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RAPOR BiLGILERi

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerienen Miilkiyet Haklari
Raporun Tird

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

: 01 Kasim 2019 tarih ve 010 kayit no‘lu

: 20 Aralik 2019

1 26 Aralik 2019

: 4 is glind

: 2019/0ZAKGY0/010

: Tam Milkiyet

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

taginmazlarin bir b{tiin halinde olusturduklan binanin
Tlrk Lirasi cinsinden ayhk pazar kira degerinin ve
pazar dederinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri 6zeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

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

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

: Istanbul ili, Bagailar Ilgesi, Kirazli Kéyii, F21C22D28B

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

: Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
: Kismen bos durumda, kismen de kiracilan tarafindan

kullanilmaktadir

: Taginmazlar lzerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlan incelemesi)

: 1/1000 Uygulama Imar Plan’'nda Imar lejant::

"Merkezi Is Alant (MiA-1)", Plan notlari: ingaat
nizamt: ayrik nizam, TAKS: 0,50 ve KAKS: 2,00

: Ofis/diikkan

GAYRIMENKULLER iCIN TAKDiR EDiLEN DEGERLER (KDV HARIC)

Tasinmazlarin Bir Biitiin Halinde Olusturduklari Binanin
Aylik Pazar Kira Degeri

Tasinmazlarin Bir Biitiin Halinde Olusturduklari Binanin

Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

1.168.000,-TL {

231.790.000,-TL ‘

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

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

GAYRIMENKLUL DEGERLEME

1. BOLUM RAPOR BIiLGILERi

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESE YAPILAN
GAYRIMENKULLERiIN ADRESi

DAYANAK SOZLESMES]
DEGERLEME TARIHi
RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

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

Is Istanbul 34 Plaza, 1 ila 26 no'lu bagimsiz bélimler,
Bagcilar/ISTANBUL

: 01 Kasim 2019 tarih ve 010 kayit no’lu
i 20 Aralik 2019

i 26 Aralik 2019

: 2019/0ZAKGY0/010

! Bu rapor yukarida adresi belirtilen taginmazlarin bir biitiin

halinde olugturduklan binanin Tirk Lirasi cinsinden aylik
pazar kira degerlerinin ve pazar degerlerinin tespitine
ybnelik hazirlanmuistir.

: Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili

"Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikiimleri ile ayni
tebliin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar’, 01.02.2017 tarih
Seri III-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye
Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlan
2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir,

: Batuhan BAS (Sorumlu Degderleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumlu Degderleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGIiLER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARIHi
ODENMIS SERMAYESI
TICARET siciL NnO
SPK LISANS TARIHI

BDDK LiSANS TARiHi

FAALIYET KONUSU

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

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

t +90 (212) 216 18 88

! +90 (212) 216 19 99

: 13 Adustos 2014

! 350.000,-TL

: 934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi”ne alinmigstir,

! Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Dizenleme

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

! Yurarldkteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi ve 6zel,

gercek ve tlzel kisi ve kurulusiara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tiim raporlan
dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER
: Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMIS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TiCARET siciL NO
FAALIYET KONUSU

Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi 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

: 364.000.000,-TL

: 1.000.000.000,-TL

! 654110

: Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirm

Ortakliklarina iligkin dlizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar gergevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye piyasasi araglar, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglan ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portféyl isletmek amaciyla paylarini ihra¢ etmek Uzere
kurulan, belirli projeleri gergeklestirmek tizere 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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TERRA

GAYRIMENK UL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi lizerine; dederlemeye konu tasinmazlarin bir bitiin halinde
olusturduklar binanin Tiirk Lirasi cinsinden aylik pazar kira dederinin ve pazar dederinin tespitine
yonelik olarak hazirlanmistir. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Pazar Dederi: Bir varlik veya yukumluligin, 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 itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Pazar Kirasi: Taginmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlan
cercevesinde, dedgerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin
edilmesi gerekli gérilen tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

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

edilmigtir.

¢ Alci/kiract ve satici/kiralayan makul ve mantiklhi hareket etmektedirler.

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

» Gayrimenkuliin satigi/kiralanmasi igin makul bir siire taninmistir.

o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

* Gayrimenkullin alim-satim/kiralanmasi islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlari lizerinden gergeklestiriimektedir.

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

» Takdir edilen deger; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine
ozgidiir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagdidaki hususlari teyit ederiz:

* Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ergevesinde dogrudur.

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

» Degderleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara kargi herhangi kisisel bir cikarimiz veya On
yargimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz {icret, misterinin amaci Iehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmig sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
geimesine bagh dedgildir.

« Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmigstir.

» Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

» Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gbrev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiri konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

e Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama ylukamlaliga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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TERRA

GAYRIMENKUL CEGERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMi

KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
il : Istanbul

iLcEsi : Bagcilar

KOYU : Kirazli

PAFTA NO : F21C22D2B

ADA NO : 3138

PARSEL NO :12

ANA GAYRIMENKULUN

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

YEVMIYE NO : 823

TAPU TARIHI :14.12.2011

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LiSTESi

SIRA BAG. BOL.
NO

NO

KAT
NO

NITELIGI

ARSA
PAYI

CiLT

NO

SAYFA

NO

1 1 Zemin Restaurant 485 / 6586 221 21857
2 2 Zemin Konfeksiyon Atdlyesi | 157 / 6586 221 21858
3 3 Zemin Konfeksiyon Atblyesi | 610/ 6586 221 21859
4 4 Zemin Konfeksiyon Atdlyesi 98 / 6586 221 21860
5 5 Zemin Konfeksiyon Atdlyesi | 105 / 6586 221 21861
6 6 1. Normal Konfeksiyon Atélyesi | 155/ 6586 221 21862
7 7 1. Normal Konfeksiyon Atélyesi | 163 / 6586 221 21863
8 8 1. Normal Konfeksiyon Atdlyesi | 285/ 6586 221 21864
9 9 1. Normal Konfeksiyon Atdlyesi | 818 / 6586 221 21865
10 10 2. Normal Konfeksiyon Atdlyesi | 210 / 6586 221 21866
11 11 2. Normal Konfeksiyon Atblyesi | 160 / 6586 221 21867
12 12 2. Normal Konfeksiyon Atdlyesi | 365 / 6586 221 21868
13 13 3. Normal Konfeksiyon Atélyesi | 230 / 6586 221 21869
14 14 3. Normal Konfeksiyon Atdlyesi | 195/ 6586 221 21870
15 15 4. Normal Konfeksiyon Atélyesi | 230 / 6586 221 21871
16 16 4. Normal Konfeksiyon Atdlyesi | 195 / 6586 221 21872
17 17 5. Normal Konfeksiyon Atdlyesi | 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 Atélyesi | 195 / 6586 221 21876
21 21 7. Normal Konfeksiyon Atélyesi | 230 / 6586 221 21877
22 22 7. Normal | Konfeksiyon Atolyesi | 195/ 6586 221 21878
23 23 8. Normal Konfeksiyon Atdlyesi | 230 / 6586 221 21879
24 24 8. Normal Konfeksiyon Atdlyesi | 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 milkiyetine gegilmistir.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.2, TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

13.11.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigi Tasinmaz Degerleme
Modult Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornegi” belgelerine gére, tasinmazlar lizerinde
asagidaki notlar bulunmaktadir.

Tiim Bagimsiz Boliimler Uzerinde Miistereken:

irtifak Boliimu:

» Krokili beyannamesinde gésterildigi Gzere 1.114 m? kisimda Tirkiye Elektrik Dagitim

A.S lehine irtifak hakk:. (11.10.2005 tarih ve 17162 yevmiye no ile)

Beyanlar Boliimii;:

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

+ Kat mulkiyetine gevrilmistir. (14.12.2011 tarih ve 23707 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

» Turkiye Elektrik Dagitm A.S. Genel Midiirligi lehine 99 yiligi 1,-TL bedelle 99 il

middetle kira sézlesmesi 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 Ortakiiklarina Iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde tagsinmazlar (izerinde yer alan
irtifak hakki, yénetim plani, kat mulkiyeti ve kira serhlerinin kisitlayici ézellikleri bulunmamakta
olup, taginmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri benzerdir. Tapu kayitlan
incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakligi portféyiinde “binalar” bash§: altinda
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig§ gériis ve kanaatindeyiz.

4.2.3. MIMARI PROJE INCELEMESI

Bagcilar Tapu Mudurliigu argivinde bulunan kat irtifakina esas 07.06.2010 tarih ve
20091532 sayil mimari proje lizerinde vyapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde
bulunulmustur.

o Dederlemeye konu bagimsiz béliimlerin alanlan asadidaki tabloda belirtilmistir.

R A BA =10 2 i
U U J i i
1 1 Zemin Restaurant 483,53
2 2 Zemin Konfeksiyon Atolyesi 277,12
3 3 Zemin Konfeksiyon Atdlyesi 1.127,63
4 4 Zemin Konfeksiyon Atblyesi 181,54
5 5 Zemin Konfeksiyon Atdlyesi 201,36
6 6 1. Normal Konfeksiyon Atélyesi 235,61
7 7 1. Normal Konfeksiyon Atolyesi 287,68
8 8 1. Normal Konfeksiyon Atélyesi 489,02
9 9 1. Normal | Konfeksiyon Atélyesi 1.374,92
10 10 2. Normal Konfeksiyon Atélyesi 325,81
11 11 2. Normal Konfeksiyon Atblyesi 287,68
12 12 2. Normal Konfeksiyon Atdlyesi 699,84
13 13 3. Normal Konfeksiyon Atélyesi 325,81
14 14 3. Normal Konfeksiyon Atdlyesi 315,00
15 15 4. Normal Konfeksiyon Atdlyesi 325,81
16 16 4. Normal | Konfeksiyon Atdlyesi 315,00
| 17 17 5. Normal | Konfeksiyon Atdlyesi | 325,81
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SIRA
NO

BAG. BOL. KAT . o NET KULLANIM
NO NO e ALANI (m2)

18 18 5. Normal Konfeksiyon Atdlyesi 315,00
19 19 6. Normal Konfeksiyon Atdlyesi 325,81
20 | 20 6. Normal Konfeksiyon Atdlyesi 315,00
21 21 7. Normal Konfeksiyon Atélyesi 325,81
22 22 7. Normal Konfeksiyon Atdlyesi 315,00
23 23 8. Normal Konfeksiyon Atlyesi 325,81
24 24 8. Normal Konfeksiyon Atdlyesi 315,00
25 25 9. Normal Konfeksiyon Atdlyesi 325,81
26 26 9. Normal Konfeksiyon Atdlyesi 315,00

TOPLAM| 10.457,41

e Yerinde yapilan incelemelerde dederlemeye konu badimsiz bélimlerin; kat, kattaki
konum ve kullanim alani olarak mimari projesine uygun oldugu, ancak i¢ mekan
béllimlendirmelerinin kat irtifakina esas mimari projesinden kismen farkli oldugu, baz
bagimsiz béitimlerin kismen ortak alanlar ile birlestirilerek kullanildigi, bagimsiz bdiiim
olmayan bazi ortak alanlarin ise isyeri olarak diizenlendigi gorulmdistiir. I¢c mekanlarda
yapilan bu imalatlar gerektiginde binanin statifine zarar vermeden sékiilebilir veya
tekrar eski haline getirilebilir 6zellige sahiptir. Bu tir imalatiar icin bile olsa imar
mevzuati geregince tadilat yapi ruhsati dizenlenmesi gerekmektedir. Séz konusu
degdisiklikler igin yapi kayit belgeleri ahnmis olup, ayrintilar raporun “4,3.2. Arsiv Dosyasi
Incelemesi” béliimiinde belirtilmistir.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGIiLER}

Bagcilar Belediye Bagkanligi Plan ve Proje Miidurli§u‘niin 02.10.2019 tarih ve 99368494-
310.05-E.2173486 sayih imar durumu yazisi ile sifahen yapilan aragtirmalarda; rapor konusu
taginmazlarin konumlu oldugu parselin 13.09.2014 tasdik tarihli 1/1000 blgekli ikitelli Atakoy
Metro Hatti Uygulama Imar Plani'nda “Merkezi Is Alami (MIA-1)~ icerisinde kaldigi ve yerinin
dogru oldudu tespit edilmistir. Parselin yaklasik 105 m2lik alani metro istasyon alanindan
etkilenmektedir. Ayrica parsel lizerinden enerji nakil hatti gecmektedir. Parsel iizerinde bulunan
bina kat miilkiyetine gegmis oldugundan, parselin terki dederlemede dikkate alinmis olup, bu
terkin olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Plan notlarina gére yapilasma sartlari asagidaki sekildedir:

e Bu alanlarda is merkezi, ofis, biiro, aligveris merkezleri, cok katli magazalar, garsi,
konaklama tesisleri, rezidans-konut yapilar, sinema, tiyatro, miize, kiitiiphane, sergi
salonu, lokanta, restoran, gazino, yénetim binalari, banka ve finans kurumlan yer
alabilir,

* 1000 m?den kiiglik parsellerde biinyesinde yer aldig1 veya en yakin imar adasindaki
yapilagsma simgesi (A-4,1-4,B-4 gibi) uygulanir. Planda KAKS degeri verilmis olsa dahi bu
hikim uygulanir.

e 1000 m? ve daha biiyiik parsellerde zemin katta, planda verilen bahce mesafeleri
igerisinde maks TAKS: 0,50, normal kattan itibaren maks TAKS: 0,40, maks KAKS: 2,00
olarak uygulama yapilir. TAKS dederi tabii zemin kotundan itibaren aranacak olup,
bodrum kattaki bahce mesafeleri avan projesinde belirlenecektir. Merkezi is Alaninda
(MIA) avan proje onay! Istanbul imar Yénetmelidi‘'ne gére yapilir.

Not: Taban Alam Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Taban alani, yapinin parsel iginde plan ve yénetmelik hiikiimlerine gére dizenlenmis zeminde
kaplayacagi alandir. Isikliklar, eklentiler (miistemilat) bu alana katiimaz.

Katlar Alami Katsayisi (KAKS): Yapinin bitiin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve catl katlar ve kapali ¢ikmalar
dahil kullaniiabilen bitin katlarin isikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.
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4.3.2. RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

Bagcilar Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Miiduriigu arsivinde degerleme tarihi itibari
ile dederleme konusu tasinmazlarin konumiandigi parsele ait arsiv dosyasi igerisinde yapilan
incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

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

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

e Daha sonra; 07.04.2009 tarih ve 09/5057 sayili tadilat mimari proje ve bu projeye
istinaden dizenlenmis 25.05.2009 tarih ve 20095057 sayili tadilat yap! ruhsat
bulunmaktadir.

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

o Dederleme konusu tasinmazlar ve konumlandiklari yapi i¢in 13.05.2011 tarih ve
2011/A002 sayih yapi kullanma izin belgesinden sonra diizenlenmis herhangi bir yapi
tatil tutanagina ve 3194 sayil Imar Kanunu’nun 32. ve 42. maddelerine istinaden
alinmig olan bir enclimen kararina rastlanilmamistir.
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Son olarak; degerlemeye konu bina igin temin edilen yapi kayit belgelerinin diizenleme

tarihi, belge numarasi ve bagvuru numarasi bilgileri asagidaki tabloda belirtilmistir.

YAPI KAYIT BELGELERI

DUZENLEME TARIHI BELGE NO BASVURU NUMARASI BASVURU ALANI (m?2)

06.01.2019 LS1SF5PV 4464860 545,53
06.01.2019 LO9BUUN7C 4464963 1.180,89
06.01.2019 HAGTL1HD 4465050 1.194,89
06.01.2019 C5991CN8 4465115 392,00
06.01.2019 8FPBMBS6 4465228 1.109,00
06.01.2019 81LBKSTP 4465369 1.154,50
06.01.2019 AM7A238D 4465473 _ 403,00
06.01.2019 JYBVYKR2 4465580 450,00
06.01.2019 FZVT1SC3 4465708 322,16
16.04.2019 CZHEN1ES 5116096 599,00

TOPLAM 7.350,97

Not: Degderlemeye konu bagimsiz bsliimlerden 1 no’lu badimsiz b&lum icin tanzim edilen LS1SF5PV
belge no’lu ve 4464860 basvuru no’lu yapi kayit belgesi bulunmakta olup, bina igerisinde yer
alan henliz bagimsiz bélim niteligini kazanmamusg, otopark, spor alani, tesisat alani ve ek alan
tzerinde olugturulan isyerleri icin de yapi kayit belgeleri bulunmaktadir.

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYALARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN
GYO PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortaklklarina Iligkin Esaslar Tebligi‘nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (b) bendinde belirtilen hikiimler cergevesinde; 03.05.1985 tarihli ve 3194 sayill Imar
Kanunu’nun gegici 16. maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan
yap! kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilmistir.
‘Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirum
ortakhdi portfoyiinde “binalar” baghg! 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 DEGiISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilhk dénemde de§erlemeye konu gayrimenkullerin miilkiyet
durumunda herhangi bir degisiklik olmadig: tespit edilmistir.
4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmadi§i tespit edilmistir.
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4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER iCiN SIRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER
Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul icin daha 6nce hazirlanan l¢ adet

degerleme raporu mevcut olup, raporiara iliskin bilgiler rapor ekinde sunulmustur,

5. BOLUM GAYRIMENKULLERE iLiSKIN ANALIZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Degerlemeye konu tasinmazlar; istanbul ili, Bagcilar ilgesi, Baglar Mahallesi, Osmanpasa
Caddesi Uzerinde 95 kapi no'lu yerde konumlu 1 ila 26 no'lu bagimsiz bélumlerden olusan Is

Istanbul 34 Plaza‘dir.
Bagimsiz bélimler kismen bos durumda, kismen de kiracilan tarafindan kullaniimaktadir.

Dederleme konusu gayrimenkullerin yer aldid: is istanbul 34 Plaza’ya ulagim bdlgenin ana
arterlerinden biri niteligindeki Mimar Sinan Caddesi iizerinden saglanabilmektedir. Is istanbul 34
Plaza; Mimar Sinan Caddesi {izerinde Basin Ekspress yolu istikametini takip ederek ulasilan sag
tarafta konumu Osman Pasa Caddesi lizerinde kése konumda yer almaktadir.

Taginmaziarin yakin gevresinde; Ve Gunesli, Divan G Plus Resindence, Wyndham Grand
Istanbul Europe Otel, Gunesli Park Gardenya Sitesi, ok sayida outlet tekstil magazalari, sirket
yonetim binalari, bitmig veya insa halindeki nitelikli konut ve ofis projeleri bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulagim rahathdi, reklam kabiliyeti, miisteri celbi, Basin Ekspres Yolu'na
yakin konumu, kargisinda Giinesli Metro duraginin insa edilmekte olmasi, cevrenin yliksek ticari
potansiyeli ve tamamlanmis altyapisi tasinmazlarin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Taginmazlar, Badgcilar Belediyesi simirlan igerisinde yer almakta olup, tamamlanmis

altyapiya sahiptir.
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5.2. BINANIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI Betonarme karkas

INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)

YAPININ YASI ~ 9

KAT ADEDi 14 (3 bodrum, zemin, 9 normal ve cati kati)

TOPLAM INSAAT ALANI (*) 27.278 m2

BAGIMSIZ BOLUMLERIN VE

UNITELERIN TOPLAM 17.324,85 m?

KULLANIM ALANI (*%*)

ELEKTRIK Sebeke

JENERATOR Mevcut

PARATONER Mevcut

ISITMA Dodalgaz yakitli kalorifer

ASANSOR Mevcut

SU-KANALIZASYON Sebeke

HIDROFOR Mevcut

P . Guvenlik elemanlar, alarm sistemi ve giivenlik kameralar

SERnEIS (CCTV) mevcut

YANGIN SONDURME TESisATI BN

YANGIN MERDIiVENI Mevcut

DIS CEPHESI Cam giydirme cephe

OTOPARK Kapall ve acik otopark alani mevcut

ENERJI VERIMLILiK Yok

SERTIFIKASI

(*) Toplam ingaat alani bilgisi; 13.05.2011 tarih ve 2011/A002 sayili yapi kullanma izin belgesi Uzerinde
yazan 26.700 m? alan ile yapi kayit belgelerindeki 578 m?'lik ek alan (ilave ingsaat alani) goz éniinde
bulundurularak hesaplanmistir.

(**) Dederlemeye konu badimsiz bélimlerin toplam kullanim alanlan bilgisi; kat irtifakina esas
07.06.2010 tarih ve 20091532 sayili mimari projeden ve 1 no’lu bagimsiz bélim ile bina igerisinde
yer alan hendz bagimsiz bélim niteligini kazanmamis, otopark, spor alani, tesisat alani ve ek alan
lizerinde olugturulan igyerleri icin tanzim edilen yapi kayit belgelerinden edinilmistir.

5.3. BINANIN GENEL OZELLIKLER]
Degerlemeye konu binanin katlarina gére net kullanim alanlan asadidaki sekildedir.

KAT NO NET KULLANIM ALANI (m?2)
3. Bodrum 454,00
2. Bodrum 145,00
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
Cati Kati 322,16
TOPLAM 17.324,85

(*) Degerlemeye konu bagimsiz bélimlerin toplam kullanim alanlar: bilgisi; kat irtifakina esas
07.06.2010 tarih ve 20091532 sayili mimari projeden ve 1 no‘lu bagimsiz bélim ile bina
igerisinde yer alan henliz bagimsiz boltim niteligini kazanmamis, otopark, spor alani, tesisat alani
ve ek alan (zerinde olusturulan isyerleri igin tanzim edilen yapi kayt belgelerinden edinilmigtir.
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1. bodrum ve zemin katta yer alan alanlar ile 6 no'lu bagimsiz bélim diikkan seklinde, 6
no’lu bagimsiz béliim harig 1. normal kat ila gati kati arasinda bulunan alanlar ise ofis seklinde
dlzenlenmistir.

ic mekanlar benzer ic mekan insaat &zelliklerine sahiptir. Normal katlarda yer alan ofis
olarak kullanilan bélimlerde zeminler; yiikseltilmis déseme tzeri laminat parke veya seramik
kapli, duvarlar plastik boyal, tavanlar ise tas yunii asma tavan ve algipan asma tavandir,
Dikkanlar kiralayan miisterilere i mekani natamam seklinde teslim edilmekte olup, kirac
firmalar kendi ihtiyaglarina gére diikkanlar dekore etmektedir.

5.4. EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiiksek dederin
elde edilecedi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak kérl, yasal olarak izin verilen ve en yiksek deger ile sonuglanan
kullamm oimasi gerekir. Bir varigin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullammin séz
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullammdan farklilasacag: gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu taginmazlarin konumlari, blylklikleri,
mimari Szellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumlar dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kullanim geklinin "ofis/diikkan” olacadi gériis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BiLGILERINE iLiSKIN ANALiZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

Gayrisafi yurt ici hasila 2019 yili ilk geyreginde yillik bazda %2,6 daraldi. 2018 yihnin ikinci
yarisinda TL'de yasanan deger kaybi ve finansal kosullardaki sikilasma sonucunda ic talepte
gériilen yavaslamanln buylimeyi daraltici etkisi 2019 ilk geyreginde devam etmistir. Ote yandan,
finansal piyasalarin ilk geyrekte dengelenmesi, kur oynakliginin gerilemesi ve Gzellikle ticari
kredilerde yasanan canlanma neticesinde kismi bir toparlanma gergeklesmistir. Bu dénemde
hane halki tiiketimi ve yatinmlarda siiregelen gerileme, kamu harcamalar ve net ihracat
performans! ile karsilanmaya calisiimistir. Ancak Nisan ayi sonrasinda finansal durumdaki
sikilasmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci geyrek boyunca hissedilmistir. Ilk ceyrek sonunda
sanayi aktivitesinde baglayan toparlanma egilimi bu dénemde duraksamistir. Yilin ilk geyreginde
yillik bazda %4,7 daralan sanayi aktivitesi, Mayis ayindaki hafif toparlama ile birlikte ikinci
geyregin ilk iki ayinda ortalama %1,9 gerilemistir.

Oncil niteliginde imalat sanayi satin alma ydneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda,
ozellikle ihracat sipariglerindeki artigin etkisiyle, 47,9'a yiikselerek Temmuz 2018’den bu yana
en yiiksek seviyeye gikmistir. Bu ayki verilerde yeni ihracat siparislerinin biyime bélgesine
gegmesi oldukga dikkat gekici olmustur. Son dénemde basta Avrupa Birligi iilkeleri olmak (izere
kiresel bliyime goérinimine iliskin kismi yavaslama sinyallerine ragmen dis talebin nispeten
glcind korumus olmasi bilyime dinamikleri agisindan olumludur. Yurt ici talepteki yavaglamaya
bagh olarak firmalarin dis piyasalara yénelme egilimi ve pazar gesitlendirme esnekligi mal
ihracatini desteklerken, gecikmeli déviz kuru etkileri, krediler ve iktisadi faaliyetteki yavas seyir
ithalat talebini sinirlamisgtir.

Turizmdeki glgli seyirle birlikte dis dengedeki iyilesme devam etmistir. Cari islemler
dengesi Mayis ayinda 151 milyon dolar fazla vermis ve yilin ilk bes ayinda birikimli cari agik
pozisyonu 3,1 milyar dolara gerilemistir. Altin ve enerji harig cari islemler hesabi, bir 8nceki yiin
Mayis ayinda 1,2 milyar dolar agik vermisken, bu ayda 3,5 milyar dolar fazla verilmistir. Ticaret
Bakanligi 6ncii verileri 1siginda, Haziran ayi rakamlarni ile birlikte 2002 yilindan bu yana ilk kez
12 ay birikimli cari dengenin arti deger almasi éngériilmektedir.
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6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 yili igin yilik GSYIH biiyiime orani, %7,4 olarak actklanmigtir. 1. Ceyrek ve 2. Ceyrek
2018'deki GSYH bilyiime oranlari ise sirasiyla %7,2 ve %5,3 olarak gergeklesmistir. Yilin ilk
ceyredinde sirasiyla %11 ve %6,3 oranlarinda artan hanehalk tiiketiminin artigindaki yavaslama
(%1,1) nedeniyle Turkiye’nin bliylime ivmesi 2018 yih 3. Ceyrek diliminde azalmis ve %1,6
olarak agiklanmigtir. Hazine ve Maliye Bakanlidi'nin 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi (YEP)
2018 yili igin %3,8 bliylime beklentisi agiklarken, IMF ve Dinya Bankasi biiylime oranini sirasiyla
%3,5 ve %4,5 olarak 6ngérmektedir.

10%
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0% . ' I L: . .

2016 2017 2018* 2019* 2020* 2021%

GT7 Ekonomileri
EuroBolgesi
Gelismekte Olan Ulkeler

mGelismekte Olan Ulkeler - Avrupa

m Tlirkiye

* Tahmini / Kaynak: IMF, Diinya Ekonomik Géranim Raporu, Ekim 2018, JLL
6.1.2. ENFLASYON
Tuketici Fiyat Endeksi Rakamlari'na (2003=100) gbre 2019 Adustos ayinda %15,61 olan

enflasyon orani 2019 Eyliil ayinda %9,26 olarak gergeklesmistir.
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6.1.3. DOVIZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi’nin (FED) sikilagtirici para politikasi ve ABD ile yasanan siyasi
gerilimin etkisiyle Tirk Lirasi, 2018 Agustos ayinda ABD Dolari (USD) ve Euro (EUR) karsisinda
rekor seviyede gerilemistir. Kurlardaki ani dalgalanmanin ardindan hiikiimetin aldig: tedbirlerle
yllin son ceyredinde déviz kurlarinda istikrar ve cari islemler dengesinde kayda deger bir

toparlanma saglanmistir.
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Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETicCi GUVENI

Tuketici Guven Endeksi, tiketicilerin gelecek 12 aylik siiregte genel ekonomik goriiniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini 6lgmektedir. 2018 vyl
sonunda 76,02 gerileyen endeks; 2019 yili Eyliil sonunda 55,10 seviyesine gelmistir.

Tlketici Gliven Endeksi
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Kaynak: TUIK
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Gayrimenkul sektdriiniin énemli gostergelerinden birisi olan konut satislari rakamlarina
bakildiginda ise her turlii dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
gorulmektedir. 2013 - 2017 yillan arasinda siirekli bir artis egiliminde olan konut satislan 2018
yilinda yaklasik %2 oraninda gerileme géstermistir. 2018 yilinin ilk alti aylik déneminde yaklagik
646 bin konut satigi olurken 2019 yilinin ilk alti aylik déneminde ise konut satiglari 505 bin 796
adet olarak gergeklesmistir. Yaklasik %22 diizeyinde yasanan bu gerilemede &zellikle ayni
dénemde %59 oraninda dlslis gosteren ipotekli satislar etkili olmugstur. Ancak 2012 yilinda
“yabanci uyruklu kisilere” tasinmaz satigi ile ilgili diizenlenme ve daha sonrasinda vatandaslik
konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin dolara dusirilmesi ve déviz kurunda yasanan
artis yabancilanin ilgisini daha da arttirmistir. 2019 Ocak ayi ile Haziran arasinda yabanci uyrukiu
kisilere yapilan konut satis sayisi yaklagik 20 bin adete ulasarak bir énceki yilin ayni dénemine
gore ylizde 69 diizeyinde bir artis yakalamistir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2019 Adustos ay! sonuglarina gbre, Adustos
ayinda bir 6nceki aya gére %0.43, gegen yilin aynt dénemine gére %2.80 ve endeksin baslangig
dénemi olan 2010 yil Ocak ayina gére ise %87.40 oraninda nominal artis gergeklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Agustos ayinda bir énceki aya gére, 1+1 konut tipinde %0.48
oraninda nominal artis; 2+1 konut tipinde %0.52 oraninda nominal artig; 3+1 konut tipinde
%0.32 oraninda nominal artis ve 4+1 konut tipinde %0.43 oraninda nominal artig
gerceklesmigtir.

Agustos ayinda, markali konut projeleri kapsaminda gerceklestirilen satiglarin %10’luk (son
6 aylik ortalama %8) kismi yabanci yatirimcilara yapilirken, bu satislarda agirhikh olarak 2+1
ozellikteki konutlann tercih edildigi gdézlenmistir.

Markall projelerden konut satin alan miisterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlari incelendiginde, Ajustos ayinda pesinat kullanim orani %41, banka kredisi kullanim orani
%15 ve senet kullanim orani %44 olarak gergeklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Agustos ayl stok erime hizi rakamlan degerlendirildiginde
stoklarda adet bazinda %3.18 oraninda erime gézlenmistir. Ajustos ayinda satisi gergeklestirilen
konutlarin %56'si bitmis konut stoklarindan, %44l bitmemis konut stoklarindan olusmaktadir.

JLL, 2019’un 2. Ceyregini kapsayan “Ticari Gayrimenkul Pazar Gériinimii” raporuna gdre
Turkiye'de 432 adet alisveris merkezi hizmet vermekte olup 31 adet aligveris merkezi ise yapim
agamasindadir. 2019°un ilk yansinda aligveris merkezlerinin en yeni oyunculan sosyal medyada
unlenen ve daha gok caddelerde yer alan geng ve farkl konseptli madazalar olurken, ana
magazalarin performansinda ciddi artiglar gézlemlenmistir. Hipermarketler bu artigta dnemli rol(i
oynamaktadir. Raporda ayrica aligveris merkezlerinin ayak trafigine katki yapan performans
sanatlari ve E-spor etkinlik merkezleri gibi e§lence alanlar ile farkli kesimlere hitap eden
gastronomi konseptlerinin dneminin arttidi; ayrica dekorasyon maliyeti olmaksizin daha diisiik
kira seviyesinde kiralanan “pop-up” magaza konseptine perakendeci ve yatirmcilar olumlu
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yaklagimlarin devam ettigi belirtiimektedir. Perakende pazarindaki birincil kira, 2019'un ilk yarisl
itibariyla m? bagina aylik 325,-TL seviyesinde hesaplanmistir.

JLL Raporu’na gére gegtigimiz yillarda 12 - 15 m? seviyesinde olan kisi basina diisen ofis
alaninin 8 - 10 m? bandina geriledigi; prestijin geri planda kaldigi, sosyal alanlardan gok verimli
alan kullanimina odaklanildidi gézlenmektedir. Gegtigimiz yillarda azaldigi goriilen yabanci
sirketlerin Istanbul’a yénelik talebinde kayda deger bir iyilesme yasandigi gézlenirken, taleplerin
onemli bir kismini Asya kékenli sirketlerin  olusturdugu belirlenmistir. Ayrica raporda,
2019 yaryil itibariyla Istanbul’daki mevcut A Sinifi ofis stogu, 2018 yil ortasina gére yaklasik
245.800 m2 (%4,5) artis gosterdidi belirtilirken, verimsiz hafif sanayi alanlarinin calisma
alanlarina donisturilmesiyle tek bir alanda maksimum verimiilik elde edilmesini saglayan,
inovatif konsept “Flex”in éniimiizdeki dénemde daha yayginlasmasi 6ngériilmektedir.

Lojistik piyasasinda, 2019°un itk yarisinda etkili olan secim atmosferinin yani sira, dzellikle
mayis ayindaki déviz kuru dalgalanmasi nedeniyle duraganlik gézlendi. Lojistik kiralama islemleri
2019 yilinin ilk yanisinda yaklasik 53.000 m?2 ile 2018'in ayni dénemine gére dnemli bir oranda
(%65) digls gésterdi ve 2019°un ilk yans itibariyla lojistik piyasasindaki birincil kira TL bazinda
27,50 m2/ay seviyesinde sabit kaldi. 2019’un ilk yarisinda kiralama islemleri bakimindan en 6ne
Gikan sektdr, yaklagik %56 ile lojistik hizmet sadlayan 3PL (liclincii parti lojistik) firmalar oldu.
E-ticaret sektoriiniin biylimeye devam etmesiyle birlikte, lojistik depo kiralama islemlerinin
artacagi ve ilerleyen siiregte kent igi lojistiginin 6nem kazanacagi da raporda éngériimektedir.
6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. BAGCILAR ILCESI

Bagcilar; Istanbul'un Avrupa yakasinda, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi hizmet sinirfan
icinde yer alir.- D100 (E-5) Karayolu ile TEM Otoyolu arasinda kalmaktadir. Glineyinde;
Bahgelievler, batisinda; Kiiglikgekmece ve Bagaksehir, dogusunda Gilingéren, kuzeyinde Esenler
ilgeleri bulunmaktadir. Denize kiyisi yoktur.

Iicede tekstil lokomotif sektérdiir. Ilcenin hemen sinirlarinda Istog, Oto Center, Tekstilkent,
Massit gibi énemli ticari birimler bulunmaktadir. Onemli basin merkezleri ve bankacilik birimleri
bu ilgededir. Tekstil disinda gida, metal isleri, tasimacilik sektorleri geligmistir. Ilcenin ana ticari
dokusunu kigik isletmeler olusturur.

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

Basin Ekspres Yolu ve gevresi 6nemili bir is bélgesi haline gelmekte ve havaalanina yakinhg,
ana ulasim akslari arasinda yer almasi da otel ile ulusal ve &zellikle uluslararasi ticaret
yatirimlarini bu bdlgeye cekmeye baslamaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazidamis oldugu 2018 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gére niifusu 734.369 kisidir.
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6.3. PIYASA ARASTIRMASI
6.3.1. ISTANBUL OFiS PIYASASI

Propin Property Investment Consultancy istanbul Ofis Pazarn 2019 3. Ceyrek Raporu’na
gore; 2018 yilh 4. geyrek ila 2019 yili 3. ¢eyrek ddénemlerine ait Istanbul‘da ver alan A sinlfi

ofislerin bogluk oranlar asagidaki tabloda belirtilmistir.

Dénemler :?)/iol; MiA Dg}oli\vrupa MiA l();zl)Asya
2018 4. Ceyrek 30,30 20,20 21,80
2019 1. Ceyrek 30,10 22,50 24,60
2019 2. Ceyrek 29,70 22,50 24,10
2019 3. Geyrek . 33,70 22,40 23,50

MIA (Merkezi is Alami) icerisinde bulunan Havaalani bélgesindeki A sinifi ofisierin 2019 3.

geyrek bosluk orani % 20,40 mertebesindedir.

Propin Property Investment Consultancy Istanbul Ofis Pazar 2019 3. Ceyrek Raporu’na
gore; 2018 yih 4. geyrek ila 2019 yili 3. ceyrek ddnemlerine ait istanbul’da yer alan A sinifi

ofislerin kira ortalamalari agsagidaki tabloda belirtilmistir.

N el T
2018 4. Geyrek 20,90 13,20 14,30
2019 1. Ceyrek 20,00 13,50 15,00
2019 2. Geyrek 19,00 12,60 14,30

_ 2019 3. Ceyrek 19,30 l 12,40 14,40

MIA (Merkezi Is Alam) icerisinde bulunan Havaalani bélgesindeki A sinifi ofislerin 2019 3.
geyrek kira ortalamasi 11,30 USD/m?2/Ay mertebesindedir.
6.3.2. KIRALIK iSYERLERI
Taginmazlarin konumlandigi bdlgede bulunan kiralik diikkanlara ait bilgiler asadida
belirtilmistir.
1) Taginmazlara yakin konumda, Divan Rezidans binasinin zemin katinda bulunan, 80 m2
eklentili briit kullanim alanina sahip diikkan aylik 5.500,-TL bedelle kiraliktir.
(m?2 birim fiyati ~ 68,80 TL)
Ilgili Tel: 0545 828 56 48
2) Tasinmazlara yakin konumda, Divan Rezidans binasinin zemin katinda bulunan,
234 m2 eklentili briit kullamim alanina sahip diikkan aylik 20.000,-TL bedelle kiralktir.
(m? birim fiyati ~ 85,50 TL)
Ilgili Tel: 0212 651 28 18
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3) Tasinmazlara yakin konumda, Ve Giinegli Rezidans binasinin zemin katinda bulunan,
500 m2 eklentili briit kullanim alanina sahip diikkan aylik 25.000,-TL bedelle kiraliktir.
(m?2 birim fiyati ~ 50,-TL)
Ilgili Tel: 0212 677 92 32

4) Tasinmazlara yakin konumda, Ve Giinesli Rezidans binasinin zemin katinda bulunan,
600 m2 eklentili brit kullanim alanina sahip diikkan aylik 35.000,-TL bedelle kiraliktir.
(m?2 birim fiyati ~ 58,30 TL)
Tigili Tel: 0212 677 92 32

5) Taginmazlara yakin konumda, Ve Giinesli Rezidans binasinin zemin katinda bulunan,
100 m2 eklentili briit kullanim alanina sahip diikkan aylik 7.500,-TL bedelle kirahktir.
(m? birim fiyati ~ 75,-TL)

6.3.3. SATILIK ISYERLERI

Tasinmazlarin konumlandi§i bdlgede bulunan satiik diikkanlara ait bilgiler asagida
belirtiimistir.

1) Tasinmazlara yakin konumda, Suryapi Corridor projesi biinyesinde bulunan, zemin
katta yer alan, 60 m2 eklentili brit kullanim alanina sahip diikkan 745.000,-TL bedelle
satiliktir. (m? birim fiyati ~ 12.420,-TL)

Iigili Tel: 0212 809 01 87

2) Taginmazlara yakin konumda, ingaati tamamlanmak lizere olan bir binanin zemin
katinda yer alan, 135 m2 eklentili briit kullanim alanina sahip diikkan 2.300.000,-TL
bedelle satiliktir. (m? birim fiyati ~ 17.040,-TL)

Iigili Tel: 0212 424 46 90
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3) Tasinmazlara yakin konumda, Ve Glinesli Rezidans projesi biinyesinde bulunan, zemin

katta yer alan, 900 m2 eklentili brit kullanim alanina sahip diikkan 15.000.000,-TL
bedelle satiliktir. (m? birim fiyati ~ 16.670,-TL)
Iigili Tel: 0212 677 92 32

4) Tasinmazlara yakin konumda, Ve Glinesli Rezidans projesi biinyesinde bulunan, zemin

5)

katta yer alan, 380 m?2 eklentili brit kullanim alanina sahip dilkkan 6.500.000,-TL
bedelle satiliktir. (m? birim fiyati ~ 17.110,-TL)

Iigili Tel: 0212 677 92 32

Taginmazlara yakin konumda, Ve Glinesli Rezidans projesi biinyesinde bulunan, zemin
katta yer alan, 100 m2 eklentili brit kullanim alanina sahip diikkan 2.000.000,-TL
bedelle satiliktir. (m? birim fiyati ~ 20.000,-TL)

Ilgili Tel: 0212 656 30 01

KIRALIK OFiSLER

Taginmazlarin  konumlandigi bélgede bulunan kiralik ofislere ait bilgiler asadida
belirtilmigtir.

1) Tasinmazlara yakin konumda, Divan Rezidans binasinin 1. normal katinda bulunan,

80 m2 eklentili briit kullanim alanina sahip ofis aylik 3.650,-TL bedelle kiraliktir.
(m? birim fiyati ~ 45,60 TL)
Iigili Tel: 0212 550 60 00

2) Tagsinmazlara yakin konumda, Divan Rezidans binasinin 2. normal katinda bulunan,

80 m?2 eklentili briit kullamim alanina sahip ofis aylik 3.000,-TL bedelle kiraliktir.
(m? birim fiyati ~ 37,50 TL)
Ilgili Tel: 0212 651 28 18
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Taginmazlara yakin konumda, 10 yillik bir plazanin 2. normal katinda bulunan,
2.400 m2 eklentili briit kullanim alanina sahip ofis aylik 80.000,-TL bedelle kiraliktir.
(m? birim fiyati ~ 33,30 TL)

Ilgili Tel: 0532 678 57 47

Taginmazlara yakin konumda, Nurol Park Projesi biinyesinde bulunan bir plazanin 18.
normal katinda bulunan, 450 m2 eklentili briit kullanim alanina sahip ofis aylik
16.000,-TL bedelle kiraliktr.

(m? birim fiyati ~ 35,60 TL)

Iigili Tel: 0212 471 07 06

Tasinmazlara yakin konumda, Nurol Park Projesi biinyesinde bulunan bir plazanin 5.
normal katinda bulunan, 196 m2 eklentili briit kullanim alanina sahip ofis aylik
7.500,-TL bedelle kiraliktir.

(m?2 birim fiyati ~ 38,30 TL)

Ilgili Tel: 0212 651 28 18

6.3.5. SATILIK OFIiSLER

Taginmazlarin  konumlandigi bélgede bulunan satihk ofislere ait bilgiler asadida
belirtilmistir.

1) Taginmazlara yakin konumda, Divan Rezidans binasinin 18. normal katinda bulunan,

2)

500 m2 eklentili briit kullanim alanina sahip ofis 3.500.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim fiyati ~ 7.000,-TL)

Ilgili Tel: 0212 651 28 18

Taginmazlara yakin konumda, Divan Rezidans binasinin 3. normal katinda bulunan,
147 m2 eklentili briit kullanim alanina sahip ofis 1.500.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim fiyatt ~ 10.200,-TL)

Ilgili Tel: 0212 651 28 18
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3) Tasinmazlara yakin konumda, Divan Rezidans binasinin 1. normal katinda bulunan, 80
m?2 eklentili brit kullanim alanina sahip ofis 590.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim fiyati ~ 7.380,-TL)
Iigili Tel: 0212 550 60 00

4) Tasinmazlara yakin konumda, Nurol Park Projesi blinyesinde bulunan bir plazanin 10.
normal katinda bulunan, 57 m2 eklentili briit kullanim alanina sahip ofis 410.000,-TL
bedelle satiliktir. (m? birim fiyati ~ 7.190,-TL)
Ilgili Tel: 0532 230 96 19

5) Tasinmazlara yakin konumda, Nurol Park Projesi blinyesinde bulunan bir plazanin 13.
normal katinda bulunan, 81 m2 eklentili briit kullanim alanina sahip ofis 560.000,-TL
bedelle satiliktir. (m? birim fiyati ~ 6.910,-TL)
Tlgili Tel: 0532 230 96 19

[
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6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:
e Merkezi konumlari,
¢ Ulagim rahathd,
e Reklam kabiliyeti,
o Migteri celbi,
e Basin Ekspres Yolu'na yakin konumu,
» Karsisinda Giinegli Metro duraginin insa edilmekte olmasi,
e Gevrenin yiiksek ticari potansiyeli,
* Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi ve kat miilkiyetine gegilmis olmasi,
e Boélgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktor:
o DOoviz kurlarindaki asiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmig
olmasi.
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7. BOLUM DEGERLEME SURECI
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan iic yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlanin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimlari asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklagimi

e Gelir Yaklasimi

¢ Maliyet Yaklasimi

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla kargilagtirlmas: suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasim: ifade
eder.

Asadida yer verilen durumiarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Degerleme konusu varligin defer esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis

olmasi,

* Dederleme konusu varligin veya buna énemli iciide benzerlik tasiyan varhklarin aktif
olarak islem gérmesi,

e Onemli 6lglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmast ve bu yakliasima Snemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadi§i agagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

¢ Degerleme konusu varlia veya buna énemli élclide benzer varliklara ifiskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

» Dederleme konusu varligin veya buna énemli élglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

» Pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 8nemli ve/veya anlamli farklihklarinin, dolayisiyla da stibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

» Glincel islemlere y&nelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

o Varhigin degerini etkileyen 6nemli unsurun varhidin yeniden uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda iglem gérebilecegi fiyat olmasi.
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7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
degere donlstirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dedgeri, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degderine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

» Varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle degeri etkileyen gok 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 yaklasima &nemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sdz konusu kriterlerin
karsilanamadidi asagidaki ilave durumiarda, gelir yakiasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumiarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimiarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirihp
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

* Degerleme konusu varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giici
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitgelere ulasamaz),

» Degerleme konusu varlidin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baglamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil eder.

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu oimadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin diglimesi suretiyle gbsterge niteligindeki deder belirlenmektedir.
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Asagdida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmast ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gériiimektedir:

e Katihmcilann degerleme konusu varlikla énemli élgiide ayni faydaya sahip bir varhg
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varhdin, katiimcilarin
degerleme konusu varhgs bir an evvel kullanabilmeleri icin énemli bir prim édemeye razi
olmak durumunda kaimayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

* Varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklagimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gériiimekle birlikte, sz konusu kriterlerin
karsilanamadid! asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamii adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumilarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin dier yaklasimlarn uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amactyla agirliklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekii goriilmektedir:

» Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varli§i yeniden olusturmay diistindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya &6nemli
ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklagiminin diger yaklagimlara bir gapraz kontrol arac olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir igletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiinin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmasi),

¢ Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimiar son derece glvenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gecen slireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarn,
varligin, tamamlandi§indaki dederinden varli§i tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gére yapilan uygun dlzeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELiRLENMESi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 saylll "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari ile Uiuslararasi Dederleme Standartlarn 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate ahndiginda, &zellikle tek bir ydntemin dodruluguna ve
guvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gergeklestirenlerin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.
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Ulkemizde bagimsiz bélime ait arsa pay! hesabinda farkii hesaplarin kullanilmasi sebebiyle
bu tir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklagimi her zaman gok saglikli
sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satihk arsa bulunamamasi ve rapora
konu taginmazlarin ana yapi igerisinde bulunan bagimsiz bélim olmasi nedeniyle degerlemede
maliyet yaklagimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Gelir yaklagimi yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimdizdeki degerini
bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecede yénelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa gartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve siirekli istikrarh bir ekonomiye
dayahdir. Bu nedenle dederlemede gelir yaklasimi yontemi kullanifmayacaktir.

Tek bir ydontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin bir bitlin halinde olusturduklan binanin aylk pazar kira degerlerinin ve pazar

degerlerinin tespitinde; pazar yaklasimi yéontemi kullanilacaktir.

8. BOLUM PAZAR KiRA DEGERI TESPITI

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikariimis veya kiralanmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlarin bir bitiin halinde olusturduklan bina igin ortalama ayhk m2
birim pazar kira degeri belirlenmistir.

Taginmazlarin aylk pazar kira degerlerinin tespitinde; carsi yOnetimi ile gorisilmis ve
piyasadan bulunan emsaller; konum, mimari &ézellik, insaat kalitesi ve blyiklik gibi kriterler

dahilinde karsilastinimig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.
8.1.1. KIRALIK EMSALLERIN ANALizi

Degerlemeye konu bagdimsiz bélimlerin olusturdugu binada kiraya esas diikkan alanlar
incelendiginde 181,54 m? ila 1.194,89 m?2 gibi genis bir aralikta kiralandigi gorilmustir.
Gayrimenkuliin bagimsiz birim bazinda kiralanabilir alanlan g6z 6niinde bulunduruldugunda,
ortalama m? birim pazar kira dederi icin 1. bodrum katta yer alan 392 m?lik alanin alinmasi
uygun gorilmiistiir. Tim bu tespitlerden yola gikarak emsaller; konum, insaat kalitesi, mimari
6zellik ve bliyliklik gibi kriterler dahilinde karsilagtinlmig, ortalama m? birim pazar kira dederi

agadidaki tabloda hesaplanmistir.
DUKKANLARIN PAZAR KiRA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

. - . Eklentili Emsal
’Emsaller Ml(;:-y;atl Konum I::lsi::sti g::l?i: Br!i;i; l::;‘l:arn Buyiukliik ERRarhk
Emsal 1 68,80 5% -5% 0% 40% -20% -10% 75,70
Emsal 2 85,50 ~20% -5% 0% 40% -10% -15% 76,90
Emsal 3 50,00 20% -5% 0% 40% 5% -10% 75,00
Emsal 4 58,30 -5% ~-5% 0% 40% 10% -10% 75,80
|Emsal 5 75,00 -5% -5% 0% 40% -20% -10% 75,00

Ortalama| 75,70 |
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Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3. Piyasa Arastirmasi” béliimiinde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlan géz &niinde bulundurularak; baz alinan degerlemeye konu
gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulagim akslarina yakinlk, katlarina, kattaki konumlarina vb.
yakinlk kriterleri géz éniinde bulundurularak diizeltme yapiimistir.

Emsallerin ingaat kalitesi kriterinde; binanin yapilig tarzi, kat sayisi, yapim yili vb. kriterleri
goz 6niinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari dzellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi 6zellikleri gibi kriterleri
g6z oninde bulundurularak diizeltme yapilmigtir.

Tam emsaller eklentili briit alan (kat koridorlari ve ortak alanlar dahil alan) olarak
pazarlanmaktadir. Degerlemede ise bagimsiz bélimlerin net alantan (kat koridorlar ve ortak
alanlar harig alan) dikkate alinmistir. Bu durum emsal analizinde “eklentili briit alan farki” olarak
dikkate ahnmistir.

Emsallerin biyiiklik kriterinde; emsallerin alanlari géz 6niinde bulundurularak diizeltme
yapiimistir,

Emsallerin pazariik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik pay!
bilgileri géz éniinde bulundurularak diizeltme yapiimistir.

Degerlemeye konu bagimsiz béliimlerin olusturdugu binada kiraya esas ofis alanlari
incelendiginde 287,68 m? ila 1.374,92 m?2 gibi genis bir aralikta kiralandigi géraimistir.
Gayrimenkulin bagimsiz birim bazinda kiralanabilir alanlari g6z éniinde bulunduruldugunda,
ortalama m? birim pazar kira degeri igin 3. normal katta yer alan 325 m2’lik alanin alinmasi uygun
gérilmastir. Tim bu tespitlerden yola gikarak emsaller; konum, insaat kalitesi, mimari 6zellik
ve biyiikiiik gibi kriterler dahilinde karsilagtirilmig, ortalama m? birim pazar kira dederi asagidaki
tabloda hesaplanmigtir.

OFISLERIN PAZAR KiRA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Eklentili
M2 Fiyati Briit Alan Biiyiikliik

Emsal

Pazarhk Deger

insaat Mimari

Emsaller Konum

(TL) Kalitesi 6ze-llik. Farki Payi (TL/m2)
Emsal 1 45,60 30% -5% 0% 40% -15% -15% 61,60
Emsal 2 37,50 50% -5% 0% 40% -15% -5% 61,90
Emsal 3 33,30 30% 10% 5% 40% 15% -10% 63,30
Emsal 4 35,60 45% 0% 0% 40% 0% -10% 62,30
Emsal 5 38,30 40% 0% 0% 40% -5% -10% 63,20
Ortalama| 62,50

Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3. Piyasa Arastirmasi” béliimiinde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlan gbz éniinde bulundurularak; baz ahnan dederlemeye konu
gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlk, katlarina, kattaki konumlarina vb.
yakinlk kriterleri g6z éntinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin ingaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, kat sayisi, yapim yili vb. kriterleri
g6z onlnde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari ézellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi ézellikleri gibi kriterleri
g6z onlnde bulundurularak dlizeltme yapilmistir.

Tam emsaller eklentili brit alan (kat koridorlari ve ortak alanlar dahil alan) olarak
pazarlanmaktadir. Dederlemede ise bagimsiz bélimlerin net alanlan (kat koridorlari ve ortak
alanlar harig alan) dikkate alinmistir. Bu durum emsal analizinde “eklentili briit alan farki” olarak
dikkate alinmistir.
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Emsallerin blyiikluk kriterinde; emsallerin alanlari géz éniinde bulundurularak dizeltme
vapimstir.

Emsallerin pazarlik pay: kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarhk payi
bilgileri géz éniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
taginmazlarin konumiari, biytkitkleri, mimari ézellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan aylik m? birim pazar kira degerleri ile aylik pazar kira degerleri asagidaki tabloda
sunulmustur.

AYLIK PAZAR KIRA DEGERI
ORTALAMA M2 BiRiIM YUVARLATILMIS TOPLAM

NET ALAN

NITELIGI (M2) PAZAR KIRA DEGERI AYLIK PAZAR KiRA

(TL/m2/Ay) DEGERI (TL/Ay)

Dukkan 6.445,57 75,70 488.000
Ofis 10.879,28 62,50 680.000
TOPLAM| 17.324,85 TOPLAM 1.168.000

9. BOLUM PAZAR DEGERI TESPiTi

9.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yOntemde, yakin dénemde pazara gikarilmis veya satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmazlarin bir biitiin halinde olusturduklari bina igin ortalama m2 birim
dederi belirlenmistir.

Taginmazlarin pazar dederlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile gorisilmis,
bulunan emsaller; konum, mimari ézellik, ingaat kalitesi ve bliyliklik gibi kriterler dahilinde
kargilagtinimig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir,

9.,1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALIzZi

Degerlemeye konu badimsiz b&lumlerin olusturdugu binada satisa esas diikkan alanlari
incelendiginde 181,54 m? ila 1.194,89 m?2 gibi genis bir aralikta satilabilecegi goérulmiistiir.
Gayrimenkuliin bagimsiz birim bazinda satilabilir alanlarn géz 6niinde bulunduruldugunda,
ortalama m? birim pazar degeri igin 1. bodrum katta yer alan 392 m2lik alanin alinmasi uygun
gorllmustur. Tum bu tespitlerden yola gikarak emsaller; konum, insaat kalitesi, mimari 6zellik
ve blyUklik gibi kriterler dahilinde karsilagtirnimig, ortalama m?2 birim pazar dederi asadidaki

tabloda hesaplanmigtir.,
DUKKANLARIN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

: : £ . Eklentili Emsal

Emsaller Mz(.?;_‘;atl Konum ::ﬁta::i 3;2':71: Briit Alan Bilyiikliik Papz:::lk Deger
_ Farki (TL/m?)
Emsal 1 12.420 -5% 5% 5% 40% -20% -10% 14.280
Emsal 2 17.040 -15% 0% -10% 40% -15% -10% 15.340
Emsal 3 16.670 -50% 5% 0% 40% 10% -15% 15.000
Emsal 4 17.110 -50% 5% 5% 40% 0% ~-10% 15.400
Emsal 5 20.000 -40% 5% 5% 40% -20% -10% 16.000
Ortalama| 15.200
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Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3. Piyasa Arastirmasi” béliimiinde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlan g6z ®éniinde bulundurularak; baz alinan degerlemeye konu
gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlik, katlarina, kattaki konumlarina vb.
yakinlik kriterleri géz 6niinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin ingaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, kat sayisi, yapim yili vb. kriterleri
g6z 6niinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari dzellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi 6zellikleri gibi kriterleri
g6z dnunde bulundurularak diizeltme yapiimistir.

Tim emsaller eklentili brit alan (kat koridorlari ve ortak alanlar dahil alan) olarak
pazarlanmaktadir. Degerlemede ise ba§imsiz bdliimlerin net alanlan (kat koridorlar ve ortak
alanlar harig alan) dikkate alinmistir. Bu durum emsal analizinde “eklentili briit alan farki” olarak
dikkate alinmgtir.

Emsallerin blylkllk kriterinde; emsallerin alanlan géz 6niinde bulundurularak dizeltme
yapilmgtir.

Emsallerin pazarlik payi kriterinde; emlak pazarlama firmalanndan alinan pazariik payi
bilgileri g6z éniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Degerlemeye konu bagimsiz béliimlerin olusturdugu binada satisa esas ofis alanlar
incelendiginde 287,68 m? ila 1.374,92 m? gibi genis bir aralikta satilabilecegi gorilmiuistir.
Gayrimenkulliin bagimsiz birim bazinda satilabilir alanlar géz 6niinde bulunduruldugunda,
ortalama m? birim pazar dederi igin 3. normal katta yer alan 325 m¥lik alanin alinmasi uygun
goralmistir. Tim bu tespitlerden yola gikarak emsaller; konum, ingaat kalitesi, mimari 6zellik
ve blylklik gibi kriterler dahilinde kargilastiriimis, ortalama m? birim pazar degeri asadidaki
tabloda hesaplanmistir,

OFISLERIN PAZAR DEGERI SEREFiYE KRITERLERI (%)

. . Eklentili Emsal
F3

Emsaller M (ﬁ'L‘;at' Konum lf:ﬁ:'::i g‘z':fl"ﬁ Briit Alan Biyiikliik "a;:"l'"‘ Deger
Farki Y (TL/m?)

Emsal 1 7.000 50% -5% 0% 40% 5% -10% 12.600
Emsal 2 10.200 5% -5% 0% 40% -5% -10% 12.750
Emsal 3 7.380 50% -5% 0% 40% -20% -5% 11.810
Emsal 4 7.190 60% 0% 0% 40% -20% -5% 12.580
Emsal 5 6.910 60% 0% 0% 40% -20% -10% 11.750
Ortalama| 12.300

Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3. Piyasa Arastirmasi” bélimiinde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlar géz éniinde bulundurularak; baz alinan degerlemeye konu
gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlk, katlarina, kattaki konumlarina vb.
yakinlik kriterleri géz dniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.
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Emsallerin ingaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, kat sayisi, yapim yili vb. kriterleri
g6z 6nlnde bulundurularak diizeltme yapitmistir.

Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapl 6zellikleri gibi kriterleri
g6z onlinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Tim emsaller eklentili brit alan (kat koridorlari ve ortak alanlar dahil alan) olarak
pazarlanmaktadir. Dederlemede ise badimsiz bélimlerin net alanlar (kat koridorlar ve ortak
alanlar harig alan) dikkate alinmistir. Bu durum emsal analizinde “eklentili briit alan farki” olarak
dikkate alinmigtir.

Emsallerin biylkliik kriterinde; emsallerin alanlar géz 6niinde bulundurularak diizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z dniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

9.1.2. ULASILAN SONUC

Dederleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
taginmazlann konumlari, biyikliikleri, mimari 6zellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylari dahil m? birim pazar dederleri ile pazar degerleri asadidaki tabloda

sunulmustur.

PAZAR DEGERI
ORTALAMA M2 BiRim

: : NET ALAN Wi YUVARLATILMIS TOPLAM
NITELIGI : PAZAR DEGERT b
(M2) (TL/m2/Ay) PAZAR DEGERI (TL/Ay)
Diikkan 6.445,57 15.200 97.975.000
Ofis 10.879,28 12.300 133.815.000
TOPLAM| 17.324,85 TOPLAM 231.790.000

10. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

10.1. NIHAL DEGER TAKDiRi

Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullaniimistir.

Buna gdre rapor konusu taginmazlarin bir biitiin halinde olusturduklari binanin toplam aylik
pazar kira degeri icin 1.168.000,-TL (Birmilyonyiizaltmissekizbin Tiirk Liras1), toplam
pazar dederi igin ise 231.790.000,-TL (ikiylizotuzbirmilyonyediyiizdoksanbin Tiirk
Lirast) kiymet takdir olunmustur.

30

AUk ' #m RAPOR NO: 2019/0ZAKGYO/010



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

11. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,
konumlarina, biylkliklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine ve gevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gére glinimiiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan tasinmazlarin bir biitiin
halinde olusturduklari binanin toplam aylik pazar kira dederi ve pazar dederi asagida tablo
halinde sunulmustur.

TASINMAZLARIN BIR  BUTUN
HALINDE OLUSTURDUKLART IEWTL:Kl)
BINANIN AYLIK PAZAR KiRA DEGERI

197.000 177.000

TASINMAZLARIN Bir BUTUN
HALINDE IR T I Gl 231.790.000
BINANIN PAZAR DEGERI

39.022.000 35.187.000

Not: 25.12.2019 giinii saat 15:30'da belirlenen gdsterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gore
1,-USD = 5,9400 TL ve 1,-EURO = 6,5874 TLdir.

21.03.2019 Tarihli ve 30721 Sayih Resmi Gazete'de yayimlanan 843 Sayili Cumhurbaskani
Karari'na istinaden konut ve isyerlerine iligkin KDV indirimi uygulamasi 31.12.20109 tarihine kadar
uzatiimig olup, niteligi ticari olan tasinmazlarin KDV orani % 8 olarak belirlenmistir.
Taginmazlarin bir bitin halindeki olusturduklari binanin KDV dahil aylik pazar kira dederi
1.378.240,-TL, taginmazlarin bir bitiin halindeki olusturduklari binanin KDV dahil pazar dederi
ise; 250.333.200,-TL'dir. KDV orani kira degeri icin % 18 olarak alinmistir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri c¢ercevesinde GYO
portféylinde “binalar” bashig: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca oimadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, iic orijinal olarak dizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 26 Aralik 2019

(Degerleme tarihi: 20 Aralik 2019)

Saygilanmizia,

A 7974

Batuhan BAS Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

Uydu Gérinusleri

Fotograflar '

Tapu Suretleri

Tapu Kayit Ornekleri

imar Durumu Yazisi

Yapt Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Belgeleri
Yapi Kayit Belgeleri

Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkuller icin Daha ®nce Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlari Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri
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