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TERRA

GATRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OZETi

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Tiiri

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.

: 01 Kasim 2019 tarih ve 012 kayit no‘lu

: 20 Aralik 2019

: 27 Aralik 2019

: 5is glinl

: 2019/0ZAKGY0/012

! Tam Milkiyet

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

taginmazilann bir bitin halinde olusturduklari binanin
Turk Lirasi cinsinden aylik pazar kira dederinin ve
pazar dederinin tespitine y6nelik hazirlanmistir.

Gayrimenkulierin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullamim

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Ikitelli OSB Mahallesi, 10. Cadde, No: 7,

34 Portall Plaza, 1 ila 7 no’lu bagimsiz bélimler,
Basaksehir/ISTANBUL

: Istanbul 1li, Basaksehir Ilgesi, Sulakdere Mevkii,

ikitelli-1 Mahallesi, F21C17A1A pafta, 588 ada, 1
no'lu parselde kayith 1, 2, 3, 4, 5, 6 ve 7 no'lu
bagimsiz bélumler.

: Ozak Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.

: Tam bagimsiz bélimler kismen mal sahibi kismen

kiracilari tarafindan kullaniimaktadir.

: Taginmazlar Gzerinde takyidat mevcuttur,

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlan Incelemesi)

: 1/1000 Uygulama Imar Plani’'nda Imar lejanti:

“Sanayi Alani”, Plan notlan: insaat nizami: ayrik
nizam, TAKS: 0,50 ve KAKS: 1,00

: Isyeri/atélye

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDiR EDILEN DEGERLER (KDV HARIC)

Tasinmazlarin Bir Biitiin Halinde Olusturduklari Binanin Ayhk
Pazar Kira Degeri

Tastnmazlarin Bir Biitiin Halinde Olusturduklari Binanin Pazar

Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

2.525.000,-TL

459.037.000,-TL

Sorumlu Degerieme Uzmani

Sorumiu Degerleme Uzmani

Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

1. BOLUM RAPOR BIiLGILERi

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN ADRESi

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARiHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

: Ikitelli OSB Mahallesi, 10. Cadde, No: 7,

34 Portall Plaza, 1 ila 7 no‘lu bagimsiz bélimier,
Basaksehir/ISTANBUL

: 01 Kasim 2019 tarih ve 012 kayit no'lu

: 20 Aralik 2019

: 27 Aralik 2019

1 2019/0ZAKGYO/012

Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmaziarin bir biitiin
halinde olusturduklari binanin Turk Lirasi cinsinden aylik
pazar kira degerinin ve pazar degerinin tespitine ydnelik
hazirlanmistir,

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degderleme Kuruluglan Hakkinda Tebli§” hiikiimleri ile ayni
tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih
Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye
Piyasasi Kurulu Karar Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayil karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlar
2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.,

: Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETiIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHi
ODENMIS SERMAYESi
TICARET siciL NO
SPK LISANS TARiHi

BDDK LISANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

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

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

! +90 (212) 216 18 88

: +90 (212) 216 19 99

: 13 Adustos 2014

: 350.000,-TL

: 934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasasi - Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi"ne alinmigtir.

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

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

: YurGrlukteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi ve ézel,

gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tim raporlan
diizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarint sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BIiLGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
: Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi Mahallesi, 10. Cadde,

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESi

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIL TARIHi

ODENMiS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET siciL NO
FAALIYET KONUSU

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

i +90 (212) 486 36 50
: +90 (212) 486 01 21
: 01 Subat 2008

364.000.000,-TL
1.000.000.000,-TL
654110

! Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirm

Ortakliklarina iligkin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar gergevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye piyasast araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglar ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portféyll igletmek amaciyla paylarini ihrac etmek izere
kurulan, belirli projeleri gergeklestirmek tGizere adi ortaklik
kurabilen ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48.
maddesinde sinin gizilen faaliyetler cergevesinde olmak
kaydi ile Kurulun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebligi'nde izin verilen diger faaliyetier
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TERRA

GAYRIMENKUL CEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILiIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GE(_;ERLiLiK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi lzerine; dederlemeye konu tasinmazlarin bir biitiin halinde
olusturduklar binanin Tiirk Lirasi cinsinden aylik pazar kira dederinin ve pazar dederinin tespitine
yonelik hazirlanmigtir. Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

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

Pazar Kirasi: Taginmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir kiralayan ve istekli bir kirac arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlar
gergevesinde, degerleme tarihi itibaryla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin
edilmesi gerekli goriilen tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

* Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilmistir.

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

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

* Gayrimenkuliin satigi/kiralanmasi igin makul bir siire taninmistir.

» Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

» Gayrimenkuliin alim-satim/kiralanmasi islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlari lzerinden gergeklestiritmektedir.

» Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.

o Takdir edilen deder; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine
d6zgudir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

* Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

» Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kigisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

» Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede doniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu igin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

* Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, miisterinin amaci Iehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmig sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh dedildir.

» Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

» Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

* Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirl konusunda daha 6énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

* Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsiziik, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yikiumliligi ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN |
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

HUKUKi

TANIMI

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

VE

RESMI

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBi : Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

ILi : Istanbul

ILCESI : Bagaksehir

MAHALLESI : Tkitelli-1

MEVKii : Sulakdere

PAFTA NO : F21C17A1A

ADA NO : 588

PARSEL NO |

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI ! Yedi kath B.A.K. atélye binasi ve arsasi (*)

ARSA ALANI : 25.371 m?

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LISTESI

SIRA BAG. BOL. KAT  iTeLigéi ARSA YEVMIYE CILT SAYFA  TAPU
NO NO NO PAYI NO NO NO TARIHI
1 1 5. Bodrum | Atdlye |250/3800| 1903 172 | 16924 | 17.02.2011
2 2 4. Bodrum | Atdlye |[600/3800| 1903 172 | 16925 | 17.02.2011
3 3 3. Bodrum| Atdlye |500/3800| 1903 172 | 16926 |17.02.2011
4 4 2. Bodrum | Atélye |500/3800| 1903 | 172 | 16927 |17.02.2011
5 5 1. Bodrum| Atélye |500/3800| 1903 172 | 16928 |17.02.2011
6 6 Zemin Atélye [1420/3800 1903 172 | 16929 | 17.02.2011
7 7 6. Bodrum | Atélye | 30/3800 1903 172 | 16930 | 17.02.2011 |

™

4.2, TAPU MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Kat miilkiyetine gegilmistir.

4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI
13.11.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudiirligii Tasinmaz Dederleme

Modiili Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornegi” belgelerine gére, tasinmazlar iizerinde

asagidaki notlar bulunmaktadir.

Tiim Bagimsiz Béliimler Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Boliimii:

* YOnetim plani: 21.07.2010 tarihli. (23.07.2010 tarih ve 7705 yevmiye no ile)

» Tasinmazin icra yoluyla satigi dahil Ugiinci kisilere devrinde OSB’den uygunluk gériisii
alinmasi zorunludur. (Tarih: 28.05.2014 - Sayi: 1429) (04.07.2014 tarih ve 10928
yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

* 99,-TL bedel kargilidinda kira sézlesmesi vardir. (12.02.2010 tarih ve 1414 yevmiye no

ile)
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4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikimler gergevesinde taginmazlar iizerinde yer alan
yonetim plant ve kira serhlerinin kisitlayici 6zellikleri bulunmamakta olup, tasinmazlarin devrine
ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Beyanlar bélimiindeki “Tasinmazin icra yoluyla satigi dahil Ggiincii kisilere devrinde
OSB’den uygunluk gériisi alinmasi zorunludur.” serhi; Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi'nin genel
bir uygulamasi olup, tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri benzerdir. Tapu kayitlar
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiinde “binalar” bashg altinda
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.

4.2.3. MIMARI PROJE iINCELEMESI
Basaksehir Tapu Midirligu arsivinde bulunan kat irtifakina esas 27.06.2008 tarihli mimari

proje Uzerinde yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

» Degeriemeye konu bagimsiz bélimlerin alanlan asagidaki tabloda belirtilmistir.
SIRA BAG. BOL.

- .v. BRUT KULLANIM
NO NO D TR ALANI (m2)

1 5. Bodrum Atdlye 2.587
2 2 4. Bodrum Atdlye 6.300
3 3 3. Bodrum Atélye 5.446
4 4 2. Bodrum Atdlye 5.446
5 5 1. Bodrum Atélye 5.446
6 6 Zemin Atdlye 12.627
7 7 6. Bodrum Atélye 250
TOPLAM 38.102 N

* Yerinde yapilan incelemelerde dederlemeye konu badimsiz bélimlerin; kat, kattaki
konum ve kullanim alani olarak mimari projesine uygun oldudu, ancak ic mekan
bélimlendirmelerinin kat irtifakina esas mimari projesinden kismen farkli oldugu, baz
bagimsiz béliimlerin kismen ortak alanlar ile birlestirilerek kullanildig, bagimsiz bollim
olmayan bazi ortak alanlarin isyeri olarak diizenlendigi, belirli katlarda kat
yliksekliginden faydalanilarak yeni kullanim alanlan olusturuldugu, ayrica parsel
uzerinde otopark alani yapildi§i gérilmustir. Yapilan bu imalatlar gerektiginde binanin
statigine zarar vermeden sokiilebilir veya tekrar eski haline getirilebilir 6zellige sahiptir.
Bu tlr imalatlar igin bile olsa imar mevzuati geregince tadilat yapi ruhsati diizenlenmesi
gerekmektedir. S6z konusu dedisiklikler igin yapi kayit belgeleri alinmis olup, ayrintilar
raporun “4.3.2. Arsiv Dosyasi Incelemesi” bslimiinde belirtilmistir.
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4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGILERI

Istanbul ikitelli Organize Sanayi Bélgesi imar ve Sehircilik Midiirligi’niin 08.10.2019 tarih
ve 2019/9228 sayill imar durumu yazisina gére; rapor konusu tasinmazlarin konumiu oldugu
parselin 15.11.2002 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Istanbul ikitelli Organize Sanayi Bolgesi 1. Etap
Uygulama Imar Plani’nda “Sanayi Alani” icerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu tespit
edilmistir. Ayrica 18.01.2019 tarihinde onaylanan NiP 3211,19 - UiP 3213,17 plan islem
numarali revizyon plan notlar rapor ekinde sunulmustur. (Bkz. Ekler / imar Durumu Yazisi)

Plan notlarina gdre yapilasma sartlari asagidaki sekildedir:
o Ingaat nizami: Ayrik nizam

e Taban Alani Katsayisi (TAKS): 0,50
o Katlar Alani Katsayisi (KAKS): 1,00
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Not: Taban Alani Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Taban alani, yapinin parsel iginde plan ve ydnetmelik hiikiimlerine gbre dizenlenmis zeminde
kaplayacadi alandir. Isikliklar, eklentiler (miistemilat) bu alana katiimaz.

Katlar Alani Katsayisi (KAKS): Yapinin bitin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapal cikmalar
dahil kullanilabilen bitan katlarin igiklikiar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.
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4.3.2, RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

Istanbul Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi imar ve Sehircilik Miidiirligu arsivinde degerleme
tarihi itibari ile degerleme konusu tasinmazlarin konumlandigi parsele ait arsiv dosyasi igerisinde
yapilan incelemelerde agagidaki tespitlerde bulunulmustur.

* Tasinmazlarin konumlandiklari binaya ait 17.01.2008 tarihli mimari proje ve bu projeye
istinaden dlizenlenmig 18.01.2008 tarih ve 2008/004 sayih ilk yapi ruhsati
bulunmaktadir.

» Daha sonra; 27.06.2008 tarihli tadilat mimari proje ve bu projeye istinaden diizenlenmis
06.08.2008 tarih ve 2008/033 sayili tadilat yapi ruhsati ve 02.06.2010 tarih ve
2010/008 sayih yap! kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

» Dederleme konusu tasinmazlar ve konumlandiklari yapi igin diizenlenmis herhangi bir
yap! tatil tutanadina ve 3194 sayili Imar Kanunu’'nun 32. ve 42. maddelerine istinaden
alinmig olan bir enclimen kararina rastlanilmamistir.

Son olarak; dederlemeye konu bina igin temin edilen yapi kayit belgelerinin diizenleme

tarihi, belge numarasi, basvuru numarasi ve basvuru alani bilgileri asagidaki tabloda

belirtilmistir.

YAPI KAYIT BELGELERI

DUZENLEME TARIHI BELGE NO BASVURU NUMARASI BASVURU ALANI (m2)

06.01.2019 YEFDG4R9 4467780 4.570
06.01.2019 RRRIHTLV 4468053 3.874
06.01.2019 P1JYAFZN 4468261 2.817
06.01.2019 NCNJZ5M5 4468583 930
06.01.2019 7Z188H1M 4468864 7.181
06.01.2019 L22HFKZP 4469215 4.550
06.01.2019 5JTYVVIE 4469564 7.467
06.01.2019 JRUI7YC] 4469950 4.200
06.01.2019 EV7S7FUB 4470438 1.094
06.01.2019 HUZGA7KY 4470713 1.864
06.01.2019 LEEYV13T 4471104 7.904

TOPLAM 46.451

Not: 7 no’lu ba§imsiz bdliim igin tanzim edilen YEFDG4R9 belge no’lu ve 4467780 numarah yapl
kayit belgesi bulunmakta olup, bina igerisinde yer alan heniiz bagimsiz béliim niteligini
kazanmamig, siginak, otopark, ilave asma kat ve ek alan iizerinde olusturulan isyerieri igin de
yap! kayit belgesi bagvurulari bulunmaktadir.

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSiV DOSYALARI iNCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN
GYO PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebli§i'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (b) bendinde belirtilen hiikiimler cergevesinde; 03.05.1985 tarihli ve 3194 sayilt Imar
Kanunu’nun gegici 16. maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan

yap! kullanma izninin alinmig olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilmistir.
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Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmaziarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim
ortakhdgi portféyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca
olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MOULKIYET VE iIMAR

DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik ddSnemde dederlemeye konu gayrimenkullerin milkiyet
durumunda herhangi bir degisiklik olmadi§| 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. Ancak 18.01.2019 tarihinde
onaylanan NIP 3211,19 - UiP 3213,17 plan islem numarali revizyon plan notlan bulunmakta
olup, rapor ekinde sunulmustur. (Bkz. Ekler / imar Durumu Yazisi)

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER iCiN SIRKETIMiz TARAFINDAN

HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE ILiSKIN BiLGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul icin daha 6nce hazirlanan i¢ adet
degerleme raporu mevcut olup, raporlara iliskin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.

5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALiZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI
Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Ikitelli OSB Mahallesi, 10.

Cadde (zerinde 7 kapi no'lu yerde konumlu 1 ila 7 no’lu bagimsiz béliimlerden olusan 34 Portall
Plaza’dir.

Tim bagimsiz bélimler kiracilan veya mal sahibi tarafindan isyeri ve ofis olarak
kullaniimaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin yer aldi§i 34 Portall Plaza'ya ulagsim bélgenin ana
arterlerinden biri niteliindeki Atatlirk Bulvari (izerinden saglanabilmektedir. 34 Portall Plaza;
Ataturk Bulvar lzerinde kuzey istikametini takip ederek ulasilan sag tarafta konumu 10. Cadde
lizerinde gidis y6niine gére yolun sad tarafinda konumlanmaktadir.

Taginmazlarin yakin gevresinde; Mutfakcilar Sanayi Sitesi, Isteks Sanayi Sitesi, Cevre
Sanayi Sitesi, toplu konut siteleri ve gok sayida sanayi kurulusu bulunmaktadir.

Tasinmazlar Bagak Konutlar Metro Istasyonu’na yaklasik 1 km, Kuzey Marmara Otoyolu’na
yaklasik 2,50 km mesafededir.

Merkezi konum, ulasim rahathdi, misteri celbi, gevrenin yiksek ticari potansiyeli ve
tamamianmig altyapisi tasinmazlarin degerini olumlu ydnde etkilemektedir.

Taginmazlar, Bagaksehir Belediyesi miicavir alani (yetki alani) disinda yer almaktadir.
Yapilagsma, ruhsat ve iskan izinleri konusunda yetkili kurum istanbul ikitelli Organize Sanayi
Bélgesi'dir.
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5.2. BINANIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERiI

YAPI TARZI
INSAAT NizAMI
YAPININ YASI
KAT ADEDI

TOPLAM iNS_I:\A_'_I' ALANI (*)
BAGIMSIZ BOLUMLERIN VE

UNITELERIN TOPLAM
KULLANIM ALANI (**)

EKLENTILI BRUT ALAN (**x)

ELEKTRIK
JENERATOR
PARATONER
ISITMA

ASANSOR
SU-KANALIZASYON
HIDROFOR

GUVENLIK
YANGIN IHBAR SIiSTEMiI

YANGIN SONDURME TES.

YANGIN MERDIVENI
DIS CEPHESI

OTOPARK
ENERJI VERIMLILIK
SERTIFIKASI

Betonarme karkas Al

Ayrik (Blok)

~ 10

10 (6 bodrum, 2 bodrum asma, zemin ve cati kati)

89.285,25 m?

84.303 m?

88.276,25 m?

ebeke

Mevcut

Mevcut

Merkezi sistem
Mevcut

Sebeke

Mevcut

Givenlik elemanlan, alarm sistemi ve

kameralan (CCTV) mevcut

guvenlik

Duman ve 1si detektorleri mevecut

Yangin dolaplar, hidrantlar, sprinkler sistem ve bazi
hacimlerde yangin tipleri mevcut

Mevcut

Aliminyum kompozit, sandvi¢ panel ve cam giydirme
cephe

Kapali ve acik otopark alani mevcut

Yok

(*) Toplam ingaat alani bilgisi; 02.06.2010 tarih ve 2010/008 sayilt yapi kullanma izin belgesi izerinde
yazan 77.291,25 m? alan ile yapi kayit belgelerindeki 11.994 m2'lik ek alan (ilave asma katlar ve
ilave kapalr otopark alani) géz 6niinde bulundurularak hesaplanmistir.

(**) Degerlemeye konu badimsiz bélimierin toplam kullanim alanlari bilgisi; kat irtifakina esas
27.06.2008 tarihli mimari projeden ve 7 no’lu bagimsiz bélim ile bina icerisinde yer alan heniz
bagimsiz bslim niteligini kazanmamis, siinak, otopark, ilave asma kat ve ek alan Uzerinde
olugturulan igyerleri igin tanzim edilen yapi kayit belgelerinden edinilmistir.

(***)Dederlemeye konu tasinmaziarin eklentili brit alan bilgileri; Ozak GYO A.S./nin tarafimiza vermis
oldugu kiraya esas brit alan tablosundan edinilmistir. Bu alanlar ayni zamanda bagimsiz bélimlerin
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bulundugu katlarin tam kat kullanim alanlaridir.

5.3. BINANIN GENEL OZELLIKLER]
Degerlemeye konu binanin katlarina gére brit kullanim alanlart ve eklentili briit alanlart
asadidaki sekildedir.

BRUT KULLANIM EKLENTILI BRUT
ALANI (m?2) (*) ALANI (m?)
6. BODRUM 4.570 4.786,00
5. BODRUM 9.278 9.504,00
4, BODRUM 7.230 7.977,00
3. BODRUM 12.627 13.159,5
3. BODBUM - ASMA 4.550 4.550,00
2. BODRUM 12.913 14.162,00
2. BODRUM - ASMA 5.294 5.294,00
2. BODRUM - 1. BODRUM 1.864 1.864,00
1. BODRUM ‘ 13.350 13.639,00
ZEMIN 12.627 13.340,75
TOPLAM 84.303 88.276,25

(*) Degerlemeye konu badimsiz béliimlerin toplam kullanim alanlari bilgisi; kat irtifakina esas
27.06.2008 tarihli mimari projeden ve 7 no’lu bagimsiz bélim ile bina icerisinde yer alan heniiz
badimsiz bslum niteligini kazanmamis, siinak, otopark, ilave asma kat ve ek alan Uzerinde
olugturulan isyerleri igin tanzim edilen yapi kayit belgelerinden edinilmistir.

Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi bina kot farkinin gok fazla oldugu edimli bir
arazi Uzerinde konumlanmaktadir. Cati kati harig tiim katlara mistakil giris bulunmaktadir.

I¢ mekanlar benzer ic mekan insaat &zelliklerine sahiptir. Depolar ve (retim bolimlerinin
zeminleri; epoksi veya beton kapli, duvarlar beton, siva veya plastik boyall, tavanlar ise kaset
betondur. Zemin katta yer alan bagimsiz béliimiin gatisi uzay kafes lizeri sandvic paneldir. Ofis
ve toplanti salonlarinin zeminleri, seramik, laminat parke veya hali kapli, duvarlari plastik boyal,

tavanlar ise asma tavan veya plastik boyalidir.

5.4. EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiiksek degerin
elde edilecegi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak miimkin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak kérli, yasal olarak izin verilen ve en yiiksek deder ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6z
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farklilasacagi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu taginmazlarin konumlari, biyiiklikleri,
mimari Ozellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumlan dikkate alindiginda en verimli ve en iyi

kullanim geklinin "isyeri/atolye” olacadi goris ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BiLGILERINE iLiSKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

Gayrisafi yurt igi hasila 2019 yili ilk geyreginde yillik bazda %2,6 daraldi. 2018 yihnin ikinci
yarisinda TL'de yaganan deder kaybi ve finansal kosullardaki sikilasma sonucunda ic talepte
gérulen yavaglamanin biiylimeyi daraltici etkisi 2019 ilk geyredinde devam etmistir. Ote yandan,
finansal piyasalarin ilk geyrekte dengelenmesi, kur oynaklidinin gerilemesi ve 6zellikle ticari
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kredilerde yasanan canlanma neticesinde kismi bir toparlanma gerceklesmistir. Bu dénemde
hane halk: tilketimi ve yatinmlarda siiregelen gerileme, kamu harcamalari ve net ihracat
performans: ile karsilanmaya calisimistir. Ancak Nisan ay! sonrasinda finansal durumdaki
sikilasmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci geyrek boyunca hissedilmistir. Ik ceyrek sonunda
sanayi aktivitesinde baglayan toparlanma egilimi bu donemde duraksamigtir. Yilin ilk geyredinde
yilhk bazda %4,7 daralan sanayi aktivitesi, Mayis ayindaki hafif toparlama ile birlikte ikinci
ceyregin ilk iki ayinda ortalama %1,9 gerilemistir.

Oncl niteliginde imalat sanayi satin alma yoneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda,
ozellikle ihracat sipariglerindeki artisin etkisiyle, 47,9'a yikselerek Temmuz 2018'den bu yana
en ylksek seviyeye cikmigtir. Bu ayki verilerde yeni ihracat sipariglerinin biiyiime bdlgesine
gegmesi oldukga dikkat gekici olmustur. Son dénemde basta Avrupa Birligi Ulkeleri olmak tizere
kiresel biyime gériinimine iliskin kismi yavaslama sinyallerine ragmen dis talebin nispeten
glclini korumus olmasi bliyiime dinamikleri agisindan olumludur. Yurt igi talepteki yavaslamaya
bagh olarak firmalarin dis piyasalara yénelme egilimi ve pazar cesitlendirme esnekligi mal
ihracatini desteklerken, gecikmeli déviz kuru etkileri, krediler ve iktisadi faaliyetteki yavas seyir
ithalat talebini sinirlamigtir.

Turizmdeki gligli seyirle birlikte dis dengedeki iyilesme devam etmistir. Cari islemler
dengesi Mayis ayinda 151 milyon dolar fazla vermis ve yilin ilk bes ayinda birikimli cari acik
pozisyonu 3,1 milyar dolara gerilemigtir. Altin ve enerji harig cari iglemler hesabi, bir 6nceki yilin
Mayis ayinda 1,2 milyar dolar agik vermisken, bu ayda 3,5 milyar dolar fazla verilmistir. Ticaret
Bakanhgr 6nci verileri isiginda, Haziran ayi rakamlari ile birlikte 2002 yilindan bu yana ilk kez
12 ay birikimli cari dengenin arti deger almas: éngdriilmektedir.

6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2017 yiliigin yillik GSYIH biiylime orani, %7,4 olarak agiklanmigtir. 1. Ceyrek ve 2. Ceyrek
2018’deki GSYH bliyiime oranlari ise sirasiyla %7,2 ve %5,3 olarak gerceklesmistir. Yilin ilk
geyreginde sirasiyla %11 ve %6,3 oranlarinda artan hanehalki tiiketiminin artisindaki yavaslama
(%1,1) nedeniyle Tirkiye'nin biiyiime ivmesi 2018 yili 3. Ceyrek diliminde azalmis ve %1,6
olarak agiklanmigtir. Hazine ve Maliye Bakanhgi'nin 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi (YEP)
2018 yil igin %3,8 buylme beklentisi agiklarken, IMF ve Diinya Bankasi biiyiime oranini sirasiyla
%3,5 ve %4,5 olarak 6ngdrmektedir.

10%

5%

O%.IlI.I.I

2016 2017 2018* 2019* 2020* 2021*

G7 Ekonomileri

Euro Bolgesi

Gelismekte Olan Ulkeler
u Gelismekte Olan Ulkeler - Avrupa
= Tiirkiye

* Tahmini / Kaynak: IMF, DUnya Ekonomik Gériinim Raporu, Ekim 2018, ILL
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6.1.2. ENFLASYON
Tuketici Fiyat Endeksi Rakamlari‘na (2003=100) gére 2019 Adustos ayinda %15,61 olan
enflasyon orani 2019 Eyliil ayinda %9,26 olarak gerceklesmistir.

30
rags 2524
25 -
21,62
B 20,3
20 e
15
m}
12,98 o
10 » 11,92
9,22 879 9,26
5
0

Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz ABustos Eylil  Ekim  Kasim  Aralk

0O 2017 =@ 2018 ==@==2019

Kaynak: TUIK - Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gére Degisim
6.1.3. DOViz KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilastirici para politikasi ve ABD ile yasanan siyasi
gerilimin etkisiyle Tirk Lirasi, 2018 Agustos ayinda ABD Dolari (USD) ve Euro (EUR) karsisinda
rekor seviyede gerilemigtir. Kurlardaki ani dalgalanmanin ardindan hiikiimetin aldi§i tedbirlerle
ylin son ceyreginde déviz kurlarinda istikrar ve cari islemler dengesinde kayda deder bir
toparlanma sadlanmistir.

8,00
7,00
6,00
5,00

4,00
3,00
2,00
1,00
0,00

e USD/TL (DGviz Satlg) === EURO/TL {D&viz Satis)

Kaynak: TCMB
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6.1.4. TUKETIci GUVENi

Tuketici Glven Endeksi, tiketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik goriiniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iligkin beklentilerini dlcmektedir. 2018 yili
sonunda 76,02 gerileyen endeks; 2019 yili Eyliil sonunda 55,10 seviyesine gelmistir.

Tuketici Gliven Endeksi
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2017 2018 2019

Kaynak: TUIK
6.1.5. YATIRIM PAZARI

Gayrimenkul sektériinliin 6nemli gdstergelerinden birisi olan konut satislari rakamlarina
bakildiginda ise her tirli dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
goriimektedir. 2013 - 2017 yillar arasinda sirekli bir artig egiliminde olan konut satislar 2018
yilinda yaklagik %2 oraninda gerileme gostermistir. 2018 yilinin ilk alti aylik déneminde yaklasik
646 bin konut satigi olurken 2019 yilinin ilk alti aylik déneminde ise konut satislari 505 bin 796
adet olarak gergeklesmistir. Yaklasik %22 diizeyinde yasanan bu gerilemede 6zellikie ayni
dénemde %59 oraninda dislis gdsteren ipotekli satiglar etkili olmustur. Ancak 2012 yilinda
“yabanci uyruklu kigilere” tasinmaz satisi ile ilgili diizenlenme ve daha sonrasinda vatandasiik
konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin dolara disiriilmesi ve déviz kurunda yasanan
artis yabancilarin ilgisini daha da arttirmistir. 2019 Ocak ayi ile Haziran arasinda yabanci uyruklu
kisilere yapilan konut satig sayisi yaklasik 20 bin adete ulagarak bir énceki yilin ayni dénemine
gbre ylizde 69 diizeyinde bir artis yakalamigtir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2019 Adustos ayi sonuglarina gére, Agustos
aytnda bir énceki aya gére %0.43, gegen yilin ayni dénemine gore %?2.80 ve endeksin baslangig
dénemi olan 2010 yili Ocak ayina gére ise %87.40 oraninda nominal artis gerceklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Agustos ayinda bir dnceki aya gére, 1+1 konut tipinde %0.48
oraninda nominal artis; 2+1 konut tipinde %0.52 oraninda nominal artis; 3+1 konut tipinde
%0.32 oraninda nominal artis ve 4+1 konut tipinde %0.43 oraninda nominal artis
gergeklesmigstir.
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Agustos ayinda, markal konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satislarin %10’luk (son
6 ayhk ortalama %8) kismi yabanci yatinmcilara yapilirken, bu satislarda agdirlikli olarak 2+1
Ozellikteki konutlarin tercih edildigi g6zlenmistir.

Markali projelerden konut satin alan miisterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlari incelendiginde, Agustos ayinda pesinat kulianim orani %41, banka kredisi kullanim orani
%15 ve senet kullanim orani %44 olarak gerceklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Adustos ayi stok erime hizi rakamlari degerlendirildiginde
stoklarda adet bazinda %3.18 oraninda erime gézlenmigtir. Ajustos ayinda satisi gergeklestirilen
konutlarin %56's1 bitmis konut stoklarindan, %44'i bitmemis konut stoklarindan olusmaktadir.

JLL, 2019°un 2. Geyregini kapsayan “Ticari Gayrimenkul Pazari Gériiniimii” raporuna gore
Tarkiye'de 432 adet aligveris merkezi hizmet vermekte olup 31 adet alisveris merkezi ise yapim
asamasindadir. 2019'un ilk yansinda aligveris merkezlerinin en yeni oyunculari sosyal medyada
Unlenen ve daha g¢ok caddelerde yer alan geng ve farkli konseptli magazalar olurken, ana
madgazalarin performansinda ciddi artislar gbézlemlenmistir. Hipermarketler bu artigta énemli roli
oynamaktadir. Raporda ayrica aligveris merkezlerinin ayak trafigine katki yapan performans
sanatlari ve E-spor etkinlik merkezleri gibi edlence alanlar ile farkh kesimlere hitap eden
gastronomi konseptlerinin éneminin arttigi; ayrica dekorasyon maliyeti olmaksizin daha diisiik
kira seviyesinde kiralanan “pop-up” magaza konseptine perakendeci ve yatirnmcilar olumiu
yaklasimlarin devam ettigi belirtiimektedir. Perakende pazarindaki birincil kira, 2019’un ilk yarisi
itibariyla m? bagina aylik 325,-TL seviyesinde hesaplanmistir.

JLL Raporu’na gére gegctigimiz yillarda 12 - 15 m? seviyesinde olan kisi basina diisen ofis
alaninin 8 - 10 m? bandina geriledigi; prestijin geri planda kaldigi, sosyal alanlardan cok verimili
alan kullanimina - odaklanildifi gbzlenmektedir. Gegtigimiz yillarda azaldigi gérilen yabanci
sirketlerin Istanbul’a yénelik talebinde kayda deger bir iyilesme yasandigi gézlenirken, taleplerin
onemli bir kismini Asya ké&kenli sirketlerin olusturdugu belirlenmistir. Ayrica raporda,
2019 vyariyil itibanyla Istanbul’daki mevcut A Sinifi ofis stogu, 2018 yil ortasina gére yaklasik
245.800 m2 (%4,5) artis gosterdidi belirtilirken, verimsiz hafif sanayi alanlarinin calisma
alanlarina dénustiriilmesiyle tek bir alanda maksimum verimlilik elde edilmesini saglayan,
inovatif konsept “Flex"in énimizdeki dénemde daha yayginlasmasi 6ngérillmektedir.

Lojistik piyasasinda, 2019°un ilk yarisinda etkili olan segim atmosferinin yani sira, o6zellikle
mayis ayindaki d6viz kuru dalgalanmasi nedeniyle duraganlik gézlendi. Lojistik kiralama islemleri
2019 yihnin ilk yansinda yaklasik 53.000 m2 ile 2018'in ayni dénemine gére dnemli bir oranda
(%65) digls gosterdi ve 2019°un ilk yarisi itibariyla lojistik piyasasindaki birincil kira TL bazinda
27,50 m2/ay seviyesinde sabit kaldi. 2019'un ilk yarisinda kiralama islemleri bakimindan en 6ne
¢ikan sektdr, yaklasik %56 ile lojistik hizmet saglayan 3PL (lglincii parti lojistik) firmalar oldu.
E-ticaret sektériiniin biylimeye devam etmesiyle birlikte, lojistik depo kiralama islemlerinin
artacagr ve ilerleyen siiregte kent igi lojisti§inin 6nem kazanacagi da raporda dngorilmektedir.
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6.2. BOLGE ANALIzi
6.2.1. BASAKSEHIR ILCESI

2008 yilinda Kiglkgekmece, Esenler ve Buyiikgekmece ilcelerinden ayrilarak ilce
yapilmistir. Basaksehir, kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoguda Sultangazi, dojuda Esenler, glineyde
Bagcilar, Kiiglikgekmece ve Avcilar ile batida Esenyurt ilceleriyle gevrilidir.

ficenin kuruldugu bdlgenin tarihi oldukca eskidir. Bu bélgenin Osmanh dénemindeki ismi
Azathk'tir. Bu dénemde, Osmanl Devleti'nin barut ihtiyact buradan karsilanmaktaydi. Daha
sonra, Altingehir - Kayabasi hatti basta olmak lizere bélgeye Resneli Giftiigi denmigstir. Ciftlik ve
cevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara agiimasiyla ilgenin bugiinkii mahalleleri
olusmustur. Istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz Madarasi ilgenin Altinsehir
semtinde Kayabagsi yolu {izerinde bulunmaktadir. Iigedeki en saglikli bicimde giinimiize ulasan
eser Resneli Ciftligi'dir. Mesrutiyet'in ilaninda &nemli rolii olan bu Arnavut kékenli Osmanli devlet
adami Resneli Niyazi Bey'e ait giftlik hala ayaktadr.

Iicede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay gélet ve cevresindedir.
Bahgesehir'deki gélet, Tiirkiye'nin en bliyilik yapay géletidir. Bunun disinda Atatiirk Olimpiyat
Stadi bu ilgede bulunmaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve Turkiye'nin en biliylik uydukent
projesi olan 65.000 konutun planlandigi Kayasehir projesi de bu ilce sinirlari igindedir.

Basaksehir Ilgesi'nde sanayi sektérii, ekonomik yapi iginde énemli bir yer tutmaktadir.
Istanbul Metropoliten Alani icerisinde yer alan iki organize sanayi bélgesinden biri olan ve TEM
otoyolunun hemen kuzeyinde 700 hektar alan iizerinde kurutan ikitelli Organize Kiiglik Sanayi
Bolgesi, ilcede sanayi sektérlinin diger sektérler iginde biiylik bir yiizde ile ver almasini
saglamigtir. Ayrica, Basaksehir Iigesi sinirlar icerinde yer alan Kayabasi Mevkii'nde, parsel
dlgeginde faaliyetlerini sirdiiren muhtelif sanayi tesisleri bulunmaktadir.

2018 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi‘ne (ADNKS) gére niifusu 427.835 kisidir.

6.2.2. ISTANBUL IKiTELLI ORGANiZE SANAYi BOLGESi

Cevre Saghgr Mistesarligi, Istanbul Valiligi ve Istanbul Belediyesi'nin bu isyerlerini sehir
disina tagima karari almalarindan sonra bu sektérde calisanlar kooperatiflesme yoluna gitmigler
ve Istanbul Biyiiksehir Belediyesi'nden arsa talebinde bulunmuslardir. 02.08.1985 tasdik tarihli
1/5000 8lgekli Ikitelli 0.K.S.B. Nazim imar Plani’'nda 700 hektarlik bir alan cesitli is kollarinda
faaliyet gésteren 36 adet kiigiik ve orta 6lgekli sanayi ile toplu isyeri kooperatifine tahsis edilmek
Uzere 01.02.1985 tarihinde istimlak karari alinarak Arsa Ofisi'nce kamulastirma calismalar
yapilmis ve bedeli karsihginda ilgili kooperatiflere verilerek kooperatiflerin kendi &z kaynaklari ile
insaat calismalarina baslanmistir.

Ikitelli 0.S.B.'de kooperatiflerin ingaat faaliyetleri site icinde devam ederken ana arter yol
ve altyapilarin yapimina Sanayi ve Ticaret Bakanhgi'nin Fonlar Yénetmeligi'ne gbre 1990 yilinda
kurulan Ikitelli Organize Kigiik Sanayi Bolgesi Miitesebbis Tesekkiilii sorumiuluunda Devlet
katkisi ile baslanmistir. 4562 sayih 0.S.B.'ler Kanununun 15/04/2000 tarihinde ylrurlige
girmesinden sonra gegen bir yil iginde kanuna uyum galismalan sonucu intibak protokolii tanzim
edilerek Sanayi ve Ticaret Bakanligi'nca 03.10.2001 tarihinde onaylanmak suretiyle Mitesebbis
Heyet kurularak ikitelli 0.S.B. Tiizel Kisilik kazanmistir,
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Bolge; Mahmutbey giselerinden &nce TEM vyolunun kuzey kenarinda bulunmaktadir.
Emin6ni’‘ne 15 km., Bayrampasa Otogari'na 10 km., Atatiirk Havaalani’na 10 km. mesafededir.
Bdlgede ulagim karayolu ve metro ile yapiimaktadir.

Yaklagik 700 hektarlik alanda 37 sanayi kooperatifi ve miistakil parsellerde yaklasik 27.300
isyeri biriminden olugsmaktadir. Kooperatifler binalarini ve altyapilarini kendileri yapmislardir. Ana
arter yol ve altyapi tesislerinin bir b6limu devlet katkisi ile tamamlanmistir.

Bolgedeki sanayi genel olarak; deri ve mamdilleri, ayakkabi, saraciye, makine yedek parga, sar
ve pik dokiim, madeni egya, dokuma, tekstil, triko, konfeksiyon, oto tamir, mobilya, kereste,
demir gelik, hirdavat, elektrik, elektronik, plastik, kimyevi madde, depo ardiye gibi is kollan
Uzerinde yogunlagmaktadir.

6.3. PIYASA ARASTIRMASI

6.3.1. KIiRALIK iSYERLERI

Taginmazlann konumlandigt bélgede bulunan kiralik atélyelere ait bilgiler asadida
belirtilmistir,

1) Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi igerisinde bulunan, Pik Dékiim Sanayi Sitesi igerisinde
konumtlu, 1.300 m2 eklentili briit kullanim alanina ve 5,25 m. tavan yiiksekligine sahip,
béliintlisuz atélye aylik 34.500,-TL bedelle kiraliktir.

(Aylik m? birim kira fiyati ~ 26,50 TL)
Ilgili Tel: 0212 485 24 64

2) ikitelli Organize Sanayi Bélgesi igerisinde bulunan, Pik Dokiim Sanayi Sitesi icerisinde
konumiu, 1.400 m2 eklentili briit kullanim alanina ve 5,25 m. tavan yiiksekligine sahip,
béllntlisiz atdlye ayhk 33.000,-TL bedelle kiraliktir.

(Aylik m? birim kira fiyatt ~ 23,60 TL)
Ilgili Tel: 0212 485 24 64

3) Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi igerisinde bulunan, Cevre Sanayi Sitesi igerisinde
konumlu, 800 m?2 eklentili briit kullamim alanina ve 4 m. tavan yiiksekligine sahip,
bélintisiliz atélye aylik 18.000,-TL bedelle kirahktir.

(Aylik m? birim kira fiyati ~ 22,50 TL)
Ilgili Tel: 0212 487 46 00

4) Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi igerisinde bulunan, Eskoop Sanayi Sitesi icerisinde
konumlu, 600 m2 eklentili briit kullanim alanina ve 5 m. tavan yiiksekligine sahip,
béliintlsiiz atélye aylk 16.500,-TL bedelle kiraliktir.

(Aylik m? birim kira fiyati ~ 27,50 TL)
Ilgili Tel: 0535 297 94 97

5) Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi icerisinde bulunan, Eskoop Sanayi Sitesi icerisinde
konumlu, 1.000 m2 eklentili briit kullanim alanina ve 3,5 m. tavan yiiksekligine sahip,
béllintisiiz atdlye ayhk 20.500,-TL bedelle kiralktir.

(Aylik m? birim kira fiyati ~ 20,50 TL)
Tigili Tel: 0212 488 33 90
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6.3.2. SATILIK ISYERLERI

Tasinmazlarin konumlandigi bélgede bulunan satilik atdlyelere ait bilgiler asagida

belirtilmistir.

1) ikitelli Organize Sanayi Bolgesi igerisinde bulunan, Eskoop Sanayi Sitesi igerisinde

2)

3)

konumlu, 1.200 m2 eklentili briit kullanim alanina ve 5 m. tavan yiiksekligine sahip,
béliintlisliz atélye 5.250.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim fiyati ~ 4.380,-TL)

Ilgili Tel: 0532 722 50 10

Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi igerisinde bulunan, Tormak Sanayi Sitesi icerisinde
konumiu, 600 m2 eklentili briit kullanim alanina ve 5 m. tavan yiksekligine sahip,
béliintlistiz atélye 3.650.000,-TL bedelle satiliktir.

(m2 birim fiyati ~ 6.080,-TL)

Tigili Tel: 0212 697 87 97

Ikitelli Organize Sanayi Bdlgesi igerisinde bulunan, isteks Sanayi Sitesi icerisinde
konumlu, 220 m2 eklentili briit kullamm alanina ve 3,2 m. tavan yiiksekligine sahip,
boliintlsliz atélye 1.250.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim fiyati ~ 5.680,-TL)

Ilgili Tel: 0532 729 50 60
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Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi icerisinde bulunan, Timsan 1 Sanayi Sitesi icerisinde
konumiu, 400 m2 eklentili briit kullanim alanina ve 4 m. tavan yiiksekligine sahip,
béliintiisiiz atélye 2.650.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim fiyati ~ 6.630,-TL)

Ilgili Tel: 0533 377 13 22

Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi icerisinde bulunan, Basaksehir Sanayi Sitesi icerisinde
konumlu, 600 m2 eklentili brit kullanim alanina ve 6,5 m. tavan yiiksekligine sahip,
béllintiistiz atdélye 3.850.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim fiyati ~ 6.420,-TL)

Ilgili Tel: 0212 486 30 38

R R E
v W \

6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:

Merkezi konumlar,

Ulasim rahathid,

Reklam kabiliyeti,

Misgteri celbi,

Bolgedeki ticari hareketlilik,

Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi ve kat miilkiyetine gegilmis olmasi,
Bélgenin tamamlanmig altyapisi.

Olumsuz faktor:

Déviz kurlarindaki agiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.
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7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI
Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varhklarnin iceridi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (¢ yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlan asadidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklasimi

o Maliyet Yaklasimi

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla kargilagtinlmasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

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

olmasi,

e Degerleme konusu varligin veya buna énemli dlciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem g6rmesi,

e Onemli digiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gdrilmekle birlikte, sdéz konusu kriterlerin
karsilanamadigi agagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagsima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasimimin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhklandirilip
agirhklandiniamayacagini dikkate almasi gerekli goriiimektedir:

e Degerleme konusu varliga veya buna énemli élclide benzer varliklara iliskin islemlerin,

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

e Degerleme konusu varligin veya buna énemli élciide benzerlik tastyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlikia 8nemli ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

* Glincel islemlere yénelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaal, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden retim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.
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7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gbsterge nitelijindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donlistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumiarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gézilyle dederi etkileyen ¢ok énemli bir

unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gériimekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimt uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen goésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adirhklandirihp
agirliklandinlamayacagini dikkate aimasi gerekli gériilmektedir:

¢ Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle dederi
etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

» Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

» Degderleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol glict
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitgelere ulasamaz),

e Degerleme konusu varliin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilanin yatirmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicimin, gereksiz kilfet doduran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varigi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacagr ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin diigilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.
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Agagdida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

* Katilimcilarin degerleme konusu varlikla énemli élgiide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimacilarin
degerleme konusu varligt bir an evvel kullanabilmeleri igin nemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

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

* Kullanilan degder esasinin temel olarak ikame degeri érneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagdidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerilemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteli§indeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandinlip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Katiimcilarin ayni faydaya sahip bir varhi§i yeniden olusturmayi diisiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya dénemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

* Maliyet yaklagiminin diger yakiasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amacityla
kullaniimasi),

e Varhdin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece glivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmast.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen slireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin defere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki degerinden varhgi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gbre yapilan uygun diizeltmeler dikkate ahindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri II1I-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda

¥/

Degerleme Standartlar Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasl Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlar 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, é&zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
glvenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir

varhigin dederlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.
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Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa pay! hesabinda farkli hesaplarin kullaniimast sebebiyle
bu tiir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman gok saglikli
sonuglar vermemektedir. Ayrica bdlgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve rapora
konu taginmazlarin ana yapi igerisinde bulunan bagimsiz béliim olmasi nedeniyle degerlemede
maliyet yaklasimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Gelir indirgeme yoéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimizdeki dederini
bulma islemidir. Bu yéntemde kulianilan gelecee yonelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérieri ve siirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle dederlemede gelir yaklagimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Tek bir yéntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin bir bitiin halinde olusturduklan binanin aylik pazar kira degerlerinin ve pazar

dederlerinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullanilacaktir.

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

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikanlmis veya kiralanmis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmazlarin bir bitiin halinde olusturduklan bina igin ortalama aylik m2
birim pazar kira dederi belirlenmistir.

Tasinmazin pazar kira degerlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalari ile gorislimis,
bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve biyiikliik gibi kriterler dahilinde
kargilastirilmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

8.1.1. KIRALIK EMSALLERIN ANALizi

Dederlemeye konu badimsiz bélimlerin olusturdugu binada kiraya esas alanlar
incelendiinde 930 m? ila 13.340 m?2 gibi genis bir aralkta kiralandigi gérilmastir.
Gayrimenkuliin kat bazindaki kiralanabilir alanlari g6z éniinde bulunduruldugunda, ortalama m?
birim pazar kira degeri igin 2. bodrum asma kat alani olan 5.294 m?'lik alanin alinmasi uygun
gérulmustlr. Tim bu tespitlerden yola gikarak emsaller; konum, insaat kalitesi, mimari 6zellik
ve buyUklik gibi kriterler dahilinde karsilastirimis, ortalama m? birim pazar kira degeri agsagidaki
tabloda hesaplanmistir.

0 L] Deqg
[ =

Emsal 1 26,50 5% 15% 15% -15% -10% 29,10
Emsal 2 23,60 15% 15% 15% -15% -10% 28,30
Emsal 3 22,50 20% 15% 15% -15% -10% 28,10
Emsal 4 27,50 15% 15% 15% -20% -20% 28,90
Emsal 5 20,50 35% 15% 15% -15% -10% 28,70

Ortalama 28,60

2
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Tum emsaller eklentili briit alan (kat koridorlari ve ortak alanlar dahil alan) olarak
pazarlanmaktadir. Dederlemede badimsiz béliimlerin ve Unitelerin eklentili briit alam dikkate
alindigindan “eklentili briit alan farki” serefiye kriteri olarak kullanitmamustir.

Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3. Piyasa Arastirmasi” béliminde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlarn géz éniinde bulundurularak; baz alinan dederlemeye konu
gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlik, katlarina, kattaki konumlarina vb.
yakinlk kriterleri g6z éniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin ingaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, kat sayisi, yapim yili vb. kriterleri
g6z 6nlinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi 6zellikleri gibi kriterleri
g6z 6nilinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin bliyiiklik kriterinde; emsallerin alanlari g6z éniinde bulundurularak diizeltme
yapilmistir,

Emsallerin pazarlik payi kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z 6niinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Dederleme slireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlarn, buylklikleri, mimari ézellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan aylik m? birim pazar kira dederi ile aylik pazar kira degeri asadidaki tabloda
sunulmustur,

AYLIK PAZAR KiRA DEGERI
ORTALAMA M2 BiRiM YUVARLATILMIS TOPLAM

EKLE"T“'(IN:’S"T ALANI  pAZAR KiRA DEGERI AYLIK PAZAR KiRA
(TL/m2/Ay) DEGERI (TL/Ay)
88.276,25 28,60 2.525.000

9. BOLUM PAZAR DEGERI TESPiTi

9.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC
Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikarilmis veya satiimis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi

yapildiktan sonra konu taginmaziarin bir biitiin halinde olusturduklari bina igin ortalama m2 birim
dederi belirlenmisgtir.

Tasinmazlarin pazar degerlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalan ile gérusilmiis,
bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve buyiikliik gibi kriterler dahilinde
karsilagtinimig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimigtir.

9.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Dederlemeye konu badimsiz bélimlerin olusturdugu binada satisa esas alanlar
incelendiginde 930 m? ila 13.340 m? gibi genis bir aralikta satilabilece§i gorilmustar,
Gayrimenkuliin kat bazindaki kiralanabilir alanlari géz éniinde bulunduruldugunda, ortalama m?
birim pazar degeri igin 2. bodrum asma kat alani olan 5.294 m?lik alanin alinmasi uygun
gordlmuistir. Tam bu tespitlerden yola gikarak emsaller; konum, insaat kalitesi, mimari 6zellik
ve biiyiklik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis, ortalama m?2 birim pazar dederi asagidaki
tabloda hesaplanmustir.

25
NH /? RAPOR NO: 2019/0ZAKGYO/012



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

PAZAR DEGERI SEREFiYE KRITERLERI (%)

2 in Mimari _. .. .. Pazarlik Emsai

Emsaller M (;:Satl Konum Kalsi?::i & ellil;c Biyiikiik Payi (1[_):,@:12)
Emsal 1 4.380 15% 15% 15% -15% -10% 5.260
Emsal 2 6.080 -15% 15% 15% -15% -15% 5.170
Emsal 3 5.680 -10% 15% 15% -20% -10% 5.110
Emsal 4 6.630 -15% 15% 15% -20% -15% 5.300
Emsal 5 6.420 -20% 15% 15% -15% -15% 5.140
Ortalama 5.200

Tam emsaller eklentili brit alan (kat koridorlari ve ortak alanlar dahil alan) olarak

pazarlanmaktadir. Dederlemede badimsiz béliimlerin eklentili briit alani dikkate alindigindan
“eklentili briit alan farki” serefiye kriteri olarak kuilaniimamistir.
Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3. Piyasa Arastirmasi” bélimiinde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlan géz &niinde bulundurularak; baz alinan dederlemeye konu
gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlk, katlarina, kattaki konumiarina vb.
yakinhk kriterleri géz énilinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin ingaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, kat sayisi, yapim yili vb. kriterleri
g6z onlnde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi ézellikleri gibi kriterleri
g6z énilinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin biiylklik kriterinde; emsallerin alanlarn gbz éniinde bulundurularak dizeltme
yvapiimistir.

Emsallerin pazarlik pay: kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z éniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

9.1.2. ULASILAN SONUC

Dederleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlari, biyiklikleri, mimari ézellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylar dahil m? birim pazar degeri ile pazar degeri asadidaki tabloda
sunulmustur.

PAZAR DEGER]
ORTALAMA M2 BiRiM

EKLENTILI BRUT ALANI ats YUVARLATILMIS TOPLAM
PAZAR DEGERI A
(M2) (TL/m2/Ay) PAZAR DEGERI (TL/Ay)

88.276,25 5.200 459.037.000
10. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiILMESI
10.1. NIHAI DEGER TAKDiRi
Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullanilmistir.

Buna gére rapor konusu taginmaziarin bir biitiin halinde olusturduklari binanin toplam ayhk
pazar kira degeri icin 2.525.000,-TL (ikimiIyonbesyﬁzyirmibesbin Tiirk Lirasi), toplam
pazar degeri icin ise 459.037.000,-TL (Déortyiizellidokuzmilyonotuzyedibin Tiirk Lirasi)
kiymet takdir olunmustur.
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11. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,
konumlarina, biyikliklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére glinimiiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan tasinmazlarin bir bitin
halinde olugturduklari binanin toplam aylik pazar kira degeri ve pazar degeri asadida tablo
halinde sunulmustur.

TASINMAZLARIN BIR BUTUN

HALINDE OLUSTURDUKLARI BAYyLN)

BINANIN AYLIK PAZAR KiRA DEGERI

TASINMAZLARIN BIR BUTUN

HALINDE IRl LAWY 88 459,037,000 | 77.267.000 69.680.000

BINANIN PAZAR DEGERI
Not: 26.12.2019 gini saat 15:30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére

1,-USD = 5,9409 TL ve 1,-EURO = 6,5878 TLdir.

21.03.2019 Tarihli ve 30721 Sayill Resmi Gazete’de yayimlanan 843 Sayih Cumhurbaskani
Karari'na istinaden konut ve isyerlerine iligkin KDV indirimi uygulamasi 31.12.2019 tarihine kadar
uzatilmig olup, niteligi ticari olan tasinmazlarin KDV orani % 8 olarak belirlenmistir.
Tasinmazlarin bir biitln halindeki olusturduklari binanin KDV dabhil aylik pazar kira degeri
2.979.500,-TL, taginmazlarn bir butiin halindeki olusturduklari binanin KDV dahil pazar degeri
ise; 495.759.960,-TL'dir. KDV orani kira dederi icin % 18 olarak alinmugtir,

Tasinmazlarin sermaye piyasasti mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO
portféyiinde “binalar” bashg altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca oimadig
goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, iic orijinal olarak dizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 27 Aralik 2019

(Degerleme tarihi: 20 Aralik 2019)

Saygilarimizla,

425.000 383.000

'
. A
Batuhan BAS Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Ekler:

Uydu Gériinugleri
Fotograflar

Tapu Suretleri

Tapu Kayit Ornekleri

Imar Durumu Yazisi

Yapi Ruhsatlari

Yapi Kullanma izin Belgesi

Yapi Kayit Belgeleri

Sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkul icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlarn Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri
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