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YONETICI OZETi

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Tiiri

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: 15 Kasim 2017 tarih ve 008 kayit no’lu

: 21 Aralik 2017

: 28 Aralik 2017

: bis glini

: 2017/0ZAKGYO/008

: Tam Mulkiyet

: Pazar degeri tespiti

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Ikitelli OSB Mabhallesi, 10. Cadde, No: 7,
34 Portall Plaza, 1 ila 7 no'lu bagimsiz béltmler,
Basaksehir/ISTANBUL

: Istanbul 1li, Basaksehir Ilgesi, Sulakdere Mevkii,
Ikitelli-1 Mahallesi, F21C17A1A pafta, 588 ada, 1
no’lu parselde kayith 1, 2, 3, 4, 5, 6 ve 7 no'lu
bagimsiz bélimler.

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhi§i A.S.

: Tim bagimsiz béliimler kismen mal sahibi kismen
kiracilan tarafindan kullaniimaktadir.

: Tasinmazlar lzerinde takyidat mevcuttur.
(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlan Incelemesi)

: 1/1000 Uygulama Imar Plani‘'nda Imar lejanti:
“Sanayi Alani”, Plan notlan: insaat nizami: ayrnk
nizam, TAKS: 0,50 ve KAKS: 1,00

: Isyeri/atélye

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

Kullanilan Yontemler
Pazar Yaklasimi

Gelir Yaklasimi

Maliyet Yaklasimi

Nihai Deger Takdiri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri

322.390.000,-TL

322.390.000,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Alican KOGALI (SPK Lisans Belge No: 401880)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BiIiLGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN ADRESH

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

: Ikitelli OSB Mahallesi, 10. Cadde, No: 7,
34 Portall Plaza, 1 ila 7 no’lu bagimsiz bélimler,
Basaksehir/ISTANBUL

: 15 Kasim 2017 tarih ve 008 kayit no‘lu
t 21 Aralik 2017

: 28 Arahk 2017

: 2017/0ZAKGYO/008

: Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazlarin toplam
pazar degerlerinin tespitine yénelik hazirlanmistir.

: Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35
saylll “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikimieri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil
kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I11I-62.1
saylli "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlarn
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Dederleme Standartlan 2017 kapsaminda
hazirlanmugtir.

: Alican KOCALI (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Nurettin KULAK (Sorumlu Dederleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYI TANITICI BiLGIiLER

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

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

: +90 (212) 216 18 88

¢ +90 (212) 216 19 99

: 13 Adustos 2014

: 350.000,-TL

: 934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Dederleme
Sirketleri Listesi”ne alinmistir.

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacihk Dizenleme

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

: Yurdrlukteki mevzuat gergevesinde her tirli resmi ve dzel,

gergek ve tizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yoénelik tiim raporlari
dizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

TESCIL TARIHi

ODENMIiS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET siciL NO
FAALIYET KONUSU

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
: Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi Mahallesi, 10. Cadde,

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

! +90 (212) 486 36 50

: +90 (212) 486 02 51

: 01 Subat 2008

¢ 250.000.000,-TL

¢ 300.000.000,-TL

: 654110

: Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirnm

Ortakliklarina iliskin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar gergevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasl araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayal haklar, sermaye piyasasi araclarn ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portféyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek lizere
kurulan, belirli projeleri gergeklestirmek (izere adi ortaklik
kurabilen ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48,
maddesinde sinin gizilen faaliyetler gergevesinde olmak
kaydi ile Kurulun Gayrimenkul Yatirim 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 zerine; dejerlemeye konu tasinmazlarin pazar degerlerinin
tespitine ybnelik olarak hazirlanmigtir. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir
sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya ylkimliligian, 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 kullanilmasi gerekli goriilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerlili§i varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkulln tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.

Alicl ve satici makul ve mantikll hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkuliin satig! igin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkullin alim-satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlan
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

Gayrimenkullin makul gartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zguddr,

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlarn teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuclarin gelistiriimesi ve bildiriimesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine badh dedildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.
Raporlama agamasinda gdrev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda gérev
alanlarin dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha &nceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yiikiimliili§i ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHiIiBi : Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
iLi : Istanbul

iLCESi : Bagaksehir

MAHALLESI : Ikitelli-1

MEVKIii : Sulakdere

PAFTA NO :t F21C17A1A

ADA NO : 588

PARSEL NO i !

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : Yedi kath B.A.K. atélye binasi ve arsasi (*)
ARSA ALANI 125.371 m2

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LISTESI

SIRA BAG.BOL.  KAT .. i;x: ARSA VYEVMIYE CILT SAYFA  TAPU
NO NO NO PAYI NO NO NO  TARIHi

1 1 5. Bodrum| Atélye |250/3800 1903 172 | 16924 |17.02.2011
2 2 4. Bodrum | Atdlye |600/3800 1903 172 | 16925 [ 17.02.2011
3 3 3. Bodrum| Atdlye |500/3800 1903 172 | 16926 | 17.02.2011
4 4 2. Bodrum| Atdlye |500/3800 1903 172 | 16927 (17.02.2011
5 5 1. Bodrum | Atélye |500/3800 1903 172 | 16928 | 17.02.2011
6 6 Zemin Atdlye [1420/3800, 1903 172 | 16929 | 17.02.2011
7 7 6. Bodrum | Atélye | 30/3800 1903 172 | 16930 |17.02.2011

(*) Kat milkiyetine gecilmistir.
4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMES]

27.11.2017 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midirligli Tasinmaz Degerleme
Modull Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornedi” beigelerine gére, tasinmazlar tizerinde
asagidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Boliimii:

e Yonetim plani: 21.07.2010 tarihli. (23.07.2010 tarih ve 7705 yevmiye no ile)

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

Serhier Boliimii:

» 99,-TL bedel karsiiginda kira sdzlesmesi 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 Teblidi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikiimler gergevesinde tasinmazlar tizerinde yer alan
yénetim plani ve kira serhlerinin kisitlayic 6zellikleri bulunmamakta olup, tasinmazlarin devrine
ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Beyanlar boélimindeki “Tasinmazin icra yoluyla satisi dahil Gglincii kisilere devrinde
0OSB'den uygunluk gérisi alinmasi zorunludur.” serhi; ikitelli Organize Sanayi Bélgesi’'nin genel
bir uygulamasi olup, tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim gekilleri benzerdir. Tapu kayitlan
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg: portfoyiinde “binalar” bashg: altinda
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig! goriis ve kanaatindeyiz.

4.2.3. MIMARI PROJE INCELEMESI
Basaksehir Tapu Midiirliigid arsivinde bulunan kat irtifakina esas 27.06.2008 tarihli mimari
proje Uzerinde yapilan incelemelerde asadidaki tespitlerde bulunulmustur.
o Dedgerlemeye konu badimsiz bélimlerin alanlan asadidaki tabloda belirtilmistir.
SIRA BAG. BOL. BRUT KULLANIM

NITELIGI

NO NO ALANI (m?)
1 1 5. Bodrum Atdlye 2.587
2 2 4. Bodrum Atdlye 6.300
3 3 3. Bodrum Atdlye 5.446
4 4 2. Bodrum Atolye 5.446
5 5 1. Bodrum Atdlye 5.446
6 6 Zemin Atolye 12.627
7 7 6. Bodrum Atdlye 250
TOPLAM 38.102

¢ Yerinde yapilan incelemelerde dederlemeye konu bagimsiz bélimlerin; kat, kattaki
konum ve kullanim alani olarak mimari projesine uygun oldugu, ancak i mekan
bélimlendirmelerinin kat irtifakina esas mimari projesinden kismen farkli oldugu
gérilmistir. Ic mekanlarda yapilan bu imalatlar basit insaat teknikleriyle insa edilmis
olup gerektiginde binanin statigine zarar vermeden soékiilebilir veya tekrar eski haline
getirilebilir 6zellige sahiptir. Bu tir basit imalatlar igin bile olsa imar mevzuati geregince
tadilat yapi ruhsati diizenlenmesi gerekmektedir. Ancak bu imalatlar sadece tasinmazlan
kiralamak amaciyla yapilmis olup kiralama sonunda ve/veya istenildigi takdirde kolayca
eski hallerine dénlstiiriilebilecek niteliktedir.
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4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

4.3.1. IMAR DURUMU BiLGILER]
Istanbul Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi imar ve Sehircilik Mudarligii’'nin 28.11.2017 tarih

ve 2017/10851 sayili imar durumu yazisina gore; rapor konusu tasinmazlarin konumlu oldugu
parselin 15.11.2002 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli istanbul ikitelli Organize Sanayi Bdlgesi 1. Etap
Uygulama Imar Plam'nda “Sanayi Alam” icerisinde kaldigi ve yerinin dodru oldugu tespit
edilmistir.

Plan notlarina gore yapilasma sartlari asagidaki sekildedir:

o Insaat nizami: Ayrik nizam

 Taban Alani Katsayisi {TAKS): 0,50

o Katlar Alani Katsayisi (KAKS): 1,00
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Not: Taban Alani Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Taban alani, yapinin parsel icinde plan ve yonetmelik hiukiimlerine gére dizenlenmis zeminde
kaplayacad: alandir. Isikliklar, eklentiler (mistemilat) bu alana katilmaz.

Katlar Alami Katsayisi (KAKS): Yapinin batin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve ¢ati katlar ve kapal cikmalar
dahil kullanilabilen biitin katlarin 1sikliklar ¢iktiktan sonraki alanlari toplamidir.

8
7A A, RAPOR NO: 2017/0ZAKGY0/008



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI

Istanbul kitelli Organize Sanayi Bdlgesi imar ve Sehircilik Mudirliigii arsivinde degerleme
tarihi itibari ile degerleme konusu taginmazlarin konumlandigi parsele ait arsiv dosyasi igerisinde

yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

e Tasinmazlarin konumlandiklari binaya ait 17.01.2008 tarihli mimari proje ve bu projeye
istinaden diizenlenmis 18.01.2008 tarih ve 2008/004 sayili ilk yapi ruhsati
bulunmaktadir.

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

» Degerleme konusu tasinmazlar ve konumlandiklar yapi igin diizenlenmis herhangi bir
yapi tatil tutanagina ve 3194 sayili imar Kanunu'nun 32. ve 42. maddelerine istinaden

alinmig olan bir enclimen kararina rastlaniimamistir.

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

Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuat hiikiimleri cergcevesinde gayrimenkul yatirnm
ortakligi portféyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca
olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE IMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin miilkiyet

durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
4.4.2, IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin imar

durumunda herhangi bir degisiklik olmadig tespit edilmistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICIN SIRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKIN BiLGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkuller igin hazirlanan degerleme raporu

bulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILiSKiN ANALIZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIiKLERI
Degerlemeye konu tasinmazlar; istanbul ili, Basaksehir ilcesi, ikitelli OSB Mahallesi, 10.
Cadde (izerinde 7 kapi no’lu yerde konumlu 34 Portall Plaza biinyesindeki 1 ila 7 no’lu bagimsiz

béldmlerdir.

Tdm bagimsiz bélimler kiracilan veya mal sahibi tarafindan isyeri ve ofis olarak

kullaniimaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin yer aldigi 34 Portall Plaza'ya ulasim bélgenin ana
arterlerinden biri niteliindeki Atatiirk Bulvari Gzerinden saglanabilmektedir. 34 Portall Plaza;
Atatilirk Bulvan Gzerinde kuzey istikametini takip ederek ulasilan sa§ tarafta konumu 10. Cadde

Uzerinde gidis yéniine gore yolun sag tarafinda konumlanmaktadir.

Tasinmazlann yakin gevresinde; Mutfakgilar Sanayi Sitesi, Isteks Sanayi Sitesi, Cevre

Sanayi Sitesi, toplu konut siteleri ve gok sayida sanayi kurulusu bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulagim rahath@d, misteri celbi, gevrenin yiiksek ticari potansiyeli ve

tamamlanmis altyapisi tasinmazlarin degerini olumlu ydonde etkilemektedir.

Taginmazlar, Bagsaksehir Belediyesi micavir alani (yetki alani) disinda yer almaktadir.

Yapilagsma, ruhsat ve iskan izinleri konusunda yetkili kurum Istanbul ikitelli Organize Sanayi

Bolgesi‘dir.
8
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5.2. BINANIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI Betonarme karkas

INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)

YAPININ YASI ~ 8

KAT ADEDI 8 (6 bodrum, zemin ve cati kati)

TOPLAM INSAAT ALANI 77.291,25 m?

BAGIMSIZ BOLUMLERIN
TOPLAM KULLANIM ALANI (*)

EKLENTILI BRUT ALAN (**) 76.282,25 m?
ELEKTRIK Sebeke
JENERATOR Mevcut
PARATONER Mevcut
ISITMA Merkezi sistem
ASANSOR Mevcut
SU-KANALIZASYON Sebeke

HIDROFOR Mevcut

Guvenlik elemanian, alarm sistemi ve glvenlik kameralar
(CCTV) mevcut

YANGIN IHBAR SISTEMI Duman ve 1si1 detektdrieri mevcut

Yangin dolaplan, hidrantlar, sprinkler sistem ve bazi

hacimlerde yangin tiipleri mevcut

YANGIN MERDIVENI Mevcut

DIS CEPHESI Aliminyum kompozit, sandvig panel ve cam giydirme

cephe

OTOPARK Kapali ve acik otopark alani mevcut

(*) Dederlemeye konu bagimsiz bélimlerin toplam kullanim alanlan bilgisi; kat irtifakina esas
27.06.2008 tarihli mimari projeden edinilmistir. )

(**) Degerlemeye konu tasinmazlarin eklentili briit alan bilgileri; Ozak GYO A.S.’nin tarafimiza

vermis oldugu kiraya esas briit alan tablosundan edinilmigtir. Bu alanlar ayni zamanda
bagimsiz bélimlerin bulundugu katlarin tam kat kullanim alanlandir.

5.3. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI

Degerlemeye konu bagimsiz bolimlerin katlara goére dagdihimi, brit kullamim alanlarn ve

38.102 m?

GUVENLIK

YANGIN SONDURME TES.

eklentili brit alanlan asagidaki sekildedir.
SIRA BAG. BOL. KAT

BRUT KULLANIM EKLENTILI BRUT

NO NO NO NITELIGI 5, ANI (m?) ALANI (m?)
1 1 5. Bodrum Atdlye 2.587 9.504,00
2 2 4. Bodrum Atélye 6.300 7.977,00
3 3 3. Bodrum Atdlye 5.446 13.159,50
4 4 2. Bodrum Atdlye 5.446 13.876,00
5 5 1. Bodrum Atolye 5.446 13.639,00
6 6 Zemin Atdlye 12.627 13.340,75
7 7 6. Bodrum Atblye 250 4.786,00

TOPLAM 38.102 76.282,25
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Kiraci firmalar ile mal sahibi firma kendi kullanim ihtiyaglarina gére sékilebilir bélme duvar
elemanlan ile farklh hacimler (ofis, toplanti salonu, depolama alani, Uretim bélimii vb.)
olusturmuglardir. Bu hacimlerin olusmasi sirasinda bagimsiz boliimler arasinda yer alan ortak
kullanim alanlarinin (otopark, siginak, kat koridoru vb.) bir kisminin taginmazlara dahil edildigi
belirlenmistir. Bu degisiklikler (ortak kullanim alanlarin kullanim alanlarina dahil edilmis olmasi
vb.) basit ingaat teknikleriyle insa edilmis olup gerektiginde binamin statidine zarar vermeden
sokilebilir veya tekrar eski haline getirilebilir 6zellige sahiptirler.

Degerlemeye konu taginmazlarin konumlandigi bina kot farkinin gok fazia oldugu egdimli bir
arazi tzerinde konumlanmaktadir. Cati kati harig tim katlara mustakil giris bulunmaktadir.

I¢ mekanlar benzer ic mekan insaat 6zelliklerine sahiptir. Depolar ve (retim bélimlerinin
zeminleri; epoksi veya beton kapli, duvarlari beton, siva veya plastik boyali, tavanlari ise kaset
betondur. Zemin katta yer alan bagimsiz bélimin gatisi uzay kafes (izeri sandvi¢ paneldir. Ofis
ve toplanti salonlarinin zeminleri, seramik, laminat parke veya hah kapli, duvarlan plastik boyall,
tavanlari ise asma tavan veya plastik boyahdir.

5.4. EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALizZi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yiiksek dlzeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varhgin mevcut
kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcistinin varlik
igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullamima gére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konumlari, biyiiklikleri,
mimari ozellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumlan dikkate alindiinda en verimli ve en iyi
kullanim seklinin "igyeri/atolye” olacad: goris ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLiSKiN ANALIiZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM

Turkiye Ekonomisi, 2017 yilinin birinci geyrek doneminde beklentilerin (izerine gikarak %5
oraninda bliyime gdéstermistir. S6z konusu bilylime 2017 yilinin timuU igin iyimser biiyime
beklentisini desteklemigtir. 2010 — 2016 dénemindeki birinci ceyreklerle kargilastinidi§inda 2017
birinci geyrek blyiimesi beklentilerin UGzerinde olsa da, bu dénemki ortalamalarin altinda
gergeklesmistir.

Gayrisafi Yurtigi Hasila’'nin (GSYH) 2017 birinci geyredinde gecen senenin ayni dénemine
gére ABD Dolari bazinda %8.8 oraninda diistigi hesaplanmistir. Bu gelisme Tirk Lirasinin
Amerikan Dolar kargisinda %25 deger kaybetmesi belirleyici oldu. Sonug olarak GSYH, 840
milyar Amerikan Dolan diizeyinde geriledi. Kisi basina disen milli gelirse yaklasik 10.600
Amerikan Dolari ile 2010 yilindaki diizeyinde gercgeklesti.

2017 birinci geyrek doénemindeki beklentilerinin (zerinde olan biiyimede, yatinm
harcamalarindaki toparlanma rol oynadi. Yatirm harcamalarinin alt kollar incelendidinde,
zincirlenmis hacim indeksine gére yilin birinci geyreginde insaat yatirimlarimnin yillik bazda %10
arttig tespit edildi.

Mayis 2017'de gergeklesen Fransa’daki Cumhurbagkanhdi secimini Macron’un kazanmasi
sonucunun ardindan Avrupa Birligi'nin gelecedine iliskin endiselerin azalmasiyla birlikte Euro
Alani'nda ekonomik biylimeye iliskin olumlu beklentiler gliglenmistir. S6z konusu olumiu kiiresel
iyilesmeye karsilik Trump sonrasi ABD'de artan siyasi tansiyon ve FED'in faiz artirimlarina iligkin
beklentilerin piyasalarda belirsizlik yarattigi géraldd.
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6.1.1. GSYH BUYUME ORANI
2016 igin GSYH buyime orani; 2009'dan bu yana en disuk seviye olan %2.9 olarak
aciklanmigtir. Ancak IMF'nin Ekim 2017'de yayimladi§i Dunya Ekonomik Gériiniim Raporu,
Tarkiye'nin 2017'de 6nemli bir blylime orani (%5.1) yakalayacagdini 6ngérmektedir.
GSYH Biiyiime Oranlari

Kaynak: IMF, TUIK, TCMB, Ekonomi Bakanligi
6.1.2. ENFLASYON
Tarkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) tarafindan hazirlanan Enflasyon Raporu
2017- IlI'e gore, TL'nin déviz sepetine karsi yaklasik %25 deder kaybetmesi, arz kosullarinin yol
actigi gida fiyatlan artiglar, artan petrol fiyatlan ve daha 6nceki vergi diizenlemeleri nedeniyle
tiketici enflasyonu Aralik ayindan itibaren ylikselis egilimi géstermistir.

Kaynak: IMF, TUIK, TCMB, Ekonomi Bakanligi
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6.1.3. POLITIKA FAizi

Para Politikasi Kurulu, Haziran 2017 toplantisinda faizini %8 oraninda sabit tuttugunu
agiklamigtir. Politika faizi, Kasim 2016 yilinda yapilan toplantida %7,5'ten %8’e yiikseltildi. Kurul,
Haziran toplantisinda %9.25 olan faiz koridorunun Ust bandi ve %7.25 olan alt bandinda
degisiklik yapmadi. Geg likitide penceresi faiz oraninda %12.25 olarak acildi. Kurul tarafindan
yapilan agiklamada, son aylarda yasanan maliyet yonli gelismeler ve gida fiyatlarinda beklenen
kismi diizeltmenin sinirlayici etkisi oldugu belirtilmistir. Bu etkiye ragmen enflasyonun bulundugu
yuksek seviyeler fiyatlama davraniglarina dair risk olusturdugu, bunun Gzerine Kurul’'un siki para

politikasi koruma karari verdigini beyan etmistir.

Politika Faizi (Haftalik Repo)
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Kaynak: TCMB
6.1.4. DOViz KURLARI

Turk Lirasi 2016 yilinin ilk yarisinda daha istikrarl bir gériiniim sergilemistir; fakat Temmuz
ayindaki darbe girigimi yilin ikinci yansinda Tirk Lirasinin dederini olumsuz yénde etkileyen ilk
faktdér olmugtur. 23 Eylul’de agiklanan Moody's’in Tirkiye’nin kredi notunu diisiirme kararinin
ardindan ise Tlrk Lirasinda keskin diisis egiliminin basladigi goriilmektedir. Donald Trump’in
secim zaferi, FED'in Aralilk ayinda gergeklestirdigi faiz artinmi, TCMB'nin badimsiziiginin
sorgulanmasi, enerji fiyatlannin yiikselmesi ve anayasa degisikligine iliskin miizakere siireci ile
Turkiye igin bir i¢c glivenlik meselesi haline gelen bodlgesel krizler, 2016 yilinin dérdincii
ceyredginde Tirk Lirasi Uzerindeki asag! yonlu baskinin baslica nedenleri arasinda yer almaktadir.

Aylik ortalama déviz kuru bazinda Tirk Lirasi, Aralik 2015 ile Aralik 2016 déneminde Euro
(EUR) kargisinda %16, Amerikan Dolar (USD) karsisinda ise %20 oraninda deger kaybetmistir.
2017 yihnda Turk Lirasinin yéniinl belirleyecek unsurlar; anayasa referandumunu, erken segim
olasiligini, bdlgesel ve yerel giivenlik konularna iliskin endiseleri kapsayan siyasi giindem
maddeleri ile FED'in yil boyunca alacagi faiz kararlari, TCMB'nin piyasaya miidahaleleri, zayif

ekonomik veriler gibi kiliresel ve yerel ekonomik glindem maddeleri olarak siralanabilir.
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Doéviz Kurlar (Aylik Ortalama)
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Déviz Kuru (TL/USD) = D@viz Kuru (TL/EURO)

Kaynak: TCMB
6.1.5. TUKETicI GUVENiI

Tiiketici Gliven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik goriiniim,
hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarina iliskin beklentilerini 6lgmektedir. 2016 yilinin
Aralik ayinda endeks, dérdiinci geyrekte artan ekonomik ve siyasi belirsizliklerin etkisiyle, Ekim
2015'ten bu yana en diisik seviye olan 63,4 olarak élgiilmistir.

6.1.6. KONUT PIYASASI

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi Dernegi‘nin (GYODER) yayinlamis oldugu
“Tarkiye Gayrimenkul Sektéri 2017 3. Ceyrek Raporu”na gére; 2017 yili ilk geyredinde nihai
tiketiciye saglanan tesviklerle birlikte konut satislarinda bir hareketlilik gdzlenmistir. 2017 yili
Mart ayi ortasinda binde 20'den binde 15’e disiiriilen tapu harci uygulamasinin Eyliil ayi sonu
itibariyla son bulmasi ve siirenin uzatilmamasi tapu tescillerinde énemli bir hareketlilie sebep
olmustur. Bu hareketlilik ile birlikte 2017 yili 3. geyredi bir 6nceki geyrege gore %14,5, bir 6nceki
yilin ayni dénemine gbre yaklasik %10 oraninda bir bliiylime yakalamistir.

Ilk kez satilan konutlarda, 3. ceyrek itibariyla 2. ceyrede gére %20’lik bir artig, ikinci el
satislarda ise %1,4 seviyesinde daralma sdz konusu oldu. Ipotekli satiglardaki azalma trendi ile
birlikte dederlendirdigimizde 3. geyrekte konut piyasasinin ipotekli olmayan ilk el satiglara
yénelmis oldugu séylenebilir. 2017 ilk yanyilinda goriilen yeni konut satislarindaki yavaslamanin
3. geyrek ile birlikte tekrar pozitif bir seyir izledidi sdylenebilir. Ancak bu seyirde agirlikli olarak
tapu harg indiriminden yararlanmak lizere yapilan satislarin etkili oldugu diistintiimektedir.

TCMB verilerine gore; 2017 yili 2. geyredi ile birlikte konut fiyat endeks artisinin yavaslama
trendine gegctidi ve 3. geyrekte de bu durumun artarak devam ettigi gérilmistir. Nisan ayinda
%13,13 olan konut fiyat endeksi yillik artisi Agustos ayinda %11,31’e kadar gerilemigstir. Bagka
bir deyisle, konut fiyatlarindaki artis yavaslamistir. Konut fiyatlarindaki artisin yavasglama
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trendinde olmasinin yatinm amagh yapilan konut satislarinda motivasyonu kaybettirici etki
yaptigi séylenebilir.

Yabanciya konut satiglar ise 2. geyrege gore yaklagik %6, 2016 yilinin ayni dénemine gére
yaklasik %47 artis ile 5.646 adet seviyesinde gerceklesmistir. 3. ceyrekte, Suudi Arabistan ve
Irak vatandaglarina yapilan konut satislarinin yabanciya konut satislarindaki payi yaklasik %31
olarak gergeklesmistir. Yabaciya konut satiglarinda uygulanan vergi muafiyeti ve vatandashk izni
gibi tesviklerin etkisi oldugu didstnulmektedir.

2017 3. geyrek konut satis istatistiklerine bakildiginda verilerin oldukgca olumlu geldigi
gérinmektedir. Ipotekli satiglarda énemli bir ivme kaybi bu geyrekte gézlenirken, toplam satis
rakamlarinin bu denli yiliksek gergeklesmesinde en ©&nemli nedeninin tapu harglarindaki
indirimden yararlanma motivasyonu oldugu disiniimektedir.

6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. BASAKSEHIR iLCESi

2008 yihinda Kugukgekmece, Esenler ve Blylikgekmece ilgelerinden ayrilarak ilge
yapiimigtir. Bagaksehir, kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoguda Sultangazi, doguda Esenler, glineyde
Bagcilar, Kiigikgekmece ve Avcilar ile batida Esenyurt ilgeleriyie cevrilidir.

Ilgenin kuruldugu bélgenin tarihi oldukga eskidir. Bu bdélgenin Osmanl dénemindeki ismi
Azatlk'tir. Bu dénemde, Osmanh Devleti'nin barut ihtiyaci buradan karsilanmaktaydi. Daha
sonra, Altingehir - Kayabagt hatti bagta olmak iizere bdlgeye Resneli Ciftligi denmistir. Ciftlik ve
cevresindeki arazilerin parsellenmesi ve imara agilmasiyla ilgenin buginkii mahalleleri
olusmugtur. Istanbul'daki bilinen ilk yerlesim yeri olan Yarimburgaz Magarasi ilgenin Altinsehir
semtinde Kayabasi yolu Gzerinde bulunmaktadir. Ilgedeki en saglikli bicimde giinimiize ulasan
eser Resneli Ciftligi'dir. Megrutiyet'in ilaninda énemli rolii olan bu Arnavut kékenli Osmanli devlet
adami Resneli Niyazi Bey'e ait ¢iftlik hala ayaktadir.

licede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgesehir'deki yapay golet ve g¢evresindedir,
Bahgesehir'deki gélet, Tirkiye'nin en blylk yapay géletidir. Bunun disinda Atatiirk Olimpiyat
Stadi bu ilgede bulunmaktadir. TOKI tarafindan gelistirilen ve Tiirkiye'nin en biyiik uydukent
projesi olan 65.000 konutun planlandi§i Kayasehir projesi de bu ilge sinirlari icindedir.

Basaksehir Ilgesi'nde sanayi sektérii, ekonomik yapi icinde 6nemli bir yer tutmaktadir.
Istanbul Metropoliten Alani ierisinde yer alan iki organize sanayi bdlgesinden biri olan ve TEM
otoyolunun hemen kuzeyinde 700 hektar alan tizerinde kurulan ikitelli Organize Kiigiik Sanayi
Bolgesi, ilgede sanayi sektoriinin diger sektorler iginde blyuk bir ylzde ile yer almasini
saglamistir. Ayrica, Basaksehir ilgesi sinirlar icerinde yer alan Kayabasi Mevkiinde, parsel
6lgeginde faaliyetlerini sirdliren muhtelif sanayi tesisleri bulunmaktadir.

2016 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi'ne (ADNKS) gére niifusu 369.810 kisidir.
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6.2.2. ISTANBUL IKITELLI ORGANiZE SANAYI BOLGESi

Cevre Saghgi Mustesarhgi, Istanbul Valili§i ve istanbul Belediyesi'nin bu isyerlerini sehir
digina tagima karari almalarindan sonra bu sektdrde galisanlar kooperatiflesme yoluna gitmisler
ve Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'nden arsa talebinde bulunmuslardir. 02.08.1985 tasdik tarihli
1/5000 élgekli Ikitelli 0.K.S.B. Nazim Imar Planinda 700 hektarlik bir alan cesitli is kollarinda
faaliyet gosteren 36 adet kiiglik ve orta 6lgekli sanayi ile toplu isyeri kooperatifine tahsis edilmek
Gzere 01.02.1985 tarihinde istimlak karart ahnarak Arsa Ofisi'nce kamulagtirma galismalari
yapilimig ve bedeli karsiiginda ilgili kooperatiflere verilerek kooperatiflerin kendi éz kaynaklar ile
insaat calismalarina baslanmistir.

Ikitelli 0.S.B.'de kooperatiflerin ingaat faaliyetleri site iginde devam ederken ana arter yol
ve altyapilarin yapimina Sanayi ve Ticaret Bakanligi'nin Fonlar Yénetmeligi'ne gére 1990 yilinda
kurulan Ikitelli Organize Kiigiik Sanayi Bélgesi Miitesebbis Tesekkiilii sorumlulugunda Devlet
katkisi ile baglanmigtir. 4562 sayili O.S.B.'ler Kanununun 15/04/2000 tarihinde yirirlige
girmesinden sonra gegen bir yil iginde kanuna uyum calismalar sonucu intibak protokoli tanzim
edilerek Sanayi ve Ticaret Bakanligi'nca 03.10.2001 tarihinde onaylanmak suretiyle Miitesebbis
Heyet kurularak Ikitelli 0.S.B. Tiizel Kisilik kazanmustir.

Bblge; Mahmutbey giselerinden 6nce TEM yolunun kuzey kenarinda bulunmaktadir.
Emindni’ne 15 km. Bayrampasa Otogari‘na 10 km., Atatirk Havaalani'na 10 km. mesafededir.
Bdlgede ulasim karayolu ve metro ile yapilmaktadir.

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

igyeri biriminden olugsmaktadir. Kooperatifler binalanni ve altyapilarini kendileri yapmislardir. Ana
arter yol ve altyapi tesislerinin bir bélimu devlet katkisi ile tamamlanmistir.
Bolgedeki sanayi genel olarak; deri ve mamdiilleri, ayakkabi, saraciye, makine yedek parga, sari
ve pik dékim, madeni egya, dokuma, tekstil, triko, konfeksiyon, oto tamir, mobilya, kereste,
demir gelik, hirdavat, elektrik, elektronik, plastik, kimyevi madde, depo ardiye gibi is kollarn
Uzerinde yogunlasmaktadir.

6.3. PIYASA BILGILERI

6.3.1. SATILIK ISYERLERI

Taginmazlarin konumlandi§i bélgede bulunan satilik atdlyelere ait bilgiler asadida

belirtilmistir.

1) Tasinmazlara yakin konumda, 20 yillik bir bina igerisinde bulunan, kamyon ve tir
yanagsmasina sahip, 2.700 m2 eklentili briit kullanim alanina sahip atélye
11.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim fiyati ~ 4.070,-TL)

Meganur Emlak: 0212 485 24 64

2) Tasinmazlara yakin konumda, 15 yilik bir bina igerisinde bulunan, kamyon ve tir
yanagsmasina sahip, 1.800 m?2 eklentili brit kullanim alanina sahip atdlye
5.750.000,-TL bedelle satilktir. (m? birim fiyati ~ 3.190,-TL)

Remax Extral: 0212 671 77 78

3) Tasinmazlara yakin konumda, 20 yillk bir bina igerisinde bulunan, kamyon ve tir
yanagsmasina sahip, 1.500 m2 eklentili briit kullamm alanina sahip atélye
5.000.000,-TL bedelle satihktir. (m? birim fiyati ~ 3.330,-TL)

Albin Emlak: 0212 549 2591
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4) Tasinmazlara yakin konumda, yeni insa edilmis bir bina igerisinde bulunan, kamyon ve
tir yanagmasina sahip, 1.358 m2 eklentili brit kullanim alanina sahip atélye
4.250.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim fiyati ~ 3.130,-TL)
ikitelli Organize Emlak: 0212 488 33 90

5) Tasinmazlara yakin konumda, yeni inga edilmis bir bina igerisinde bulunan, kamyon ve
tir yanagmasina sahip, 1.200 m?2 eklentili brit kullanim alanina sahip atodlye
4.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim fiyati ~ 3.330,-TL)

Basaksehir Nur Emlak: 0212 485 56 57
6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

» Merkezi konumilari,

o Ulasim rahathd,

¢ Reklam kabiliyeti,

e Misteri celbi,

» Bolgedeki ticari hareketlilik,

¢ Yap! kullanma izin belgesinin bulunmasi ve kat miilkiyetine gegilmis olmasi,

» Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktor:

e Doviz kurlarindaki agirt dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dedgerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (g yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerieme yaklasimlari agagidaki gibidir.

o Pazar Yaklasimi
e Gelir Yaklasimi
e Maliyet Yaklagimi

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI
Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer)
varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendidi yaklasimi ifade
eder.
Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:
o Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis
olmasi,
¢ Degerleme konusu varlidin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,
o Onemli dlglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sbz konusu kriterlerin
kargilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

o Degerleme konusu varliga veya buna énemli éigiide benzer varhklara iliskin islemlerin,

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

» Degerleme konusu varhigin veya buna énemli dlgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtinlabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
dlizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Gilncel iglemlere ydnelik bilgilerin glvenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayal), sinerji alicii, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

+ Varhdin degerini etkileyen énemli unsurun varhigin yeniden iretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, g6sterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donustirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda varh§in dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii dederine
dayaniarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumiarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle dederi etkileyen cok énemli bir

unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, sz konusu kriterlerin
kargilanamadidi agagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

o Dederleme konusu varigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle dederi

etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

» Degerleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmast,
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» Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (érnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitcelere ulasamaz),

» Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilanin yatirnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

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

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
oddeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belirlendidi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarinin dlglilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklastiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Katihmcilanin dederleme konusu varlikla 6nemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhigin, katilimcilarin
dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim édemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olugturulabilmesi,

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

e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
o6nemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin agsagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

» Katilimaillarin ayni faydaya sahip bir varlidi yeniden olusturmayi diisiindiikleri, ancak

varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya &nemli

ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,
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e Maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin sirekliliji varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

* Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhgin degeri genellikle, varlidin olusturulmasinda gecen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadi§ini) ve katiimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gbére yapilan uygun duzeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklientilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayilh "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 Standartlan 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlar ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “*Dederieme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve
guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa pay! hesabinda farkl hesaplarin kullantimasi sebebiyle
bu tir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman gok saglkl
sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satiik arsa bulunamamasi ve rapora
konu tasinmazlarin ana yapi igerisinde bulunan bagimsiz bélim olmasi nedeniyle dederlemede
maliyet yaklagimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimizdeki dederini
bulma iglemidir. Bu ydéntemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle degerlemede gelir yaklagimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde; pazar yaklasimi yonmetimi kullanilacaktir.

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITi

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara ¢ikariimis veya satimis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dedgerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmazlar igin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Taginmazlarnin pazar dederlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalan ile gériisiiimiis,
bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve buyukliik gibi kriterler dahilinde
karsilagtinlmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.
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8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Satilik emsaller; dederlemeye konu 5 no’lu bagimsiz bélim igin; konum, mimari 6zellik,
ingaat kalitesi ve biyukliik gibi kriterler dahilinde karsilastinlmis ve m? birim pazar degeri
hesaplanmistir. Diger bagimsiz bélimler ise bina igerisinde bulunduklar konum bakimindan 5
no'lu bagimsiz bélim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir.
Serefiyelendirme galismasinin detay sirket arsivimizdeki galisma notlarinda mevcuttur.

PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

2 Fi imari oL Paz

Emsaller A ($:3at| Konum I::ISi::sti g;elaliikl Biiyiikliik ap:;l“k

Emsal 1 4.070 5% 15% 10% -5% -10% 4.680

Emsal 2 3.190 20% 10% 15% -5% -10% 4,150

Emsal 3 3.330 15% 15% 15% -5% -10% 4,330

Emsal 4 3.130 30% 5% 15% -10% -10% 4.070

Emsal 5 3.330 20% 15% 10% -10% -10% 4,160
Ortalama 4.280

Tim emsaller eklentili brit alan (kat koridorlan ve ortak alanlar dahil alan) olarak
pazarlanmaktadir. Degerlemede bagimsiz bolimlerin eklentili briit alani dikkate alindidindan
“eklentili briit alan farki” serefiye kriteri olarak kullaniimamistir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
taginmazlarin konumlan, bulyikliikleri, mimari 6zellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylan dahil m? birim pazar dederleri ile pazar dederleri asadidaki tabloda

sunulmustur.

PAZAR DEGERLERI

< EKLENTILI M2 BIiRIM YUVARLATILMI
S;%A gg%:sﬁé KAT NO BRUT ALANI PAZAR DEGERI .¥4.\: DE(";ERiS
(M2) (TL) (TL)

1 1 5. Bodrum 9.504,00 4,490 42.675.000
2 2 4, Bodrum 7.977,00 4.070 32.465.000
3 3 3. Bodrum | 13.159,50 4.280 56.325.000
4 4 2. Bodrum 13.876,00 4.280 59.390.000
5 5 1. Bodrum | 13.639,00 4.280 58.375.000
6 6 Zemin 13.340,75 3.640 48.560.000
7 7 6. Bodrum 4.786,00 5.140 24.600.000

TOPLAM| 322.390.000

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi
9.1. NIHAI DEGER TAKDiRi

Tek bir yontem ile gtivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan

tasinmaziarin pazar degerinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullanilmistir.
Buna gbre rapor konusu tasinmazlarin toplam pazar degderi icin 322.390.000,-TL
(Ugyiizyirmiikimilyoniigyiizdoksanbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtiien gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,
konumlarina, buyikliklerine, mimari ézelliklerine, ingaat kalitelerine ve cevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gére giinimiiz ekonomik kogsullan itibariyle takdir olunan toplam pazar degeri

asagida tablo halinde sunulmustur.

PAZAR DEGERI 322.390.000 84.252.000 70.906.000

Not: 27.12.2017 guni saat 15:30'da belirlenen gésterge nitelijindeki T.C.M.B. satis kuruna gdére
1,-USD = 3,8265 TL ve 1,-EURO = 4,5467 TL'dir.
Taginmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi ise 380.420.200,-TL'dir. KDV orani % 18
olarak alinmistir.
Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO
portfoyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig
goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, (g orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 28 Aralik 2017
(Degerleme tarihi: 21 Aralik 2017)

Saygilarimizla,

A A - B £

—AN C/
Alican KOGALI Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler: _

Uydu GériinGsleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Tapu Kayit Ornekleri

Imar Durumu Yazisi

Yapi Ruhsatlar

Yapi Kullanma Izin Belgeleri

Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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