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DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 16.06.2015
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 16.06.2015
DEGERLEME BITIS

TARIHI 25.06.2015
RAPOR TARIHi 30.06.2015
RAPOR NO 0ZGY-1506001

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

26 ADET BAGIMSIZ BOLUM VE ORTAK MAHALLERDEN OLUSAN
IS ISTANBUL 34 PLAZA BINASI

DEGERLEME ADRESI

iS ISTANBUL PLAZA, BAGLAR MAHALLESI OSMANPASA CADDESI
NO:95 BAGCILAR/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur OZGUR- Degerleme Uzmani (SPK Lisans No: 402402)
Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (SPK Lisans
N0:401732)
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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 tim
bilgiler ¢cergevesinde 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

1.1

1.2

1.3

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 26 adet bagimsiz bélim ve ortak mahallerden
olusan binanin degerleme tarihindeki pazar degerinin belilenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina g6re gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amaclanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin 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 cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

OZAK Gayrimenkul Yatinm 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 26 adet bagimsiz bélim ve ortak mahallerden
olusan binanin degerleme tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmazlar igin 30.06.2015 tarih ve OZGY-1506002 numaral bu rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.
Onur OZGUR ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme isleminde gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son tg¢
degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar icin daha 6nce
sirketimiz tarafimizdan 1 adet dederleme raporu hazirlanmigtir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi 0ZGY-1410002
Rapor Tarihi 31.12.2014

iS ISTANBUL 34

Rapor Konusu PLAZA

Serdar ETIK

Raporu Hazirlayanlar AAli YERTUT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 89.712.000
(TL) (KDV Haric)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

li

iicesi
Bucag!
Mahallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani

Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi

Bag. Bol. No
Niteligi

Kat No
Arsa Payi
Sayfa No
Cilt No
Yevmiye No
Yevmiye No

Tapu Tarihi

istanbul

Bagcilar

Kirazl

F21C22D2B
3138

12

6.586,09 m?

3 Bodrum, Zemin ve 9 Normal Katl Betonarme Bina ve Arsasi

Kat Mulkiyeti
Ozak Gayrimenkul Yatirrm Ortakh@i A.S.

Bagimsiz boliim bilgileri Ek-1' deki listede sunulmustur.

823
13.01.2011
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tapu Muadarligi'nde 18.06.2015 tarihinde alinmis olan tasinmazlarin milkiyet ve takyidat

bilgilerini gosteren takbis belgeleri ekte sunulmustur. Tasinmazlar lzerinde asagida belirtilen
hususlar diginda takyidat bulunmamaktadir.

Tim bagimsiz boliimler iizerinde miisterek olarak:

irtifak Hanesi:

* M: Krokili beyannamesinde gosterildigi Gzere 1.114,-m? kisimda Turkiye Elektrik Dagitim
A.S.(TEDAS) lehine irtifak Hakki (Baglama Tarih:11/10/2005, Bitis Tarih:11/10/2005-Siire:-)
(11/10/2005 Tarih ve 17162 Yevmiye No)

(Bu irtifak hakki TEDAS kurumunun imar planinda gériinen enerji nakil hattina iliskin konulmusg
bir hak olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ercevesinde llgili serhin tasinmaza olumsuz
etkisi bulunmamaktadir)

Beyanlar Hanesi:

*Yonetim Plani: 10/01/2011

*Kat Milkiyetine gevrilmistir. (14.12.2011/23707 Yev.)

Serhler Hanesi:

* 99,-TL bedel karsihginda kira s6zlesmesi vardir. (Turkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel
Mudurlaga lehine 99 yilhdi 1,-TL bedelle 99 yil muddetle kire serhi) (17.03.2010 / 5080 yevmiye
no.)

(Bu irtifak hakki TEDAS kurumunun rutin uygulamasi niteliginde olup Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lligskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler gergevesinde llgili serhin taginmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son Gg¢ yillik dénemde; degisiklik olmadigi géralmstir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Bagcilar Belediyesin'de imar Mudiirligi'nde yapilan incelemelerde ve 24.06.2015 tarihinde ilgili
kurumdan alinan ekte sunulan imar durum yazisina gére asagidaki bilgilere ulagiimistir.

Baglar Mahallesi 3138 ada 12 parsel sayl tasinmaz; 15.09.2008 tasdik tarihli 1/1000 olgekli
Bagcilar Uygulama imar Planinda bahge mesafeleri igcinde KAKS: 2.00 yapilasma sartlarinda
Merkezi is Alaninda (MiA-1) kalmaktadir. Séz konusu parsel Enerji Nakil Hattindan
etkilenmekte olup, ilgili kurumdan (BEDAS) goris alinmadan irtifa belirlenemez.

Degerleme konusu parseli ilgilendiren yapilagsma kosullari su sekildedir:

1) Bu alanlarda uluslararasi sirketler ve medya ydnetim binalari, is merkezi, ofis, buro, aligveris
merkezleri, ¢cok kathh magazalar, carsi, konaklama tesisleri, rezidans-konut yapilari, sinema,
tiyatro, mize, kitiphane, sergi salonu, lokanta, restaurant, gazino, yénetim binalari, banka ve
finans kurumlari, kirletmeyen, dumansiz, atiksiz, hizmet agirlikh bilgisayar Uretimi, montaji,
matbaa, tekstil, konfeksiyon vb. is kollar yer alabilir.

2) 1.000 m? den kuglik parsellerde binyesinde yer aldigi veya en yakin imar adasindaki
yapilasma simgesi (A-4,1-4,B-4 gibi) uygulanir.

3) 1.000 m? ve daha buylk parsellerde bahge mesafeleri icerisinde maks KAKS: 2.00 uygulanir.
Merkezi is Alanlari-1 (MiA-1) alanlarinda avan proje onayi istanbul imar Yénetmeligi
hiakamlerine goére yapilir.

Bagcilar Belediyesi' nden edinilen bilgiye goére; parsel Uzerinden vylksek gerilim hatti
gecmektedir. Parsel Uzerinde insaasi tamamlanmig ve yapi kullanma izin belgesi dizenlenmis
yap! bulundugundan, bu durum yapiyi etkilememektedir.

Son g yil igerisinde imar kogullarinda herhangi bir degisiklik olmadigi gérilmustur.

/7

7 I B . V)
R, Y
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2.3.2 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi
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19.08.2010 tarih E328 nolu tadilat ruhsati alinmistir. ilk ruhsati 15.09.2004 tarih 20045088

noludur.

13.05.2011 tarih A002 nolu yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

07.06.2009 tarih 2009J532 nolu onayli

mimari

projesi

incelenmistir. (20095057 sayili tadilat projesinin tadilatidir.)

Bagcilar Tapu MduadarlGga'nde

RUHSAT BILGILERI

RUHSAT | iLK RUHSAT ngmzz VABCSINIE] TOPLAM

TARIHI TARIHI ALANI (M2
SAYISI (82)

YAPI RUHSATI 19.8.2010 15.9.2004 26 4A 26.700,00

YAPI KULLANMA iZIN
S 5. 12. 26 . 26.700,00
BELGESI 13.5.2011 26.12.2008 4A

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis
Degerlemesi yapilan Ozak Gayrienkul Yatirim Ortakligi miilkiyetinde bulunan tasinmazlar kat

mulkiyetli olup, '3 bodrum, zemin 9 normal kath betonarme ve arsasi' olarak cins tashihi yapilp
yasal sureci tamamlanmistir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Degerlemeye konu tasinmazlardan Bagcilar ilgesinde bulunan is istanbul 34 projesinin yapi
denetim ile ilgili isleri Park Yapi Denetim Ltd. S$ti. isimli firma tarafindan gergeklestirilmistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGiLi BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili, Bagcilar Ilgesi, Baglar Mahallesi'nde yer alan ve
tapuda; 244DS2D pafta, 3138 ada, 12 parsel numarasinda kayitl, 6.586,09 m? yizdlgiimli arsa
ve lizerinde konumlanmis olan “is istanbul 34 Plaza’dr.

is istanbul 34 Plaza; mimari projesine gére 3 bodrum + zemin + 9 normal kat olmak Uzere,
toplam 13 kattan olusmakta olup Yapi Kullanma izin Belgesine gére toplam briit kapal alani
26.700 m#dir. Betonarme sistemde insa edilmis olan binanin dis cephesi i1si ve gines kontrol
kaplamali slikon cam giydirmedir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazlarin bulundugu bdlge merkezi is alani ve prestij bolgesi olarak ilan edilmis olup,
bdlgede bulunan eski fabrika tarzinda yapilarin yerine liks ofis, plaza, otel gibi nitelikli yapilarin
yapildigi ve gelismesi hizli olan bir bélgedir. Tem otoyolu ile E-5 karayolu arasinda baglanti yolu
olan Basin Ekspres Caddesine yakin konumdadir. Yaninda Divan G Plus Residence, karsisinda
Wyndham istanbul Petek Otel bulunmaktadir. Yakininda Kelesoglu Ve Giinesli Projesi, Sur
Yapi Koridor Projesi, istwest gibi nitelikli projeler bulunmaktadir. Metro Grosmarket yakininda
bulunan donati birimidir.

- Ulasim Ozellikleri

Havaalani istikametinden Basin Ekspres yolundan Giinesli kavsagindan c¢ikilarak Mimar Sinan
Caddesine ulasilir. Yaklagik 600 m. ilerde sol cephede Mimar Sinan Caddesi ile Osmanpasa
Caddesi kesisiminde kése konumda konumlu olan yapi Mimar Sinan Caddesine yaklasik 200
m. cephesi bulunmaktadir.

T e
) ‘B'AGCIL_/S_R
BASIN EKSPRES e

CADDESI

ATATURK
HAVAALANI
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Tasinmaz incelenen projesine gére 3 bodrum + zemin + 9 normal kat olmak Uzere, 13 kattan
olusmakta olup toplam brit kullanim alani 26.700 m#dir. Betonarme sistemde insa edilmis olan
binanin dis cephesi 1si ve gunes kontrol kaplamali slikon cam giydirmedir.

Osmanpasa Caddesinden zemin Kkattan girisi sadlanan mevcutta A Blok (ofis giriglerinin
saglandigi) olarak isimlendirilen, Mimar Sinan Caddesine cepheli ve mevcutta B Blok olarak
isimlendirilen ve Cesmealti Sokadr'na cepheli mevcutta D olarak isimlendirilen blok olmak Gzere
3 ana kapidan saglanmakta olup, bina mevcutta A, B, C, D ve E olmak lzere 5 blok olarak
tasarlanmigtir. 3. Bodrum kat kismi olup, binanin sadece E blok kismini kapsamaktadir. Bu
katta siginak alani ve 28 araglik otopark bulunmakta olup kullanim alani yaklasik 1.825,16 m?
dir. 2. bodrum katta mekanik, tesisat, 121 araglik otopark ve yemekhane bélimleri bulunmakta
olup kullanim alani yaklasik 5.315,90 m? dir. 1. Bodrum katta 97 araglik otopark, ortak alan ve
giris bolimu bulunmakta olup kullanim alani yaklasik yaklasik 4.132,36 m? dir. Zemin Kkatta
projesine goére giris bolumdu, restaurant ve 4 adet konfeksiyon atdlyesi bolimleri bulunmakta
olup kullanim alani yaklasik 3.013,04 m? dir. Mevcutta zemin katinda ve 1. bodrum katinin bir
kisminda banka subesi olarak kullaniimaktadir. 1. normal katinda 4 adet konfeksiyon atélyesi
bulunmakta olup, kullanim alani yaklasik 2.972 m? dir. 2. normal katinda 3 adet konfeksiyon
atolyesi ve spor alani (1.155 m?) bulunmakta olup, kullanim alani yaklasik 2.972 m? dir. 3.
normal katinda 2 adet konfeksiyon atdlyesi ve tesisat odasi bolimleri bulunmakta olup, kullanim
alani yaklasik 1313 m? dir. 4.....9. normal katlarda 2'ser adet konfeksiyon atélyesi bolimleri
bulunmakta olup, her katin kullanim alani yaklasik 830 m? dir. Ana tasinmaz toplamda 1 adet
restaurant, 25 adet konfeksiyon bdélimleri bulunmakta olup, 26 adet bagimsiz bdolimden
olusmaktadir. Ana tasinmazin toplam kullanim alani 26.700 m?2 dir.

Tasinmazin ana girisi Osman Pasa Caddesi'nden saglanmakta olup, kot farkindan dolay: 1.
Bodrum kattan giris ise Mimar Sinan Caddesi’nden saglanmaktadir. Bu sebeple, 1. Bodrum
kat, Mimar Sinan Caddesi'ne gore zemin kat konumunda olup, uygulamada mimari projesine
aykiri olarak magaza/perakende kati olarak dizenlenmis ve hali hazirda bos durumda oldugu
g6zlemlenmigtir. Zemin katinda bulunan restaurant olarak bolimin mevcutta banka subesi,
konfeksiyon atdlyesi olarak kullanilan bélimun ofisler olarak kullaniimakta oldugu ve kiraya
veriimeye calisiimaktadir. Cati katinda teras kismina kapali alan yapildigi ve bu alanin ofis
olarak kullanima uygun hale getirildigi gézlemlenmigti. Ozak GYO dan binanin biyik
¢ogunlugu kiraya verilmis oldugu ve kiracilarin bdélimlerin dizenlenmesine bagli olarak
yerlesecegi bilgisi alinmstir.
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Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : Betonarme
Yapi Nizami : Ayrik
Yapi Sinifi : 4.A
Kullanim Amaci : Ticari
Elektrik : Sebeke
Su : Sebeke
Isitma Sistemi Merkezi
Kanalizasyon : Sebeke
Su Deposu : Mevcut
Hidrofor : Mevcut
Asansor : Mevcut
Jenerator : Mevcut
Intercom Tesis Mevcut
Yangin Tesisati : Mevcut
Cati Tipi : Teras

Dis Cephe : Cam Giydirme
Park Yeri : Kapali
Guvenlik : Mevcut
Manzarasi : Sehir
Cephesi : Giiney-Dogu-Kuzey-Bati
[B)ce)lzree;? 1.Derece 2.Derece X 3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

Bina girisi, merdiven basamak, ortak ve sahanlik alanlari seramik kaplamadir. 2. ve 3. bodrum
katlar otopark alani olarak kullaniimakta olup, zeminleri betondur. Normal katllarin her birinde
ofistbay bayan WC ve ortak alanlar yer almakta olup, WC hacimlerinin i¢ dekorasyonu ve
kaplamalari tamamlanmis, ofis alanlarinin zemin ve duvar kaplamalari ile dekorasyonu
yapilmamis kiraci tercihine birakilmistir.
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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, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagl Koérfez, 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 kitayr birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

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

Harita 1 - istanbul'un Konumu
Ulkedeki enddstriyel kuruluslarinin %38, ticari isletmelerin %55'i istanbul'da bulunmakta olup,
vergi gelirlerinin %40" bu sehirden saglanmaktadir. Ulke capinda kigi bagina GSMH (gayri safi
milli hasila) yaklasik $ 2,000 iken istanbul'da $ 6,000 diizeyindedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 13.255.685 kigidir.
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 (izere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2010 yili verilerine gére incelendiginde en yiksek
nifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az niifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Bagcilar ilgesi

Bagcilar, istanbul Avrupa Yakasi'nda bir ilgedir. istanbul'un ilgeleri arasinda en yiiksek niifus
yogunluguna sahip olanidir. Son yillarda dogu illerinden ciddi oranda gbé¢ almistir. Bagcilar
istanbul'un Avrupa yakasinda, istanbul Biiyiiksehir Belediyesi hizmet sinirlari iginde yer alir.
Yuzolgimi 22 km?dir. Gég¢ alan bir ilgedir. E-5 ile TEM Otoyolu arasinda kalmaktadir.
Guneyinde Bahcgelievler, batisinda Kiglkgekmece ve Basaksehir , dojusunda Giingdren,
kuzeyinde Esenler ve askeri arazi bulunmaktadir. Denize kiyisi yoktur. Asinma ile meydana
gelmis yer yer duz ve dalgali bir platoya yayilan Bagcilar ilgesinin denizden ylksekligi 50 - 130
metre arasinda degiskenlik gosterir. llcede tekstil lokomotif sektdrdir. ilcenin hemen
sinirlarinda istog, Oto Center, Tekstilkent, Massit gibi énemli ticari birimler bulunmaktadir.
Onemli basin merkezleri ve bankacilik birimleri bu ilgededir. Tekstil disinda gida, metal
isleri,tasimacilik sektorleri gelismistir. iigenin ana ticari dokusunu kiiglik isletmeler olusturur.
Tarnim tamamen terk edilmistir. Arsa fiyatlarinin uygun olmasi nedeniyle ¢ok hizli ancak garpik
kentlesmektedir. Yesil alanlar giderek azalmaktadir.

2013 yihinda Metro insaatinin tamamlanmasi ile sehir merkezine ulasim sorunu da azalmigtir.
Onceleri Bakirkdy ilgesine bagli iken 1992 yilinda ilge olmustur. Osmanl déneminde gogunlukla
Rumlarin yasadigi Mahmutbey Nahiyesi kdylerinden biri olmustur. Istanbul Belediyesi Istatistik
Midurliigu  tarafindan hazirlanan istanbul Sehri Istatistik Yilhg 1930-31 adh eserde
Mahmutbey'e bagli olan 6 kdyden biri olan Bagcilar'in o dénemdeki adi Cifitburgaz'dir. 1924
yilinda yapilan mubadele anlagsmasi geregince Mahmutbey ve Bagcilar'daki birgok yere
Yunanistan'in Selanik kentinden gelen Turkler yerlestiriimistir. Ardindan 1929 yilinda
Bulgaristan'in Varna kentinden gelen Turkler Cifitburgaz Ciftligi denen mevkiden yaklasik
17,000 dondmlik arazi almislar ve buraya yerlesmiglerdir. 1925'te adi "Yesilbag" olarak
degismis ve bu ad yaklasik 1970'lerin sonunda sehirlesme sonucu bagcilik yok oluncaya kadar
kullaniimistir.

1975 yilina kadar gegimini bag ve bostan igleriyle saglayan halk, Anadolu'dan istanbul'a
baslayan go¢ dalgasi nedeni ile asirn ve plansiz bayimis, 90'h yillara dek higbir alt yapisi
olmayan buyuk bir garpik kente dénismustir. 1992 yilindan itibaren ilge statiistine yukselmesi
ile Bagcilar'da modern sehircilide gecis calismalari yapilmis ve buguin blylk oélgctide altyapi
problemleri ¢dzulmusgtir.

BAGCILAR iLCESI
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorl, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadidi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yihnin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dugen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustur. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
distk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, 6zellikle
de konut sektériiniin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektér yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yil ilk aylarinda doruk noktasina ulagan sektdér, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dévizlerin ylkselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok ytkselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustdr.

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

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

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goruldiga gézlemlenmistir.

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

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyay! etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gériimektedir.
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2012 yihnda global olarak diinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdirecegi, bu
etkilere bagl olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi gérulmastir.

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

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanli§i secimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu'
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Tirkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.

Ozellikle 2015 yilinin mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve haziran ayinda
yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri karsisinda deger
kazanmasi, llkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmustir. Konut fiyatlarindaki
degisimler icin dzellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini géstermektedir.

2015 yiinin geneline bakildiginda ise beklentilerde terdr eylemlerinin klresel bir savasa
dénmesinin engellemesi, genel segim sonucuna bagli olarak gerceklesecek siyasi gelismelerin
olumlu yénde olmasi ile piyasalarin yeniden hareketlenebilecegdi, kentsel dénisimin olacagdi
bélgelerde konut projelerine talebin olacagi ve bu bdlgelerde satislarin hizlanabilecedgi
6ngorilmektedir.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
Herhangibir sinirlayici - kisitlayici faktor bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Bagcilar Belediyesi imar Midurligi, Bagcilar Tapu
Mudarlugu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu

olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Gelisen nitelikli yapilarin bulundugu bdlgede yer almaktadir.

+ Basin ekspres yoluna yakin konumda olup Glnesli kavsagindan rahat ulagim
saglanabilmektedir.

*  Kat mulkiyeti kurulmustur.

* Kbse parselde konumlu olup, prestijli is merkezi durumundadir.

442 - Olumsuz Faktorler

* Yapinin Gzerinden yuksek gerilim hatti gegcmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagsimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. 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 gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lzerinden 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 bugtinki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu Is istanbul 34Plaza' ya iliskin yapiimis olan degerleme calismasinda;
- Emsal Karsgilastirma Yaklasimi ve
- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yontemi kullanilmistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Satilik igyeri Emsalleri

1- Remax 7 Tepe Emlak

Tel 05323346472

Tasinmaza yakin konumda bulunan ara katta bulunan 173 m? alanl olarak pazarlanan ofisin
640.000.TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 173 .-M? 640.000 .-TL 3.699 .-TL/M?

2- Coldwell Banker Emlak

Tel 05326214576

Tasinmazin bulundugu bolgede ara katta bulunan 324 m? alanli olarak pazarlanan ofisin
1.300.000.TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmigtir.

SATILIK 324 -M? 1.300.000 .-TL 4.012 -TL/M?

3- Ertemel Gayrimenkul

Tel 0532528 19 80

Tasinmazla ayni bélgede konumda bulunan ara katta bulunan 400 m? alanli olarak pazarlanan
ofisin 1.600.000.TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmigstir.

SATILIK 400 .-Mm? 1.600.000 .-TL 4.000 .-TL/M?

4- Namh Gayrimenkul

Tel 0532528 19 80

Tasinmaza yakin konumda ve ara katta bulunan 600 m? alanh olarak pazarlanan ofisin
2.500.000.TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 600 .-M2 2.500.000 .-TL 4.167 .-TL/M?
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5-  Yurt Emlak

Tel 0212 603 62 22

Tasinmazla ayni bolgede tasinmaza yakin konumda bulunan ara katta bulunan 152 m? alanl
olarak pazarlanan ofisin 600.000.TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 152 -M? 600.000 .-TL 3.947 -TL/M?

6- Yurt Emlak

Tel 0212 603 62 22

Basin Express Caddesi'ne cepheli olan 17 katli toplam 22.000 m? alanl olarak pazarlanan plaza
tipi yapinin 94.500.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 22000 .-Mm? 94.500.000 .-TL 4.295 .-TL/M?

7- Coldwell Banker

Tel 02126711283

Basin Express Caddesi'ne cepheli olan 11 katli toplam 17.000 m? alanl olarak pazarlanan plaza
tipi yapinin 68.000.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 17000 .-m? 68.000.000 .-TL 4.000 .-TL/M?

8- Coldwell Banker

Tel 02126711283

Tasinmaza yakin konumda bulunan 16 katli toplam 20.000 m? alanl olarak pazarlanan plaza
tipi yapinin 84.000.000.-TL fiyatla satisa sunuldugu bilgisi edinilmistir.

SATILIK 20000 .-m? 84.000.000 .-TL 4.200 .-TL/M?

Kiralik igyeri Emsalleri

1- MP Emlak

Tel 0212667 7575

Yakin konumda bulunan ara katta bulunan 470 m? alanl olarak pazarlanan ofisin 16.000.TL/Ay
fiyatla kiraya sunuldugu bilgisi edinilmistir.

KIiRALIK 470 .-Mm? 16.000 .-TL 34 -TL/M?
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2- Sahibinden

Tel 0532 767 87 99

Yakin konumda bulunan ara katta bulunan 682 m? alanli olarak pazarlanan ofisin 18.000.TL/Ay
fiyatla kiraya sunuldugu bilgisi edinilmistir.

KIiRALIK 682 .-M2 18.000 .-TL 26 -TL/M?

3-  Yurt Emlak

Tel 0212 603 62 22

Yakin konumda bulunan ara katta bulunan 194 m? alanli olarak pazarlanan ofisin 6.400.TL/Ay
fiyatla kiraya sunuldugu bilgisi edinilmigtir.

KiRALIK 194 -Mm? 6.400 .-TL 33 .-TL/M?

4- Remax Olusum

Tel 0212 651 28 18

Tasinmaza yakin konumda bulunan 8 katli toplam 5.100 m? alanl olarak pazarlanan plaza tipi
yapinin 75.000.-TL/Ay fiyatla kiraya sunuldugu bilgisi edinilmigtir.

KIRALIK 5100 .-Mm? 75.000 .-TL 15 -TL/M?

5- Coldwell Banker

Tel 02126711283

Basin Express Caddesi’ne cepheli olan 10 katl toplam 9.000 m? alanli olarak pazarlanan plaza
tipi yapinin 200.000.-TL/Ay fiyatla kiraya sunuldugu bilgisi edinilmistir.

KIiRALIK 9000 .-Mm? 200.000 .-TL 22 -TL/M?

6- Namli Gayrimenkul ( 532 528 1980 ) :

Tel 0532 528 19 80

Basin Express Caddesi’ne ikinci bina konumunda olan 11 kath toplam 11.200 m? alanli olarak
pazarlanan plaza tipi yapinin 190.000.-TL/Ay fiyatla kiraya sunuldugu bilgisi edinilmistir.

KIiRALIK 11200 .-m? 190.000 .-TL 17 -TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

KARSILASTIRMA TABLOSU (BiNA)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (6) EMSAL (7) EMSAL (8)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 94.500.000 68.000.000 84.000.000
SATIS TARIHI
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 26.700,00 22.000 17.000 20.000
BIRIM M2 DEGERI 4.295 4.000 4.200
o BENZER BENZER BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
YAPIM YILI
YAPIM YILINA iLiSKIN ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
DUZELTME 10% 10% 10%
KONUM ORTAIYi ORTA iYi BENZER
KONUMA iLiSKIiN DUZELTME -10% -10% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ) . .,
DUZELTME 13% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME -13% -10% 0%
D D R 350 00 4.200

Degerleme konusu bina 26 adet bagimsiz bélim ve ortak mahallerden olusmaktadir. Binanin
batin olarak benzer fonksiyonlarda kullanima uygun olmasi, binanin icerisindeki bagimsiz
bélumler ve ortak alanlarla birlikte tamaminin degerlemeye konu edilmesi ve tim bagimsiz
bélumlerin tek mulkiyete sahip olmasi nedeniyle deger takdirinde de binanin tamami butin
olarak degerlendirimis ve emsal karsilastirma yaklagimina goére nihai deger olarak bu
hesaplamadan elde edilen deger takdir edilmistir. Bu duruma istinaden emsal karsilastirma
tablosunda bina brut alani dikkate alinmistir. Elde edilen ve yukarida belirtilen emsallere ve
degerlemesi yapilan binanin 6zelliklerine bagli olarak brit alani Gzerinden emsal karsilastirma
yontemi sonucu birim m? deg@eri 3.850.-TL/m? , aylik kira birim m? degeri ise 21.-TL/m?/ay olarak
hesaplanmistir.

Emsal karsilastirma yontemi ile ayrica 26 adet bagimsiz bélimin her biri kat, konum ve
Ozelliklerine goére milnferid olarak da degerlendiriimis olup, EK.2'deki listelerde bu
degerlendirmeye iligkin takdir edilen degerler gdsterilmistir. Bagimsiz bolimlerin  munferit
degerleri toplami 92.176.640.-TL olarak 6ngérilmustur.

Bolgede yapilan incelemelerde benzer binalarin kullanim durumu, bdlgedeki talep unsurlari,
degerlemesi yapilan binanin mevcut durumu ve en etkin ve verimli kullanim durumu da dikkate
alindiinda nihai deger olarak binanin toplam degeri takdir edilmistir.

Yapi1 Toplam Alani ( m?) Birim m? Degeri ( TL/m?) Toplam Deger ( TL )

26.700,00 3.850,00 102.795.000,00

24 0ZGY-1506001 BAGCILAR (iS ISTANBUL 34 PLAZA)



6.2

6.3

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Tasinmazlarin bulundugu yapinin ingaatinin tamamlanmis olmasi ve yapi kullanim izin belgesi
bulundugundan bu yéntem kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirnmci agisindan gelir tGreten milkiin Emsal Kargilastirmani analiz eder. Mulklerin satig
degerleri ile kiralar arasindaki iligkiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir
(NOI) / kapitalizasyon Orani " formiiliinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama
doénemi sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bolgede yapilan incelemelerde
kapitalizasyon oraninin % 6,0 - % 7,0 civarinda oldugu goézlemlenmis olup, bu calismada
kapitalizasyon orani % 6,5 olarak kullaniimistir. Bu oran ile elde edilen deder ayni zamanda s6z
konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gdsterir.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Degerleme konusu bina 26 adet bagimsiz bélim ve ortak mahallerden olugsmaktadir. Binanin
butin olarak benzer fonksiyonlarda kullanima uygun olmasi, binanin igerisindeki bagimsiz
bolimler ve ortak alanlarla birlikte tamaminin degerlemeye konu edilmesi ve tim badimsiz
bélimlerin tek mulkiyete sahip olmasi nedeniyle deger takdirinde de binanin tamami butin
olarak degerlendiriimis ve bu yaklasimina gore nihai deger olarak bu hesaplamadan elde edilen
deger takdir edilmistir. Elde edilen ve yukarida belirtilen emsallere ve degerlemesi yapilan
binanin 6zelliklerine bagh olarak brit alani Gzerinden emsal karsilastirma yontemi sonucu aylik
kira birim m? degeri ise 21.-TL/m?*ay olarak hesaplanmistir.

Dogrudan kapitalizasyon ile ayrica 26 adet bagimsiz bdélumin her biri kat, konum ve
Ozelliklerine gbre munferid olarak da degerlendiriimis olup, EK.2' deki listelerde bu
degerlendirmeye iliskin takdir edilen degerler gdsterilmistir. Bagimsiz bdélimlerin  munferit
degerleri toplami 93.403.707.-TL olarak 6ngoérilmustir.

Bdlgede yapilan incelemelerde benzer binalarin kullanim durumu, bdlgedeki talep unsurlari,
degerlemesi yapilan binanin mevcut durumu, en etkin ve verimli kullanim durumu da dikkate
alindiinda nihai deger olarak binanin toplam degeri takdir edilmistir.

TASINMAZIN DEGERI

Birim m? . Yillk Kira
. Aylik Kira . Kap. .
Toplam Alan Degeri (TL) Geliri Orani Tasinmazin Degeri
(TL/m?) (TL)
26.700,00 21 560.700 6.728.400 6,5% 103.513.846

6.4

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu bagimsiz boélimlerin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut imar plani
dahilinde is merkezi niteliginde kullanim olacagi dusinulmektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= Emsal Karsilastirma Yaklagimina Gére;

TASINMAZIN TOPLAM DEGER (TL) 102.795.000,00

TASINMAZIN TOPLAM DEGER (USD) 38.500.000,00

= Dogrudan Kapitalizasyon Yaklagimina Gore;
TASINMAZIN TOPLAM DEGER (TL) 103.513.846,15

TASINMAZIN TOPLAM DEGER (USD) 38.769.230,77

iki deger arasinda farklilk oldugu gérilmektedir. Gelir indirgeme yonteminde belirli
ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar tGzerinden buguiinki degere ulasiimaktadir.
Ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali g6zoninde bulundurularak Emsal
Karsilastirma yaklasima ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici
oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bdlimine tasinmaz icin Emsal Karsilastirma
yaklagimi yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine
variimistir.

6.5.1 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu Is istanbul 34Plaza 26 adet bagimsiz bélimden ve ortak mahallerden
olugsmaktadir. Binanin bitin olarak benzer fonksiyonlarda kullanilma uygun olmasi, binanin
icerisindeki bagimsiz boluimler ve ortak alanlarla birlikte tamaminin degerlemeye konu edilmesi
nedeniyle deger takdirinde de binanin tamami butun olarak degerlendirilmistir. Misterek veya
bélinmus kisimlarin degeri toplam degere yansiltiimistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

652 - Oranlan

Degerleme konusu tagsinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tagsinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olugturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.
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Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

Mevzuat agisindan herhangi bir sakincall duruma rastlanmamistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerleme konusu binanin bulundugu bdlgededen elde edilen veriler dikkate alindiginda ticari
hareketliligin yogun oldugu bdlgelerde giris kattaki isyerlerinin kira degerlerinin cephe, alan,
konum vb Ozelliklere gore 40-60.-TL/m2/ay civarinda oldugu gérulmustir. Ofis katlarindaki
Unitelerin kira degerlerinin de 30-45.-TL/ay civarlarinda degistigi géralmuagtir.

Parsel Gzerinde bulunan yapinin bir batiin olarak kullanma uygun oldugu goéridlmustar. Bu
nedenle degerlemesi yapilan yapidaki katlar bir bitin olarak ele alinmistir. Bina emsalleri
incelendiginde tasinmazin bir bitin olarak birim m? kira degeri 21.-TL/ay olarak éngorilmustar.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine

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

6.5.6

Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda acgiklanan incelemelerde agagidaki sonuglara ulasiimistir.

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

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul vyatinm ortakhdi portféyinde
bulunmasinda sakinca olmadidi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

Rapor konusu miilkiyeti Ozak GYO A.S.' ye ait olan 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,
gunimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu binanin toplam degeri igin;

102.795.000 .-TL
(YiizikimilyonyediylizdoksanbesbinTiirkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

121.298.100 .-TL

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI

TL usD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL ) (%18)
102.795.000 38.500.000 34.265.000 143.131.758

TASINMAZLARIN TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI

TL usD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL ) (%18)
560.700 210.000 186.900 661.626
1USD = 2,6700 -TL

1EURO=  3,0000 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Onur OZGUR Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 402402 Lisans No: 401732

Bu rapor inceleme yapildigi 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 diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

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