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Is Istanbul 34 Plaza
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YONETICi OzETi

RAPOR BiLGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sdzlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Tiiri

GAYRIMENKULLERE AiT BILGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanliik A.S.

: 24 Ocak 2019 tarih ve 001 kayit no‘lu

: 25 Ocak 2019

: 30 Ocak 2019

: 3is glni

: 2019/0ZAKGY0/001

: Tam Milkiyet

: Bu rapor; Ozak GYO A.S.nin talebine istinaden

tasinmazlarin bir bitiin halinde olusturduklar! binanin
Turk Lirasi cinsinden aylik pazar kira dederinin ve
pazar dederinin tespitine yénelik hazirlanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En 1yi Kullanimi

: Baglar Mahallesi, Osman Pasa Caddesi, No: 95,

Is Istanbul 34 Plaza, 1 ila 26 no’lu bagimsiz bdlimler,
Bagcilar/ISTANBUL

: Istanbul 1li, Bagcilar ligesi, Kirazh Kéyii, F21C22D2B

pafta, 3138 ada, 12 no'lu parseide kayith 1 ila 26
no‘lu bagimsiz bélimler.

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
: Kismen bos durumda, kismen de kiracilar tarafindan

kullaniimaktadir

: Taginmazlar Gzerinde takyidat mevcuttur.,

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlar incelemesi)

: 1/1000 Uygulama Imar Plan’nda Imar lejant:

“Merkezi Is Alani (MIA-1)", Plan notlar: ingaat
nizami: ayrik nizam, TAKS: 0,50 ve KAKS: 2,00

. Ofis/diikkan

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDIR EDILEN DEGERLER (KDV HARIC)

Tasinmazlarin Bir Biitiin Halinde Olusturduklari Binanin
Aylhik Pazar Kira Degeri

Tasinmazlarin Bir Biitiin Halinde Olusturduklar: Binanin

Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

1.025.000,-TL

205.311.000,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumliu Degerleme Uzmani

Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BiILGILERiI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN ADRESi

DAYANAK SOZLESMESiI
DEGERLEME TARiH1
RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhig: A.S.

Baglar Mahallesi, Osman Paga Caddesi, No: 95,
Is Istanbul 34 Plaza, 1 ila 26 no’lu bagimsiz bélimler,
Badcilar/ISTANBUL

24 Ocak 2019 tarih ve 001 kayit no‘lu
25 Ocak 2019

30 Ocak 2019

1 2019/0ZAKGYO/001

¢ Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazlarin bir biitiin

halinde olusturduklari binanin Tiirk Lirasi cinsinden aylik
pazar kira degerlerinin ve pazar de§erlerinin tespitine
yonelik hazirlanmistir.

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

sayll “Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina lliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hiktimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
saylll "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlan
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Orgam’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar
ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmigtir.

: Batuhan BAS (Sorumiu Degerleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)




TERRA

GAYRIMENKUL DEGSERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGiLER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHiI
ODENMIiS SERMAYESI
TiCARET siciL NO
SPK LISANS TARiHi

BDDK LISANS TARIiHi

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanik A.S.

Gazi Umur Paga 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 Bagbakanhk 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 bagli hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

Yurarlikteki mevzuat gergevesinde her tirli resmi ve dzel,
gergek ve tiizel kisi ve kuruluglara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayal hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve de§erlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik tiim raporiari
diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumiarda géris raporu vermektir.

2.2. MUSTERIiYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

TESCIiL TARIHI

ODENMIiS SERMAYESi
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET SicCiL NO
FAALIYET KONUSU

Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

: Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi Mahallesi, 10. Cadde,

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

+90 (212) 486 36 50

' +90 (212) 486 01 21
: 01 Subat 2008

1 250.000.000,-TL

¢ 1.000.000.000,-TL

! 654110

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklarina iliskin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar gergevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye piyasasi araglarl, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araclan ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portféyili isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek {izere
kurulan, belirli projeleri gerceklestirmek iizere adi ortakhk
kurabilen ve Sermaye Piyasasi Kanunu‘nun 48.
maddesinde sinin gizilen faaliyetler cercevesinde olmak
kaydi ile Kurulun Gayrimenkul Yatinm Ortakhklanna iliskin
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 GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi lizerine; dederlemeye konu tasinmazlarin bir biitlin halinde
olusturduklari binanin Tiirk Lirasi cinsinden ayhk pazar kira dederinin ve pazar degerinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmigtir. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirfama
bulunmamaktadir.

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

Pazar Kirasi: Tasinmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartiar
gergevesinde, dederleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda igin tahmin
edilmesi gerekli gérilen tutardir,

Bu degerieme galismasinda asadgidaki hususlarin gecgerliligi varsayilmaktadir.

¢ Analiz edilen gayrimenkulin tiir( ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.

* Alici/kiraci ve satici/kiralayan makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

» Gayrimenkuliin satisi/kiralanmasi icin makul bir siire taninmistir.

o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

¢ Gayrimenkulin ahm-satim/kiralanmasi islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan lizerinden gergeklestiriimektedir.

Gayrimenkullin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.

* Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
ozgldir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

* Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde dogrudur.

* Raporda belirtilen analizier ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugmaktadir.

e Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak guncel veya gelecege déniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

» Bu gorevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi§imiz licret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullamimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagl dedildir.

e Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmigtir,

» Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

* Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme caligmasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

» Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamugtir.

* Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabuli ve devri, mesleki ézen ve titizlik, sir saklama yakimliliga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir.
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GAYRIMENKUL DESERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKEI TANIMI VE RESMi

KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER
4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBi : Ozak Gayrimenkul Yatinim Ortakhigi A.S.
iLi : Istanbul

iLCESi : Bagcilar

KOYOD : Kirazli

PAFTA NO t F21C22D28B

ADA NO : 3138

PARSEL NO 112

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : 3 bodrum, zemin ve 9 normal katll betonarme bina ve arsasi (*)
ARSA ALANI : 6.586,09 m=?

YEVMIYE NO : 823

TAPU TARIHI

:14.12.2011

» R B A BO R
L) L L of L L
1 1 Zemin Restaurant 485 / 6586 221 21857
2 2 Zemin Konfeksiyon Atélyesi | 157 / 6586 221 21858
3 3 Zemin Konfeksiyon Atélyesi | 610 / 6586 221 21859
4 4 Zemin Konfeksiyon Atélyesi 98 / 6586 221 21860
5 5 Zemin Konfeksiyon Atdlyesi | 105 / 6586 221 21861
6 6 1. Normal Konfeksiyon Atélyesi | 155 / 6586 221 21862
7 7 1. Normal Konfeksiyon Atélyesi 163 / 6586 221 21863
8 8 1. Normal Konfeksiyon Atblyesi | 285 / 6586 221 21864
9 9 1. Normal Konfeksiyon Atélyesi | 818 / 6586 221 21865
10 10 2. Normal Konfeksiyon Atélyesi | 210 / 6586 221 21866
11 11 2. Normal Konfeksiyon Atdlyesi | 160 / 6586 221 21867
12 12 2. Normal | Konfeksiyon Atdlyesi | 365 / 6586 221 21868
13 13 3. Normal Konfeksiyon Atdlyesi | 230 / 6586 221 21869
14 14 3. Normal | Konfeksiyon Atdlyesi | 195 / 6586 221 21870
15 15 4. Normal | Konfeksiyon Atélyesi | 230 / 6586 221 21871
16 16 4. Normal Konfeksiyon Atélyesi | 195 / 6586 221 21872
17 17 5. Normal Konfeksiyon Atdlyesi | 230 / 6586 221 21873
18 18 5. Normal Konfeksiyon Atblyesi | 195 / 6586 221 21874
19 19 6. Normal Konfeksiyon Atélyesi | 230 / 6586 221 21875
20 20 6. Normal Konfeksiyon Atolyesi | 195 / 6586 221 21876
21 21 7. Normal | Konfeksiyon Atdlyesi | 230 / 6586 221 21877
22 22 7. Normal Konfeksiyon Atblyesi | 195 / 6586 221 21878
23 23 8. Normal Konfeksiyon Atélyesi | 230 / 6586 221 21879
24 24 8. Normal Konfeksiyon Atélyesi | 195 / 6586 222 21880
25 25 9. Normal Konfeksiyon Atélyesi | 230 / 6586 222 21881
26 26 9. Normal Konfeksiyon Atélyesi | 195 / 6586 222 21882

(*) Kat miilkiyetine gegilmistir.
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4.2. TAPU MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

23.01.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midirligu Tasinmaz Dederleme
Modull Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornegi” belgelerine gdre, tasinmazlar Gzerinde
asadidaki notlar bulunmaktadr.

Tiim Bagimsiz Boliimler Uzerinde Miistereken:

Irtifak Boliimii:

* Krokili beyannamesinde gésterildigi iizere 1.114 m2 kisimda Tarkiye Elektrik Daditim

A.$ lehine irtifak hakki. (11.10.2005 tarih ve 17162 yevmiye no ile)

Beyanlar Bolimii:

* YoOnetim plani: 10.01.2011 tarihli. (13.01.2011 tarih ve 823 yevmiye no ile)

» Kat milkiyetine gevrilmistir. (14.12.2011 tarih ve 23707 yevmiye no ile)

Serhler Béliimii:

» Turkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel Midirligii lehine 99 yiligr 1,-TL bedelle 99 yil

muddetle kira sézlesmesi vardir. (17.03.2010 tarih ve 5080 yevmiye no ile)
4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortakhkiarnina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikimler gercevesinde taginmazlar lizerinde yer alan
irtifak hakki, yénetim plani, kat miilkiyeti ve kira serhlerinin kisitlayici 6zellikleri bulunmamakta
olup, taginmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri benzerdir. Tapu kayitlari
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuat: hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhd: portféyiinde “binalar” bashgi altinda
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.2.3. MIMARI PROJE INCELEMES1

Bagcilar Tapu Mudurluglu arsivinde bulunan kat irtifakina esas 07.06.2010 tarih ve
20091532 sayili mimari proje ({izerinde vyapilan incelemelerde asadidaki tespitlerde
bulunulmustur,

* Dederlemeye konu bagimsiz béltimlerin alaniari agagidaki tabloda belirtilmistir.

SIRA BAG. BOL. NET KULLANIM
NO NO ALANI (m?)

NITELIGI

1 1 Zemin Restaurant | 483,53
2 2 Zemin Konfeksiyon Atélyesi 277,12
3 3 Zemin Konfeksiyon Atolyesi 1.127,63
4 4 Zemin Konfeksiyon Atdlyesi 181,54
5 5 Zemin Konfeksiyon Atdlyesi 201,36
6 6 1. Normal Konfeksiyon Atélyesi 235,61
7 7 1. Normal | Konfeksiyon Atélyesi 287,68 N
8 8 1. Normal Konfeksiyon Atélyesi 489,02
9 9 1. Normal Konfeksiyon Atélyesi 1.374,92
10 10 2. Normal Konfeksiyon Atolyesi 325,81
11 11 2. Normal Konfeksiyon Atélyesi 287,68
12 12 2. Normal Konfeksiyon Atélyesi 699,84 ||
13 13 3. Normal Konfeksiyon Atdlyesi 325,81
14 14 3. Normal Konfeksiyon Atélyesi 315,00
15 15 4. Normal Konfeksiyon Atélyesi | 325,81
[ 16 16 4. Normal | Konfeksiyon Atélyesi 315,00
| 17 ] 17 5. Normal | Konfeksiyon Atdlyesi 325,81
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QAYRIMENKUL DEGERLEME

SIRA BAG. BOL. KAT NET KULLANIM

NO NO ) SR ALANI (m?)
18 i8 5. Normal Konfeksiyon Atélyesi 315,00
19 19 6. Normal Konfeksiyon Atdlyesi 325,81
20 20 6. Normal Konfeksiyon At6lyesi 315,00
21 21 7. Normal Konfeksiyon Atélyesi 325,81
22 22 7. Normal Konfeksiyon Atdlyesi 315,00
23 23 8. Normal Konfeksiyon Atélyesi 325,81
24 24 8. Normal Konfeksiyon Atélyesi 315,00
25 25 9. Normal Konfeksiyon Atélyesi 325,81
26 26 9. Normal Konfeksiyon Atélyesi 315,00
TOPLAM 10.457,41

* Yerinde yapilan incelemelerde degerlemeye konu bagimsiz bélimlerin; kat, kattaki
konum ve kullanim alani olarak mimari projesine uygun oldugu, ancak ic mekan
bélimlendirmelerinin kat irtifakina esas mimari projesinden kismen farkh oldudu, baz
bagimsiz bélimlerin kismen ortak alanlar ile birlestirilerek kullanildigi, bagimsiz béliim
olmayan bazi ortak alanlann ise igyeri olarak diizenlendigi g6rilmuisgtir. ic mekanlarda
yapilan bu imalatlar gerektiginde binanin statigine zarar vermeden sékilebilir veya
tekrar eski haline getirilebilir 6zellije sahiptir. Bu tur imalatlar icgin bile olsa imar
mevzuati geregince tadilat yapi ruhsati diizenlenmesi gerekmektedir. S6z konusu
degisiklikler igin yapi kayit belgeleri ainmig olup, ayrintilar raporun “4.3.2. Argiv Dosyasi
Incelemesi” bdlimiinde belirtilmistir.

BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

4.3.1. IMAR DURUMU BILGILERi

Bagcilar Belediye Baskanhidi Plan ve Proje Mudiirligii'niin 26.09.2018 tarih ve 99368494-

310.05-E.1830892 sayili imar durumu yazisi ile sifahen yapilan arastirmalarda; rapor konusu
tasinmazlarin konumlu oldugu parselin 13.09.2014 tasdik tarihli 1/1000 olgekli Ikitelli Atakdy
Metro Hatti Uygulama imar Plani’nda “Merkezi is Alami (MiA-1)" icerisinde kaldigi ve yerinin
dogru oldugu tespit edilmistir. Parselin yaklasik 105 m2lik alani metro istasyon alanindan
etkilenmektedir. Ayrica parsel enerji nakil hattindan etkilenmekte olup, ilgili kurumdan (BEDAS)
gdris alinmadan irtifa belirlenemez.

Plan notlarina gdre yapilasma sartlar asagidaki sekildedir:

» Bu alanlarda is merkezi, ofis, biiro, aligveris merkezleri, cok kath madgazalar, garsi,
konaklama tesisleri, rezidans-konut yapilan, sinema, tiyatro, miize, kitiiphane, sergi
salonu, lokanta, restoran, gazino, yénetim binalan, banka ve finans kurumlan yer
alabilir.

* 1000 m¥den kiiglik parsellerde biinyesinde yer aldidi veya en yakin imar adasindaki
yapilagma simgesi (A-4,1-4,B-4 gibi) uygulanir. Planda KAKS degeri verilmis olsa dahi bu
hikim uygulanir.

e 1000 m? ve daha biiyiik parsellerde zemin katta, planda verilen bahge mesafeleri
Icerisinde maks TAKS: 0,50, normal kattan itibaren maks TAKS: 0,40, maks KAKS: 2,00
olarak uygulama yapilir. TAKS dederi tabii zemin kotundan itibaren aranacak olup,
bodrum kattaki bahge mesafeleri avan projesinde belirlenecektir. Merkezi Is Alaninda
(MIA) avan proje onay Istanbul imar Yénetmeligi'ne gére yapilir.

Not:

Taban Alam Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Taban alani, yapinin parsel icinde plan ve ydnetmelik hiikiimlerine gore diizenlenmis zeminde
kaplayacadi alandir. Isikiiklar, eklentiler (mistemilat) bu alana katiimaz.

Katlar Alani Katsayisi (KAKS): Yapinin biitiin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve gat! katlar ve kapal ¢ikmalar
dahil kullanilabilen bitin katlarin 1sikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.
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4.3.2. RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER
Bagcilar Belediye Bagkanhgi Imar ve Sehircilik Miidrligu arsivinde dederleme tarihi itibari

ile degerleme konusu taginmazlarin konumlandigi parsele ait arsiv dosyasi igerisinde yapilan

incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Tasinmazlarin konumlandiklar binaya ait 10.11.2003 tarih ve 2003/82083 sayill mimari
proje ve bu projeye istinaden diizenlenmis 18.02.2004 tarih ve 20040623 sayill yeni
yapi ruhsati bulunmaktadir.

Tadilat ve ilave kat igin diizenlenen 14.09.2004 tarih ve 20045088 sayil tadilat mimari
proje ve bu projeye istinaden diizenlenmis 15.09.2004 tarih ve 20045088 sayil tadilat
yapi ruhsati bulunmaktadir.

Daha sonra; 07.04.2009 tarih ve 09/5057 sayih tadilat mimari proje ve bu projeye
istinaden dlzenlenmis 25.05.2009 tarih ve 20095057 sayili tadilat yapt ruhsati
bulunmaktadir,

Son olarak; 07.06.2010 tarih ve 20091532 sayili tadilat mimari proje ve bu projeye
istinaden diizenlenmis 19.08.2010 tarih ve E328 sayih tadilat yapi ruhsati ile 13.05.2011
tarih ve 2011/A002 sayih yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar ve konumlandikiar yapt igin 13.05.2011 tarih ve
2011/A002 sayih yapr kullanma izin belgesinden sonra diizenlenmis herhangi bir yapi
tatil tutanadina ve 3194 sayili Imar Kanunu'nun 32. ve 42. maddelerine istinaden
alinmig olan bir enciimen kararina rastianilmamistir.
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Son olarak; degerlemeye konu bina igin temin edilen yapt kayit belgelerinin diizenieme
tarihi, belge numarasi ve basvuru numarasi bilgileri asagidaki tabloda belirtiimigtir.

YAPI KAYIT BELGELERI

DUZENLEME TARIHI BELGE NO
06.01.2019 LS1SF5PV | 4464860 545,53
06.01.2019 L9BUUN7Z7C 4464963 1.180,89
06.01.2019 HAGTL1HD 4465050 1.194,89
06.01.2019 C5991CN8 4465115 392,00 )
06.01.2019 8FPBMBS6 4465228 1.109,00 N
06.01.2019_ 81LBKSTP 4465369 1.154,50
06.01.2619 AM7A238D 4465473 403,00
06.01.2019 JYBVYKR2 4465580 450,00
.66.01.2019 | FZVT1SC3 4465708 322,16

TOPLAMI o 6.751-,97

Degerlemeye konu bagimsiz bélimlerden 1 no’lu bagimsiz béliim icin tanzim edilen LS1SF5PV
belge no'lu ve 4464860 basvuru no’lu yapi kayit belgesi bulunmakta olup, bina icerisinde yer
alan heniiz bagimsiz bélim niteligini kazanmamis, otopark, spor alani, tesisat alani ve ek alan
Uzerinde olusturulan isyerleri igin de yapi kayit belgeleri bulunmaktadir.

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYALARI iNCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN
GYO PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (b) bendinde belirtilen hiikiimler gergevesinde; 03.05.1985 tarihli ve 3194 sayili imar

Not:

Kanunu’nun gegici 16. maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan
yapi kullanma izninin alinmig olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilmistir.

Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim
ortaklig: portfdyiinde “binalar” bashg! altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca
olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yiliik ddnemde degerlemeye konu gayrimenkullerin milkiyet
durumunda herhangi bir degisiklik olmadig: tespit edilmistir.
4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin imar

durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
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4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICiN SIRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILiSKIN BiLGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul icin daha énce hazirlanan iki adet

dederleme raporu mevcut olup, raporlara iliskin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.

5. BOLUM GAYRIMENKULLERE iLiSKiN ANALIZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLER]

Degerlemeye konu taginmazlar; Istanbul ili, Bagcilar ilgesi, Baglar Mahallesi, Osmanpasa
Caddesi lizerinde 95 kapi no’lu yerde konumlu 1 ila 26 no’lu bagimsiz béliimlerden olusan Is
Istanbul 34 Plaza’dir.

Badimsiz bélimler kismen bos durumda, kismen de kiracilar tarafindan kullaniimaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin yer aldigi is Istanbul 34 Plaza'ya ulasim bdlgenin ana
arterlerinden biri niteligindeki Mimar Sinan Caddesi lizerinden saglanabilmektedir. Is istanbul 34

Plaza; Mimar Sinan Caddesi {izerinde Basin Ekspress yolu istikametini takip ederek ulasilan sag
tarafta konumu Osman Pasa Caddesi izerinde kése konumda yer almaktadir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde; Ve Giinesli, Divan G Plus Resindence, Wyndham Grand
istanbul Europe Otel, Giinesli Park Gardenya Sitesi, gok sayida outlet tekstil madazalar, sirket
ydnetim binalari, bitmis veya inga halindeki nitelikli konut ve ofis projeleri bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulagim rahathgi, reklam kabiliyeti, migsteri celbi, Basin Ekspres Yolu'na
yakin konumu, kargisinda Giinegli Metro duradinin insa edilmekte olmasi, cevrenin ylksek ticari
potansiyeli ve tamamlanmis altyapis tasinmaziarin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Taginmazlar, Bagcilar Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup, tamamlanmis
altyapiya sahiptir.
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GAYRIMENKUL DESERLEME

5.2. BINANIN TEKNiK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI
INSAAT NizAMI
YAPININ YASI
KAT ADEDI

TOPLAM INSAAT ALANI (*)

BAGIMSIZ BOLUMLERIN VE
UNITELERIN TOPLAM
KULLANIM ALANI (*%*)

ELEKTRIK
JENERATOR

PARATONER
ISITMA

ASANSOR
SU-KANALIZASYON
HiIDROFOR

GUVENLIK

YANGIN SONDURME TESISATI
YANGIN MERDIVENI
DIS CEPHESI
OTOPARK
*)

Betonarme karkas

Ayrik (Blok)

~ 8

14 (3 bodrum, zemin, 9 normal ve gat kati)

27.278 m=2

16.725,85 m?

Sebeke

Mevcut

Mevcut

Dogalgaz yakith kalorifer

Mevcut

Sebeke

Mevcut

Guvenlik elemanlar, alarm sistemi ve glivenlik kameralari
(CCTV) mevcut

Mevcut

Mevcut

Cam giydirme cephe

Kapal ve agik otopark alani mevcut

Toplam ingaat alani bilgisi; 13.05.2011 tarih ve 2011/A002 saytlt yapt kullanma izin belgesi Gzerinde

yazan 26.700 m? alan ile yap: kayit belgelerindeki 578 m?’lik ek alan (ilave ingaat alani) g6z dniinde

bulundurularak hesaplanmigtir.

(**) Degerlemeye konu bagimsiz béliimlerin toplam kullanim alanlarn bilgisi; kat irtifakina esas
07.06.2010 tarih ve 20091532 sayih mimari projeden ve 1 no’lu badimsiz bslim ile bina icerisinde
yer alan heniiz bagimsiz bolim niteligini kazanmamis, otopark, spor alani, tesisat alani ve ek alan
lzerinde olugturulan isyerleri igin tanzim edilen yapi kayit belgelerinden edinilmigtir.

5.3. BINANIN GENEL OZELLIKLERI
Degerlemeye konu binanin katlarina gére net kullanim alaniari asadidaki sekildedir.

KAT NO NET KULLANIM ALANI (m?)
1. Bodrum 3.876,78
Zemin 2.333,18
1. Normal 2.387,23
2. Normal 2.467,83
3. Normal 1.493,81
4. Normal 640,81
5. Normal 640,81
6. Normal 640,81
7. Normal 640,81
8. Normal 640,81
9. Normal 640,81
Cati Kati 322,16
TOPLAM 16.725,85

(*) Degerlemeye konu bagimsiz bélimlerin toplam kullanim alanlan bilgisi; kat irtifakina esas
07.06.2010 tarih ve 20091532 sayili mimari projeden ve 1 no'lu bagimsiz béliim ile bina
icerisinde yer alan heniiz bagimsiz bélum niteligini kazanmamis, otopark, spor alani, tesisat alani
ve ek alan (izerinde olugturulan isyerleri igin tanzim edilen yapi kayit belgelerinden edinilmistir,
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1. bodrum ve zemin katta yer alan alanlar ile 6 no'lu bagimsiz bélim diikkan seklinde, 6
no’lu bagimsiz béliim haric 1. normal kat ila gati kati arasinda bulunan alanlar ise ofis seklinde
dizenlenmistir.

Ig mekanlar benzer i mekan Insaat 6zelliklerine sahiptir. Normal katlarda yer alan ofis
olarak kullanilan bélimlerde zeminler; yUkseltiimis déseme Uzeri laminat parke veya seramik
kapli, duvarlar plastik boyali, tavanlar ise tas ylnlu asma tavan ve alcipan asma tavandir.
Dikkanlar kiralayan misterilere ic mekani natamam seklinde teslim edilmekte olup, kiraci
firmalar kendi ihtiyaglarina gére diikkanlar dekore etmektedir.

5.4. EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALiZi

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

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konumlari, blylklikleri,
mimari Ozellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumlari dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kullanim geklinin "ofis/diikkan” olacag! gériis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLiSKiIN ANALiZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM

2018 yil Mart ayinda Bulgaristanin liman kenti Varna‘da diizenlenen Avrupa Birligi-Turkiye
zirvesi, 24 Haziran 2018'de Tiirkiye tarihindeki ilk bagkanhk segimi olan Cumhurbaskanhgr ve
Milletvekilligi Genel Segimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganisti halin kaldinimasi gibi

siyasi geligmeler ekonomik gériinimde ana faktdr olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yili
ilk yansinda bekle-gér stratejileri hakim olmustur.

Kiiresel biiyime 2018 yihnin ilk yarisinda istikrar kazanmis ve gliclinii korumaya devam
etmigtir. ABD ekonomisinde biliylime daha istikrarli bir gériiniim arz ederken Euro Bolgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik blyldme yilin ilk geyredinde yavaslamis, bu ikeler igin yil sonu
tahminleri agadi yénll glincellenmistir. Gelismekte olan iilkelerde ise, deder kaybeden para
birimleri, ylikselen petrol fiyatiar ve dis ticarette kiiresel Olgekte artan korumacilik séylemleri
nedeniyle bliylime gérinimi iilkeler arasinda farkhlagmaktadir. Yilkselen emtia fiyatlari ve
enerji fiyatlarina kargin, tiiketici ve gekirdek enflasyon oranlan kiiresel Olgekte ihmi
seyretmektedir. Olumlu biy{ime performansi ve destekleyici maliye politikasina bagl olarak
Amerikan Merkez Bankasi’nin (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
ihtimali bir 6nceki enflasyon raporu dénemine gore belirgin Glglide yiikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki ylikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol agmustir. Gelismekte olan ilkelere yonelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portféy akimlarinda yilin ikinci geyreginde zayiflama gézlenirken déviz
kurlarinda da deger kaybi ve oynaklik kaydedilmistir.
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2018 yihnin ikinci geyredinde kiiresel finansal piyasalarda artan oynaklikiar ve gelismekte
olan ulkelerin risk primlerindeki yikselige ilave olarak, yurt igi belirsizlikler ve cari actk ile
enflasyonda gériilen yiikselisin etkisiyle Tarkiye'nin ulke risk primi ile déviz kurlarina daire
gostergeler diger gelismekte olan (ilkelerden olumsuz sekilde ayrnismigtir. Sikilasan finansal
kosullara paralel olarak ikinci ceyrekte bankalarin igletmelere uyguladigi kredi standartlan da
sikilagsmis; yavaglayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmigtir. Boylelikle,
kredilerin bliyime hizi ikinci ceyrekte de gerilemeye devam etmistir.

6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 yih icin yillk GSYIH biiyiime orani, beklentilerin cok Ulzerinde %7,4 olarak
aciklanmigtir. Tirkiye'nin biiyiime ivmesi hanehalki tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilanyla devam etmistir ve 2018 yilimin ilk geyredine iliskin GSYiH
bUyimesi %7,4 olarak kayit altina alinmistir. Kalkinma Bakanhgi'nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yili igin %5,5 bilyiime beklentisi aciklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasi
%4,5 olarak biiyiime oranini 6ngérmektedirler.

--- GSYIH Biiylime Karsilastirmalart ---

%10

%5 ' '
760 I n l

2015 2 2017 2018° 2019*

G7 Ekonomileri
Euro Bolgesi )
Celismekt Olan Ulkeler
Gelismekte Olan Ulkeler -Avrupa
n"'urk ye

Kaynak: IMF, Dinya Ekonomik Gér{inim Raporu, Nisan 2018
6.1.2. ENFLASYON
Kasim 2017°de 2003 yilinin ardindan %13le en yiiksek seviyesine ulagan TUFE, 2018 yiiinin
ilk ceyreginde dnemli bir diglis géstererek %10,9a gerilemistir. Ancak petrol fiyatlarindaki ve
doviz kurlarindaki yiikseligin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gésteren TUFE, Haziran 2018

itibariyle %15,4 seviyesine ulasmistir.
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Kaynak: TUIK

6.1.3. DOVizZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilastirici para politikasi, cari islemler agiginin

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

Doviz Kurlar (Aylik Ortalama)

5,60

5,20

4,80

4,40

4,00

3,60

3,20

2,80
AR LR L EEE R LR LR
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e=fUR/TL  e==lSD/TL

Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETICi GUVENI

Tuketici Giiven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik stirecte genel ekonomik gériinim,
hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarina iligkin beklentilerini 6igmektedir. Ocak ayinda

yikselen ve 72 seviyesine ulagan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolayi disis
gdstermistir.
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TUketici GUven Endeksi

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda baskanlik ve milletvekilligi genel segimlerinin yani
sira Turk Lirasi'nin zayif gériinimiinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemigtir. Birgok yatinrma Haziran ayinin sonuna kadar
segimlerin sonucunu beklemis ve yatirim kararlanim ertelemistir. Aligveris merkezleri, ofisler,
endustriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli miilk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018'in ilk yariyilinda 2017 yilinin ilk yanisina kiyasla hafif bir diiglis géstermistir. Bununla birlikte
soz konusu miulklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis
gézlenmistir.

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

Ofis piyasasl, yabanc firmalarin Tirkiye'ye yénelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir gériiniim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bosluk oranlarinin gegtigimiz birkag yildaki kayda deger artiginda da etkili olmustur.
S6z konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet istanbul ofis piyasasini kiiresel gekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. Istanbul ofis piyasasi; bulundugu bslgedeki diger tlkelerin
yani sira klresel ofis yatinmcilarina diisiik kredi riski ve Euro bazh getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci yatinmcilarin tercihlerini belirleyen 6nemli konular vardir.
Avrupa’daki piyasalar agisindan ilk etapta giivenlik ve egitim &n plana ctkmaktadir. Bununla
birlikte, bagta Almanya olmak lizere Euro Bélgesi'ndeki Euro bazli daha yiiksek gelir ve getiri
oranlarinin yani sira, ézellikle Portekiz'deki esnek &n sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanci yatinmailarin ilgisini gekmektedir. Yabanci yatinmailann Tirkiye emlak
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piyasasina olan ilgisi son Ug yllda énemli bir diisis gostermistir. Dijer yandan, gayrimenkul
yatinminda ciddi bir yatinm istahi olan yerli yatinmc sayisi da cok yiiksek gdriinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla karsilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimlerini
kargilamak igin portfdylerindeki milkleri satmasi beklenen baz biyik sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da diismesi &éngériilmektedir. Yabanci sermayenin eksikligi ve borg
finansmaninin pahal olmasi géz 6niine alindiginda; piyasadaki firsatlari takip eden yabanci
yatinmcilarin yatirrm kararini almasi igin fiyat seviyesini distirmek ve getiri oranini artirmak
diginda bir ¢é6ziim yakin gelecekte gériinmemektedir.
6.2. BOLGE ANALizZi
6.2.1. BAGCILAR iLCESi

Bagcilar; Istanbul'un Avrupa yakasinda, Istanbul Bilyliksehir Belediyesi hizmet sinirlan
icinde yer alr. D100 (E-5) Karayolu ile TEM Otoyolu arasinda kalmaktadir. Gilineyinde;
Bahgelievler, batisinda; Klgiikcekmece ve Basaksehir, dogusunda Glngdren, kuzeyinde Esenler
ilceleri bulunmaktadir. Denize kiyisi yoktur.

ilcede tekstil lokomotif sektsrdiir. ficenin hemen sinirlarinda Istog, Oto Center, Tekstilkent,
Massit gibi 6nemli ticari birimler bulunmaktadir. &nemli basin merkezleri ve bankacihk birimleri
bu ilgededir. Tekstil disinda gida, metal isleri, tasimacilik sektérleri gelismistir. Ilcenin ana ticari
dokusunu kiiglk isletmeler olusturur.,

2013 yilinda metro ingaatinin tamamlanmasi ile sehir merkezine ulagim sorunu azalmistir.

Basin Ekspres Yolu ve gevresi 6nemli bir is bélgesi haline gelmekte ve havaalanina yakinlidi,
ana ulasim akslari arasinda yer almasi da otel ile ulusal ve b&zellikle uluslararasi ticaret
yatinmlarini bu bélgeye gekmeye baslamaktadir.

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TOIK) hazirlamig oldugu 2017 yili Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gére niifusu 748.483 kisidir.
6.3. PIYASA BILGiLERi
6.3.1. ISTANBUL OFis PivASASI

Propin Property Investment Consultancy Istanbul Ofis Pazari 2018 3. Geyrek Raporu'na
gbre; 2017 yili 4. geyrek ila 2018 yili 3. ceyrek donemlerine ait istanbul’da yer alan A sinifi

ofislerin bosluk oranlan asagidaki tabloda belirtilmistir.
MIA Disi Avrupa  MIiA Disi Asya

Donemler

(%)
2017 4. Ceyrek 31,80 21,40 19,70
2018 1. Ceyrek 31,60 21,60 19,40
2018 2. Ceyrek 30,40 | 20,50 19,30
| 2018 3. Geyrek 30,40 20,20 | 19,20

MIA (Merkezi I Alani) igerisinde bulunan Havaalani bélgesindeki A sinifi ofislerin 2018 3.
ceyrek bosluk orani % 19,60 mertebesindedir.
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Propin Property Investment Consultancy Istanbul Ofis Pazar 2018 3. Ceyrek Raporu‘na
gore; 2017 yih 4. geyrek ila 2018 yili 3. ceyrek ddnemlerine ait istanbul’da yer alan A sinifi
ofislerin kira ortalamalari asagidaki tabloda belirtilmistir.

Dénemler MiA MIA Disi Avrupa  MIA Disi Asya
(USD/M2/Ay) (USD/M?/Ay) (USD/M?/Ay)
2017 4, Ceyrek 24,80 17,50 15,20
2018 1. Ceyrek 23,80 17,40 15,30
2018 2. Ceyrek 22,70 16,60 15,30
| 2018 3. Ceyrek 21,80 I 14,80 14,50

MIA (Merkezi Is Alam) igerisinde bulunan Havaalan bélgesindeki A sinifi ofislerin 2018 3.
geyrek kira ortalamas! 12,80 USD/m?/Ay mertebesindedir.

6.3.2. KIRALIK iSYERLERI
Tasinmazlarin  konumlandigr bélgede bulunan kiralik diikkanlara ait bilgiler asagida
belirtilmistir.
1) Tasinmazlara yakin konumda, Divan Residence binasinin zemin katinda bulunan,
160 m2 eklentili briit kullanim alanina sahip diikkan aylik 9.000,-TL bedelle kiraliktir.
(m?2 birim fiyati ~ 56,25 TL)
Higili Tel: 0212 651 28 18
2) Tasinmazlara yakin konumda, Divan Residence binasinin zemin katinda bulunan,
520 m2 eklentili brit kullanim alanina sahip diikkan ayhk 49.000,-TL bedelle kiraliktir.
(m? birim fiyati ~ 94,25 TL)
Ilgili Tel: 0212 651 28 18
3) Tasinmazlara yakin konumda, ana cadde {izerinde, ingaat: yeni tamamlanmis binanin
zemin katinda bulunan, 120 m2 eklentili briit kullanim alanina sahip diikkan aylik
22.000,-TL bedelle kiraliktir. (m? birim fiyati ~ 183,35 TL)
Ilgili Tel: 0212 663 77 55
4) Tasinmazlara yakin konumda, insaati yeni tamamlanmis ve Giinesli Residence
binasinin zemin katinda bulunan, 380 m2 ekientili briit kullanim alanina sahip diikkan
aylk 30.000,-TL bedelle kiraliktir. (m? birim fiyati ~ 78,95 TL)
Tigili Tel: 0212 642 30 46
6.3.3. SATILIK ISYERLERI
Taginmazlarin konumlandigi béigede bulunan satilk diikkanlara ait bilgiler asagida
belirtilmistir.
1) Taginmazlara yakin konumda, insaati yeni tamamlanmis ve Giinesli Residence
binasinin zemin katinda bulunan, 380 m2 eklentili briit kullanim alanina sahip diikkan
6.500.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim fiyati ~ 17.110,-TL)

Iigili Tel: 0212 656 30 01
18 i
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2) Taginmazlara yakin konumda, insaati yeni tamamianmis Giinesli G-Plus Projesinin
zemin katinda bulunan, 126 m2 eklentili briit kullanim alanina sahip diikkan
1.975.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim fiyati ~ 15.670,-TL)

Iigili Tel: 0212 240 32 63

3) Tasinmazlara yakin konumda, insaati yeni tamamlanmis Suryap: Corridor Projesinin
zemin katinda bulunan, 60 m2 eklentili briit kullanim alanina sahip diikkan
900.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim fiyat| ~ 15.000,-TL)

Iigili Tel: 0212 809 01 87

4) Tasinmazlara yakin konumda zemin katinda bulunan, 280 m2 eklentili brit kullanim
alanina sahip diikkan 4.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m?2 birim fiyat ~ 14,290,-TL)
Iigili Tel: 0212 642 30 46

6.3.4. KIRALIK OFISLER

Tasinmazlarn konumlandigi bélgede bulunan kirallk ofislere ait bilgiler asagida

belirtilmistir.

1) Tasinmazlara yakin konumda, yer alan yeni bir plazanin ara katinda bulunan, 700 m2
eklentili briit kullanim alanina sahip ofis aylik 26.000,-TL bedelle kiraliktir.

(m? birim fiyati ~ 37,15 TL)
Iigili Tel: 0212 651 28 18

2) Tasinmazlara yakin konumda, yer alan yeni bir plazanin ara katinda bulunan, 190 m2
eklentili briit kullanim alanina sahip ofis aylik 8.500,-TL bedelle kiraliktir
(m? birim fiyati ~ 44,75 TL)

Iigili Tel: 0212 651 28 18

3) Tasinmazlara yakin konumda, yer alan yeni bir plazanin ara katinda bulunan, 200 m=
eklentili briit kullanim alanina sahip ofis aylik 8.000,-TL bedelle kirahktir
(m?2 birim fiyati ~ 40,-TL)

Iigili Tel: 0212 651 28 18

4) Tasinmazlara yakin konumda, yer alan yeni bir plazanin ara katinda bulunan,
1.280 m2 eklentili briit kullanim alanina sahip ofis aylik 64.000,-TL bedelle kiraliktir
(m? birim fiyati ~ 50,-TL)

Igili Tel: 0212 693 99 99
6.3.5. SATILIK OFISLER

Taginmaziarin  konumlandig bélgede bulunan satiik ofislere ait bilgiler asadida

belirtilmigtir.

1) Tasinmaziara yakin konumda, Divan Residence binasinin ara katinda bulunan, 80 m>
eklentili briit kullanim alanina sahip ofis 610.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim fiyati ~ 7.630,-TL)
Higili Tel: 0212 651 28 18




2) Taginmazlara yakin konumda, Divan Residence binasinin ara katinda bulunan, 80 m2
eklentili briit kullanim alanina sahip ofis 570.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim fiyati ~ 7.130,-TL)
ilgili Tel: 0212 651 28 18

3) Tasinmazlara yakin konumda, Divan Residence binasinin ara katinda bulunan, 500 mz2
eklentili brit kullanim alanina sahip ofis 3.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim fiyati ~ 7.000,-TL)
Tigili Tel: 0212 651 28 18

4) Taginmazlara yakin konumda, Divan Residence binasinin ara katinda bulunan, 147 m2
eklentili brit kullanim alanina sahip ofis 1.070.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim fiyati ~ 7.280,-TL)
Ilgili Tel: 0212 651 28 18

6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN 6ZET FAKTORLER

Olumliu faktoérier:

e Merkezi konumlari,

¢ Ulagim rahathg,

* Reklam kabiliyeti,

o Miigteri celbi,

e Basin Ekspres Yolu’'na yakin konumu,

» Karsisinda Gilinegli Metro duradinin insa edilmekte olmasi,

¢ Cevrenin yiiksek ticari potansiyeli,

* Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi ve kat miilkiyetine gecilmis olmasi,

» Bolgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktor:

e Doviz kurlarindaki agirn dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmig

olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan Uc yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlari asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklagimi

e Gelir Yaklagimi

o Maliyet Yaklagimi
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7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karstlastirilabilir (benzer)
vartiklarla karsilastiriimasi suretiyle gbsterge niteligindeki dederin belirlendigi yakiasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumiarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve by yaklasima énemli
ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

¢ Dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimig
olmasi,

e Degerleme konusu varhdin veya buna énemli olciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak iglem gérmesi,

e Onemli Olglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir
islemlerin séz konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve by yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmekie birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve buy yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin agagdidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagdini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhklandirilamayacagini dikkate almas: gerekli goérilimektedir:

» Dederleme konusu varlia veya buna énemli 6lglide benzer varliklara iligkin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gincel olmamasi,

» Degerleme konusu varligin veya buna énemli olclide benzerlik tastyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gbrmesi,

* Pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikia 6nemli ve/veya anlaml farkliiklarinin, dolayistyla da stibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas,

* Gincel iglemlere yénelik bilgilerin glivenilir oimamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayal, sinerji ahcili, muvazaali, zoruniu satig iceren islemler vb.),

* Varligin degerini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden dretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
dedere donistiirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinki de§erine
dayanilarak tespit edilir, Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve by
yaklagima 6nemli ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gorilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle dederi etkileyen gok 6nemli bir

unsur olmasi,

e Degerleme konusu varlkia ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml adirhik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gbsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almas; gerekli goriimektedir:

e Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle dederi

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

* Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iligkin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

» Degerleme konusu varhkla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol glicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulagabilir, ancak
tahminlere/biitcelere ulagsamaz),

¢ Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baglamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatirimcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil eder.

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varhk igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden iretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tlim yipranma
paylarinin distilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumiarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gorilmektedir:

* Katiimcilarin degerleme konusu varlikla énemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varhgi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihmcilarin
dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemli bir prim édemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olugturulabilmesi,

» Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,

* Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldudu gibi ikame

maliyetine dayanmasi.
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GAYRIMEMKUL DEGERLEME

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadi§i asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlami agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandirilip
a§|r||klandlrllamayacac_jml dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

* Katiimcilarin ayni faydaya sahip bir varh§ yeniden olusturmay diislindiikleri, ancak
varhigin yeniden olusturulmasinin onlinde potansiyel yasal engellerin veya &nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

* Maliyet yaklasiminin diger yaklagimlara bir capraz kontrol arac olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin strekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullantimasi),

» Varlidin, maliyet yaklasiminda kuflanian varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmas.

Kismen tamamlanmis bir varlidin degeri genellikle, varhgin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katimcilarin,
varhgin, tamamlandi§indaki dederinden varli§i tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin bekientilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri II1-62.1 sayil "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlar Hakkinda Teblig” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile Uluslararasi Dederleme Standartlan 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlar ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, é&zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhigin degerlemesi icin birden fazla dederleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa payi hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi sebebiyle
bu tliir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman gok saglhkh
sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve rapora
konu tasinmazlarin ana yapi icerisinde bulunan badimsiz béliim olmasi nedeniyle dederlemede
maliyet yaklagimi yéntemi kullanilimayacaktir,

Gelir yaklasimi yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin gliniimiizdeki degerini
bulma iglemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege yénelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle de§erlemede gelir yaklagimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Tek bir yéntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin bir bitiin halinde olusturduklar binanin ayhik pazar kira degerlerinin ve pazar
degerlerinin tespitinde; pPazar yaklasimi yéntemi kullanilacaktr.
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8. BOLUM PAZAR KiRA DE&ER] TESPITI

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara gikariimig veya kiralanmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlarin bir biitiin halinde olusturduklar bina igin ortalama aylhk m2

birim pazar kira degeri belirienmistir,

Tasinmazlarin ayhk pazar kira degerlerinin tespitinde; garst yonetimi ile gériigiilmiis ve
piyasadan bulunan emsaller; konum, mimari ézellik, ingaat kalitesi ve biyukliik gibi kriterler
dahilinde karsilagtinlmis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

8.1.1. KIRALIK EMSALLERIN ANALizi

Degerlemeye konu bagimsiz bdliimlerin olusturdugu binada kiraya esas diikkan alanlari
incelendiginde 181,54 m?2 ila 1.194,89 m?2 gibi genis bir aralkta kiralandigi gorialmuistiir,
Gayrimenkullin ba§imsiz birim bazinda kiralanabilir alanlan géz éniinde bulunduruldugunda,
ortalama m? birim pazar kira degeri igin 1. bodrum katta yer alan 392 m?lik alanin alinmasi
uygun gordlmistiir. Tim bu tespitlerden yola cikarak emsaller; konum, ingaat kalitesi, mimari
6zellik ve buylikliik gibi kriterler dahilinde kargilastirnlmig, ortalama m2 birim pazar kira dederi

agadidaki tabloda hesaplanmistir.

» R AR D A AR RA D ® » - » ® 0/5

DG

¥

40%

Emsall | 56,25 | -20% | 25% 20% -20% -20% | 70,30
Emsal 2 | 94,25 | -509 5% 0% 40% 0% -20% | 70,70
|Emsal 3 | 183,35 | -50% -5% -5% 40% -20% -25% | 64,15
Emsal4 | 78,95 | -45% 10% | 5% 40% 0% | -20% | 71,05
Ortalama| 69,05

Degerlemeye konu bagimsiz bélimlerin olusturdugu binada kiraya esas ofis alanlari
incelendiginde 287,68 m?2 ila 1.374,92 m? gibi genis bir aralikta kiralandig gorulmustiir.
Gayrimenkuliin bagimsiz birim bazinda kiralanabilir alanlan g6z éniinde bulunduruldugunda,
ortalama m? birim pazar kira degeri icin 3. normal katta yer alan 325 m'lik alanin alinmasi uygun
gorllmagtir. Tiim bu tespitlerden yola gikarak emsaller; konum, ingaat kalitesi, mimari 6zellik
ve biyiikliik gibi kriterler dahilinde karsilagtinimis, ortalama m2 birim pazar kira degeri agadidaki

tabloda hesaplanmistir.
OFISLERIN PAZAR KiRA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

- Eklentili
Briit Alan Biyiiklik
Farki |-

Pazarhk

Emsaller M Fivati o m Insaat Mimari oy

()  Kalitesi Ozellik

Emsal 1 37,14 5% 5% 0% 40% 10% -15%
Emsal 2 44,74 5% 5% 0% 40% -10% -15% 55,90
Emsal 3 40,00 10% 10% 0% 40% -5% -15% 56,00
Emsal 4 50,00 -20% 5% 0% 40% 10% -15% 60,00
Ortalama| 56,45
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Tim emsaller eklentili briit alan (kat koridorlari ve ortak alanlar dahil alan) olarak
pazarlanmaktadir. Dederlemede ise bagimsiz bélimlerin net alanlar (kat koridorlarn ve ortak
alaniar harig alan) dikkate alinmigtir. Bu durum emsal analizinde “eklentili brit alan farki” olarak
dikkate alinmistir,

8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlari, bluyiiklukleri, mimari 6zellikleri ve ingaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan aylik m? birim pazar kira degerleri ile aylik pazar kira degerleri asagidaki tabloda
sunulmustur.

AYLIK PAZAR KiRA DEGERI

ORTALAMA M2 BIRiM YUVARLATILMIS TOPLAM |
PAZAR KiRA DEGERi AYLIK PAZAR KiRA
(TL/m2/Ay) DEGERI (TL/Ay)

NET ALAN

NITELIGI (M2)

Dikkan 6.445,57 69,05 445.000
Ofis 10.280,28 56,45 580.000
TOPLAM TOPLAM 1.025.000

9. BOLUM PAZAR DEGERI TESPiTi

9.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMi VE ULASILAN SONUC

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara cikarilmis veya satiimis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlarin bir biitiin halinde olusturduklari bina icin ortalama m2 birim
degeri belirlenmistir.

Tasinmazlarin pazar degerierinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile gorasilmis,
bulunan emsaller; konum, mimari ozellik, ingaat kalitesi ve buyiikliik gibi kriterler dahilinde
karsilagtinimis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

9.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALIzi

Dederlemeye konu badimsiz bélimlerin olusturdugu binada satisa esas diikkan alaniari
incelendiginde 181,54 m? ila 1.194,89 m? gibi genig bir aralikta satilabilecedi gérilmiistiir.
Gayrimenkullin bagimsiz birim bazinda satilabilir alanlan g6z &éniinde bulunduruldugunda,
ortalama m? birim pazar degeri icin 1. bodrum katta yer alan 392 m?lik alanin alinmasi uygun
gorulmasgtir. Tim bu tespitlerden yola Gikarak emsaller; konum, insaat kalitesi, mimari 6zellik
ve bliylklik gibi kriterler dahilinde karsilagtinlmig, ortalama m?2 birim pazar degeri asadidaki
tabloda hesaplanmstir.

DUKKANLARIN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRiTERLER_i (%)

i . . ___ . Eklentili T i
_tar M2 Fiyati Insaat Mimari , con'' Pazarlk
Emsaller () Konum Kalitesi Ozellik Briit Alan Biiyiikliik Payi

;- e R Farkin
Emsal 1 17.110 ~50% 5% 5% 40% 0% -20% 13.690
Emsal 2 15.670 ~35% 5% 5% 40% ~-10% -15% 14,100
Emsal 3 15.000 -30% 5% 5% 40% -15% -10% 14.250
Emsal 4 14,290 ~-35% 5% 5% 40% -5% -15% 13.580
Ortalama| 13.910
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Degerlemeye konu bagimsiz bélimlerin olusturdugu binada satisa esas ofis alanlar
incelendidinde 287,68 m? ila 1.374,92 m?2 gibi genis bir aralikta satilabilecedi goérilmiustiir,
Gayrimenkuliin bagimsiz birim bazinda satilabilir alanlan g6z éniinde bulunduruldugunda,
ortalama m? birim pazar dederi igin 3. normal katta yer alan 325 m?lik alanin alinmasi uygun
gorilmastir. Tim bu tespitlerden yola gikarak emsaller; konum, ingaat kalitesi, mimari 6zellik
ve biyiklik gibi kriterler dahilinde karsilagtirilmig, ortalama m? birim pazar degeri asadidaki

tabloda hesaplanmistir.
OFISLERIN PAZAR DEGERI SEREFiYE KRITERLERI (%)

Eklentili

[ M2 Fiyati , insa’at Mimari Pazarlik
Emsaller (TL) Konum Kalitesi Ozellik Brgt rilian“ Biiytikliik Pay

Emsal 1 7.630 15% 10% 10% 40% -15% -10% 11.450
Emsal 2 7.130 15% 10% 10% 40% -15% -10% 10.700
Emsal 3 7.000 15% 10% 10% 40% 0% -10% 11.550
Emsal 4 7.280 15% 10% 10% 40% -10% -10% 11.280

Ortalama 11.250

Tum emsaller eklentili briit alan (kat koridorlar ve ortak alanlar dahil alan) olarak
pazarlanmaktadir. Dederlemede ise badimsiz bolimlerin net alanlan (kat koridorlar ve ortak
alanlar harig alan) dikkate alinmistir. Bu durum emsal analizinde “eklentili briit alan farki” olarak
dikkate alinmistir.

9.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme sireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
taginmaziarin konumlari, biyiklikleri, mimari ézellikleri ve ingaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylari dahil m? birim pazar degerleri ile pazar degderleri asagidaki tabloda
sunulmustur.

PAZAR DEGERI

NiTELiGi  NET ALAN on:mg;;:;;em YUVARLATILMIS TOPLAM

(M2) (TL/m2/Ay) PAZAR DEGERI (n/Ay)

Diikkan 6.445,57 13.910 89.658.000
Ofis 10.280,28 11.250 115.653.000
TOPLAM| 16.725,85 TOPLAM | 205.311.000

10. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

10.1. NIHAL DEGER TAKDIRi
Tek bir yéntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli buigu bulundugundan

taginmazlarin pazar dederlerinin tespitinde; pazar yaklagimi yéntemi kullaniimistir.

Buna gére rapor konusu taginmazlarin bir biitiin halinde olusturduklan binanin toplam aylik
pazar kira degeri igin 1.025.000,-TL (Birmilyonyirmibesbin Tiirk Lirasr), toplam pazar
degeri igin ise 205.311.000,-TL (ikiyi.'lzbesmilyoniigyiizonbirbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir

26
/V// (%ﬁ RAPOR NO: 2019/0ZAKGYO/001

olunmustur.




TERRA

GAYRIMENK UL DESERLEME

11. BOLUM SONucC

Rapor igeridinde ézellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, blyikliiklerine, mimari ozelliklerine, ingaat kalitelerine ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére giiniimiiz ekonomik kosullar itibariyle takdir olunan taginmazlarin bir bitiin
halinde olusturdukiari binanin toplam aylik pazar kira dedgeri ve pazar degeri asagida tablo

halinde sunulmustur.

' TASINMAZLARIN BIR BUTUN
HALINDE OLUSTURDUKLARI WL

' BINANIN AYLIK PAZAR KIRA DEGERI

' TASINMAZLARIN BIiR BUTUN

HALINDE b R 205,311,000 | 38.422.000 33.591.000

_BINANIN PAZAR DEGERI | ,

Not: 29.01.2019 gini saat 15:30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. satig kuruna gére

1,-USD = 5,3436 TL ve 1,-EURO = 6,1120 TLdir.

192.000 168.000

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gercevesinde GYO
portfoyiinde “binalar” bashgi altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig
géris ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, Ug orijinal olarak dizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur, 30 Ocak 2019
(Degerleme tarihi: 25 Ocak 2019)

Saygilarnmizla,

Batuhan BAS Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Miihendisi
Sorumlu Degderleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:
Uydu Gérindsgleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Tapu Kayit Ornekleri

Imar Durumu Yazisi .

Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

Yapi Kayit Belgeleri . B

Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusuy Gayrimenkuller Igin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlar Tanitic Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri
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