 02 otoyol ve gevre yolu arasinda kalan ilge dzellikle
sehirlerarasi ulasim yoniinden bilylik avantajlara sahiptir. ilgenin giineybatisinda Kadikéy,
gliney ve giineydogusunda Maltepe, batisinda Uskiidar, kuzeyinde Umraniye ve dodusunda
Sancaktepe ilgeleri ile miilki sinirlari itibari ile komsudur.

iigenin gevreyollari baglantilarinin kolayhidi, nitelikli konut projelerinin gegerliligini ve giincelligini
korumasi, nifus yapisi, altyapi olanaklarinin iyi olmasi, nezih bir lokasyonda yer almasi nedeni
ile gelisme potansiyelinin iyi dizeyde oldugu éngoériimektedir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektértiin bluyimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdéstergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem dusiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, 6zellikle
de konut sektortiniin beklenmeyen bir ylikselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulagan sektdr, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayi disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diismustdr.

2007 yihinda ise korunakh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gére,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goriimektedir.

2008 yilinda, kuresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama gorildigu gézlemlenmistir.

16 0ZGY-14100001-REV ATASEHIR (BULVAR 216)



4.2

4.3

4.4

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kéti bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak diinyayl etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gériimektedir.

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki taginmazlara olan talebin duragan seyredecegi, degerlerde
artis olmayacagdi dusunutlmektedir.

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini sirdirecegi, bu
etkilere bagl olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi gérulmagtir.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢geyredini yizde 2.9 blylimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ¢eyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. ingaat sektériindeki blyiime ise yilin ilk geyredinde yiizde 5.9 olarak
gergeklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'nci geyrek
blyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbagkanligi segimlerine kadar duragan br hal seyreden konut sektor
secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu' da
yasanan terér eylemlerinin artmasi ve Tulrkiye' nin glney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.

2015 yilindan beklentilerde terér eylemlerinin kiresel bir savasa dénmesinin engellemesi ile
piyasalarin yeniden hareketlenebilecegi, kentsel dénusimun olacagr bodlgelerde konut
projelerine talebin olacagi ve bu bdlgelerde satiglarin hizlanabilecedi 6ngdrilmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerlemeyi kisitilayici/sinirlayici herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Atasehir imar Midurligi, Atasehir Tapu Midarligu
ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

- Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktdrler
* Kat milkiyetine gegmistir.

* Merkezi bir konumda yer almaktadirlar.
* Ulasilabilirlikleri iyi durumdadir.

* Sign of the City Awards ve Europen Property Awards gibi 6nemli gayrimenkul/mimari
yarismalarinda en iyi karma proje tasarimi ve en iyi ofis édulleri almigtir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaas! asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmaza iligskin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;

- Tasinmazlarin degerinin tespitinde Emsal Karsilastirma Yaklagimi yontemi ve
- Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi)

kullaniimigtir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Satilik Diikkan Emsalleri

*  EVIM GAYRIMENKUL
Tel 0216 455 02 67

Varyap Business projesinde 210 m? olarak pazarlanan dikkan&magaza kullanimli taginmaz igin
2.600.000.-USD istenildigi, pazarlama asamasinda 1.-USD nin yaklasik 2,20.-TL olarak kabul
edildigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK | 210]-m2 | 5.720.000].-TL | 27.238] .-TL/M?

* TEKNIK YAPI
Tel 05332734218
Atasehir Belediyesi'nin karsisinda yer alan Deluxia Palace projesinde 316 m? zemin, 397 m?

bodrum ve 150 m? 6n bahge kullanimli toplamda 713 m? kapali kullanim alanh olarak
pazarlanan dikkan i¢in 7.000.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK |  713]-m2 |  7.000.000].-TL | 9.818] .-TL/M?

* CENTURY 21
Tel 0534 564 08 80

Sarphan Finans Merkezinde konumlu 72 m? kullanim alanli olarak pazarlanan diikkan igin
936.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmigtir.

SATILIK | 72[-m2 | 936.000[.-TL | 13.000] .-TL/M?
*  DEMAX
Tel 0534 700 80 51

Varyap Meridian Business projesinde tavan yuksekligi 5.60 metre, zemin kat 120 m?, asma kat
120 m? ve 60 m? 6n bahge kullanimli, toplam 240 m? kapali kullanim alanli olarak pazarlanan
dikkan i¢in 2.800.000.-USD istenildigi pazarlama asamasinda 1.-USD nin yaklasik 2,20.-TL
olarak kabul edildigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK | 240]-m2 | 6.160.000].-TL | 25.667[ .-TL/M* |
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*  ELKiNSAAT
Tel 0532 100 20 43

Atagehir'de KiPA kiracili, aylik 54.000.-TL+stopaj gelir getirili, 1.000 m? igyeri igin 15.000.000.-
TL istenildigi bilgisi edinilmigtir.

SATILIK | 1000].-M? | 15.000.000].-TL | 15.000[ .-TL/M?

* LOCCA GRUP
Tel 0216 580 81 82

Metropol istanbul kargisinda Ata bloklarinda cadde cepheli 120 m? olarak pazarlanan diikkan
icin 1.450.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmigtir.

SATILIK | 120[-m2 [ 1.450.000[-TL [ 12.083] .-TL/M?

Kiralik Ditkkan Emsalleri

* TURYAP BATI ATASEHIR TEMSILCILIGI
Tel 0216 317 65 20

Deluxia Palace ve Deluxia Suites projelerinde 850 m? kullanim alanl olarak pazarlanan diikkan
icin 35.000.-TL kira bedeli istenildigi bilgisi edinilmistir.

KIRALIK |  850[-m= | 35.000(.-TL | 41[ -TLIMZAY

* TURYAP USKUDAR TEMSILCILIGI
Tel 0216 53002 01
Bati Ataseihrde Belediyeye yakin konumda oldugu beyan edilen zemin 316 m?, odrum 394 m?

ve 150 m? 6n bahge kullanimi bulunan dikkan ici 35.000.-TL kira bedeli istenildigi bilgisi
edinilmigtir.

KIRALIK |  710[-m2 | 35.000(.-TL | 49| -TL/IMZ/AY

* DOGUS GRUP
Tel 0533 307 02 82

Ata Bloklarinda Migros'a yakin oldudu beyan edilen 110 m? kullanim alanh olarak pazarlanan
dikkan icin 10.000.-TL kira bedeli istenildigi bilgisi edinilmistir.

KIRALIK [ 110[.-m2 | 10.000[.-TL | 91| .-TL/MZAY

20 0ZGY-14100001-REV ATASEHIR (BULVAR 216)



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

*  RE/MAX ABC
Tel 0216 688 71 70

Andromeda Gold'da cafe-restauranta uygun oldugu beyan edilen, 82 m? kullanim alanli olarak
pazarlanan dukkan i¢in 13.500.-TL kira bedeli istenildidi bilgisi edinilmigtir. Dikkanin 150 m?
acik alan kullanimi mevcuttur.

KIRALIK |  82[-m= | 13.500].-TL | 165 -TL/M?/AY

*  TEMPO EMLAK
Tel 0216 464 16 16

Varyap Meridian'da 80 m2 6n kullanimli, 160 m? diiz giris olarak pazarlanan dikkan igin 34.000.-
TL kira bedeli istenildigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK |  160[.-m2 | 34.000(.-TL | 213[ -TLIMZAY

*  HURYAP EMLAK
Tel 0 216 456 97 97

Andromeda Gold'da 1300 m? kapali alanh ve 700 m? acgik alanli market, restaurant gibi
kullanimlara uygun oldugu beyan edilen dikkan igin 55.000.-TL kira bedeli istenildigi bilgisi
edinilmigtir.

SATILIK | 1300[.-m2 | 55.000(.-TL | 42| -TLIMPIAY

Medyadan Elde Edilen Veriler

* Tasinmaza cok yakin konumda, Finans Merkezi bolgesinde yer alan yaklasik 10 donim
yuzélcimli arsa 2012 yilinda is GYO tarafindan 9.000.000.-TL bedel ile satin alinmistir. Finans
Merkezinde kalan son arsalardan olup konum olarak da dider arsalardan c¢ok daha iyi bir
noktadadir. Alict kurumun ve bdlgenin 0zellikleri nedeniyle piyasa degerinin Uzerinde
gerceklesmis bir satis oldugu distunilmektedir. (9.000-TL/m?)

* Tasinmaza yakin konumda yer alan , emsal 2.5 ticaret imarina sahip 57.461.73 m2 alanli
parsel 2008 yilinda 223.467.518 TL bedelle Halk Bankasina satiimistir.( m? bedeli 3.889 TL/m?)
*Tasinmaza yakin konumda yer alan , emsal 2.5 ticaret imarina sahip 54.384.47 m2 alanli
parsel 2008 yilinda 211.500.000 TL bedelle Ziraat Bankasina satiimigtir.( m2? bedeli 3.889
TL/m?)

* Bati Atasehir Bolgesinde yer alan emsal 2.07 konut alani imarina sahip 5.905,94 m2 alanli
parsel 2009 yilinda 20.626.400 TL bedelle Teknik Yapi Firmasina satilmistir. (m2 bedeli 3.490
TL/m?)

* Bati Atasehir Bolgesinde yer alan emsal 2.07 konut alani imarina sahip 17.193.84 mz2 alanli
parsel 2009 yilinda 53.631.400 TL bedelle Teknik Yapi Firmasina satilmigtir. (m2 bedeli 3.120
TL/m?)

* 2012 tarihinde Vakifbank Cengelkoy Uskudar Nato Yolu tzerindeki 6.523 m2 arsa Uzerinde
24.800 m? kapali alani bulunan Maxi City AVM 52.000.000.-TL bedel ile satisa ¢ikartmistir.
(2.096.-TL/Mm?)

* [stanbul, Bakirkdy ilce sinirlari icerisinde yer alan 100.000 m2 kapali alanli 25.000 m?2
kiralanabilir alani bulunan Carrousel AVM igin 2013 yilinda 450.000.000-USD istenmekte oldugu
bilsi edinilmistir. U¢ sene dnce Carrousele 200.000.000-USD teklif edilmistir.

* [stanbul, Sigli ilce sinirlar icerisinde yer alan 68.780 m2 ruhsat alanli, 48.000 m2kiralanabilir
alanl Profilo AVM 150.000.000.-USD bedel ile satilmak istendigi bilinmektedir.
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SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (C BLOK 3 NOLU B.B.)

o pEElarlE S EMSAL EMSAL EMSAL
BiLGI KONUSU (satilik duk. 1) (satilik duk. 4) (satilik dik. 5)
TASINMAZ : ) :
SATIS FIYATI 5.720.000 6.160.000 15.000.000
SATIS TARIHI -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 170,54 210 240 1.000
BIRIM M2 DEGERI 27.238 25.667 15.000
S BENZER BENZER BUYUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 20%
CEPHE ORTA IYi ORTA IYi BENZER
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME -10% -10% 0%
KONUM ORTA IYi ORTAIYI ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -10% -10% 10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE IiLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ) ) )
DUZELTME 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME -30% -30% 20%
» » R 8.300 9.06 06 8.000

Degerleme konusu taginmazlardan C Blok-3 numarali bagimsiz bdlim i¢in emsal karsilastirma
tablosu hazirlanmig olup birim degeri 18.300.-TL/m? olarak bulunmustur. Diger bagimsiz
bdélumlere deder takdiri yapilirken C blok 3 numarali bagimsiz bdlim nirengi olarak
kullaniimistir. Hesaplanan deger tahsisli alanlar hari¢ bir alan tizerinden takdir edilen degerdir.
Dukkanlar arasinda serefiyelendirme c¢alismasi yapilmis, AVM konsepti, cadde ve sokak
cepheleri irdelenerek herbir bagimsiz bolim igin brit alan Uzerinden deger belirlenmistir. Bu
deger Uzerine varsa tahsis edilmis kapal alanlar ve acik kullanim alanlarina iliskin deger
ilaveleri yine serefiyeleri oraninda ilave edilmigtir.

Otopark nitelikli bagimsiz bélimler i¢in insaa etme maliyeti géz 6éninde bulundurulmus olup
birim m? degeri olarak 350.-TL/m? deger 6ngorilmustir.
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KiRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (C BLOK 3 NOLU B.B.)

VAWA

DEGERLEME
BlLGl K%NUSU (kiraElll\:Sdﬁt 3) (kirjm?ut 4) (kiraElll\ﬁSdAut 5)
TASINMAZ ' : '

KIRA FiYATI 10.000 13.500 34.000
KIiRA TARIHI -
ZAMAN DUZELTMESI BENZER BENZER BENZER

0% 0% 0%
ALAN 170,54 110 82 160
BIiRIM M2 DEGERI 91 165 213
ALANA iLiSKIN DUZELTME BENZER BENZER BENZER

0% 0% 0%
YAPI KALITESI ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA 1Y
;ﬁ;lEﬁln_;;EsmE iLiSKIN 10% 10% 10%
KONUM KOTU BENZER ORTA IYI
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 20% 0% -10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
;ﬁiélzl{anéA PAYINA iLISKIN 8% 8% 8%
TOPLAM DUZELTME 22% 2% -28%

Degerleme konusu tasinmazlardan C Blok-3 numarali bagimsiz bélim kira birim degeri tespiti
icin emsal karsilastirma tablosu hazirlanmis olup, kira birim degeri 144.-TL/m?ay olarak
bulunmustur. Diger bagimsiz bélimlere deger takdiri yapilirken C blok 3 numarali bagimsiz
bélum nirengi olarak kullaniimigtir. Belirlenmis kira degeri kapali tahsis alanlar dahil toplam
kapali kullanim alani Gzerinden takdir edilmis kira degeridir.

23 0ZGY-14100001-REV ATASEHIR (BULVAR 216)



6.2

6.3

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Gzerinde kat irtifaki kurulmus olup, 76 adet bagimsiz bélimden 43 adedi degerlemeye
konu edilmistir. Bu nedenle yeniden insa etme maliyeti yaklasimi kullanilmamistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yontemi)

Parsel Uzerinde gelistiriimekte olan proje ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda ekte yer
alan nakit akiglari dizenlenmistir. Nakit akisi yontemi kullanilirken tasinmazalra ait mimari
projeden ve yonetim planindan elde edilen veriler dikkate alinmistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul kiymetler
Uzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim risklerinin géz
onlne alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (ilke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin géstergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirlikli oranlarini kullaniimistir. Degerleme tarihi itibari ile 10 yil vadeli
devlet tahvilinin net faizi yaklasik %8 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/ydnetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha dusuk likiditesi igin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma slresine ve o slre iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatirnrmlardan (6rnegin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlari,nitelikleri vb. kosullar dikkate alinarak risk primi
%2,50 olarak 6ngéralmusgtar.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagidaki
sekilde belirlenmistir:

Tasinmazlar icin: % 8 Risksiz Oran ; + % 2,50 Risk Primi = % 10,50 iskonto orani

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi icin yukaridaki faktoérlere gbére ayarlama
yapilmasindan sonra, TL olarak dizenlenmis olan nakit akisi hesaplamalarinda dikkate alinan
indirgeme orani %10,50 olarak kabul edilmistir
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parsel Uzerinde insaati devam etmekte olan Bulvar
216 projesinde kat irtifaki kurulmus olup, degerlemeye konu AVM boélimua 2 adet 6zel otopark
olmak Uzere toplam 43 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir. Nakit akislari hazirlanirken
AVM'nin bir battn olarak kiralanacagi 6éngérilmustir. Tabloda fonksiyonlara goére kiralanabilir
alanlar ayri ayri gosterilmistir.

Bagimsiz boélumlerin brut kullanim alanlari mimari proje Uzerinden hesaplanmigtir. Tabloda
kiralanabilir alan olarak bagimsiz bolimlerin brit kullanim alanlari ve badimsiz bélimlere
yonetim plani ile tahsis edilmis kapali kullanim alanlarinin toplam alani belirtilmistir. Tahsisli
teras alanlar kiralanabilir alana dahil edilmemis olup, dikkan ortalama kira birim degeri bu
alanlarin kullanimi goézetilerek belirlenmistir. Dikkanlarin alan, konum vb. nedenlerde dolay kira
birim degerleri degisiklik gostermekte olup, ortalama 99,85.-TL/m? olarak 6ngorilmustir. Teras
alanlari ayrica belirtiimis kapali alanlarin %40'l oraninda hesaplanarak 39,94.-TL/m? olarak
alinmigtir.

Otopark alanlar kati, konumu ve alani gézéniinde bulundurularak ortalama 4,00.-TL/m? birim
degerden kiralanabilir olarak éngoérilmustar.

Diger gelirlerin ilk dénem toplam kira gelirlerinin %5'i olacagi kabul edilmistir. Diger gelirler
icerisinde kiosk, stand, ATM vb. fonksiyonlari dederlendirilmistir.

Daha 6nce yapilan galismalar ve benzer érneklerde bir AVM'de yénetim ve isletme giderlerinin
toplam gelirlerin yaklasik %4'G oraninda oldugu, AVM'nin ingaat alani, sigorta degeri, musteri
potansiyeli, konumu, hitap ettigi gelir seviyesi vb. durumlarina goére bu oranin degistigi
goriimustir. Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi avm konsepti icin olusmasi beklenen
yonetim ve igletme gideri, kira gelirlerinin %4'G olarak kabul edilmistir. Ek.3 INA Tablosu'nda
tarafiniza sunulmustur.

Tasinmazlar igin yatinm sireci 10 yil olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda, degerleme
tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1 dénem olarak kabul edilmistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongériilemeyen Diger Giderlerin % 0 olacag!
varsaylmistir.

indirgeme orani %10,50 olarak kabul edilmistir.
Proje ile ilgili bGtin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandidi varsayilmigtir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullanilimistir

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemistir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin tapuda tescil edilen niteliklerine uygun sekilde kullaniimalarinin en etkin ve
verimli kullanimlari olacagi digtniimektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

=  Emsal Kargilastirma Yaklagsimina gore;

* 43 Adet Bagimsiz Bolimin Toplam Degeri;

142.748.000.-TL olarak hesaplanmistir.

= Gelir indirgeme yaklagimina gore;

* 43 Adet Bagimsiz Bolimin Toplam Degeri;
171.804.000.-TL olarak hesaplanmistir.

iki deger arasinda farkhlik oldugu gorilmektedir. Taginmazlar icin uzun vadeli kira
s6zlesmeleri yapilmis olmasi ve AVM'nin hali hazirda agiimis olmasi nedeniyle Gelir
indirgeme Yaklagimi Yontemi'nin daha gergekgi sonuglar verecegi kanaati olusmus olup
sonug kisminda Gelir indirgeme Yaklagimi kullaniimistir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Parsel (zerinde kat irtifaki kurulmus olup, toplam 76 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.
Degerlemeye konu tasinmazlar AVM konseptini olusturan 43 adet bagimsiz bdélimdur.
Degerleme konusu bagimsiz bolumlere iliskin takdir edilen mevcut durum degerleri ve kira
degerleri Ek-4 Bagimsiz Boliim Deger Tablosu nde belirtilmistir.

6.5.2 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme caligmasi kapsaminda yapilan incelemelerde, taginmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.3 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorus

Mevzuat agisindan herhangi bir sakincall duruma rastlanmamisgtir.
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6.5.4 - Kira Degeri Analizi

Arastirmalara gére istanbul'da konumuna ve niteligine gére AVM kira birim degerli farklilik géstermektedir.
Yapilan gézlemler ve incelemeler dogrultusunda genel olarak bir AVM'de taban kiralama rakaminin 20.-
USD/m?nin altina digsmemesi gerektigi kanaati olusmustur. Bazi AVM kira ortalama degerleri su
sekildedir.

AVM Ortalama Kira Birim Ek Bilgi
istinye Park AVM 90-110-EURQ | Kira birim degerlerinin 50.-EURO lla 200-EURO
araliginda oldugdu bilgisi edilnilmigstir.
FoodCourt katinda kira birim degeleri 150.-USD
. ila 250.-USD araliginda, tekstil magazalarinda
Capacity AVM 80-100USD 90.-USD ila 115.-USD araliginda oldugu bilgisi
edinilmigtir.
Cevahir AVM 40.-EURO
Kira birim degerlerinin 80.-USD ila 100.-
Akmerkez AVM 75-90USD USD araliginda oldugu bilgisi edinilmistir.
Profilo AVM 20-25USD
Gebze Center AVM 20 - 25 USD

Rapora konu Bulvar 216 AVM incelendiginde kira dederlerinin ortalama 70 - 80 $/m?2 civarinda olabilecegi
gOrusi olusmustur. Dikkanlarin konumlarina, kullanim alanlarina ve fonksiyonlarina goére kira birim
degerleri degisiklik gostermektedir. Fatfood katinda bu rakamlar 100 $/m? civarinda olabilecekken, blytik
alanli diikkanlarda 25 $/m? dolaylarinda seyredecegi 6ngoralmustir. Orta blyiklikteki magazalarda ise
kira birim degerlerinin 40 ila 75 $/m? olabilecegi 6ngorilmektedir. Dederlemesi yapilan bagimsiz
bolimlerin her birinin kira degerleri EK-4 Bagimsiz Bélim Deger Tablosu-Kira Deger Tespiti'ndeki listede
belirtilmistir.

Yapilan arastirma ve incelemeler 1siginda, rapora konu 43 adet bagimsiz bolimuin toplam aylik kira
geliri;

996.800-TL/ay olarak takdir edilmigtir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portféyline

"~ Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Goérus

6.5.5

Rapora konu tagsinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda ac¢iklanan incelemelerde agagidaki sonuclara ulasiimigtir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda "bina" olarak
gayrimenkul yatirim ortakligi portféyliinde bulunmasinda sakinca olmadidi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda
"bina" olarak gayrimenkul yatirrm ortakhdr portféyinde bulunmasinda sakinca olmadigi
kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda;

43 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN DEGERI

TL usD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
171.804.493 73.977.133 60.695.433 202.729.301

kiymet takdir edilmisgtir.

1USD = 2,3224  -TL  26.12.2014 tarihli Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi Déviz Satig Kuru
1 EURO = 2,8306 .-TL  26.12.2014 tarihli Tarkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi Déviz Satig Kuru
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
1\ ol A 7
ST })Zﬁaw%‘/
vi's el Gwgamentul - FZibilite FProje
Eren KURT Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 402003 Lisans No: 401732

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

, Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikimleri
dikkate alinmamistir.

Bu rapor, hi¢bir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

, Degerleme kurulusunun yazili onay! olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi,
raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin
veya mesleki niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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