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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

Degerleme Uzmani, mulki kisisel olarak incelemistir.

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

11

1.2

1.3

1.4

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Degerleme hizmetinin amaci istanbul ili, Basaksehir ilgesi, ikitelli Mahallesi, 588 ada 1 parsel
nolu parselde kayith 7 adet bagimsiz bélumuin pazar degerinin tespit edilmesidir.

Degerleme hizmetinin amaci taginmazlarin toplam pazar degerinin belirlenmesidir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina gdre gayrimenkul yatirm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir. Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari
cergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir: Bir mdalkin uygun bir pazarlamanin ardindan
birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin
ve taraflarin herhangi bir iliskiden etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir
sekilde hareket ettikleri bir anlasma cergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken
tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Ozak Gayrimenkul Yatirm Ortakhgi A.S.
ikitelli OSB Mahallesi Ozak Caddesi 34Portall Plaza No:1 D:18 Basaksehir / istanbul
1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

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

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 7 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

- Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu taginmazlar igin 31.12.2014 tarih ve OZGY-1410004 numarali bu rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Serdar ETIK ve A.Ali YERTUT degerleme isleminde gérev almistir. Onur OZGUR raporun
hazirlanmasinda yardimci olmustur.

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

Revize raporun duzenlenmesi isleminde Eren KURT ve Berrin KURTULUS SEVER gorev
almistir.
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Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde herhangi bir
rapor hazirlanmamisgtir.

2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili . ISTANBUL

iigesi : BASAKSEHIR

Bucagi

Mabhallesi . IKITELLI -1

Koy

Sokag

Mevkii :  SULAKDERE

Pafta No

Ada No . 588

Parsel No 1

Alani : 25.371,00 m2

Vasfi : YEDI KATLI B.A.K. ATOLYE BINASI VE ARSASI
Sinin . PLANINDADIR

Tapu Cinsi : KAT MULKIYETI

Bag. Bol. No

Niteligi

Kat No

Arsa Payi : Bagimsiz boltim bilgileri Ek-1' deki listede sunulmustur.
Sahibi

Sayfa No

Cilt No

Yevmiye No : 1903
Tapu Tarihi : 17.02.2011
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24.12.2014 tarihinde alinmig olan tasinmazlarin miilkiyet ve takyidat bilgilerini gdsteren takbis
belgeleri ekte sunulmustur. Tasinmazlar Gzerinde asagida belirtilen hususlar disinda takyidat
bulunmamaktadir.

Tasinmazlar tzerinde muisterek olarak ;

Serhler Hanesinde:

99 yilhgina, 1,-TL bedelinde ITOSB Bagkanligi lehine kira serhi vardir. (12.02.2010/1414 Yev.)
(Bu irtifak hakki ITOSB kurumunun rutin uygulamasi niteliginde olup Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler gergevesinde llgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

- Takyidat Bilgileri

Beyanlar Hanesinde:
Yonetim Plani : 21.07.2010 tarihlidir. (23.07.2010 tarih 7705 yevmiye)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son g yillik dénemde; tapu bilgilerinde su degisiklikler olmustur:
23.07.2010 tarihinde kat miilkiyeti tesis isleminden tapuya tescil edilmis, Ozak Tekstil
Konfeksiyon Sanayi ve Ticaret A.S. adina kayith iken, 17.02.2011 tarih ve 1930 yevmiye
numarasi ile OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. adina “Ticaret Sirketlerine Ayni
Sermaye Konulmasi“ isleminden tescil edilmis, olup, son (g yil icerisinde alim-satim islemine
konu olmamisgtir.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

ikitelli Organize Sanayi Bolgesi Midurliigi'nde yapilan incelemelerde, taginmazlarin lizerinde
bulundugu parsel, 15.11.2002 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli ikitelli Organize Sanayi Bélgesi 1.
Etap Uygulama imar Plani sinirlari dahilinde TAKS(max):0,50, KAKS(max):1,00, ayrik nizam,
yapilanma sartlari ile “Sanayi Alani’nda kalmaktadir.

Son Ug yil igerisinde imar planlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi bilgisi alinmigtir.
2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

ikitelli Organize Sanayi Bolgesi Yonetimi imar Midirligi'nde yapilan incelemede taginmazlar
icin 06.08.2008 tarih , 2008/033 numarali tadilat yapi ruhsati ve 02.06.2010 tarih 2010/008 sayilh
yap! kullanma izin belgesi gértlmustur. Her iki belge de 7 adet bagimsiz bolim igin verilmistir.
Bagimsiz bélumlerin toplam alani 38.102,00 m?; ortak alanlar toplam ingaat alani 39.189,25 m?
dir. Toplam insaat alani 77.291,25 m? olup insaat sinifi yapi grubu 4A dir. Yol kotu alti kat sayisi
6; yol Ustlu kat sayisi 1 olmak Uzere toplam kat sayisi 7 dir. 25.04.2008 tarih ve 2008/619
numarall ile onayli mimari projesi Bagaksehir Tapu Sicil Midurliigi ve ikitelli Organize Sanayi
Bdlgesi Yonetimi'nde incelenmisgtir.

RUHSAT VE iSKAN BILGILERI
ADA | PARSEL | YAPI SINIFI NITELIGI ALANI (M?)
ATOLYE 102
588 1 4A 38.102,00
ORTAK ALAN 39.189,25
TOPLAM 77.291,25
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2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mahallinde yapilan incelemelerde parsel lizerindeki ana yapinin genel olarak projesiyle uyumlu
oldugu goézlemlenmistir. Mevcut durumda ana gayrimenkul igerisinde kullanima yonelik i¢
mekanda yapilan degisiklikler disinda projesi ile farklihk bulunmamaktadir. Bina igerisinde
yapiimis olan kullanima yoénelik ara bdlme dedisikliklerinin, ruhsat ve iskan belgelerindeki
toplam insaat alani ve emsal ingaat alanini etkilemedigi, dolayisiyla yapi ruhsatinda/iskan
belgesinde herhangi bir degdisiklik gerekliligi olusturmayacagi dusunutlmektedir.Yapilan bu basit
degisikliklerin imar mevzuati ve ilgili diger mevzuat hikimleri uyarinca yapi ruhsatinda ya da
yapi kullanim izninde herhangi bir degisiklik gerektirmedigi goértulmugtur.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlarin yapi denetim hizmetini Elmaslar Yapi Denetim Ltd. S$ti.
tarafindan yapmigtir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili, Basaksehir llgesi, Ikiteli Organize Sanayi
Bolgesi,Ozak Caddesi , 588 Ada, 1 parsel iizerinde yer alan 34 Portall Plaza kapsaminda
konumlu 1 ila 7 nolu bagimsiz bolimlerdir.

S0z konusu tasinmazlarin Gzerinde yer aldigi yapr 6 bodrum + zemin kat + ¢ati katindan
olugsmaktadir. Toplam brit kapali alan 77.291,25 m2*dir.

Yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesine gore 7 adet atdlye i¢in alan 38.102 m? ve ortak alan
39.189,25 m? olmak Uzere toplam 77.291,25 m? alan igin izinleri bulunmaktadir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili, Basaksehir ilgesi, ikitelli Organize Sanayi Boélgesi,
Ozak Caddesi lizerinde 34 Portall Plaza igerisinde yer almaktadirlar.

Yakin gevre sanayi ve isyeri fonksiyonlu gelismistir. Yakin ¢evrede orta ve blylk Olgekli sanayi
siteleri, plazalar, banka subeleri vb. ticari birimler yer almaktadir. Ayni lokasyonda Basaksehir
Toplu Konut Etaplari'da bulunmaktadir.

Otobana yakin bir konumda yer almaktadir. Otoban baglantisina yaklasik 1-2 dakikalik arag
mesafesinde konumlanmiglardir. Gayrimenkulin kuzey cephesinde Mutfakgilar Sanayi Sitesi
ingsaatl henliz tamamlanmis olup, bati cephesinde Cevre Organize Sanayi Sitesi, dogu
cephesinde ise Basaksehir yer almaktadir. TEM otoyoluna yaklasik 4 km mesafede
konumlanmistir

- Ulagim Ozellikleri

Tasinmazlarin bulundugu noktaya toplu tasima araglari ve 6zel araglarla ulasilabilmektedir.
Basaksehir ve ikitelli I.E.T.T hatlari, yeni acilan metro hatti toplu tasima alternatifleridir.
Tasinmazin bulundudu binaya otoban {izerinde Ikitelli kavsagindan OSB tabelasindan girilerek
kuzey yonine dogdru ilerledikten sonra ulasilabilmektedir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Tasinmazlara ait mimari proje Basaksehir Tapu Mudirliginde ve OSB Miudurliginde
incelenmistir.Her bir badimsiz boélimin projesinden hesaplanan brit kullanim alanlari
belirtiimistir. (Briit Alan: bagimsiz béliimiin i¢ ve dis duvarlarla birlikte balkonlari da iceren
alanlari olup merdiven evi, siginak, kapali otopark, kapici dairesi vb. ortak mahallerden
bagimsiz béliimiin payina diisen alanlar ile depo, kémdirliik vb. gibi eklenti seklindeki alanlar
dikkate alinmadan hesaplanan alandir. Bu nedenle ruhsat ve iskan belgesindeki alan ile farklilik
gOsterebilmektedir.)

Ana gayrimenkul; 6 bodrum kat, zemin kat + ¢ati katindan olusmaktadir.Bina B.A.K. tarzda insa
edilmistir.Onayli mimari projesine gére ; 6. Bodrum katinda otopark ve atdlye bolimleri
bulunmakta olup, brit alani 4.786 m? , 5. Bodrum katinda otopark, siginak ve atdlye bolimleri
bulunmakta olup, brit alani 9.504 m? , 4. Bodrum katinda otopark ve atdlye bdlimleri
bulunmakta olup, brit alani 7.977 m? , 3. Bodrum katinda otopark ve atdlye bdlimleri
bulunmakta olup, brit alani 13.159,50 m? , 2. Bodrum katinda otopark ve atdlye bdlimleri
bulunmakta olup, brit alani 13.876 m? , 1. Bodrum katinda otopark ve atblye bolimleri
bulunmakta olup, brit alani 13.639 m? , Zemin katinda atélye ve depo bolimleri bulunmakta
olup, brut alani 13.340,75 m? , Cati kati 1.009,-m? olmak Ulzere yapinin toplam kapali alani
77.291,25 m?Zdir.Depo amagl kullanilan zemin kata tir dahil her tarli arag girigi
yapilabilmektedir.

Projesine gére 6.bodrum katta 7 bagimsiz bolim numarali atélye bulunmakta olup net 250 m? -
brit 262,50 m? kullanim alanina , 5.bodrum katta 1 bagimsiz boélim numarah atélye bulunmakta
olup net 2.491 m? - brut 2.615,55 m? kullanim alanina , 4.bodrum katta 2 bagimsiz bolim
numarall atdlye bulunmakta olup net 5.678 m? - brit 5.961,55 m? kullanim alanina , 3.bodrum
katta 3 bagimsiz bolim numarali atdlye bulunmakta olup net 5.350 m? - brit 5.617,50 m?
kullanim alanina , 2.bodrum katta 4 bagimsiz bélum numaral atdlye bulunmakta olup net 5.350
m? - brit 5.617,50 m? kullanim alanina , 1.bodrum katta 5 bagimsiz bélim numarali atdlye
bulunmakta olup net 5.350 m? - brit 5.617,50 m? kullanim alanina , zemin katta 6 bagimsiz
bélim numaral atélye bulunmakta olup net 12.481 m? - brit 13.105,05 m? kullanim alanina
sahiptir. Mevcutta bodrum katlar ve zemin kat ortak alanlari da icine alacak sekilde yonetim kati
, depo olarak dizayn edilmis durumdadir. Atélye kullanimi bulunmamaktadir.Bu kullanim alanina
cati kati da ilave edilmis durumdadir.

Betonarme yapi sisteminde insa edilmis yapinin dogu cephesi cam, alikobant aliminyum cephe,
diger cepheleri yangina mukavemetli tag yinu sandvi¢ paneldir. Yapinin ¢atisi uzay celik kafes
Uzeri tag yuni TPO memran kaplamadir. Cok egimli bir arazi Gzerinde insa edilmis olan yapida
kot farki avantaja cevrilerek rampalarla yapinin her katina mustakil giris uygulanmistir. Bina
icerisinde yangin algilama ve séndirme sistemi, CCTV gulvenlik sistemi, su deposu, jenerator
ve otopark alanlarinda karbonmonoksit algilama paneli ve dedektérleri kullaniimis ve egzos
havalandirmalari bulunmaktadir
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Katlar ingaat Alani
6.Bodrum 4.786,00 m?
5.Bodrum 9.504,00 m?
4.Bodrum 7.977,00 m?
3.Bodrum 13.159,50 m?
2.Bodrum 13.876,00 m?
1.Bodrum 13.639,00 m?
Zemin 13.340,75 m?
Cati 1.009,00 m?
TOPLAM 77.291,25 m?
Bag. Bol. No Net Alan Briit Alan
1 2.491,00 m? 2.615,55 m?
2 5.678,00 m? 5.961,55 m?
3 5.350,00 m? 5.617,50 m?
4 5.350,00 m? 5.617,50 m?
5 5.350,00 m? 5.617,50 m?
6 12.481,00 m? 13.105,05 m2
7 250,00 m? 262,50 m?
TOPLAM 36.950,00 m? 38.797,15 m?
Site ve Binanin Genel Ozellikleri
Yapi Tarzi Betonarme
Yapi Nizami Blok Nizam
Yapi Sinifi 4A
Kullanim Amaci : lIsyeri - Depo
Elektrik Sebeke
Su Sebeke
Isitma Sistemi Klima+Dogalgaz
Kanalizasyon Sebeke
Su Deposu Mevcut
Hidrofor Mevcut
Asansor Mevcut
Jeneratoér Mevcut
Intercom Tesis -
Yangin Tesisatl :  Mevcut
Cati Tipi Teras
Dis Cephe Dis Cephe Boyasi - Kompozit Giydirme
Park Yeri Mevcut
Guvenlik Mevcut
Manzarasi Bulvar Cepheli
Cephesi Site ici Yol
D?pre”." 1.Derece 2.Derece | X |3.Derece 4.Derece 5.Derece
Bolgesi
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3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Depo alanlarinda tim zeminler epoksi kapli , duvarlar boyall , tavanlar boyall ve yer yer asma
tavanlidir.Diger birimlerde zeminler seramik ve laminat parke kapli , duvarlari boyali , tavanlar
boyall ve yer yer asma tavanlidir

4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

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

=k

Harita 1 - istanbul'un Konumu

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

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

4.1.2 - Basaksehir ilgesi

istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan Bagaksehir ilgesi; 06.03.2008 tarihinde kabul edilen
5747 Sayili Kanun geregi ve sonucu olarak kurulmustur. ilge kuzeyde ve kuzeybatisinda
Arnavutkdy, kuzeydodusunda Sultangazi, gineyinde Avcilar, Kigikgekmece ve Bagclilar,
dogusunda Esenler, batisinda ve glineybatisinda ise Esenyurt ilgeleri ile sinirlanmaktadir. Bu
alan iginde yiizélgiimi yaklasik 10.434 hektardir. TUIK'in Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
2009 verilerine gore ilge niifusu 224.055 kisidir.

ilgenin giineyinden TEM otoyolu gegmektedir. Demiryollari Bahgesehir'den gegmekte ve
Ispartakule'de bir tren istasyonu bulunmakdadir. Hattin banliyd olarak uzatilmasi glindeme sik
sik gelse de boyle bir ¢calisma henlz yurirlikte degildir. Devam eden metro g¢alismasinin
tamamlanmasiyla birlikte Basak Konutlari ve sanayi merkezi olan ikitell'den gecerek rayli
sistem Atatiirk Olimpiyat Stadi'na kadar uzanacaktir. Béylece sanayi merkezi olan ikitelli'ye ve
Atatlirk Olimpiyat Stadi'na ulasimin daha kolay olmasi ve ilgininde artmasi beklenmektedir.
ilerleyen zamanlarda ilgenin birbirinden kopuk semtlerini birbirine baglayacak bir kuzey yolu
yapimi disiiniilmekdedir.ilgenin kuzeyi ormanlarla kaplidir. Bunun diginda, bitki értiisii bozkir ve
caliliklardan olusur. Sazlidere vadisi oldukga zengin bitki értisiine sahiptir. Sazlidere baraj golu
ilce sinirlari icindedir. Sazlidere akarsuyu buradan dogup Kiiglkgekmece goliine akar. Ancak
atik sular nedeniyle cazibesini kaybetmisdir. Ayamama deresi de ilge sinirlari iginde dogar.
Bahgesehir'den de Ispartakule deresi gegcmekdedir. ilgede heniiz herhangi bir agaglandirma
alani yoktur.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérl, kriz dénemlerinde talebin hizli disls yasadidi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektdr niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin buyimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goéstergelerde gdézlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmusttr. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektériinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektdr yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayr disius yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.
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2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina goére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldigu gézlemlenmisgtir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dénemden ge¢mis olsa da bu dénem
icerisinde ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasl dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa ylkselen bir ivme
kazanmistir.

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

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

2013 yili sonuna dogru aciklanan insaatta bliyime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yihn ilk ¢ceyregini yizde 2.9 buyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
blyiime kaydetmistir. insaat sektériindeki blyiime ise yilin ilk ceyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'nct geyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yihinda yerel ve cumhurbaskanligi segimlerine kadar duragan br hal seyreden konut sektor
segim sonrasinda hareketlenmis olmasina kargin, 2014 yilinin son geyreginde ortadoguda
yasanan ter0r eylemlerinin artmasi ve ulkenin glney sinirinda yasanan sorunlar nedeniyle
konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géraimustar.

2015 yihindan beklentilerde terdr eylemlerinin kiresel bir savasa dénmesinin engellemesi ile
piyasalarin yeniden hareketlenecedi, kentsel donisimuin olacagi bdlgelerde konut projelerine
talebin olacagdi ve bu bolgelerde satislarin hizlanabilecegi 6ngdrulmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Resmi kurumlarda degerleme hizmetini sinirlayici/kisitlayict  herhangi  bir  faktére
rastlanmamistir. Degerleme konusu taginmazlarda ise kiraci firmalarin hassasiyetleri nedeni ile
yeterli lgtide fotodraf cekilememistir.

- Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Ikitelli Organize Sanayi Boélgesi Mudurliga,

Basaksehir Tapu Mudurligu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de
sifahi bilgiler sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Ana ulasim arterine yakin konumdadir.
* Organize Sanayi Bolgesi igerisinde yer almaktadir.

* Bolgede hareketlilik iyi dizeydedir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Belirli bir alici kitlesine hitap etmektedirler.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilastirma Yaklasimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

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

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu tagsinmaza iliskin yapilmis olan degerleme c¢alismasinda;
- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yontemi ve
- Emsal Kargilastirma Yaklasimi kullaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Satilik isyeri Emsalleri

1 - Beyan Eden Kisi, Kurum Medya Gayrimenkul
TEL1; O 212 4851662

ALINAN BILGI

ikitelli OSB de Atatiirk Bulvari (izerinde konumlu olan 5 kattan ibaret olan her kati 5.800 m? olmak Uizere
toplam 29.000 m? alanli olarak pazarlanan plaza tarzi binanin 75.000.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi

edinilmistir.
SATILIK 29000 .-Mm? 75.000.000 .-TL 2.586 .-TL/M?
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum Altin Emlak

TEL1; O 212 4881633
TEL2; 0 532 7379285

ALINAN BILGI

ikitelli OSB de Atatiirk Bulvari (izerinde konumlu olan 6 kattan ibaret olan her kati 3.200 m? olmak Uzere
toplam 19.200 m? alanh olarak pazarlanan plaza tarzi binanin 55.000.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi

edinilmistir.
SATILIK 19200 .-Mm? 55.000.000 .-TL 2.865 .-TL/M?
3 - Beyan Eden Kisi, Kurum Sait Emlak
TEL1; O 532 3171854
ALINAN BILGI

ikitelli OSB de Atatiirk Bulvari lizerinde konumlu olan 5 kattan ibaret olan her kati 11.000 m? olmak lizere
toplam 55.000 m? alanli olarak pazarlanan plaza tarzi binanin 160.000.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi

edinilmigtir.
SATILIK 55000 .-M? 160.000.000 .-TL 2.909 .-TL/M?
4 - Beyan Eden Kisi, Kurum Turyap Ilkitelli OSB Temsilciligi
TEL1; O 212 4883390
ALINAN BILGI
Mutsan sanayi sitesinde bulunan 2.200 m? alanh atdlyenin 6.500.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi
edinilmistir.
SATILIK 2200 .-M? 6.500.000 .-TL 2.955 -TL/M?
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5 Beyan Eden Kisi, Kurum Medya Gayrimenkul
TEL1; O 212 4851662

ALINAN BILGI

Cadde cepheli sifir plazada yer aldigi beyan edilen, depolama ve imalata uygun, tir girisi bulunan, 7 m.
Yiksekligi olan, 1.000 m? giris kat depo alani i¢in 6.000.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK 1000 .-M2 6.000.000 .-TL 6.000 .-TL/M?
6 - Beyan Eden Kisi, Kurum Reality World Doruk
TEL1; O 212 5797005
ALINAN BILGI

Tir ve kamyon girisi bulunan, 5 metre ylksekligi olan, 660 m? yer basan 10 yillik depo igin 870.000.-USD
(~1.914.000.-TL) istenildigi bilgisi edinilmistir.

| satiuk | 660 -m2 1.914.000 .-TL 2.900 .-TL/M?
7 - Beyan Eden Kisi, Kurum Alf Alliance Liva

TEL1; O 530 9310590

ALINAN BILGI

is modernde 1050 m2, yilkseklik 5,5 metre, kamyon girisi bulunan depo ve imalathane igin 3.750.000.-TL
istenildigi bilgisi edinilmistir.

SATILIK 1050 .-M? 3.750.000 .-TL 3.571 .-TL/M?

Kiralik isyeri Emsalleri

1 - Beyan Eden Kisi, Kurum Remax Extra
TEL1; O 532 6366079

ALINAN BILGI

ikitelli OSB'de Uretime uygun 13500 m? komple binanin 150.000.-TL/ay bedel ile kiralik oldugu bilgisi
edinilmistir. Bina sifir bina olup, 2 bodrum, zemin, 3 kat, ¢ati ve gekme katlardan olusmaktadir.

KIRALIK 13500 .-Mm? 150.000 .-TL 11 -TL/M?
2 - Beyan Eden Kisi, Kurum Remaz Extra
TEL1; O 212 4344446
ALINAN BILGI

ikitelli OSB'de TEM cepheli oldugu beyan edilen bodrum, zemin, 3 kattan olugsan toplamda 800 m? alanli
olarak pazarlanan bina i¢in 10.000.-TL/ay kira bedeli istenildigi bilgisi edinilmistir.

KiRALIK 800 .-M? 10.000 .-TL 13 .-TL/M?

20 0ZGY-1410004-REV B.SEHIR (34 PORTAL PLAZA)




DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3 Beyan Eden Kisi, Kurum Sukiir Emlak
TEL1; O 212 486 3646
ALINAN BILGI

Toplam 7 katl mustakil binadir. iskani alinmis, sifir bina 18.000 m? olarak pazarlanmaktadir. Bina igin istenilen
aylik kira bedelinin 250.000.-TL oldugu biglisi edinilmistir.

KIRALIK 18000 .-Mm? 250.000 .-TL 14 -TL/M?
4 Beyan Eden Kisi, Kurum Remax Extra
TEL1; O 536 2631105
ALINAN BILGI

Tasinmaz Cevre Sanayi sitesi icerisinde yer almaktadir. YUk asansoérli oldugu belirtilmistir. zemin katta
konumlanmistir.

KIRALIK | 700 .-Mm2 7.000 .-TL 10 .-TL/M?
5 Beyan Eden Kisi, Kurum Esbah ingaat
TEL1; O 532 3019148
ALINAN BILGI

Bankalar Caddesi Uzerinde yeni yapilan nitelikli binada 340 m? ofisin 9.000.-TL/ay bedel ile kiralik oldugu
bilgisi edinilmigtir.

KIRALIK 340 .-Mm? 9.000 .-TL 26 .-TL/M?
6 Beyan Eden Kisi, Kurum Meka Gayrimenkul
TEL1; 0 212 4232860
ALINAN BILGI

Yeni inga edilmis plazanin st katinda 850 m? kapali alanli, 1000 m? teras alanli igyeri i¢in 17.000.-TL/ay kira
bedeli istenildigi bilgisi edinilmistir. 4.45 metre tavan yuksekligi, yik ve yolcu asansérleri bulunmaktadir.

KIRALIK 850 .-M? 17.000 .-TL 20 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

isyeri karsilastirma tablosunda bagimsiz bélim bazinda besinci bodrum kattaki 1 numarali
bagimsiz bélim baz alinmigtir. Diger badimsiz boélimler emsal ydntemi kullanilirken bu
badimsiz bélimle karsilastirilarak degerlendirilmigtir.

Bina karsilastirma tablosunda bina butin olarak kullanildigindan emsal plaza tipi binalar ile
karsilastiriimistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU (iSYERI)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 5 EMSAL 6 EMSAL 7
TASINMAZ
SATIS FIYATI 6.000.000 1.914.000 3.750.000
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 2615,55 1.000 660 1.050
DUZELTME ONCESI BIRIM M2
DESERI 6.000 2.900 3.571
o BENZER BENZER BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
YAPI KALITESI
YAPI KALITESINE ILISKIN BENZER KOTU BENZER
DUZELTME 0% 20% 0%
CEPHE
L ORTAIYi ORTA KOTU BENZER
CEPHEYE ILISKIN DUZELTME
-10% 15% 0%
BULUNDUGU KAT 5.BODRUM KAT BENZER BENZER BENZER
BULUNDUGU KATA iLiISKIN : ) . .
DOZELTME 1 NO'LU BB. 0% 0% 0%
KONUM ORTAlYI ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -10% 15% 15%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILiSKIN o . o
DUZELTME 5% 5% 5%
TOPLAM DUZELTME -25% 45% 10%

DUZELTILMiS DEGER

Degerlemesi yapilan bagimsiz bdéliimlerin her birinin Emsal Karsilastirma Yaklasimi
Yéntemi ile elde edilen degerleri EK' deki listede belirtilmistir. Bu yéntem ile 7 adet
bagimsiz béliimiin 1/1 (tam) hissesinin toplam degeri 174.120.660-TL olarak takdir
edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU (BINA)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3
TASINMAZ
SATIS FIYATI 75.000.000 55.000.000 160.000.000
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 77.291,25 29.000 19.200 55.000
DUZELTME ONCESI BIRIM M2
DESERI 2.586 2.865 2.909
o BENZER BENZER BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
IMAR KOSULLARI
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
CEPHE
o BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
KONUM ORTAIYi ORTA IYi ORTAIYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -5% -5% -5%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . .
DUZELTME 5% =% -s%
TOPLAM DUZELTME -10% -10% -10%

Yapi1 Toplam Ingaat ve .. 2 s 2 .
Kullanim Alani ( m?) Birim m? Degeri ( TL/m?) Toplam Deger ( TL )
77.291,25 2.510,00 194.001.037,50
Bagimsiz Béliimler Toplam - 2 s 2 Bagimsi Béliimler Toplam
Briit Kullanim Alani ( m?) Birim m* Degeri ( TL/m*) Deger (TL )
38.797,50 4.487,94 174.120.660,00

588 ada 1 pasrel lizerinde bulunan 6 bodrum kat + zemin kat + ¢atr katindan ibaret olan
yapi projesinden farkl olarak atélye olarak degil , kismen depolama alanlari , l0jistik
merkezi olarak kismen de nitelikli ofis katlar1 olarak dizayn edilmis ve her kattaki
bagimsiz béliim projesindeki ortak alanlarinda katihimi ile bir biitiin olarak
kullanilmaktadir. 7 bagimsiz béliimden olusan binanin bagimsiz béliimlerinin tamaminin
tek miilkiyette olmasi ve bir biitiin olarak kullanima uygun olmasi nedeniyle nihai deger
olarak binanin toplam degeri belirtilmistir.
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Tasinmazlarin bulundugu yapinin ingaatinin tamamlanmis olmasi ve yapi kullanim izin belgesi
bulundugundan bu yéntem kullaniimamistir.

- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir malkiin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten mulkin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formiliinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama donemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir.

6.3.1 - Kapitalizasyon Orani Analizi

Bolgede yapilan incelemelerde tasinmazlar ile benzer nitelikte gelir getiren miulkler
incelendiginde gayrimenkullerin yatirrm degerinin 14-17 yil (168 ay - 204 ay) igerisinde kendini
amorti edecegi kanaati olusmustur. Degerleme konusu tasinmazlarin bu baglamda yaklasik 200
ay surede kendini amorti edecegdi 6ngorilerek kapitalizasyon orani %6 olarak kabul edilmistir.

6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemine Gére Taginmazin Degeri

Bdlgede yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden parsel Uzerindeki hali hazirda
kullanicilari da bulunan 7 adet bagimsiz bolime iliskin dngorilen aylik toplam net kira gelirinin
860.799,98.-TL/ay olabilecegi kanaatine varimistir. Buna gére tasinmazin yillik net geliri
10.329.600.-TL olarak hesaplanmaktadir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin 1/1(tam) hissesinin Dogrudan
Kapitalizasyon Yéntemi ile elde edilen degerleri EK deki listede belirtilmistir.

BAGIMSIZ BOLUMLERIN TOPLAM DEGERI DEGERI

Ortalama Birim . Yillk Kira
— Aylik Kira . Kap. .
Toplam Alan m? Degeri (TL) Geliri Orani Tasinmazin Degeri
(TL/m?) (TL)
38.797,50 22,19 860.800 10.329.600 6% 172.159.995

588 ada 1 pasrel lzerinde bulunan 6 bodrum kat + zemin kat + ¢atr katindan ibaret olan
yapi projesinden farkl olarak atélye olarak degil , kismen depolama alanlari , l0jistik
merkezi olarak kismen de nitelikli ofis katlar1 olarak dizayn edilmis ve her kattaki
bagimsiz béliim projesindeki ortak alanlarinda katihimi ile bir biitiin olarak
kullanilmaktadir.Bu nedenle degerlemesi yapilan yapidaki katlar bir biitiin olarak ele
alinmig olup ¢ati kati da dahil olmak iizere aylik toplam net kira gelirinin 1.043.432-TL/ay
olabilecegi kanaatine varilmistir.Buna gére tasinmazin yillik net geliri 12.521.183-TL
olarak hesaplanmaktadir.Tiim bina i¢cin dogrudan kapitalizasyon yéntemine gére deger
olarak 208.686.375.-TL takdir edilmigtir.
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BiNA OLARAK TASINMAZIN DEGERI

Birim m? . Yillk Kira
L Aylk Kira L Kap. i
Toplam Alan Degeri (TL) Geliri Orani Tasinmazin Degeri
(TL/m?) (TL)
77.291,25 13,50 1.043.432 12.521.183 6% 208.686.375

64 - Degeri

Projenin (Degerlenen Bagimsiz Boliimlerin) Tamamlanmasi Durumundaki Toplam

Tasinmazlarin bulundugu yapi i¢in yapi kullanim izin belgesi alinmigtir. Tasinmazlarin ve
bulunduklari yapinin ingati tamamlanmis ve oturum baslamistir.Yapi kullanma izin belgesi
alinmig, kat irtifakh tasinmazlarda kat milkiyetine gecis islem siireci de gerceklesmistir.Bu
nedenle tagsinmazlar i¢in takdir edilen mevcut deger ile tamamlanmasi durumundaki deger ayni
Ongoriimustir.Buna goére binanin tamami igin Dogrudan Kapitalizasyon Yoénteminden elde
edilen deger nihai deger olarak takdir edilmistir.

6.5 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin en etki ve verimli kullaniminin mevcut kullanimlari oldugu dugtndlmektedir.

6.6 - Verilerin Degerlendirilmesi

= Emsal Kargilastirma Yaklasimina Goére;

BAGIMSIZ BOL. BAZINDA TOPLAM DEGER (TL)

BINA BAZINDA TOPLAM DEGER (TL)

= Dogrudan Kapitalizasyon Yaklagsimina Goére;

BAGIMSIZ BOL. BAZINDA TOPLAM DEGER (TL)

BINA BAZINDA TOPLAM DEGER (TL)

174.120.660,00

194.001.037,50

172.159.995,00

208.686.375,00

Parsel lzerinde kat miulkiyeti kurulmus olup, 7 adet bagimsiz bolim mevcuttur. Her iki
yontemde hem bagimsiz bdlimlerin musterek deder tespiti hem de bina butini igin
kullanilmistir. Ancak tim bagimsiz bélimlerin Ozak Gayrimenkul Yatirm Ortakhigi A.S.
mulkiyetinde olmasi ve binanin ortak alanlariyla bir bitiin olarak kullanima uygun olmasi
nedeniyle bina butin olarak degerlendiriimis ve sonu¢ kisminda bu degerin belirtilemesinin
uygun olacag kanaatine varlmigtir. Dogrudan kapitalizasyon ydntemi belirli ekonomik
kosullara dayanmasi nedeniyle nihai sonugta emsal karsilastirma yéndemi kullaniimistir.
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6.6.1 - Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bagimsiz bolumler kat, konum ve cephelerine gore farkh degerler éngdértulmustir. Bagimsiz
bolimlere ait degerler Ek'te sunulmustur. Her bir bagimsiz bolim ayri ayri degerleme
kapsamina alinmig olup ortak ve musterek alanlarinin degerlerinin de bu degerler igerisinde
kapsandidi kabul edilmistir

6.6.2 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar
Degerleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat karsihgi
sOzlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.6.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme galismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

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

Mevzuat agisindan herhangi bir sakincali duruma rastlanmamistir.

6.6.5 - Kira Degeri Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgededen elde edilen veriler dikkate alindiginda
tasinmazlarin bulundugu sokaga gore daha yiiksek ticari hareketlilige sahip Atattirk Bulvarl' na
cepheli giris kattaki isyerlerinin kira degerlerinin cephe, alan, konum vb 6zelliklere gére 40-50.-
TL/m?/ay civarinda oldugu gorulmistir. Ara sokaklarda ve ticari hareketliligin az oldugu
caddelerde bulunan sanayi sitelerinde ise bodrum katta yer alan depo alanlarinin kira
degerlerinin ise 7-8.-TL/m?/ay, ara kat ofislerin 10-15.-TL/m?/ay, giris kat isyerlerinin 15-25.-
TL/m?/ay civarinda oldugu bilgisine ulagiimigtir. Degerlemesi yapilan bagimsiz boélimlerin her
birinin kira degerleri EK-3' deki Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi' ne gore takdir edilen deger
listesinde belirtilmistir.

588 ada 1 pasrel lGizerinde bulunan 6 bodrum kat + zemin kat + ¢ati katindan ibaret olan yapi
projesinden farkli olarak atblye olarak degil , kismen depolama alanlari , lojistik merkezi olarak
kismen de nitelikli ofis katlari olarak dizayn edilmis ve her kattaki bagimsiz bélim projesindeki
ortak alanlarinda katihmi ile bir butin olarak kullaniimaktadir.Bu nedenle degerlemesi yapilan
yapidaki katlar bir bitiin olarak ele alinmistir. Bina emsalleri incelendiginde taginmazin bir bitiin
olarak birim m? kira degeri ~13,50.-TL/ay olarak éngorulmustur.

BINA OLARAK TASINMAZIN KiRA DEGERI
— > -
B|r|r:n m Aylik Kira Yilhik .Kllra
Toplam Alan Degeri (TL) Geliri
(TL/m?3) (TL)
77.291,25 13,50 1.043.432 12.521.183
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6.6.6 Tasinmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Alinmasi, Sermaye Piyasasi
h Mevzuati Cercevesinde Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Goriis
Rapora konu tagsinmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Goéris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda "bina" olarak
gayrimenkul yatirim ortakli§i portfdyiinde bulunmasinda sakinca olmadidi kanaatine variimistir.
Tasinmazlar igin yapi kullanim izin belgesi alinmis ve kat mulkiyeti kurulmustur.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; degerlemesi yapilan tasinmazlar Gzerindeki
degerleme konusu tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir
husus olmadigi, gayrimenkul yatirrm ortakli§i portfdyiine alinmasinda sakinca bulunmayacagi
kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

*

*

*

Rapor konusu tasinmazlarin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kogullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazlarin

1/1 (tam) hissenin toplam degeri icin ;

194.001.038 .-TL

(Yiuz Doksan Dort Milyon Bir Bin Otuz Yedi TiirkLirasi, Elli Krs)

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

228.921.224 -TL kiymet takdir edilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

TL usD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL ) (%18)
194.001.038 83.534.722 68.537.073 228.921.224

TASINMAZLARIN TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI

TL USD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL ) (%18)
1.043.432 449.290 368.626 1.231.250
1USD = 2,3224  -TL 1 EURO = 2,8306  .-TL

26.12.2014 tarihli Tiirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi Déviz Satis Kuru

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Eren KURT Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 402003 Lisans No: 401732

Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

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

Bu rapor, talep eden kurum disinda bagka bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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