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YONETICI OZETI

RAPOR BiLGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak S6zlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklan
Raporun Tiirii

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhdgi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

: 05 Ekim 2018 tarih ve 005 kayit no‘lu

: 25 Aralik 2018

: 31 Aralik 2018

4 is glind

: 2018/0ZAKGY0O/005

: Tam Mulkiyet

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

tasinmazlarin bir biittin halinde olugturduklari binanin
Tirk Lirasi cinsinden ayhk pazar kira dederinin ve
pazar degerinin tespitine y6nelik hazirlanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En iyi Kullanimi

: Baglar Mahallesi, Osman Paga Caddesi, No: 95,

Is Istanbul 34 Plaza, 1 ila 26 no’lu bagimsiz bslimler,
Bagcilar/ISTANBUL

: Istanbul ili, Bagcilar Ilgesi, Kirazli Koy, F21C22D2B

pafta, 3138 ada, 12 no’lu parselde kayith 1 ila 26
no'lu bagimsiz boélimier.

: Ozak Gayrimenkul Yatinim Ortakhdt A.S.
: Kismen bos durumda, kismen de kiracilan tarafindan

kutlaniimaktadir

: Taginmazlar tzerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlari Incelemesi)

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

“Merkezi iIs Alami (MIA-1)”, Plan notlan: ingaat
nizami: ayrik nizam, TAKS: 0,50 ve KAKS: 2,00

: Ofis/diikkan

GAYRIMENKULLER iCIiN TAKDIR EDILEN DEGERLER (KDV HARIC)

Tasinmazlarin Bir Biitiin Halinde Olusturduklari Binanin

Ayhk Pazar Kira Degeri

Tastnmazlarin Bir Biitiin Halinde Olusturduklari Binanin
Pazar Dedgeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

1.025.000,-TL

205.311.000,-TL

Sorumlu Dedgerleme Uzmani

Sorumlu Dederleme Uzmani

Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. B6LUM RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN ADREST

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

1 Baglar Mahallesi, Osman Pasa Caddesi, No: 95,

is istanbul 34 Plaza, 1 ila 26 no’lu bagimsiz bdliimler,
Bagcilar/ISTANBUL

: 05 Ekim 2018 tarih ve 005 kayit no’lu
: 25 Aralik 2018

: 31 Arahk 2018

: 2018/0ZAKGYO/005

: Bu rapor yukarida adresi belirtilen taginmazlarnn bir bitiin

halinde olusturduklart binanin Tlrk Lirasi cinsinden aylik
pazar kira dederlerinin ve pazar degerlerinin tespitine
yonelik hazirlanmigtir,

: Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35

sayill “Sermaye Piyasast Mevzuati Cergevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina Iligkin Esaslar Hakkinda
Teblig” hiikiimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
saylli "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili kararn
ile Uluslararasi Degerleme Standartlarn 2017 kapsaminda
hazirlanmugtir.

: Batuhan BAS (Sorumiu Degerleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SiRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMiS SERMAYESI
TiCARET siciL NO
SPK LISANS TARIHI

BDDK LISANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: Gazi Umur Pasa Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL
+90 (212) 216 18 88

1 +90 (212) 216 19 99

13 Adustos 2014
350.000,-TL

1 934372

Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlk Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi”ne alinmigtir.

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

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

Yirirlikteki mevzuat gercevesinde her tiirli resmi ve 6zel,
gercek ve tizel kisi ve kuruluglara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayah hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik tiim raporlar
diuzenlemek, analiz ve fizibilite galismalarim sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYi TANITICI BILGILER

SIiRKETIN UNVANI
SIRKETiIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

TESCiL TARIHI

ODENMIS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TiCARET siciL NO
FAALIYET KONUSU

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhgr A.S.

ikitelli Organize Sanayi Bolgesi Mahallesi, 10. Cadde,
34 Portall Plaza, No: 7, Daire: 18,
Basaksehir/ISTANBUL

: +90 (212) 486 36 50

+90 (212) 486 01 21
01 Subat 2008

: 250.000.000,-TL
: 1.000.000.000,-TL
1 654110

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklarina iliskin dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar cercevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye piyasasl araglar, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglan ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portféyl isletmek amaciyla paylanni ihrag etmek Uzere
kurulan, belirli projeleri gergeklestirmek lizere adi ortakhk
kurabilen ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48,
maddesinde siniri gizilen faaliyetler gergevesinde olmak
kaydi ile Kurulun Gayrimenkul Yatinim Ortakliklarina Iligkin
Esaslar Tebligi'nde izin verilen diger faaliyetier
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GE(;ERLiLiK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi {izerine; degerlemeye konu taginmaziarin bir biitin halinde
olusturduklari binanin Tirk Lirasi cinsinden aylik pazar kira dederinin ve pazar degerinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmigtir. Tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Pazar Dedgeri: Bir varlik veya yikumluligiin, 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 iglem ile dederleme tarihi itibaryla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli goriilen tahmini tutardir.

Pazar Kirasi: Tasinmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
alnda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir iglem ile uygun kiralama sartlan
cercevesinde, degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin
edilmesi gerekli goriilen tutardir.

Bu deferleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

« Analiz edilen gayrimenkuliin ttru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhdi pesinen kabul

edilmistir.

¢ Alici/kiract ve satici/kiralayan makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

o Gayrimenkuliin satisi/kiralanmasi igin makul bir siire taninmigtir.

« Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

e Gayrimenkuliin alim-satim/kiralanmasi islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar lizerinden gergeklestirilmektedir.

e Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.

e Takdir edilen deger; dederleme tarihi itibariyle belirtenmis olup degerleme tarihine
ozgudur.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

» Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.

» Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

¢ Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak gtincel veya gelecede doniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kargl herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

« Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldiimiz tcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydéne veya 6nceden saptanmig sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullamimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagl degildir.

o Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimigtir.

o Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan millk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda goérev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiri konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

« Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamusgtir.

e Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, igin
kabulii ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama ylkimliiligi 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

SAHiBI : Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
ILi : Istanbul

ILcESI : Bagcallar

KOYD : Kirazl

PAFTA NO : F21C22D2B

ADA NO : 3138

PARSEL NO 112

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : 3 bodrum, zemin ve 9 normal katli betonarme bina ve arsasi (*)
ARSA ALANI : 6.586,09 m2

YEVMIYE NO : 823

TAPU TARIHI :14,12.2011

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BGLUMLE_RiN.LiSTEsi

'SIRA BAG. BOL.
: NO

~ NO

Restaurant

1| 1 Zemin
2 ' 2 Zemin Konfeksiyon Attlyesi | 157 / 6586 221 21858
3 3 Zemin Konfeksiyon Atdlyesi | 610 / 6586 221 21859
4 4 Zemin Konfeksiyon Atélyesi 98 / 6586 221 21860
5 5 Zemin Konfeksiyon Atdlyesi | 105/ 6586 221 21861
6 6 ' 1. Normal Konfeksiyon Atdlyesi | 155/ 6586 221 21862
7 7 1. Normal Konfeksiyon Atdlyesi | 163 / 6586 221 21863
. 8 8 1. Normal Konfeksiyon Atolyesi | 285 / 6586 221 21864
9 9 1. Normal Konfeksiyon Atélyesi | 818 / 6586 221 21865
10 10 2. Normal | Konfeksiyon Atblyesi | 210/ 6586 221 21866
11 i1 2. Normal Konfeksiyon Atblyesi | 160 / 6586 221 21867
12 12 2. Normal Konfeksiyon Atdlyesi | 365 / 6586 221 21868
13 13 3. Normal Konfeksiyon Atdlyesi | 230 / 6586 221 21869
.14 14 3. Normal Konfeksiyon Atdlyesi | 195/ 6586 221 21870
15 15 4. Normal | Konfeksiyon Atdlyesi | 230/ 6586 | 221 21871
16 16 4. Normal | Konfeksiyon Atblyesi | 195/ 6586 221 21872
17 | 17 5. Normal Konfeksiyon Atolyesi | 230 / 6586 221 21873
18 18 5. Normal Konfeksiyon Atdlyesi | 195/ 6586 221 21874
19 19 6. Normal | Konfeksiyon Atélyesi | 230 / 6586 221 21875
20 20 6. Normal | Konfeksiyon Atolyesi | 195/ 6586 221 21876
21 21 7. Normal Konfeksiyon Atdlyesi | 230 / 6586 221 21877
22 22 7. Normal Konfeksiyon Atélyesi | 195/ 6586 221 21878
23 23 8. Normal | Konfeksiyon Atélyesi | 230 /6586 | 221 21879
24 24 8. Normal Konfeksiyon Atolyesi | 195/ 6586 222 21880
25 25 9. Normal Konfeksiyon Atdlyesi | 230 / 6586 222 21881
26 26 | 9. Normal | Konfeksiyon Atélyesi | 195/6586 | 222 21882

(*) Kat mulkiyetine gecilmistir.
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4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI iINCELEMESI

16.10.2018 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudirligt Tasinmaz Degerleme
Modiili Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornegi” belgelerine gore, tasinmazlar Gzerinde
asagidaki notlar bulunmaktadir.

Tiim Badimsiz Béliimler Uzerinde Miistereken:

irtifak Boliimii:

e Krokili beyannamesinde gosterildigi lizere 1114 m? kisimda Tirkiye Elektrik Dagitim A.$

lehine irtifak hakki. (11.10.2005 tarih ve 17162 yevmiye no ile)

Beyanlar Boliimii:

e Yonetim plani: 10.01.2011 tarihli. (13.01.2011 tarih ve 823 yevmiye no ile)

e Kat mlkiyetine cevrilmistir. (14.12,2011 tarih ve 23707 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

e Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel Mudirligi lehine 99 yihigr 1,-TL bedelle 99 yil

middetle kira s6zlesmesi vardir. (17.03.2010 tarih ve 5080 yevmiye no ile)
4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikimler gergcevesinde taginmaziar lizerinde yer alan
irtifak hakki, yonetim plani, kat milkiyeti ve kira serhlerinin kisitlayici ézellikleri bulunmamakta
olup, tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullamim sekilleri benzerdir. Tapu kayitlari
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasit mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg: portféylinde “binalar” bashg: altinda
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.2.3. MIMARI PROJE INCELEMESI

Bagcilar Tapu Midurliigu arsivinde bulunan kat irtifakina esas 07.06.2010 tarih ve
20091532 saylll mimari proje Uzerinde yapilan incelemelerde asadidaki tespitlerde
bulunulmustur.

+ Degerlemeye konu bagimsiz bslimlerin alanlari agagidaki tabloda belirtilmigtir.

SIRA BAG. BOL. NET KULLANIM

NiTELiGi

NO NO ALANI (m?)
1 1 ~ Zemin Restaurant 483,53
2 2 Zemin Konfeksiyon Atdlyesi 277,12
| 3 3 Zemin Konfeksiyon Atdlyesi 1.127,63
4 4 Zemin Konfeksiyon Atdlyesi | 181,54
5 5 Zemin | Konfeksiyon Atélyesi | 201,36
6 6 1. Normal | Konfeksiyon Atdlyesi 235,61
7 7 1. Normal | Konfeksiyon Atdlyesi 287,68
8 8 1. Normal Konfeksiyon Atdlyesi 489,02
9 9 1. Normal Konfeksiyon Atdlyesi 1.374,92
10 10 2. Normal Konfeksiyon Atdlyesi 325,81
11 11 2. Normal Konfeksiyon Atdlyesi 287,68
12 12 2. Normal Konfeksiyon Atélyesi | 699,84
13 13 3. Normal Konfeksiyon Atdlyesi 325,81
14 14 3. Normal Konfeksiyon Atdlyesi 315,00
15 15 4, Normal Konfeksiyon Atélyesi 325,81
16 16 4. Normal Konfeksiyvon Atélyesi | 315,00
17 17 5. Normal Konfeksiyon Atdlyesi .325,81
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BAG. BOL. KAT NET KULLANIM

SIRA

NO NO NO NITELIGT ALANI (m2)
18 | 18 5. Normal | Konfeksiyon Atélyesi 315,00 B
19 19 6. Normal | Konfeksiyon Atdlyesi 325,81
20 20 6. Normal Konfeksiyon Atdlyesi | 315,00
21 21 7. Normal Konfeksiyon Atdlyesi 325,81
22 22 | 7. Normal Konfeksiyon Atdlyesi ~ 315,00 |
23 23 8. Normal Konfeksiyon Atélyesi 325,81
24 24 8. Normal | Konfeksiyon Atdlyesi 315,00
. 25 25 9. Normal | Konfeksiyon Atélyesi 325,81
| 26 26 9. Normal | Konfeksiyon Atélyesi 315,00

TOPLAM| 10.457,41
¢ Yerinde yapilan incelemelerde dederlemeye konu badimsiz boluimlerin; kat, kattaki

konum ve kullanim alani olarak mimari projesine uygun oldugu, ancak ic mekan
bélimlendirmelerinin kat irtifakina esas mimari projesinden kismen farkl oldugu, bazi
bagimsiz bélimlerin kismen ortak alanlar ile birlegtirilerek kutlanildigi, bagimsiz bélim
olmayan bazi ortak alanlarin ise isyeri olarak diizenlendigi goérilmistiir. ig mekanlarda
yapilan bu imalatlar gerektiginde binanin statigine zarar vermeden sokilebilir veya
tekrar eski haline getirilebilir dzellife sahiptir. Bu tiir imalatlar igin bile olsa imar
mevzuatl geredince tadilat yapi ruhsati dizenlenmesi gerekmektedir. Séz konusu
dedisikiikler igin yapi kayit belgelerine bagvurulmus olup, ayrintilar raporun “4.3.2. Arsiv
Dosyasi incelemesi” bélimiinde belirtilmistir.
4.3, BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGILERI
Bagcilar Belediye Bagkanhgi Plan ve Proje Midirligu'niin 26.09.2018 tarih ve 99368494-
310.05-E.1830892 sayili imar durumu yazisi ile sifahen yapilan arastirmalarda; rapor konusu
tasinmazlarin konumlu oldugu parselin 13.09.2014 tasdik tarihli 1/1000 dlcekli ikitelli Atakdy
Metro Hatti Uygulama Imar Plani'nda “Merkezi is Alani (MIA-1)” igerisinde kaldigi ve yerinin
dogru oldugu tespit edilmistir. Parselin yaklasik 105 m?'lik alani metro istasyon alanindan
etkilenmektedir. Ayrica parsel enerji nakil hattindan etkilenmekte olup, ilgili kurumdan (BEDAS)
goriis alinmadan irtifa belirlenemez.

Plan notlarina gére yapilagma sartlari asagidaki sekildedir:

« Bu alanlarda is merkezi, ofis, biiro, alisveris merkezleri, gok katli madazalar, carsl,
konaklama tesisleri, rezidans-konut yapilari, sinema, tiyatro, muze, kitiphane, sergi
salonu, lokanta, restoran, gazino, yénetim binalari, banka ve finans kurumlan yer
alabilir.

« 1000 mZden kiigiik parsellerde biinyesinde yer aldigi veya en yakin imar adasindaki
yapilagma simgesi (A-4,1-4,B-4 gibi) uygulanir. Planda KAKS degeri verilmig olsa dahi bu
hikim uygulanir.

e 1000 m? ve daha biyiik parsellerde zemin katta, planda verilen bahge mesafeleri
Icerisinde maks TAKS: 0,50, normal kattan itibaren maks TAKS: 0,40, maks KAKS: 2,00
olarak uygulama yapilir. TAKS degeri tabii zemin kotundan itibaren aranacak olup,
bodrum kattaki bahce mesafeleri avan projesinde belirlenecektir. Merkezi Is Alaninda
(MiA) avan proje onay! Istanbul imar Yénetmeligi'ne gére yapilr.

Not: Taban Alam Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alamnin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Taban alami, yapin parsel icinde plan ve yoénetmelik hiikiimlerine gore diizenlenmis zeminde
kaplayacagi alandir. Isikliklar, eklentiler (migtemilat) bu alana katiimaz.

Katlar Alani Katsayisi (KAKS): Yapinin bitln katlardaki alanlan toplammin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gcekme ve gati katlar ve kapal gikmalar
dahil kullanilabilen bitiin katlarin 1sikhklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.
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4.3.2. RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER
Bagcilar Belediye Bagkanhigi imar ve Sehircilik Miudiriagi arsivinde degerleme tarihi itibari

ile degerleme konusu taginmaziarin konumlandigi parsele ait arsiv dosyasi igerisinde yapilan

incelemelerde asadidaki tespitierde bulunulmustur.

Tasinmazlarin konumlandiklan binaya ait 10.11.2003 tarih ve 2003/82083 sayili mimari
proje ve bu projeye istinaden diizenlenmig 18.02.2004 tarih ve 20040623 sayili yeni
yapi ruhsati bulunmaktadir.

Tadilat ve ilave kat igin diizenlenen 14.09.2004 tarih ve 20045088 sayili tadilat mimari
proje ve bu projeye istinaden diizenlenmis 15.09.2004 tarih ve 20045088 sayih tadilat
yapi ruhsati bulunmaktadir.

Daha sonra; 07.04.2009 tarih ve 09/5057 sayil tadilat mimari proje ve bu projeye
istinaden diizenlenmis 25.05.2009 tarih ve 20095057 sayih tadilat yapi ruhsati
bulunmaktadir.

Son olarak; 07.06.2010 tarih ve 20091532 sayih tadilat mimari proje ve bu projeye
istinaden diizenlenmis 19.08.2010 tarih ve E328 sayili tadilat yapi ruhsati ile 13.05.2011
tarih ve 2011/A002 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar ve konumlandiklart yapi igin 13.05.2011 tarih ve
2011/A002 sayili yap: kullanma izin belgesinden sonra diizenlenmis herhangi bir yapi
tatil tutanagina ve 3194 sayili imar Kanunu’nun 32. ve 42. maddelerine istinaden

alinmis olan bir enclimen kararina rastlanilimamistir,
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Son olarak; mal sahibi firma vyetkililerinden 06.06.2018 tarihli Yapl Kayit Belgesi
Verilmesine Iliskin Usul ve Esaslar Kanunu’na gére T.C. Cevre ve Sehircilik Bakanhgl e-devlet
portalinda basvurularin yapildigi, 6demelerin tamamlandigi ancak Gevre ve Sehircilik Bakanhgi
portalinda basvuru yodunlugundan dolayr dédemesi yapilan Yapi Kayit Belgeleri olusmadig
dgrenitmistir. Degerlemeye konu taginmazlarin konumlandidi bina ile ilgili yapilan; yap! kayit
belgeleri bagvurularina ait bagsvuru numarasi, bagvuru tarihi, dekont tarihi ve dekont numaratar
asagidaki tabloda belirtilmistir.

NU! SI 'ARIH TARIHI  NUMARAS ALANI (m?2)

| 4464860 21.12.2018 31.12.2018 F01523 545,53
4464963 21.12.2018 | 31.12.2018 ~ F01559 1.180,89
4465050 21.12.2018 31.12.2018 FO1562 1.194,89 |

4465115 21.12,2018 31.12.2018 FO1566 392,00

| 4465228 21.12.2018 31.12.2018 FO1567 1,109,00

4465369 21.12,2018 31.12.2018 FO1571 1.154,50

4465473 21.12.2018 31.12,2018 FO1574 403,00

4465580 21.12.2018 31.12.2018 FO1577 450,00

4465708 21.12.2018 31,12.2018 FO1579 322,16

TOPLAM 6.751,97

Not: Dederlemeye konu bagimsiz bélimlerden 1 no’lu bagimsiz bdlim igin tanzim edilen 4464860
numarali yapi kayit belgesi basvurusu bulunmakta olup, bina igerisinde yer alan heniz
bagimsiz bélim nitelidini kazanmamis, otopark, spor alani, tesisat alani ve ek alan Gzerinde
olusturulan isyerleri igin de yapi kayit belgesi bagvurulan bulunmaktadir.

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

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 16.08.2018 tarih ve 2018/37 sayih biilteninde yayinlanan;
Kurul’'un i-SPK.48.8 (16.08.2018 tarihli ve 38/991 s.k.) sayili ilke karar uyarinca; 3194 sayil
Imar Kanunu'na eklenen Gegici 16. madde kapsaminda; Yap! Kayit Belgesi almis yapilarin, ilgili
diizenlemelerde yer alan diger kosullar sakl kalmak kaydiyla, III-48.1 sayil Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin (GYO Tebligi) 22. maddesinin birinci fikrasinin (b)
bendinde yer alan “yapi kullanma izni ahnmig olmasi”na iliskin sarti sagladiginin kabul edilmesine
karar verilmistir.

Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirim
ortakhg: portfoyiinde “binalar” bashdg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca
olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR

DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER

Yaptlan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin miikiyet
durumunda herhangi bir dedisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.4.2. iMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yilhik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin imar

durumunda herhangi bir degisiklik olmadidi tespit edilmigtir.
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4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN

HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER
Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul igin daha énce hazirlanan bir adet

dedgerleme raporu mevcut olup, rapora iliskin bilgiler rapor ekinde sunuimustur.
5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALIZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI
Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Bagcilar ilgesi, Baglar Mahallesi, Osmanpasa

Caddesi lizerinde 95 kapi no'lu yerde konumlu 1 ila 26 no’lu bagimsiz bélimlerden olugan s

istanbul 34 Plaza’dir.
Degerleme konusu gayrimenkullerin yer aldidi Is Istanbul 34 Plaza’ya ulagim bélgenin ana

arterlerinden biri niteligindeki Mimar Sinan Caddesi (izerinden saglanabilmektedir. Is Istanbul 34

Bagimsiz bélimler kismen bos durumda, kismen de kiracilari tarafindan kullaniimaktadir.
Plaza; Mimar Sinan Caddesi lizerinde Basin Ekspress yolu istikametini takip ederek ulasilan sag

tarafta konumu Osman Pasa Caddesi lizerinde kdse konumda yer almaktadir.
Tasinmazlarin yakin gevresinde; Ve Giinesli, Divan G Plus Resindence, Wyndham Grand

istanbul Europe Otel, Giinesli Park Gardenya Sitesi, gok sayida outlet tekstil magazalan, sirket

yénetim binalari, bitmis veya insa halindeki nitelikli konut ve ofis projeleri bulunmaktadir.
Merkezi konum, ulasim rahathgi, reklam kabiliyeti, miisteri celbi, Basin Ekspres Yolu'na

yakin konumu, karsisinda Guinegli Metro duraginin insa edilmekte olmasi, gevrenin yiiksek ticari

potansiyeli ve tamamlanmig altyapisi tasinmazlarin degerini olumlu yénde etkilemektedir.
Tasinmazlar, Badcilar Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup, tamamlanmig
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GAYRIMENKUL CEGERLEME

5.2. BINANIN TEKNiK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI
INSAAT NizAMI

YAPININ YASI

KAT ADEDI

TOPLAM INSAAT ALANI (*)
BAGIMSIZ BOLUMLERIN VE

UNITELERIN TOPLAM
KULLANIM ALANI (**)

ELEKTRIK
JENERATOR
PARATONER
ISITMA

ASANSOR
SU-KANALIZASYON
HiDROFOR

GUVENLIK

YANGIN SONDURME TESISATI
YANGIN MERDIVENI

DIS CEPHESI

OTOPARK

Betonarme karkas

Ayrik (Blok)

~ 7

14 (3 bodrum, zemin, 9 normal ve gati kati)

27.278 m?

16.725,85 m?

Sebeke

Mevcut

Mevcut

Dogalgaz yakith kalorifer

Mevcut

Sebeke

Mevcut |

Givenlik elemanlarn, alarm sistemi ve giivenlik kameralar |
(CCTV) mevcut

Mevcut

Mevcut

Cam giydirme cephe

Kapall ve acgik otopark alant mevcut

(*) Toplam insaat alan bilgisi; 13.05.2011 tarih ve 2011/A002 sayili yap: kullanma izin belgesi (izerinde
yazan 26.700 m2 alan ile yap: kayit belgeleri basvurularindaki 578 m?'lik ek alan (ilave ingaat alani)
g6z oniinde bulundurularak hesaplanmistir.

(**) Degerlemeye konu bagimsiz boélimlerin toplam kullanim alanlari bilgisi; kat irtifakina esas
07.06.2010 tarih ve 20091532 sayili mimari projeden ve 1 no'lu bagimsiz bélim ile bina igerisinde
yer alan heniiz bagimsiz béliim niteligini kazanmamis, otopark, spor alani, tesisat alani ve ek alan
izerinde olusturulan isyerleri igin tanzim edilen yapi kayit belgesi bagvurularindan edinilmigtir.

5.3. BINANIN GENEL OZELLIKLERI
Degerlemeye konu binanin katlarina gére net kullamm alanian asagidaki sekildedir.

KAT NO NET KULLANIM ALANI (m?2)

1. Bodrum 3.876,78
Zemin 2.333,18
1. Normal 2.387,23
2. Normal 2.467,83
3. Normal 1.493,81
4. Normal 640,81
5. Normal 640,81
6. Normal 640,81
7. Normal 640,81

8. Normal 640,81 |

9. Normal 640,81 il
Cati Kati 322,16
TOPLAM | 16.725,85

(*) Dederlemeye konu badimsiz boluimlerin toplam kullanim alanlar bilgisi; kat irtifakina esas
07.06.2010 tarih ve 20091532 sayil mimari projeden ve 1 no'lu badimsiz bdlim ile bina
icerisinde yer alan heniiz bagimsiz balim niteligini kazanmamig, otopark, spor alani, tesisat alani
ve ek alan iizerinde ofusturulan igyerleri igin tanzim edilen yapi kayit belgesi bagvurularindan

edinilmistir.
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1. bodrum ve zemin katta yer alan alanlar ile 6 no’lu bagimsiz béliim diikkan seklinde, 6
no’'lu bagimsiz béliim hari¢ 1. normal kat ila gati kati arasinda bulunan alanlar ise ofis seklinde
diizenlenmistir.

ic mekanlar benzer ic mekan insaat 6zelliklerine sahiptir. Normal katlarda yer alan ofis
olarak kullanilan bdélimlerde zeminler; yiikseltilmis doseme lzeri laminat parke veya seramik
kapl, duvarlar plastik boyali, tavanlar ise tas yini asma tavan ve alcipan asma tavandir.
Diikkaniar kiralayan miigterilere ic mekan: natamam seklinde teslim edilmekte olup, kiraci
firmalar kendi ihtivaglarina gére diikkanlari dekore etmektedir.

5.4. EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varlidin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut
kullamiminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katihmcisinin varhk
icin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gore belirlenir.

Yukanidaki tanimdan hareketle dederleme konusu tasinmazlarin konumlari, biyuklukleri,
mimari 6zellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumlan dikkate alindidinda en verimli ve en iyi
kullanim seklinin "ofis/diikkan” olacag: goriis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM
2018 yili Mart ayinda Bulgaristan’in liman kenti Varna'da diizenlenen Avrupa Birligi-Turkiye

zirvesi, 24 Haziran 2018'de Tirkiye tarihindeki ilk baskanlik segimi olan Cumhurbagkaniii ve
Milletvekilligi Genel Segimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganiistii halin kaldinimasi gibi
siyasi gelismeler ekonomik gériiniimde ana faktér olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yil
ilk yarisinda bekle-gér stratejileri hakim olmustur.

Kiiresel bliyime 2018 yilinin itk yansinda istikrar kazanmis ve giiciini korumaya devam
etmistir. ABD ekonomisinde biliylime daha istikrarli bir gériinim. arz ederken Euro Bélgesi,
Japonya ve ingiltere’de ekonomik bilyiime yilin ilk ceyredinde yavaglamig, bu llkeler igin yil sonu
tahminleri asadi yonli guncellenmistir. Gelismekte olan (ilkelerde ise, deder kaybeden para
birimleri, yiikselen petrol fiyatlan ve dis ticarette kiiresel dlgekte artan korumacilik séylemleri
nedeniyle biylime gériinimii Ulkeler arasinda farkhlasmaktadir. Yikselen emtia fiyatlan ve
enerji fiyatlarina karsin, tiiketici ve c¢ekirdek enflasyon  orantan kiresel élgekte 1hmii
seyretmektedir. Olumiu biiylime performansi ve destekleyici maliye politikasina bagl olarak
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
ihtimali bir énceki enflasyon raporu dénemine goére belirgin dlglide yiikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki yiikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol acmistir. Gelismekte olan (lkelere ydnelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portféy akimlarinda yilin ikinci geyredinde zayiflama gézlenirken doviz
kurlarinda da deger kaybi ve oynaklik kaydedilmistir.
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2018 yilinin ikinci geyreginde kiiresel finansal piyasalarda artan oynakiiklar ve gelismekte
olan Ulkelerin risk primierindeki ylikselise ilave olarak, yurt ici belirsizlikier ve cari acik ile
enflasyonda gériilen yiikselisin etkisiyle Tirkiye'nin Ulke risk primi ile déviz kurlarina daire
gostergeler diger gelismekte olan Ulkelerden olumsuz sekilde ayrnismistir. Sikilasan finansal
kogullara paralel olarak ikinci geyrekte bankalarin isletmelere uyguladigi kredi standartlan da
stkilasmig; yavaglayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmistir. Béylelikle,

kredilerin biiyiime hizi ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmistir.

6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2017 yih igin yilik GSYIH biiylime orani, beklentilerin cok (izerinde %7,4 olarak
agiklanmigtir. Tirkiye'nin biyime ivmesi hanehalk: tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilanyla devam etmistir ve 2018 yihnin ilk geyredine iliskin GSYIH
bilyiimesi %7,4 olarak kayit altina alinmigtir. Kalkinma Bakanligi’'nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yili igin %5,5 biliylime beklentisi agiklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasi
%4,5 olarak biiylime oranini dngérmektedirler.

--- GSYIH Biyiime Karsilastirmalar ---

2017 2018* 20197 2020*

%10

%05

1

G7 Ekonomileri

Euro Bolges )

Gelismekte Olan Ulkeler
mGelismekte Olan Ulkeler -Avrupa
aTirkiye

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

Kasim 2017'de 2003 yilinin ardindan %13’le en yiiksek seviyesine ulasan TUFE, 2018 yilinin
ilk geyreginde 6nemli bir diislis gostererek %10,9'a gerilemistir. Ancak petrol fiyatlarindaki ve
doviz kurlarindaki yiikselisin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gésteren TUFE, Haziran 2018

itibariyle %15,4 seviyesine ulasmistir.
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GAYRIMENKLA DESERLEME
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Kaynak: TUIK

6.1.3. DOViz KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilagtirici para politikasi, cari islemler agi§inin

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

Déviz Kurlan {Aylik Ortalama)
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Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETiCI GUVENI

Tiketici Glven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siiregte genel ekonomik gériniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini 6lgmektedir. Ocak ayinda

yukselen ve 72 seviyesine ulagan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolay: diisiis
gostermigstir.
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatirim piyasasi, 2018'in ilk yarisinda bagkanhk ve milletvekilligi genel segimlerinin yani
sira Turk Lirasi’'nin zayif gériinimiinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatirnma Haziran ayinin sonuna kadar
segimlerin sonucunu beklemis ve yatinm kararlarini ertelemistir. Aligveris merkezleri, ofisler,
endlstriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli mulk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018'in ilk yariyiinda 2017 yilinin ilk yansina kiyasla hafif bir diisiis gdstermistir. Bununla birlikte
s6z konusu milklerdeki getiri oraninda %?7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dodru bir artis
gbzlenmistir.

Perakende pazarinda, bazi Avrupa piyasalar aligveris merkezi yatinmcilarina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. S6z konusu rakip piyasalarin yani sira; Haziran
ay! itibariyla %15 seviyesini agan enflasyondan kaynaklanan yiiksek faiz baskisi ve insaat
halindeki perakende projelerinin olusturdugu arz fazlasi riski gibi yatinmecilarin temkinli hareket
etmesine neden olan bazi temel konular mevcuttur.

Ofis piyasasi, yabanc firmalarin Tirkiye'ye yonelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir gériiniim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bogluk oranlarinin gectigimiz birkag yildaki kayda deger artiginda da etkili olmustur.
Soz konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet Istanbul ofis piyasasini kiiresel cekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. Istanbul ofis piyasasi; bulundugu bolgedeki diger iilkelerin
yani sira kiresel ofis yatirimcilarina diisiik kredi riski ve Euro bazli getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci yatirnmcilanin tercihlerini belirleyen dnemli konular vardir.
Avrupa’daki piyasalar agisindan ilk etapta glivenlik ve editim 6n plana ¢gikmaktadir. Bununla
birlikte, basta Aimanya olmak lizere Euro Bdlgesi'ndeki Euro bazli daha yiiksek gelir ve getiri
oranlarinin yani sira, 6zellikle Portekiz'deki esnek 6n sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanci yatirnmailarin ilgisini gekmektedir. Yabanci yatinmcilarin Tiirkiye emlak
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piyasasina olan ilgisi son {¢ yilda énemli bir disls géstermistir. Diger yandan, gayrimenkul
yatinminda ciddi bir yatirim istahi olan yerli yatirrmci sayist da ¢ok yiiksek gériinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla karsilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimierini
karsilamak igin portféylerindeki muikleri satmasi beklenen bazi biiyiik sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da diismesi &ngériilmektedir. Yabanci sermayenin eksikli§i ve borg
finansmaninin pahall olmasi g6z 6nline alindifinda; piyasadaki firsatlar takip eden yabanci
yatirmcilarin yatinm kararini almasi igin fiyat seviyesini diigiirmek ve getiri oranini artirmak
diginda bir ¢géziim yakin gelecekte gériinmemektedir.

6.2. BOLGE ANALizi

6.2.1. BAGCILAR iLCESi

Bagcilar; istanbul’'un Avrupa yakasinda, Istanbul Blyliksehir Belediyesi hizmet sinirlari
icinde yer alir. D100 (E-5) Karayolu ile TEM Otoyolu arasinda kaimaktadir. Gilineyinde;
Bahgelievler, batisinda; Kiiglikgekmece ve Basaksehir, dogusunda Gilingéren, kuzeyinde Esenler
ilgeleri bulunmaktadir. Denize kiyisi yoktur.

Ilgede tekstil lokomotif sektdrdiir. Ilgenin hemen sinirlarinda istog, Oto Center, Tekstilkent,
Massit gibi &nemli ticari birimler bulunmaktadir. Onemli basin merkezleri ve bankacilik birimleri
bu ilcededir. Tekstil disinda gida, metal isleri, tasimacilik sektérleri gelismistir. Ilcenin ana ticari
dokusunu kiigiik isletmeler olusturur.

2013 yilinda metro ingaatinin tamamlanmasi ile sehir merkezine ulagim sorunu azalmistir.

Basin Ekspres Yolu ve gevresi dnemli bir is bolgesi haline gelmekte ve havaalanina yakinhgi,
ana ulasim akslan arasinda yer almasi da otel ile ulusal ve &zellikle uluslararasi ticaret
yatinmlarint bu bélgeye cekmeye baslamaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamig oldugu 2017 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gore niifusu 748.483 kisidir.

6.3. PIYASA BILGILERI
6.3.1. ISTANBUL OFis PiYASASI

Propin Property Investment Consultancy Istanbul Ofis Pazar 2018 2. Ceyrek Raporu’na

gbre; 2017 yili 3. geyrek ila 2018 yili 2. ¢eyrek dénemlerine ait istanbul'da yer alan A sinifi

ofislerin bogluk oranlari asadidaki tabloda belirtilmistir.
MIA Disi Avrupa  MIA Disi Asya

| Doénemler (%)

| 2017 3. Geyrek | 31,00 21,80 20,60
2017 4. Ceyrek 31,80 21,40 15,70 |
2018 1. Geyrek | 31,60 21,60 19,40

| %018 2. Ceyrek. 30,40 20,5_9 19_,30 ]

MIA (Merkezi Is Alani) icerisinde bulunan Havaalani bélgesindeki A sinifi ofislerin 2018 2.

ceyrek bosluk orani % 19,90 mertebesindedir.
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Propin Property Investment Consultancy Istanbul Ofis Pazan 2018 2. Ceyrek Raporu’na
gbre; 2017 yih 3. geyrek ila 2018 yili 2. ¢eyrek dénemlerine ait istanbulda yer alan A sinifi
ofislerin kira ortalamalan asagidaki tabloda belirtilmistir.

MiA MIA Disi Avrupa  MIA Disi Asya

Donemler

(USD/M2/Ay) __ (USD/M2/Ay) __ (USD/M2/Ay)
2017 3. Ceyrek ‘ 25,00 18,30 | 15,50
‘ 201? 4. Ceyrek ‘ __ 24,80 | 17,50 15,20 _
‘ 2018 1. Ceyrek ‘ 23,80 17,40 15,30
!. 2018 2. Ceyrek ] _ 22,70 16,60 ‘ 15,30 |

MIiA (Merkezi Is Alani) igerisinde bulunan Havaalan bélgesindeki A sinifi ofislerin 2018 2.
ceyrek kira ortalamasi 13,50 USD/m?/Ay mertebesindedir.

6.3.2. KIRALIK ISYERLERI
Taginmazlarin konumiandigr bdlgede bulunan kiralik dilkkanlara ait bilgiler asagida
belirtilmistir.
1) Tasinmazlara yakin konumda, Divan Residence binasinin zemin katinda bulunan,
160 m2 eklentili brit kullanim alanina sahip diikkan aylik 9.000,-TL bedelle kiraliktir.
(m2 birim fiyati ~ 56,25 TL)
figili Tel: 0212 651 28 18
2) Tasinmazlara yakin konumda, Divan Residence binasinin zemin katinda bulunan,
520 m2 eklentili brit kullanim alanina sahip diikkan aylik 49.000,-TL bedelle kiraliktir.
(m?2 birim fiyati ~ 94,25 TL)
Ilgili Tel: 0212 651 28 18
3) Tasinmazlara yakin konumda, ana cadde {izerinde, insaati yeni tamamlanmis binanin
zemin katinda bulunan, 120 m2 eklentili briit kullanim alanina sahip diikkan ayhk
22.000,-TL bedelle kirahiktir. (m? birim fiyati ~ 183,35 TL)
Iigili Tel: 0212 663 77 55
4) Tasinmazlara yakin konumda, insaati yeni tamamlanmis ve Giinesli Residence
binasinin zemin katinda bulunan, 380 m2 eklentili briit kullanim alanina sahip diikkan
aylik 30.000,-TL bedelle kiraliktir. (m? birim fiyati ~ 78,95 TL)
Tigili Tel: 0212 642 30 46
6.3.3. SATILIK ISYERLERI
Taginmazlarin konumlandig: bélgede bulunan satilik diikkanlara ait bilgiler asadida
belirtilmistir.
1) Tasinmazlara yakin konumda, ingaati yeni tamamlanmis ve Giinesli Residence
binasinin zemin katinda bulunan, 380 m2 eklentili briit kullanim alanina sahip diikkan
6.500.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim fiyati ~ 17.110,-TL)

Iigili Tel: 0212 656 30 01
18
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2) Taginmazlara yakin konumda, insaat yeni tamamlanmis Giinesli G-Plus Projesinin
zemin katinda bulunan, 126 m2 eklentili briit kullanim alanina sahip diikkan
1.975.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim fiyati ~ 15.670,-TL)

Ilgili Tel: 0212 240 32 63

3) Tasinmazlara yakin konumda, insaati yeni tamamlianmig Suryapi Corridor Projesinin
zemin katinda bulunan, 60 m2 eklentili brit kullanim alanina sahip dlikkan
900.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim fiyati ~ 15.000,-TL)

Ilgili Tel: 0212 809 01 87

4) Tasinmazlara yakin konumda zemin katinda bulunan, 280 m2 eklentili briit kullanim
alanina sahip diikkan 4.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim fiyati ~ 14.290,-TL)
Ilgili Tel: 0212 642 30 46

6.3.4. KIRALIK OFISLER

Taginmazlarin  konumlandi§i bélgede bulunan kiralik ofislere ait bilgiler asadida

belirtilmistir.

1) Tasinmaziara yakin konumda, yer alan yeni bir plazanin ara katinda bulunan, 700 m2
eklentili briit kullanim alanina sahip ofis aylik 26.000,-TL bedelie kirahktir.

(m? birim fiyati ~ 37,15 TL)
Iigili Tel: 0212 651 28 18

2) Tasinmazlara yakin konumda, yer alan yeni bir plazanin ara katinda bulunan, 190 m2
eklentili briit kullamim alanina sahip ofis aylik 8.500,-TL bedelle kiraliktir
(m? birim fiyati ~ 44,75 TL)

Iigili Tel: 0212 651 28 18

3) Tasinmazlara yakin konumda, yer alan yeni bir plazanin ara katinda bulunan, 200 mz
eklentili brit kullanim alanina sahip ofis aylik 8.000,-TL bedelle kiraliktir
(m?2 birim fiyati ~ 40,-TL)

Iigili Tel: 0212 651 28 18

4) Tasinmazlara yakin konumda, yer alan yeni bir plazanin ara katinda bulunan,
1.280 m2 eklentili briit kullanim alanina sahip ofis aylik 64.000,-TL bedelle kiraliktir
(m?2 birim fiyati ~ 50,-TL)

Tigili Tel: 0212 693 99 99
6.3.5. SATILIK OFISLER

Tasinmazlarin konumiandigi bélgede bulunan satiik ofislere ait bilgiler asagida

belirtilmistir.

1) Taginmazlara yakin konumda, Divan Residence binasinin ara katinda bulunan, 80 m2
eklentili brit kullanim alanina sahip ofis 610.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim fiyati ~ 7.630,-TL)
Ilgili Tel: 0212 651 28 18
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2) Taginmazlara yakin konumda, Divan Residence binasinin ara katinda bulunan, 80 m?2
eklentili briit kullanim alanina sahip ofis 570.000,-TL bedelle satifiktir.
(m? birim fiyati ~ 7.130,-TL)
Iigili Tel: 0212 651 28 18

3) Tasinmazlara yakin konumda, Divan Residence binasinin ara katinda bulunan, 500 m?
eklentili briit kullanim alanina sahip ofis 3.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim fiyati ~ 7.000,-TL)
Ilgili Tel: 0212 651 28 18

4) Taginmazlara yakin konumda, Divan Residence binasinin ara katinda bulunan, 147 m2
eklentili briit kullamm alanina sahip ofis 1.070.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim fiyatl ~ 7.280,-TL)
Iigili Tel: 0212 651 28 18

6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN 6ZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

» Merkezi konumiari,

e Ulasim rahatlid,

¢ Reklam kabiliyeti,

e Misteri celbi,

e Basin Ekspres Yolu’na yakin konumu,

* Kargisinda Giinegli Metro duradinin insa edilmekte olmasi,

¢ Cevrenin yliksek ticari potansiyeli,

* Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi ve kat miilkiyetine gecilmis olmasi,

» Bdigenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktoér:

» Doviz kurlarindaki agir dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECiH
7.1. DEéERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan tig yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari asagidaki gibidir.

o Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklasimi

o Maliyet Yaklasimi

20 ]
(}:.H_ VA RAPOR NO: 2018/0ZAKGY0/005



7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilastinlabilir (benzer)
varliklarla kargilastiriimast suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder,

Agagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gbriimektedir:

e Dederleme konusu varhdin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis

olmast,

* Degerleme konusu varligin veya buna énemili Olglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gormesi,

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

Yukarida yer verilen durumiarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml agirik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, sdz konusu kriterlerin
karsilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degderi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriiimektedir:

* Degerleme konusu varlija veya buna énemli olglide benzer varliklara iligkin islemlerin,

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

e Dederleme konusu varhi§in veya buna énemii Glglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

» Pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakia birlikte, karsilastinlabilir varhiklarin
degerleme konusu varlikla dnemli ve/veya anlamli farkiiliklarinin, dolayisiyla da slibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

¢ Glncel iglemlere y6nelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan doima, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satig igeren iglemler vb.),

¢ Varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varhigin yeniden retim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

7.1.2, GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
dedere donistiriilmesi ile belilenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

» Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gozilyle degeri etkileyen cok 6nemli bir

unsur olmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlamh agirik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karstlanamadi§i asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemili
ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumiarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin dider yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagint ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhklandirilip
agirliklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

e Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katlimcinin géziiyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin

6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

¢ Dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol glicii

bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitgelere ulagsamaz),

» Degerleme konusu varhdin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin

planlanmis olmasi.

Gelir'yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve
bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil eder.

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlidi elde etme maliyetinden daha fazla
0deme yapmayacad:i ekonomik ilkesinin uygulanmastyla gdsterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden liretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarinin diisiilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamlii-agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

¢ Katihmcilarin degerleme konusu varlikla dnemili 6lcide ayni faydaya sahip bir varhgi

yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katihimcilarn
degerleme konusu varhigi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

e Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhgin kendine &6zgii niteliginin gelir yaklasimini

veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri &rnedinde oldugu gibi ikame

maliyetine dayanmasi.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Yukarida yer verilen durumiarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asadidaki durumiarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agiriklandirilip
aﬁlrllklandlrllamayacag"unl dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

* Katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi diisiindiikleri, ancak
varh{jlnv yeniden olusturulmasinin éninde potansiyel yasal engellerin veya &nemli
ve/veya anlamii bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

* Maliyet yaklasiminin diger yaklagimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullamimasi
(6rnegin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin surekliligi varsayimiyla yapilan
bir igletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmasi),

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

Kismen tamamlanmig bir varhgin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen slreye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degdere katki yapip yapmadigini) ve katihmcilarin,
varligin, tamamlandiindaki degerinden varhgi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir,

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri II1-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlar Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararas) Degerleme Standartiar 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “"Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
guvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhigin dederlemesi igin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa pay! hesabinda farkh hesaplarin kullanilmas; sebebiyle
bu tiir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman gok saghkii
sonuglar vermemektedir. Ayrica bdlgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamas! ve rapora
konu taginmazlarin ana yapi icerisinde bulunan ba§imsiz bélim olmasi nedeniyle dederlemede
maliyet yaklasimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Gelir yaklasimi yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarinin ginimizdeki dederini
bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege yénelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli istikrarlt bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle degerlemede gelir yaklagimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin bir biitiin halinde olusturdukiari binanin aylik pazar kira degerlerinin ve pazar
degerlerinin tespitinde; pazar vyaklasimi yéntemi kullaniiacaktir.
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8. BOLUM PAZAR KiRA DEGERI TESPiTi

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC
Bu ydntemde, yakin dénemde pazara glkariimis veya kiralanmis benzer gayrimenkuller

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

Tasinmazlarin aylk pazar kira degerlerinin tespitinde; carsi ydnetimi ile gérisilmiis ve
piyasadan bulunan emsaller; konum, mimari ozellik, ingaat kalitesi ve biyiikliik gibi kriterler
dahilinde kargilastiriimig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

8.1.1. KIRALIK EMSALLERIN ANALizi

Dederlemeye konu bagimsiz béliimlerin olusturdugu binada kiraya esas diikkan alanlan
incelendiginde 181,54 m? ila 1.194,89 m? gibi genis bir aralikta kiralandi§i gérilmustir.
Gayrimenkuliin bagimsiz birim bazinda kiralanabilir alanlar g6z 6niinde bulunduruldugunda,
ortalama m? birim pazar kira dederi icin 1. bodrum katta yer alan 392 m?'lik alanin alinmasi
uygun goralmistir. Tim bu tespitlerden yola cikarak emsaller; konum, insaat kalitesi, mimari
Ozellik ve bliyliklitk gibi kriterler dahilinde karsilagtinimig, ortalama m?2 birim pazar kira dederi

asagidaki tabloda hesaplanmistir.
DUKKANLARIN PAZAR KiRA DEGERI SEREFiYE KRITERLERi (C))

e Eklentili >
insaat Mimari Briit Alan Bilyiikliik Pazarhk

M? Fiyat: : e _
Kalitesi Ozellik Farks Payi

()

Emsaller

Konum

-2°/0

2 5/0

-20% |

70,30

Emsal 1 56,25 20% 40% -20%

Emsal 2 94,25 -50% 5% 0% 40% 0% -20% 70,70

Emsal 3 183,35 -50% -5% -5% 40% -20% -25% 64,15

Emsal 4 78,95 -45% 10% 5% 40% 0% -20% 71,05
Ortalama | 69,05

Degerlemeye konu bagimsiz béliimlerin olusturdugu binada kiraya esas ofis alanlan
incelendiginde 287,68 m? ila 1.374,92 m? gibi genis bir aralikta kiralandigi gériaimiistar.
Gayrimenkuliin bagimsiz birim bazinda kiralanabilir alanlari g6z oniinde bulunduruldugunda,
ortalama m? birim pazar kira degeri icin 3. normal katta yer alan 325 m%lik alanin alinmasi uygun
gorulmustdr. Tim bu tespitlerden yola cikarak emsaller; konum, insaat kalitesi, mimari 6zellik
ve biyiikliik gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, ortalama m2 birim pazar kira dederi asagidaki

tabloda hesaplanmistir.

40%

Emsal 1 37,14 5% 5% 0% 10% -15% 53,85
Emsal 2 44,74 5% 5% 0% 40% -10% -15% 55,90
Emsal 3 40,00 10% 10% 0% 40% -5% -15% 56,00
Emsal 4 50,00 -20% 5% 0% 40% 10% | -15% 60,00

Ortalama| 56,45
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Tim emsaller eklentili brut alan (kat koridorlari ve ortak alanlar dahil alan) olarak
pazarlanmaktadir. Dederiemede ise bagimsiz béliimlerin net alanlan (kat koridorlari ve ortak
alanlar harig alan) dikkate alinmigtir. Bu durum emsal analizinde “eklentili briit alan farki” olarak
dikkate alinmistir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlari, blylkliikleri, mimari 6zellikleri ve ingaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan ayltk m? birim pazar kira degerleri ile aylik pazar kira degerleri asadidaki tabloda
sunulmustur.

AYLIK PAZAR KiRA DEGERI

ORTALAMA M2 BIRIM YUVARLATILMIS TOPLAM
PAZAR KIRA DEGERI AYLIK PAZAR KiRA
___ (TL/m2/Ay) ____ DEGERI (TL/Ay)

NET ALAN

niTeuigr  NETAL

Diikkan 6.445,57 69,05 445.000 |
| ofis 10.280,28 56,45 580.000
TOPLAM TOPLAM 1.025.000

9. BOLUM PAZAR DEGERI TESPiTi

9.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara gikariimis veya satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlarin bir biitiin halinde olusturduklan bina icin ortalama m2 birim
degeri belirlenmistir.

Tasinmazlanin pazar degerlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalan ile gorasilmus,
bulunan emsaller; konum, mimari ozellik, ingaat kalitesi ve blylklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirlmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

9.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Degderlemeye konu bagimsiz bélimlerin olusturdugu binada satisa esas diikkan alanlar
incelendiginde 181,54 m? ila 1.194,89 m? gibi genis bir arahkta satilabilecedi gériilmistiir.
Gayrimenkuliin bagimsiz birim bazinda satilabilir alanlan g6z éniinde bulunduruldugunda,
ortalama m? birim pazar degeri icin 1. bodrum katta yer alan 392 m?lik alanin alinmasi uygun
gorilmistir. Tim bu tespitlerden yola gikarak emsaller; konum, ingaat kalitesi, mimari 6zellik
ve biylklik gibi kriterler dahilinde karsilastinimis, ortalama m2 birim pazar degeri asagidaki
tabloda hesaplanmistir.

» s AR o ¥, AR D » - » » » 0/

Emsal 1 17.110 -50% | 5% 5% 40% 0% -20% 13.690 |

|Emsal 2 15.670 ~-35% 5% 5% 40% -10% -15% 14,100 |
\Emsal 3 15.000 -30% 5% 5% 40% | -15% -10% 14.250 |
(Emsal4 14.290 | -35% 5% 5% | 40% [ -5% -15% 13.580 |

Ortalama| 13.910
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Degerlemeye konu bagimsiz bélimlerin olusturdugu binada satisa esas ofis alanlari
incelendiginde 287,68 m? ila 1.374,92 m?2 gibi genig bir aralikta satilabilece§i g6rilmistir.
Gayrimenkuliin badimsiz birim bazinda satilabilir alanlan g6z éniinde bulunduruldugunda,
ortalama m? birim pazar degeri igin 3. normal katta yer alan 325 m2lik alanin alinmasi uygun
goérilmdistiir. Tim bu tespitlerden yola gikarak emsaller; konum, ingaat kalitesi, mimari 6zellik
ve blyiklik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimig, ortalama m2 birim pazar dederi asadidaki

tabloda hesaplanmigtir.
OFISLERIN PAZAR DEGERI SEREFiYE KRITERLERI (%)

M2 Fiyati insaat_ Mimari ;’:.;:::::L Biiyiikliik Pazarhk

Emsaller - Konum v .
(TL) Kalitesi 6za!lik_ Farks Payi

Emsal 1 7.630 15% 10% 10% 40% -15% -10% 11.450
Emsal 2 7.130 15% | 10% 10% 40% -15% -10% 10.700
Emsal 3 7.000 15% 10% 10% 40% 0% -10% 11.550
Emsal 4 7.280 15% 10% | 10% 40% -10% -10% 11.280

Ortalama|11.250

Tum emsaller eklentili brit alan (kat koridorlari ve ortak alanlar dahil alan) olarak
pazarlanmaktadir. De§erlemede ise bagimsiz béliimlerin net alanlan (kat koridorlari ve ortak
alanlar harig alan) dikkate alinmistir. Bu durum emsal analizinde “eklentili briit alan farki” olarak
dikkate alinmistir.

9.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
taginmaziarin konumlan, biyiklikleri, mimari ézellikleri ve ingaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylar dahil m? birim pazar degerleri ile pazar degerleri asagidaki tabloda
sunulmustur.

PAZAR DEGERI

ORTALAMA M2 BIRIM : :
NiTeLie:  NET ALAN _ - YUVARLATILMIS TOPLAM
NITELIGE ) T PAZAR DEGERI (TL/Ay)

6.445,57 13.910 89.658.000

Diikkan
Ofis 10.280,28 11.250 115.653.000
TOPLAM TOPLAM 205.311.000 J

10. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

10.1. NIHAL DEGER TAKDiRi
Tek bir yoéntem ile gilvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan

taginmazlanin pazar degerlerinin tespitinde; pazar yaklagimi yontemi kullanilmistir.

Buna gére rapor konusu taginmazlarin bir biitiin halinde olusturduklar binanin toplam aylik
pazar kira degeri icin 1.025.000,-TL (Birmilyonyirmibesbin Tiirk Lirasr), toplam pazar
degeri igin ise 205.311.000,-TL (ikiyﬁzbesmilyoni.'lgyﬁzonbirbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir
olunmustur.
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11. BOLUM SONuUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, biyikliklerine, mimari ozelliklerine, ingaat kalitelerine ve gevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gére giinlimiiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan taginmazlann bir biitiin
halinde olusturdukiar binanin toplam aylik pazar kira degeri ve pazar dederi asadida tablo
halinde sunulmustur.

194.000 170.000

r 38.955.000 | 33.999.000 ‘

saat : blirgﬁsterge niteli§irl1deki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 5,2704 TL ve 1,-EURQ = 6,0388 TL'dir.
Taginmazlarin KDV dahil toplam aylik pazar kira dederi 1.209.500,-TL ve KDV dahil toplam
pazar de§eri ise 242.266.980,-TL'dir. KDV oran: % 18 olarak alinmistir.
Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO
portféyiinde “binalar” bashg altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

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

Saygilanmizla,

Batuhan BAS Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumiu Degderleme Uzmani

Ekler:

Uydu Gérinisleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Tapu Kayit Ornekleri

Imar Durumu Yazis .

Yapi Ruhsatlar ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

Yapi Kayit Belgeleri Basgvuru Belgeleri Ve Odeme Dekontlari .
Sirketimiz Tarafindan Degderleme Konusu Gayrimenkuller I¢cin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlar Tanitic Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri
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