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YONETICIi 6zETI

RAPOR BiLGILERi

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporiama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Raporun Tiirii

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatirm Ortaklig A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

: 05 Ekim 2018 tarih ve 007 kayit no’lu

: 25 Arahik 2018

: 31 Aralik 2018

: 4 ig gini

: 2018/0ZAKGY0/007

: Tam Milkiyet

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

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

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri 6zeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En 1yi Kullanimi

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

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

: Istanbul 1li, Bagaksehir Iigesi, 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 bélimler.

: Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
: Tdm bagimsiz bélumler kismen mal sahibi kismen

kiracilar tarafindan kullanilmaktadir.

: Taginmazlar {zerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlar Incelemesi)

: 1/1000 Uygulama imar Plan'nda imar lejantt:

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

: Isyeri/atolye

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDIR EDiLEN DEGERLER (KDV HARIC)

Tasinmaziarin Bir Biitiin Halinde Olusturduklari Binanin Ayhk

Pazar Kira Degeri

Tasinmazlarin Bir Biitiin Halinde Olusturduklari Binanin Pazar
Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

2.163.000,-TL ‘

417.547.000,-TL

Sorumliu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

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

1 -
%— A RAPOR NO: 2018/0ZAKGY0/007



\l' TERRA

ICINDEKILER ) SAYFA NO
1. BOLUM  RAPOR BILGILERI ...iiiviiiiiiieiteiie e e e eee e eseeseeee e s e eeeee e s ee e e oo 3
2. BOLUM  SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER ..uveeeeveesserreeseseeresseeesse e 4
2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER ..uvuuiiiiieiiriiiisiieeie e e e e eeeeeeeeeeseesseessee e s oee e 4
2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER ...uuuiutiiiiiistsiieterernasreneerensssnssesasssnsesnn et 4
3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK BEYANT .«eememeeeeeeeseeesinii 5
3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI.....eovereveeeeeeiessees e e e oo, 5
3.2, UYGUNLUK BEYANI .. coiiitiiiiiii st sssebeeenasesnsssse s eesnseesneeeneeesessnseensseneenssenns 5
4, BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER ...c.viitiitititeitcis sttt ettt e b s e sbe st st s er et eeee e 6
4.1, MULKIYET DURUMU ....uuttiiiiiiieeeireeseresseeseerereeessesssasssessesssssssssssssssseeeeesensesees 6
4.2. TAPU MUDURLUGU'NDE YAPTLAN INCELEMELER ..uvvvviveeeeeseeeseeeeeeeeeeeeeeee oo 6
4,2.1. TAPU KAYTTLARI INCELEMEST ... ivvvueeieiiiieietireeeieeceeeeseseeeees e eseeeseeeeensoen 6
4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMAST HAKKINDA GORUS ...covvniiriiiiiiiiiii e eee e e e e e eeeee e s e sieese e senens 7
4.2.3. MIMARI PROJE INCELEMESI 1vvviueeieieeteeseeeeseeeeeeeeeessseeeseseeesn e s e e e oo 7
4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER ..vvvvvrireiiieeeeeeeeeseeeeeeeseessssssssseeeeeeeeei, 8
4.3.1. IMAR DURUMU BILGILERI 1ivtvuiiiitiiiiceiiesieeeeeeeteeeeseeseereesessssssesssssessseeemm e, 8
4,3.2. RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER i...ovcivvvrreerseesessesesesessssnseeseesenssis 9
4,3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYALARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN
GYO PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS «.evvvvereeereeeeeeseeeeeeeesieeiennens 9
4.4, TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iMAR DURUMUNDAK]
DEGISIKLIKLER ©.vvivviiiticeiee it stis st e e e seeeeeeee e s enteeeneeeeeesstseseeesesses s 10
4.4.1, MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER wevvvvereeririrrereeeeeseesssessiesnsineeneeons 10
4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER ©1veeeeeeiieesseeieeeesesiseeeeesseeenees e, 10
4.5, DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICIN SIRKETIMizZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE ILISKIN BILGILER ...ceevvvveeeeeveeieveneiinn, 10
5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALIZLER teeveieeeeeeeeeee e 10
5.1. KONUMU VE GEVRE OZELLIKLERI ....cccceieriunertiiseeeseeeeeeeesssetnsseesessesesenssins 10
5.2. BINANIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI ......ceeticeeeeeereeeeeeeesseeeeeeeeo 11
5.3. BINANIN GENEL OZELLIKLERT 1.uviiitiiiiieri e ieeeeeeeeee e eneeesesesessseese e e e 12
5.4. EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI vuovuceeee e eseeeeeeeeee e 12
6. BOLUM  PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER ..uueeeieeeieieeeeeeeiee e seee e e e s s 12
6.1. EKONOMIK GORUNUM L..vviiieeciei i cecireee e ee sttt e e eeesenseennenneseeeeene e 12
6.2. BOLGE ANALIZI ...t e e e e e e s e s 16
6.3. NN T N ) (M L 2 17
6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER ..uvvevvveeeinneennnn, 19
7. BOLUM  DEGERLEME SURECT.11uuiiiiiiriiiiiieseseeseesessssssnnesssessesesssssssssssseee e 19
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI L..0uuiiuiiuiissserneseesieceneeestesesnseesassenarssnsssneeenins 19
7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMEST .uveveeeeeevesevnen o 22
8. BOLUM  PAZAR KIRA DEGERT TESPITI veeveeueerseereesrssieseseesseesseesssiees et eeeeeoeeesseenns 22
8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUG ...cittiiieiiereeeeeeeeeeeeersereeeeseees 22
9. BOLUM  PAZAR DEGERI TESPITI ..uvvveiieorieoreeeeeeesseesiesessssieessesssssseessssoeeen s 23
9.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUG........ctveeeriiinireeeeeeeneenenninnnn, 23
10. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMEST....cceevveeeeeeeeeeeeeee oo 24
10.1. NIHAT DEGER TAKDIRI ..uvviiiiiiieireeeeeeeseeserreessseeeeessesnesessseseeeeesssseeeseeeeeeoen, 24
11, BOLUM SONUG ..teeiieiiiiteeeesiitneee s seiatrceeee e st sneeeeeeessenenaeeasanesesssasssaessssssssssssssseeenees 25

2 ' i}
%— A/ RAPOR NO: 2018/0ZAKGY0/007



1. BOLUM RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN ADRESi

DAYANAK SOZLESMESTI
DEGERLEME TARIiHI
RAPORUN TARIHiI
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 bélimler,
Basaksehir/ISTANBUL

i 15 Kasim 2018 tarih ve 007 kayit no’lu

: 25 Aralik 2018

: 31 Aralik 2018

: 2018/0ZAKGYO/007

: Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazlarin bir bitin

halinde olugturduklari binanin Tiirk Lirasi cinsinden aylik
pazar kira degerinin ve pazar degerinin tespitine y6nelik
hazirlanmistir,

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35
saylli “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikimleri, 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
sayih "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlar
Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Dederleme Standartlar 2017 kapsaminda
hazirlanmistir. '

Batuhan BAS (Sorumiu Degerleme Uzmani)
Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLOM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BiLGILER

SiRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARIHi
ODENMIS SERMAYESI
TICARET SiciL NO
SPK LISANS TARiHi

BDDK LISANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: Gazi Umur Paga 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 Bagbakanlik 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 bagh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

: Yurirlikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi ve 6zel,

gergek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik tim raporiari
diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir. '

2.2. MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

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

SIRKETIN UNVANI
SIRKETiN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMIS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET SicCiL NO
FAALIYET KONUSU

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

+90 (212) 486 36 50

' +90 (212) 486 01 21
¢ 01 Subat 2008

: 250.000.000,-TL

: 1.000.000.000,-TL

! 654110

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklarina iligkin dlizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar gergevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye piyasas! araclarl, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araclarn ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portféyu igletmek amaciyla paylarini ihrag etmek iizere
kurulan, belirli projeleri gerceklestirmek tizere adi ortaklik
kurabilen ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48.
maddesinde sinir gizilen faaliyetler gercevesinde olmak
kaydi ile Kurulun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina 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 (izerine; degerlemeye konu tasinmazlarin bir biitiin halinde
olusturduklan binanin Tiirk Lirasi cinsinden aylik pazar kira dederinin ve pazar degerinin tespitine
yonelik hazirlanmigtir. Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yukimluligin, 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 itibanyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Pazar Kirasi: Tagsinmaz milkiyet 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 sartlar
cercevesinde, degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin
edilmesi gerekli gorilen tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

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

edilmistir.

« Alic/kiraci ve satici/kiralayan makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

» Gayrimenkuliin satisi/kiralanmasi igin makul bir siire taninmustir.

» Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

» Gayrimenkulin ahm-satim/kiralanmasi islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan lzerinden gerceklestirilmektedir.

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

o Takdir edilen deder; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
o6zglddar.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

¢ Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

* Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla kisith
olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

» Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya on
yargimiz bulunmamaktadir,

* Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz {icret, miisterinin amac lehine
sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olaym meydana
gelmesine bagl degildir.

» Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir,

» Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmigtir. De§erleme calismasinda gbrev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

e Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

* Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumliuluk, bagimsiziik, isin
kabulu ve devri, mesleki ézen ve titizlik, sir saklama yiikiimlilugi itke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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4.BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHiBI : Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
iLi : Istanbul

ILCESI : Bagaksehir

MAHALLESi : Ikitelli-1

MEVKII : Sulakdere

PAFTA NO 't F21C17A1A

ADA NO : 588

PARSEL NO :1

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI ! Yedi kath B.A.K. atblye binasi ve arsasi (*)
ARSA ALANI t25.371 m2

. Bodrum 250/3800| 1903 | 172 | 16924
. Bodrum | Atélye |600/3800 1903 172 | 16925 | 17.02.2011
. Bodrum| Atdlye |500/3800| 1903 | 172 | 16926 | 17.02.2011 |
.Bodrum | Atélye |500/3800, 1903 | 172 | 16927 | 17.02.2011
.Bodrum | Atélye |500/3800| 1903 | 172 | 16928 |17.02.2011
| Zemin Atslye |1420/3800 1903 172 | 16929 | 17.02.2011 |
| 7 6. Bodrum | Atélye | 30/3800 1903 172 | 16930 | 17.02.2011
(*) Kat mulkiyetine gecilmigtir.
4.2. TAPU MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

30.10.2018 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Miidirligi Tasinmaz Dederieme

HIN W MO,

olu|plw N~

Moduli Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornegi” belgelerine gbre, tasinmazlar lizerinde
asagidaki notlar bulunmaktadir.

Tiim Bagimsiz Boliimler Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Boliimii:

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

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

Serhler Boliimii:

¢ 99,-TL bedel kargiliginda 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 Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22, maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde taginmazlar lizerinde yer alan
yénetim plani ve kira serhlerinin kisttlayici 6zellikleri bulunmamakta olup, tasinmazlarin devrine
ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Beyanlar béliimiindeki “Tasinmazin icra yoluyla satisi dahil lciincii kisilere devrinde
OSB’den uygunluk gériisii ainmasi zorunludur.” serhi; Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi'nin genel
bir uygulamasi olup, tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir,

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri benzerdir. Tapu kayitlar
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuat: hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhgs portféyiinde “binalar” bash@ altinda
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.2.3. MIMARI PROJE INCELEMESi

Basaksehir Tapu Miidiirltigi arsivinde bulunan kat irtifakina esas 27.06.2008 tarihli mimari

proje Uzerinde yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

» Degerlemeye konu bagimsiz béliimlerin alanlar asagidaki tabloda belirtilmistir.
SIRA BAG. BOL.

NITELIGT BRUT KULLANIM

NO NO _ ALANI (m?)
1 1 5. Bodrum Atdlye 2.587
2 2 4.Bodrum | Atdlye 6.300 |
3 3 3.Bodrum |  Atélye 5.446
4 4 2. Bodrum Atlye 5446 |
5 5 1. Bodrum | Atdlye 5.446
6 6 ~ Zemin Atslye 12.627
7 7 6. Bodrum |  Atslye 250 ﬁ
TOPLAM|  38.102 |

* Yerinde yapilan incelemelerde dederiemeye konu bagimsiz béliimlerin; kat, kattaki
konum ve kullanim alani olarak mimari projesine uygun oldugu, ancak i¢ mekan
bélimlendirmelerinin kat irtifakina esas mimari projesinden kismen farkli oldugu, baz
bagimsiz b6limlerin kismen ortak alanlar ile birlegtirilerek kullanildi§i, bagimsiz bélim
olmayan bazi ortak alaniarin isyeri olarak dizenlendigi, belirli katlarda kat
yliksekliginden faydalanilarak yeni kullanim alanlar olusturuldugu, ayrica parsel
tzerinde otopark alani yapildigi gériilmustiir. Yapilan bu imalatlar gerektiginde binanin
statigine zarar vermeden sokiilebilir veya tekrar eski haline getirilebilir zellige sahiptir,
Bu tlr imalatlar igin bile olsa imar mevzuat geregince tadilat yapi ruhsati diizenlenmesi
gerekmektedir. S0z konusu degisiklikler icin yapi kayit belgelerine bagvurulmus olup,
ayrintilar raporun “4.3.2. Arsiv Dosyasi Incelemesi” béliimiinde belirtilmistir.
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4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BIiLGiLERi

Istanbul ikitelli Organize Sanayi Bélgesi imar ve Sehircilik Mudirligi'niin 01.10.2018 tarih
ve 2018/10760 sayill imar durumu yazisina gére; rapor konusu tasinmazlarin konumlu oldudu
parselin 15.11.2002 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli istanbul ikitelli Organize Sanayi Bolgesi 1. Etap
Uygulama Imar Plani'nda "Sanayi Alam” igerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu tespit
edilmistir.

Plan notlarina gére yapilagsma sartlari asagidaki sekildedir:

e Insaat nizami: Ayrik nizam

» Taban Alani Katsayisi (TAKS): 0,50

¢ Katlar Alani1 Katsayisi (KAKS): 1,00
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Not: Taban Ala_m Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina -oranlndan elde edilen sayidir.
Taban alani, yapinin parsel iginde plan ve yénetmelik hikiimlerine gore diizenienmis zeminde

kaplayacagi alandir. Isikliklar, eklentiler (miistemilat) bu alana katiimaz.
Katlar Alani Katsayisi (KAKS): Yapinin butiin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve gati katlar ve kapali gikmalar

dahil kullanilabilen butin katlarin 1sikhkiar ciktiktan sonraki alanlar toplamdir.
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4.3.2. RESMI KURUMLARDA YAPILAN iNCELEMELER

Istanbul ikitelli Organize Sanayi Bélgesi Imar ve Sehircilik Mudarligi argivinde de§erleme
tarihi itibari ile degerleme konusu tasinmazlarin konumlandigi parsele ait arsiv dosyasi igerisinde
yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

» Taginmazlarin konumlandiklari binaya ait 17.01.2008 tarihli mimari proje ve bu projeye
istinaden dizenlenmis 18.01.2008 tarih ve 2008/004 sayill ilk yapi ruhsat
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 yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

e Dederleme konusu tasinmazlar ve konumlandiklari yapl igin diizenlenmis herhangi bir
yap! tatil tutanadina ve 3194 sayili imar Kanunu’nun 32. ve 42. maddelerine istinaden
alinmig olan bir enclimen kararina rastlaniimamistir.

Son olarak; mal sahibi firma vyetkililerinden 06.06.2018 tarihli Yap! Kayit Belgesi
Verilmesine Iliskin Usul ve Esaslar Kanunu‘na gore T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanligi e-devlet
portalinda basvurularin yapildigi, 6demelerin tamamlandigi ancak Cevre ve Sehircilik Bakanhgi
portalinda bagvuru yogunlugundan dolayi édemesi yapilan Yapi Kayit Belgeleri olusmadigi
6grenilmistir. Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi bina ile ilgili yapilan; yapt kayit
belgeleri bagvurularina ait bagvuru numarasi, basvuru tarihi, dekont tarihi ve dekont numaralari
asagidaki tabloda belirtilmistir.

YAPI KAYIT BELGELER] BAS
4467780 21.12.2018 31.12.2018 F01939 4.570
4468053 21.12.2018 31.12.2018 F01944 3.874 |
4468261 21.12.2018 31.12.2018 F01945 2.817
4468583 21.12.2018 31.12.2018 F01946 930
4468864 21.12.2018 31.12.2018 F01947 7.181 |
4469215 21.12.2018 31.12.2018 F01948 4.550
4469564 21.12.2018 31.12.2018 F01950 7.467
4469950 21.12.2018 31.12.2018 F01952 4.200 |
4470438 | 21.12.2018 31.12.2018 F01955 1.094
4470713 | 21.12.2018 31.12.2018 F01957 1.864
4471104 | 21.12.2018 31.12.2018 F01963 7.904
TOPLAM 46.451 |

Not: 7 no’lu bagimsiz bdlim icin tanzim edilen 5567780 numarah yapl kayit belgesi basvurusu
bulunmakta olup, bina igerisinde yer alan heniiz badimsiz béliim niteligini kazanmamis,
siginak, otopark, ilave asma kat ve ek alan lizerinde olugturulan igyerleri icin de yapi kayit
belgesi basvurulari bulunmaktadir.

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

Sermaye Piyasas! Kurulu’nun 16.08.2018 tarih ve 2018/37 sayilt bilteninde yayinlanan;
Kurul’un i-SPK.48.8 (16.08.2018 tarihli ve 38/991 s.k.) sayil ilke karari uyarinca; 3194 sayih
Imar Kanunu’na eklenen Gegici 16. madde kapsaminda; Yapi Kayit Belgesi almis yapilarin, ilgili
duzenlemelerde yer alan diger kosullar sakh kalmak kaydiyla, 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirnm
Ortakhklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin (GYO Tebli§i) 22. maddesinin birinci fikrasinin (b)
bendinde yer alan “yapi kullanma izni alinmig olmasi”na iliskin sarti sagladiginin kabul edilmesine
karar verilmistir.
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Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gereklili§i olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
taginmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirhm
ortakhigr portféyiinde “binalar” bashgi altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca
olmadigi 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 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin miilkiyet
durumunda herhangi bir degisiklik olmadi§i tespit edilmistir. :

4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu ‘gayrimenkullerin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmadi§: tespit edilmistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER iCiN SIRKETiMiZ TARAFINDAN

HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILiSKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkul icin daha dnce hazirlanan bir adet

degerleme faporu mevcut olup, rapora iligkin bilgiler rapor ekinde sunuimustur.
5.BOLUM GAYRIMENKULLERE iLiSKiN ANALiZLER
5.1. KONUMU VE GEVRE OZELLIKLERI

Degerlemeye konu taginmazlar; istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Ikitelli OSB Mahallesi, 10.

Cadde Uizerinde 7 kapi no’lu yerde konumiu 1 ila 7 no’lu bagimsiz bélimlerden olusan 34 Portall
Plaza'dir. -

Tim badimsiz béluimler kiracilari veya mal sahibi tarafindan isyeri ve ofis olarak
kullaniimaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin yer aldigi 34 Portall Plaza'ya ulasim bélgenin ana
arterlerinden biri nitelifindeki Atatiirk Bulvan {izerinden saglanabiimektedir. 34 Portall Plaza;
Atatlrk Bulvan (zerinde kuzey istikametini takip ederek ulasilan sad tarafta konumu 10. Cadde
Uzerinde gidis yéniine gdre yolun sag tarafinda konumlanmaktadir.

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

Taginmazlar Basak Konutlar Metro istasyonu’na yaklasik 1 km, Kuzey Marmara Otoyolu’na
yaklasik 2,50 km mesafededir.

Merkezi konum, ulagim rahathdi, musteri celbi, gevrenin yiiksek ticari potansiyeli ve
tamamlanmig altyapisi tasinmazlarin degerini olumlu yénde etkilemektedir. -

Taginmazlar, Bagaksehir Belediyesi micavir 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 OZELLIKLERI

YAPI TARZI

INSAAT NIzAMI

YAPININ YASI

KAT ADEDI

TOPLAM INSAAT ALANI (*)
BAGIMSIZ BOLUMLERIN VE

Betonarme karkas

Ayrik (Blok)

~ 9

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

89.285,25 m?

UNITELERIN TOPLAM 84.303 m?
KULLANIM ALANI (**)

EKLENTILI BRUT ALAN (**x*) 88.276,25 m?
ELEKTRIK Sebeke
JENERATOR Mevcut
PARATONER Mevcut

ISITMA

ASANSOR
SU-KANALIZASYON
HIDROFOR

GUVENLIiK

Merkezi sistem

Mevcut

Sebeke

Mevcut

Glvenlik

elemanlarn,

sistemi ve

glivenlik

kameralari (CCTV) mevcut
Duman ve isI detektdrleri mevcut |

Yangin dolaplari, hidrantlar, sprinkier sistem ve bazi
hacimlerde yangin tiipleri mevcut
Mevcut

Aliminyum kompozit, sandvi¢ panel ve cam giydirm?

YANGIN IHBAR SIiSTEMi
YANGIN SONDURME TES.
YANGIN MERDIVENi

DIS CEPHESI cebhe

OTOPARK Kapali ve acgik otopark alant mevcut

(*) Toplam ingaat alan bilgisi; 02.06.2010 tarih ve 2010/008 sayili yap! kullanma izin belgesi {izerinde
yazan 77.291,25 m? alan ile yapi kayit belgeleri basvurularindaki 11.994 m2lik ek alan (ilave asma

katlar ve ilave kapali otopark alani) géz dninde bulundurularak hesaplanmigtir.

Degerlemeye konu badimsiz bdlimlerin toplam kullanim alanlar bilgisi; kat irtifakina esas

27.06.2008 tarihli mimari projeden ve 7 no’lu bagimsiz béliim ile bina icerisinde yer alan heniiz

bagimsiz bélim niteligini kazanmamig, siinak, otopark, ilave asma kat ve ek alan Uzerinde

olusturulan igyerleri igin tanzim edilen yapi kayit belgesi basvurularindan edinilmistir.

(***)Degerlemeye konu tasinmazlarin eklentili briit alan bilgileri; Ozak GYO A.S.'nin tarafimiza vermis
oldugu kiraya esas brit alan tablosundan edinilmistir. Bu alanlar ayni zamanda bagimsiz bélimlerin
bulundugu katlann tam kat kullanim alanlaridir,

(**)
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5.3. BINANIN GENEL OZELLIKLER]
Degerlemeye konu binanin katlarina gére briit kullanim alanlan ve eklentili briit atanian
asagidaki 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 |

(*) Dederlemeye konu badimsiz bélimlerin 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 bélim niteligini kazanmamis, siginak, otopark, ilave asma kat ve ek alan lizerinde
olusturulan igyerleri igin tanzim edilen yapi kayit belgesi basvurularindan edinilmistir.

Degerlemeye konu taginmazlanin konumlandigi bina kot farkinin cok fazla oldugu egimii bir
arazi Uzerinde konumlanmaktadir. Cati kati hari¢ tim katlara miistakil giris bulunmaktadir,

I¢c mekanlar benzer i mekan ingaat &zelliklerine sahiptir. Depolar ve (iretim bsliimlerinin
zeminleri; epoksi veya beton kapli, duvarlari beton, siva veya plastik boyali, tavanlari ise kaset
betondur. Zemin katta yer alan bagimsiz bélimiin catis uzay kafes (izeri sandvig paneldir. Ofis
ve toplanti salonlarinin zeminleri, seramik, laminat parke veya hali kapli, duvarlari plastik boyali,
tavanlar ise asma tavan veya plastik boyahdir.

5.4. EN VERIMLI VE EN 1Yi KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yuksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varh§in mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimaisinin varlik
igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle dederleme konusu taginmazlarin konumlari, blydklikleri,
mimari Gzellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumlar dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kuilanim geklinin "igyeri/atélye” olacag gériis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BiLGILERINE ILISKiN ANALiZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM

12018 yilt Mart ayinda Bulgaristan’in liman kenti Varna’da diizenlenen Avrupa Birligi-Turkiye
zirvesi, 24 Haziran 2018'de Tirkiye tarihindeki ilk baskanhk segimi olan Cumhurbaskanhg ve
Milletvekilligi Genel Segimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan oladaniistii halin kaldiriimast gibi
siyasi geligmeler ekonomik gériiniimde ana faktér olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yili

ilk yarisinda bekle-gér stratejileri hakim olmustur.
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Kiresel blyiime 2018 yilinin ilk yarisinda istikrar kazanmis ve giiciinii korumaya devam
etmigtir. ABD ekonomisinde biyiime daha istikrarli bir gériniim arz ederken Euro Bdlgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik biylme yilin ilk geyredinde yavaslamig, bu alkeler icin yil sonu
tahminleri asadi yénli glncellenmistir. Gelismekte olan (ilkelerde ise, deder kaybeden para
birimleri, yiikselen petrol fiyatlari ve dig ticarette kiiresel Olgekte artan korumaciiik sbylemleri
nedeniyle bliyime gériinimii iilkeler arasinda farkhlasmaktadir. Yiikselen emtia fiyatlan ve
enerji fiyatlarina karsin, tiketici ve gekirdek enflasyon oranlan kiiresel Glgekte 1hmh
seyretmektedir. Olumlu biyiime performans ve destekleyici maliye politikasina bagh olarak
Amerikan Merkez Bankasi’nin (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
ihtimali bir énceki enflasyon raporu dénemine gdre belirgin 6lgiide ylikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki ylkselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol agmistir. Gelismekte olan (ilkelere yGnelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portféy akimlarinda yilin ikinci geyreginde zayiflama gézienirken déviz
kurlarinda da de§er kayb ve oynaklik kaydedilmistir.

2018 yilinin ikinci geyregdinde kiiresel finansal piyasalarda artan oynakhklar ve gelismekte
olan Ulkelerin risk primlerindeki ylkselige ilave olarak, yurt ici belirsizlikler ve cari acik ile
enflasyonda gérilen yiikselisin etkisiyle Tirkiye'nin ilke risk primi ile déviz kurlarina dair
gostergeler dijer gelismekte olan ilkelerden olumsuz sekilde ayrismistir. Sikilasan finansal
kosullara paralel olarak ikinci ceyrekte bankalarin isletmelere uyguladigi kredi standartlar da
sikilasmis; yavaglayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmigtir. Boylelikle,
kredilerin biliyiime hizi ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmistir.

6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 wyii igin yillik GSYiH bdylime orani, beklentilerin Gok lizerinde %7,4 olarak
agiklanmigtir. Tirkiye'nin biiyiime ivmesi hanehalki tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilariyla devam etmistir ve 2018 yihnin ilk geyredine iliskin GSYIH
biylimesi %7,4 olarak kayit altina alinmigtir. Kalkinma Bakanhdi'nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yili icin %35,5 biylime beklentisi agiklarken, IMF %4,4 ve Dinya Bankasi
%4,5 olarak bliyiime oranini 6ngdrmektedirler.

| --- GSYIH Bilyiime Karsilagtirmalari ---

Kaynak: IMF, Dinya Ekonomik G&rindm Raporu, Nisan 2018
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6.1.2. ENFLASYON

Kasim 2017'de 2003 yilinin ardindan %13'le en ylksek seviyesine ulagan TUFE, 2018 yilinin
ilk geyreginde 6nemli bir disiis gostererek %10,9'a gerilemistir. Ancak petrol fiyatlarindaki ve

déviz kurlarindaki yiikseligin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gésteren TUFE, Haziran 2018
itibariyle %15,4 seviyesine ulagmistir.

UFE & TUFE
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Kaynak: TUiK

6.1.3. DOVizZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi’'min (FED) sikilastirici para politikasi, cari islemler aciginin

blylimesi ve erken segimin olugturdugu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda USD
ve Euro karsisinda rekor seviyeye gerilemistir.

Doviz Kurlari (Aylik Ortalama)
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Kaynak: TCMB
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6.1.4. TUKETiCI GUVENI

Tiketici Gliven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarina iliskin beklentilerini 6lgmektedir. Ocak ayinda
yikselen ve 72 seviyesine ulasan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolay disils

g6stermistir.

Qo

TUketici Gliven

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda baskanlik ve milletvekilligi genel secimlerinin yani
stra Tark Lirasi’'nin zayif gériiniimiinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemigtir. Birgok yatirmci Haziran aymnin sonuna kadar
seg¢imlerin sonucunu beklemis ve yatirrm kararlarini ertelemistir. Ahgveris merkezleri, ofisler,
endustriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli milk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018‘in ilk yariyiinda 2017 yihnin ilk yarisina kiyasla hafif bir digis gostermistir. Bununla birlikte
s0z konusu miilklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artis
gbzlenmistir.

Perakende pazarinda, baz Avrupa piyasalart alisveris merkezi yatirnmcailarina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. S6z konusu rakip piyasalarin yani sira; Haziran
ayi itibartyla %15 seviyesini asan enflasyondan kaynaklanan yiiksek faiz baskisi ve insaat
halindeki perakende projelerinin olusturdugu arz fazlasi riski gibi yatirrmcilarin temkinli hareket
etmesine neden olan bazi temel konular mevcuttur.

Ofis piyasasi, yabanci firmalarin Turkiye'ye yénelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir gorinim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bogluk oranlarinin gectigimiz birkag yildaki kayda de§er artisinda da etkili olmustur,
S6z konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet istanbul ofis piyasasini kiresel gekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. istanbul ofis piyasasi; bulundugu bélgedeki dider tilkelerin
yani sira kiiresel ofis yatinmcilarina diisiik kredi riski ve Euro bazl getiriler sunan gelismis Avrupa

pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.
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Konut piyasasinda yabanci yatirimcilarin tercihlerini belirleyen énemli konular vardr.
Avrupa‘daki piyasalar acisindan ilk etapta glivenlik ve egitim 6n plana ¢ikmaktadir, Bununla
birlikte, basta Almanya olmak {izere Euro Bolgesi'ndeki Euro bazii daha ylksek gelir ve getiri
oranlarinin yani sira, ézellikle Portekiz'deki esnek 6n sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanc yatinmailarin ilgisini gekmektedir. Yabanci yatirimcilarin Tiirkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son Ug yilda énemli bir diisiis gostermistir. Dider yandan, gayrimenkul
yatinminda ciddi bir yatirnm istahi olan yerli yatinmci sayisi da gok yliksek gérinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla kargilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimlerini
kargilamak igin portféylerindeki miilkleri satmasi beklenen bazi blyulk sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da dismesi ongoriimektedir. Yabanci sermayenin eksikligi ve borg
finansmaninin pahali olmas) g6z Oniine alindi§inda; piyasadaki firsatlar takip eden yabanc
yatirimcilarin yatinm kararini almasi icin fiyat seviyesini dislirmek ve getiri oranini artirmak
disinda bir ¢6ziim yakin gelecekte gériinmemektedir.

6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. BASAKSEHIR ILCESi

2008 vyilinda Klglikgekmece, Esenler ve Bliyiikcekmece ilgelerinden aynlarak ilce
yapiimigtir. Basaksehir, kuzeyde Arnavutkéy, kuzeydoguda Sultangazi, doguda Esenler, glineyde
Bagcilar, Kigiikcekmece ve Avcilar ile batida Esenyurt ilgeleriyle gevrilidir.

Ilcenin kuruldugu bélgenin tarihi oldukga eskidir. Bu bdlgenin Osmanh dénemindeki ismi
Azathk'tir. Bu dénemde, Osmani Devleti'nin barut ihtiyaci buradan karsilanmaktaydi. Daha
sonra, Altingehir - Kayabasi hatt basta olmak (izere bélgeye Resneli Ciftligi denmistir. Ciftlik ve
gevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara agllmasiyla ilgenin buglinkli mahalleleri
olugmustur. Istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz Magarasi ilcenin Altingehir
semtinde Kayabasi yolu lizerinde bulunmaktadrr. flcedeki en saglikh bicimde giinimiize ulasan
eser Resneli Ciftligi'dir. Mesrutiyet'in ilaninda 6nemli rolii olan bu Arnavut kékenli Osmanl deviet
adamr Resneli Niyazi Bey'e ait ciftlik hala ayaktadir.

Iigede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgegehir'deki yapay gélet ve cevresindedir.
Bahgegehir'deki gélet, Turkiye'nin en biylik yapay géletidir. Bunun disinda Atatiirk Olimpiyat
Stadi bu ilcede bulunmaktadir. TOKi tarafindan gelistirilen ve Turkiye’nin en biyiik uydukent
projesi olan 65.000 konutun planiandidi Kayasehir projesi de bu ilge sinirlart icindedir.,

Basaksehir Ilcesi'nde sanayi sektdrii, 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 Uzerinde kurulan Ikitelli Organize Kiigiik Sanayi
Bélgesi, ilgede sanayi sektériiniin dider sektérler icinde buytk bir yiizde ile yer almasini
saglamigtir. Ayrica, Basaksehir Ilcesi sinirlan icerinde yer alan Kayabagi Mevkiinde, parsel
6lcedinde faaliyetlerini siirdiiren mubhtelif sanayi tesisleri bulunmaktadir.

2017 yil Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi‘ne (ADNKS) gére niifusu 369.729 kisidir.
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6.2.2. ISTANBUL IKITELLI ORGANIZE SANAYi BOLGESi

Cevre Saghgr Mistesarhd, Istanbul Valiligi ve Istanbul Belediyesi'nin bu isyerlerini sehir
disina tasima karar almalarindan sonra bu sektérde galisanlar kooperatiflesme yoluna gitmisler
ve Istanbul Blylksehir Belediyesi'nden arsa talebinde bulunmuslardir. 02.08.1985 tasdik tarihli
1/5000 &lgekli ikitelli 0.K.S.B. Nazim Imar Planinda 700 hektarlik bir alan cesitli is kollarinda
faaliyet gésteren 36 adet kiiglik ve orta olgekli sanayi ile toplu isyeri kooperatifine tahsis edilmek
lzere 01.02.1985 tarihinde istimlak karari alinarak Arsa Ofisi'nce kamulastirma calismalarn
yapilmig ve bedeli karsilijinda ilgili kooperatiflere verilerek kooperatifierin kendi 6z kaynaklari ile
insaat galismalarina baslanmigtir.

Ikitelli 0.S.B.'de kooperatiflerin ingaat faaliyetleri site iginde devam ederken ana arter yol
ve altyapilarin yapimina Sanayi ve Ticaret Bakanligi'nin Fonlar Yonetmelidi'ne gére 1990 yilinda
kurulan Ikitelli Organize Kiiglik Sanayi Bolgesi Mitesebbis Tesekkiilii sorumlulugunda Devlet
katkisi ile baglanmistir. 4562 saylli 0.S.B.'ler Kanununun 15/04/2000 tarihinde ylrirlige
girmesinden sonra gegen bir yil iginde kanuna uyum calismalarr sonucu intibak protokol( tanzim
edilerek Sanayi ve Ticaret Bakanligi'nca 03.10.2001 tarihinde onaylanmak suretiyle Miitesebbis
Heyet kurularak ikitelli 0.S.B. Tiizel Kisilik kazanmugtir.

Bolge; Mahmutbey giselerinden &nce TEM. yolunun kuzey kenarinda bulunmaktadir.
Eminéni’ne 15 km. Bayrampasa Otogari'na 10 km., Atatlirk Havaalani'na 10 km. mesafededir.
Bolgede ulasim karayolu ve metro ile yaptimaktadir.

Yaklagik 700 hektarlik alanda 37 sanayi kooperatifi ve mistakil parsellerde yaklasik 27.300

isyeri biriminden olusmaktadir. Kooperatifler binalarini ve altyapilarini kendileri yapmiglardir. Ana
arter yol ve altyapi tesislerinin bir bsliimii devlet katkisi ile tamamlanmistir.
Bolgedeki sanayi genel olarak; deri ve mamiilleri, ayakkabi, saraciye, makine yedek parca, sarn
ve pik dékiim, madeni esya, dokuma, tekstil, triko, konfeksiyon, oto tamir, mobilya, kereste,
demir gelik, hirdavat, elektrik, elektronik, plastik, kimyevi madde, depo ardiye gibi is kollari
uzerinde yogunlasmaktadir.

6.3. PIYASA BILGILER}

6.3.1. KIRALIK iSYERLERi
Tasinmazlarin konumlandigi bélgede bulunan kirahk atdlyelere ait bilgiler asagida
belirtilmistir.
1) Tasinmazlara yakin konumda bulunan 900 m2 eklentili briit kullanim alanina sahip
atolye aylik 20.500,-TL bedelle kiraliktir.
(m? birim fiyati ~ 22,80 TL)
Iigili Tel: 0532 276 23 00
2) Taginmazlara yakin konumda bulunan 400 m2 eklentili briit kullanim alanina sahip
atdlye aylik 10.500,-TL bedelle kiraliktir.
(m? birim fiyat1 ~ 26,30 TL)
Iigili Tel: 0532 276 23 00
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3)

4)

Tasinmazlara yakin konumda bulunan 2.500 m2 eklentili briit kullamim alanina sahip
atdlye aylik 70.000,-TL bedelle kiraliktir.

(m? birim fiyat: ~ 28,-TL)

Ilgili Tel: 0532 276 23 00

Tasinmazlara yakin konumda bulunan 475 m?2 eklentili briit kullanim alanina sahip
atdlye ayhk 12.000,-TL bedelle kiraliktr.

(m?2 birim fiyati ~ 25,30 TL)

Ilgili Tel: 0532 276 23 00

6.3.2. SATILIK ISYERLER}
Tasinmazlarin konumlandigi béigede bulunan satilik atolyelere ait bilgiler asagida

belirtilmigtir.

1)

2)

3)

4)

5)

Taginmazlara yakin konumda, yeni bir bina icerisinde bulunan, kamyon ve tir
yanagmasina sahip, 780 m2 eklentili briit kullanim alanina sahip atélye 4.160.000,-TL
bedelle satiliktir.

(M2 birim fiyati ~ 5.330,-TL)

Iigili Tel: 0212 549 97 99

Taginmazlara yakin konumda, 5 yillik bir bina igerisinde bulunan, kamyon ve tir
yanasmasina sahip, 1.500 m2 eklentili briit kullanim alanina sahip atélye
13.000.000,-TL bedelle satihktir.

(m? birim fiyati ~ 8.670,-TL)

Ilgili Tel: 0212 488 18 99

Tasinmaziara yakin konumda, 12 yihk bir bina icerisinde bulunan, kamyon ve tir
yanagmasina sahip, 2.000 m2 eklentili briit kullanim alanina sahip atélye
10.000.000,-TL bedelie satiliktir.

(m? birim fiyati ~ 5.000,-TL)

Iigili Tel: 0212 671 95 71

Tasinmazlara yakn konumda, 6 yillik bir bina icerisinde bulunan, kamyon ve tir
yanagsmasina sahip, 1.000 m2 eklentili briit kullanim alanina sahip atélye
6.500.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim fiyati ~ 6.500,-TL)

Iigili Tel: 0212 696 19 19

Taginmazlara yakin konumda, 25 yillik bir bina igerisinde bulunan, kamyon ve tir
yanasmasina sahip, 1.600 m?2 eklentili brit kullanim alanina sahip atodlye
7.500.000,-TL bedelle satihktir.

(m? birim fiyati ~ 4.690,-TL)

Ilgili Tel: 0506 596 19 11
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKE EDEN 6ZET FAKTORLER
Olumlu faktérler:
¢ Merkezi konumlari,
e Ulagim rahathigi,
* Reklam kabiliyeti,
¢ Migteri celbi,
e Bélgedeki ticari hareketlilik,
* Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi ve kat miilkiyetine gecilmis olmasi,
* Bodlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktor:
¢ Doviz kurlarindaki asin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi,

7. BOLUM DEGERLEME SURECi

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve dedgerlenen varlklarinin icerigi ile iligkili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve acgiklanan tg yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklagimi
¢ Maliyet Yaklagimi

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklastminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

* Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimig

olmasi,

e Dedgerleme konusu varhgin veya buna énemli 6lclide benzerlik tastyan varliklarin aktif

olarak igslem gérmesi,

e Onemli 6lglide benzer varliklar ile ilgili stk yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmast.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
Onemli ve/veya anlaml agirhik verilebilir. Pazar yaklasimmin asadidaki durumliarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklegtirenin - diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
a§|r||kland|rllamayaca§|n| dikkate almasi gerekli gériilmektedir:
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e Degerleme konusu varhiga veya buna énemli Olglide benzer varliklara iligkin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glncel olmamasi,

* Dederleme konusu varhgin veya buna dnemli olgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gbérmesi,

* Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir oimakla birlikte, karsilastirilabilir variiklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlami farkhihklarinin, dolayisiyla da siibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmas;i,

* Guncel islemlere yénelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayal, sinerji-alicih, muvazaali, zorunlu satig iceren islemler vb.),

e Varligin dederini etkileyen énemii unsurun varligin yeniden {retim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
dedere ddnistirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda varhdin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve by
yaklasima énemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

¢ Varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle degeri etkileyen ok énemli bir
unsur olmast,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve by yaklasima dnemli
ve/veya anlamli' adirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve by yaklasima énemli
ve/veya anlamli agdirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini  ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amactyla agirlikiandinlip
adirhklandinlamayacagini dikkate almas; gerekli gériilmektedir:

e Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziyle dederi

etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

¢ Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin
Onemli belirsizliklerin bulunmasi,

e Degerleme konusu varlkla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi ‘gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitcelere ulagamaz),

e Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamas), ancak baslamasinin

planlanmis olmas..
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Gelir yaklasiminin temelini, yatirrmcilarin yatinmiarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gorilmesi teskil eder.
Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.
7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler séz konusu olmadikga, belli bir varlk icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varhgi elde etme maliyetinden daha fazia
6deme yapmayaca§i ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir, Bu yaklagimda, bir varhgin cari ikame maliyetinin veya yeniden (iretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin disiiimesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve by yaklagima énemii
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorlilmektedir:

* Katiimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli élgiide ayni faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar - olmaksizin . yeniden olusturabilmesi ve varhigin, katiimeiarnn
degerleme konusu varhgi bir an evvel kullanabilmeleri igin édnemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

* Varhigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimin
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi 6érnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, sb6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu vaklagima
onemli ve/veya anlami adirlik verilebilir. Maliyet yakiasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gbsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agrrliklandirp
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

* Katiimcilann ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi diglindikleri, ancak
varligin - yeniden olusturulmasiin éniinde potansiyel yasal engellerin veya oOnemli
ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmas,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklagimlara bir capraz kontrol arac olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklagiminin, dederiemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir igletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amacityla
kullanilmasi),

* Varhigin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar,

yeni olusturulmus oimast.
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CATAIMENK UL DEGERLEME

Kismen tamamlanmis bir varhigin degeri genellikle, varligin olusturuimasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katdimcilarin,
varhidin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetier ile kar ve
riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini

yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLEREN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlar 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, ézellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
glvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa pay! hesabinda farkli hesaplarin kullanilmasi sebebiyle
bu tir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman gok saglikli
sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve rapora
konu tasinmazlarin ana Yapi igerisinde bulunan badimsiz bsiim olmasi nedeniyle dederlemede
maliyet yaklagimi yéntemi kullaniimayacaktir.

‘Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giiniimiizdeki degerini
bulma islemidir. 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 dederlemede gelir yaklasimi yéntemi kullanllmayacaktlr.

Tek bir yéntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlann bir bitiin halinde olusturduklari binanin ayhk pazar kira degerlerinin ve pazar

dederlerinin tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullanilacaktir.

8. BOLUM PAZAR KiRA DE&ERI TESPIiTi
8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara gikarnlmis veya kiralanmis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmaziarin bir biitiin halinde olusturduklari bina icin ortalama aylik m2
birim pazar kira degeri belirlenmistir.

Tasinmazin pazar kira dederlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalari ile gérisiulmus,
bulunan emsaliler; konum, mimari ézellik, insaat kalitesi ve biiylkliik gibi kriterler dahilinde

karsllastlrllmls, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimigtir.
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8.1.1. KIRALIK EMSALLERIN ANALizi

Degerlemeye konu bagimsiz  bélimlerin olusturdugu binada kiraya esas alanlar
incelendiinde 930 m? ila 13.340 m? gibi genis bir aralikta kiralandigr  gériilmistiir.
Gayrimenkuliin kat bazindaki kiralanabilir alanlar1 géz 6niinde bulunduruldugunda, ortalama mz2
birim pazar kira degeri igin 2. bodrum asma kat alani olan 5.294 m¥lik alanin alinmasi uygun
gorilmistir, Tim bu tespitlerden yola cikarak emsaller; konum, insaat kalitesi, mimari 6zellik
ve biyliklik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimig, ortalama m?2 birim pazar kira dederi agagidaki
tabloda hesaplanmustir.

PAZAR KIRA DEGERI SEREFiYE KRITERLERi (%)

M2 Fiyat: ~ Insaat Mimari Biyikligk Pazariik

Emealien [ Sany o Menum e Payi s

Emsal1 22,80 15% 10% 10% -15% -10% 25,10
Emsal 2 | 26,30 15% 5% 5% -20% | -10% 25,00
Emsal3 | 28,00 0% 5% 5% -10% -15% 23,80
|Emsal 4 | 25,30 15% 10% 5% -20% -15% 24,00
Ortalama| 24,50 |

Tum emsaller eklentili brit alan (kat koridorlari ve ortak alanlar dahil alan) olarak
pazarlanmaktadir. Dederlemede badimsiz béllimlerin ve initelerin eklentili brit alani dikkate
alindigindan “eklentili briit alan farki” serefiye kriteri olarak kullanilmamistir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
taginmazlarn konumlar, biyiikliikieri, mimari ézellikleri ve ingaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan aylik m? birim pazar kira degeri ile aylik pazar kira dederi asadidaki tabloda

sunulmustur,

AYLIK PAZAR KIRA DEGERI

R S I ORTALAMA M2 BIRIM  YUVARLATILMIS TOPLAM |
b | (TL/m2/Ay) DEGERI (TL/Ay)
88.276,25 24,50 2.163.000

L —]

9. BOLUM PAZAR DEGERI TESPiTi
9.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara gikardmis veya satilmis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlarn bir biitlin halinde olusturduklan bina igin ortalama m2 birim
dederi belirlenmistir.

Tasinmazlarin pazar degerlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile goriisilmis,
bulunan emsaller; konum, mimari Ozellik, ingaat kalitesi ve bly(iklik gibi kriterler dahilinde
kargilastirilmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmigtir.
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9.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Degerlemeye konu bagimsiz bélimlerin olusturdugu binada satisa esas alanlar
incelendiginde 930 m? ila 13.340 m2 gibi genis bir arahkta satilabilecedi gériilmustir.
Gayrimenkuliin kat bazindaki kiralanabilir alanlan g6z Onlinde bqunduruIdug‘junda, ortalama m?2
birim pazar degeri igin 2. bodrum asma kat alani olan 5.294 m2lik alanin ahnmasi uygun
goriimistir. Tim bu tespitlerden yola cikarak emsaller; konum, insaat kalitesi, mimari 6zellik
ve biyiiklik gibi kriterler dahilinde karsilastinlmis, ortalama m? birim pazar degeri asagidaki
tabloda hesaplanmistir.

Emsal1l | 5.330 25% -5% -5% | -159% -10% 4.800
Emsal2 | 85670 | -15% | o0o% 0% | -15% -15% 4.770
Emsal3 | 5,000 5% | 5% 5% | -10% | -10% 4.750 |
Emsal4 | 6.500 0% | 0% 0% | -15% -10%
Emsal5 | 4690 0% | 10% 5% | -10% -10%

Ortalama

Tum emsaller eklentili briit alan (kat koridorlari ve ortak alanlar dahil alan) olarak
pazarlanmaktadir. Dederlemede bagimsiz béliimlerin eklentili brit alani dikkate alindidindan
“eklentili briit alan fark:” serefiye kriteri olarak kullantimarmstir.

9.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumilari, buylklikleri, mimari 6zellikleri ve ingaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylar dahil m?2 birim pazar dederi ile pazar dederi asadidaki tabloda
sunulmustur.

PAZAR DEGERI

| EKLENTILI BRUT ALANI ~ ORTALAMA Mz BIRIM - | YUVARLATILMIS TOPLAM |
O CGUa) | PAZAR DEGERI (TL/Ay)

88.276,25 4.730 417.547.000 |

10. BOLUM ANALiz SONUGLARININ DEGERLENDIRiLMES]
10.1. NIHAI DEGER TAKDiRi

Tek bir y6ntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli buigu bulundugundan

tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde; pazar yaklagimi yontemi ku'llamlmlstlr.

Buna gére rapor konusu tasinmazlarin bir biitiin halinde olusturdukiar binanin toplam aylik
pazar kira dederi igin 2.163.000,-TL (ikimilyonyﬁzalmlsﬁgbin Tirk Lirasi), toplam pazar
degeri igin ise 417.547.000,-TL (Dﬁrtyﬁzonyedimilyonbesyﬁzklrkyedibin Tiirk Lirasr)
kiymet takdir olunmustur.
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11. BOLUM soNuc

Rapor igeridinde 6zellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde vyapilan incelemesinde,

konumlarina, biylikliklerine, mimari ozelliklerine, insaat kalitelerine ve gevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére giiniimiiz ekonomik kosullar itibariyle takdir olunan tasinmazlarin bir biitiin
halinde olusturduklari binanin toplam ayhk pazar kira dederi ve pazar degeri asagida tablo
halinde sunulmustur.

 TASINMAZLARIN BIR  BUTUN ,
HALINDE ~ OLUSTURDUKLARI EFRTXK
'BINANIN AYLIK PAZAR KiRA DEGERI

TASINMAZLARIN  BiR BUTUN
HALINDE OEUSTURDUKEART IPAVA-TY R
BINANIN PAZAR DEGERT “n _

Not: 28.12.2018 giinii saat 15:30'da belirlenen gdsterge niteli§indeki T.C.M.B. satig kuruna gére
1,-USD = 5,2704 TL ve 1,-EURO = 6,0388 TLdir.

410.000 358.000

|
69.144.000

79.225.000

Taginmazlarin KDV dahil toplam ayhk pazar kira dederi 2.552.340,-TL ve KDV dahil
toplam pazar degeri ise 492.705.460,-TL'dir. KDV orani % 18 olarak alinmistir..
Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri g¢ercevesinde GYO
portféoyiinde “binalar” bashgi altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig
goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, iic orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 25 Aralik 2018
(Degerleme tarihi: 31 Aralik 2018)

Saygilarimizla,

Batuhan BAS Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Miihendisi
Sorumiu Dederleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:
Uydu Gbriiniisleri

Fotodraflar

Tapu Suretleri

Tapu Kayit Ornekleri

Imar Durumu Yazisi

Yapi Ruhsatlar_

Yapt Kullanma izin Belgesi .

Yapi Kayit Belgeleri Bagvuru Belgeleri Ve Odeme Dekontlari B

Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri
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