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YONETICI OzETIi

RAPOR BILGILERI

Degeriemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Raporun Tiirii

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.
1 15 Kasim 2017 tarih ve 006 kayit no‘lu

: 21 Aralik 2017

: 28 Aralik 2017

: 5is gini

: 2017/0ZAKGYO/006

: Tam Milkiyet

: Pazar dederi tespiti

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimu

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

Is istanbgl 34 Plaza, 1 ila 26 no'lu bagimsiz bélamler,
Bagcilar/ISTANBUL

: Istanbul ili, Bagailar ilgesi, Kirazli Kéyii, F21C22D2B

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

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
: Kismen bos durumda, kismen de kiracilarn tarafindan

kullaniilmaktadir

: Tasinmazlar Gzerinde takyidat mevcuttur.,

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlar Incelemesi)

: 1/1000 Uygulama Imar Plani'nda imar lejant:

“Merkezi Is Alam (MiA-1)", Plan notlan: insaat
nizami: ayrik nizam, TAKS: 0,50 ve KAKS: 2,00

: ofis/diikkan

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

Kullanilan Yontemler
Pazar Yaklasimi

Gelir Yaklasimi

Maliyet Yaklasimi

Nihai Deger Takdiri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Tasinmazlarin Toplam Pazar Dederi

139.630.000,-TL

139.630.000,-TL

Sorumliu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

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

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN ADRESi

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARiHi
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Ozak Gayrimenkul Yatinnm Ortakhdi A.S.

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

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

: 15 Kasim 2017 tarih ve 006 kayit no’lu

' 21 Aralik 2017

28 Arahk 2017

: 2017/0ZAKGYO/006

i Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazlarin toplam

pazar degerinin tespitine ydnelik hazirlanmistir.

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

saylll “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikamleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1
sayth "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayih karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

Alican KOGALI (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIiYiI 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 Dederleme ve Danismanlik A.S.

Gazi Umur Pasa Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,
Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

! +90 (212) 216 18 88

! +90(212) 216 19 99

: 13 Adustos 2014

: 350.000,-TL

: 934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlhk Sermaye

Piyasast Kurulu'nun (SPK) "“Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi"ne ahinmistir.

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

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

Yirirlikteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi ve 6zel,
gercek ve tiizel kisi ve kuruluglara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yonelik tim raporlan
diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
: Ikitelli Organize Sanayi Bdlgesi Mahallesi, 10. Cadde,

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMIiS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET siciL NO
FAALIYET KONUSU

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

! +90 (212) 486 36 50

: +90 (212) 486 02 51

: 01 Subat 2008

: 250.000.000,-TL

: 300.000.000,-TL

: 654110

! Sermaye Piyasasl Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirnm

Ortakiliklarina iliskin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar gergevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye piyasasl araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayall haklar, sermaye piyasasi araglari ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portfoyl isletmek amaciyla paylanni ihrag etmek Uzere
kurulan, belirli projeleri gergeklestirmek (zere adi ortaklik
kurabilen ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48.
maddesinde sinir gizilen faaliyetler gergevesinde olmak
kaydi ile Kurulun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebligi'nde izin verilen diger faaliyetler
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi (zerine; degerlemeye konu tasinmazlarin pazar degerlerinin
tespitine y6nelik olarak hazirlanmigtir. Tarafimiza migsteri tarafindan getirilen herhangi bir
sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yilikimlGligin, 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
dedistirmesinde kullamimasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadr.

Analiz edilen gayrimenkulin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmigtir.

Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkuliin satigi igin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin ahm-satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlan
tizerinden gergeklestirilmektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deger; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zgiddr.

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

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde 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 giincel veya gelecege doniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara kars! herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagl degildir.

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

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiirll konusunda daha dnceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, badimsizlik, isin
kabuli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yiikimliliga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.

5
74 / A. RAPOR NO: 2017/0ZAKGY0/006



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKEI TANIMI VE RESMi

KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER
4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
iLi : Istanbul

iLGES1 : Bagailar

KOYU : Kirazli

PAFTA NO : F21C22D2B

ADA NO £ 3138

PARSEL NO : 12

ANA GAYRIMENKULUN

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

YEVMIYE NO : 823

TAPU TARIiHI :14.12.2011

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LISTESI

SIRA BAG. BOL. KAT e e AR ciLT YFA
NO NO NO NITELIGE < NO S‘I\‘JO
1 1 Zemin Restaurant 485 / 6586 221 21857
2 2 Zemin Konfeksiyon Atdlyesi | 157 / 6586 221 21858
3 3 Zemin Konfeksiyon Atélyesi | 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 Atdlyesi | 155 / 6586 221 21862
7 7 1. Normal Konfeksiyon Atdlyesi 163 / 6586 221 21863
8 8 1. Normal Konfeksiyon Atblyesi | 285 / 6586 221 21864
9 9 1. Normal Konfeksiyon Atélyesi | 818 / 6586 221 21865
10 10 2. Normal Konfeksiyon Atélyesi | 210 / 6586 221 21866
11 11 2. Normal Konfeksiyon Atélyesi | 160 / 6586 221 21867
12 12 2. Normal Konfeksiyon Atélyesi | 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 Atblyesi | 230 / 6586 221 21871
16 16 4. Normal Konfeksiyon Atblyesi | 195/ 6586 221 21872
17 17 5. Normal Konfeksiyon Atélyesi | 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 Atélyesi | 230 / 6586 221 21877
22 22 7. Normal | Konfeksiyon Atélyesi | 195/ 6586 221 21878
23 23 8. Normal Konfeksiyon Atblyesi | 230 / 6586 221 21879
24 24 8. Normal Konfeksiyon Atélyesi | 195/ 6586 222 21880
25 25 9. Normal Konfeksiyon Atblyesi | 230 / 6586 222 21881
26 26 9. Normal Konfeksiyon Atblyesi | 195 / 6586 222 21882

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

04.12.2017 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midirligl Tasinmaz Dederleme
Modill Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornegdi” belgelerine gére, tasinmazlar tizerinde
asadidaki notlar bulunmaktadir.

Tiim Ba&iimsiz Béliimler Uzerinde Miistereken:

Irfitak B6liimii:

¢ Krokili beyannamesinde gosterildigi iizere 1114 m? kisimda Tlrkiye Elektrik Dagitim A.S

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

Beyanlar Bdéliimii:

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

o Kat milkiyetine gevrilmistir. (14.12.2011 tarih ve 23707 yevmiye no ile)

Serhler Bolumii:

o Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel Mudirliigla lehine 99 yilligi 1,-TL bedelle 99 yil

muddetle 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 Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikiimler cercevesinde taginmazlar lizerinde yer alan
irtifak hakki, yénetim plani, kat milkiyeti ve kira serhlerinin kisitlayic 6zellikleri bulunmamakta
olup, tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlann tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri benzerdir. Tapu kayitlari
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakligi portfoyiinde “binalar” bashigi altinda
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

4.2.3. MIMARI PROJE INCELEMESI

Bagaillar Tapu MidirlGgu arsivinde bulunan kat irtifakina esas 07.06.2010 tarih ve
20091532 sayih mimari proje Uzerinde yapilan incelemelerde asadidaki tespitlerde
bulunulmustur.

o Degerlemeye konu bagimsiz bélimlerin alanlari agsadidaki tabloda belirtilmigtir.

SIRA BAG. BOL. NET KULLANIM

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

NITELEGI NET KULLANIM

NO NO ALANI (m?2)
18 18 5. Normal Konfeksiyon Atélyesi 315,00
19 19 6. Normal Konfeksiyon Atdlyesi 325,81
20 20 6. Normal Konfeksiyon Atélyesi 315,00
21 21 7. Normal Konfeksiyon Atdlyesi 325,81
22 22 7. Normal Konfeksiyon Atdlyesi 315,00
23 23 8. Normal Konfeksiyon Atdlyesi 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 bdlimlerin; kat, kattaki
konum ve kullanim alani olarak mimari projesine uygun oldugu, ancak ic mekan
bélimlendirmelerinin kat irtifakina esas mimari projesinden kismen farkh oldugu
goriilmistir. i¢ mekanlarda yapilan bu imalatlar basit insaat teknikleriyle insa edilmis
olup gerektiginde binanin statigine zarar vermeden sokulebilir veya tekrar eski haline
getirilebilir 6zellige sahiptir. Bu tiir basit imalatlar igin bile olsa imar mevzuati geredince
tadilat yapi ruhsati diizenlenmesi gerekmektedir. Ancak bu imalatlar sadece tasinmazlan
kiralamak amaciyla yapilmis olup kiralama sonunda ve/veya istenildigi takdirde kolayca
eski hallerine dénustirilebilecek niteliktedir.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

4.3.1. iIMAR DURUMU BILGILERI

Badcilar Belediye Baskanlig! Plan ve Proje MidUrligi’'niin 07.12.2017 tarih ve 99368494-
310.05-E.1533155 sayili imar durumu vazisi ile sifahen yapilan arastirmalarda; rapor konusu
tasinmazlarin konumlu oldudu parselin 13.09.2014 tasdik tarihli 1/1000 dlgekli ikitelli Atakdy
Metro Hatti Uygulama Imar Plani’'nda “Merkezi Is Alam (MIA-1)" icerisinde kaldidi ve yerinin
dogru oldudu tespit edilmistir. Parselin yaklastk 105 m?lik alani metro istasyon alanindan
etkilenmektedir. Ayrica parsel enerji nakil hattindan etkilenmekte olup, ilgili kurumdan (BEDAS)
goris alinmadan irtifa belirlenemez.

Plan notlarina gore yapilasma sartlan asagidaki sekildedir:

Bu alanlarda is merkezi, ofis, biiro, alisveris merkezleri, gok katlh magazalar, garsi,
konaklama tesisleri, rezidans-konut yapilar, sinema, tiyatro, miize, kiitiiphane, sergi
salonu, lokanta, restoran, gazino, yénetim binalar, banka ve finans kurumlan yer
alabilir.

1000 m?'den kliclik parsellerde biinyesinde yer aldiji veya en yakin imar adasindaki
yapilasma simgesi (A-4,1-4,B-4 gibi) uygulanir. Planda KAKS degeri verilmis olsa dahi bu
hiikiim uygulanir.

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
(MIiA) avan proje onayi Istanbul imar Yénetmeli§i’'ne gére yapilir.

Not:

Taban Alam Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Taban alani, yapinin parsel iginde plan ve ydnetmelik hiikiimlerine gdre dizenlenmis zeminde
kaplayacad alandir. Isiklikiar, eklentiler (mistemilat) bu alana katiimaz.

Katlar Alani Katsayisi (KAKS): Yapinin batin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapall gikmalar
dahil kullanilabilen bitin katlarin igikliklar giktiktan sonraki alanlan toplamidir.
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI

Bagcilar Belediye Bagkanhgi Imar ve Sehircilik Midarliga arsivinde degerleme tarihi itibari
ile degerleme konusu tasinmazlarin konumlandi§i parsele ait arsiv dosyasi igerisinde yapilan
incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Taginmazlarin konumlandiklar binaya ait 10.11.2003 tarih ve 2003/82083 sayili mimari
proje ve bu projeye istinaden diizenlenmis 18.02.2004 tarih ve 20040623 sayili 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 sayil tadilat
yap! ruhsati bulunmaktadir.

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

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

Degerleme konusu tasinmazlar ve konumlandiklari yapi icin 13.05.2011 tarih ve
2011/A002 sayih yapi kullanma izin belgesinden sonra dizenlenmis herhangi bir yapi
tatil tutanadina ve 3194 sayii Imar Kanunu'nun 32. ve 42. maddelerine istinaden
alinmig olan bir enclimen kararina rastlanilmamistir.
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4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSiV DOSYALARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN
GYO PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gereklili§i olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirnm
ortakhidi portfoyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca
olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.
4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKi MULKIYET VE IMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin malkiyet
durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
4.4.2. iIMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilik donemde dederlemeye konu gayrimenkullerin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmigtir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER iCiN SIRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILiSKiN BILGILER
Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkuller igin hazirlanan dederleme raporu

bulunmamaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULLERE IiLiSKIN ANALiZLER
5.1. KONUMU VE GEVRE OZELLIKLERI

Degerlemeye konu tasinmazlar; istanbul ili, Bagcilar ilcesi, Baglar Mahallesi, Osmanpasa

Caddesi {izerinde 95 kapi no’lu yerde konumlu Is istanbul 34 Plaza biinyesindeki 1 ila 26 no’lu
bagimsiz bélimlerdir.

Bagimsiz bolimler kismen bog durumda, kismen de kiracilan tarafindan kullaniimaktadir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin yer aldigi Is istanbul 34 Plaza’ya ulasim bélgenin ana
arterlerinden biri niteligindeki Mimar Sinan Caddesi lizerinden sadlanabilmektedir. is istanbul 34
Plaza; Mimar Sinan Caddesi lizerinde Basin Ekspress yolu istikametini takip ederek ulagilan sag
tarafta konumu Osman Pasa Caddesi {izerinde kése konumda yer almaktadir.

Taginmazlarin yakin gevresinde; Ve Glinegli, Divan G Plus Resindence, Wyndham Grand
Istanbul Europe Otel, Giinesli Park Gardenya Sitesi, cok sayida outlet tekstil madazalar, sirket
yonetim binalari, bitmis veya insa halindeki nitelikli konut ve ofis projeleri bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulagim rahatligi, reklam kabiliyeti, musteri celbi, Basin Ekspres Yolu'na
yakin konumu, kargisinda Giinesli Metro duraginin insa edilmekte olmasi, ¢evrenin yiiksek ticari
potansiyeli ve tamamlanmig altyapisi tasinmazlarin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Taginmazlar, Badcilar Belediyesi sinirlan 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 ~6
KAT ADEDI 14 (3 bodrum, zemin, 9 normal ve gati kati)
TOPLAM INSAAT ALANI 26.700 mz2
BAGIMSIZ BOLUMLERIN
TOPLAM NET ALANI (*) 10.457,41
ELEKTRIK Sebeke
JENERATOR Mevcut
PARATONER Mevcut

ISITMA
ASANSOR
SU-KANALIZASYON
HIDROFOR

GUVENLIK

YANGIN SONDURME TESISATI
YANGIN MERDIVENI

DIS CEPHESI

OTOPARK

(*)

Dodalgaz yakith kalorifer

Mevcut

Sebeke

Mevcut

Glvenlik elemanlari, alarm sistemi ve glivenlik kameralari
(CCTV) mevceut

Mevcut

Mevcut

Cam giydirme cephe

Kapall ve agik otopark alani mevcut

Degerlemeye konu badimsiz béliimlerin toplam net alanlan bilgisi; kat irtifakina esas

07.06.2010 tarih ve 20091532 sayilil mimari projeden edinilmistir.
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5.3. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI
Degerlemeye konu bagimsiz bélimlerin katlara gére dagihmi ve net kullanim alanlarn
asagidaki sekildedir.
SIRA BAG. BOL.

NET KULLANIM

NO NO AT ALANI (m?)
1 1 Zemin Restaurant 483,53
2 2 Zemin Konfeksiyon Atdlyesi 277,12
3 3 Zemin Konfeksiyon Atolyesi 1.127,63
4 4 Zemin Konfeksiyon Atélyesi 181,54
5 5 Zemin Konfeksiyon Atdlyesi 201,36
6 6 1. Normal |Konfeksiyon Atélyesi 235,61
7 7 1. Normal |[Konfeksiyon Atélyesi 287,68
8 8 1. Normal |[Konfeksiyon Atélyesi 489,02
9 S 1. Normal Konfeksiyon Atélyesi 1.374,92
10 10 2. Normal Konfeksiyon Atdlyesi 325,81
11 11 2. Normal Konfeksiyon Atélyesi 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 Atélyesi 325,81
16 16 4. Normal Konfeksiyon Atélyesi 315,00
17 17 5. Normal |Konfeksiyon Atdlyesi 325,81
18 18 5. Normal Konfeksiyon Atdlyesi 315,00
19 19 6. Normal Konfeksiyon Atélyesi 325,81
20 20 6. Normal |Konfeksiyon Atdlyesi 315,00
21 21 7. Normal |Konfeksiyon Atélyesi 325,81
22 22 7. Normal Konfeksiyon Atélyesi 315,00
23 23 8. Normal Konfeksiyon Atdlyesi 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

Kiraci firmalar ile mal sahibi firma kendi kullanim ihtiyaclarina gére sékiilebilir b6lme duvar
elemanlar ile farkhh hacimler (ofis, toplanti salonu, depolama alani, Gretim bélimi vb.)
olusturmuslardir. Bu hacimierin olusmas sirasinda bagimsiz bodliimler arasinda yer alan ortak
kullanim alaniarinin (otopark, siginak, kat koridoru vb.) bir kisminin tasinmazlara dahil edildigi
belirlenmigstir. Bu degisiklikler (ortak kullanim alanlarin kullanim alanlarina dahil edilmis olmasi
vb.) basit ingaat teknikleriyle insa edilmis olup gerektiginde binanin statigine zarar vermeden
sokiilebilir veya tekrar eski haline getirilebilir 6zellie sahiptirler.

1 ila 6 no'lu bagimsiz bolimler diikkan seklinde, 7 ila 26 no’lu bagimsiz bélimier ise ofis
seklinde diizenlenmistir.

fc mekanlar benzer ic mekan ingaat ézelliklerine sahiptir. Normal katlarda yer alan ofis
olarak kullanilan béliimierde zeminler; yiikseltilmis déseme Gzeri laminat parke veya seramik
kapli, duvarlar plastik boyali, tavanlar ise tag ylind asma tavan ve algipan asma tavandir.
Diikkanlar kiralayan mdsterilere i¢ mekani natamam seklinde teslim edilmekte olup, kirac
firmalar kendi ihtiyaglarina gére diikkanlarn dekore etmektedir.
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5.4. EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALiZiI

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

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konumlan, blylkltkleri,
mimari 6zellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumlar dikkate alindiginda en verimli ve en iyi

kullanim seklinin "ofis/diikkan” olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

Turkiye Ekonomisi, 2017 yilinin birinci ceyrek déneminde beklentilerin lizerine gikarak %5
oraninda blylme gdéstermistir. S6z konusu biyiime 2017 yihimin tiimi igin iyimser blylime
beklentisini desteklemistir. 2010 - 2016 dénemindeki birinci ceyreklerle karsilastiriididinda 2017
birinci geyrek blyilimesi beklentilerin lzerinde olsa da, bu dénemki ortalamalarin altinda
gerceklesmistir.

Gayrisafi Yurtici Hasila’nin (GSYH) 2017 birinci ¢geyredinde gegen senenin ayni dénemine
gore ABD Dolan bazinda %8.8 oraninda distiidi hesaplanmistir. Bu gelisme Tlrk Lirasinin
Amerikan Dolan karsisinda %25 deger kaybetmesi belirleyici oldu. Sonuc¢ olarak GSYH, 840
milyar Amerikan Dolan diizeyinde geriledi. Kisi basina diisen milli gelirse yaklasik 10.600
Amerikan Dolari ile 2010 yilindaki diizeyinde gergeklesti.

2017 birinci geyrek dénemindeki beklentilerinin lizerinde olan biiyimede, yatirm
harcamalarindaki toparlanma rol oynadi. Yatinm harcamalarimin alt kollan incelendiginde,
zincirlenmis hacim indeksine gére yilin birinci ceyredinde insaat yatirnmlarinin yilhk bazda %10
arttidi tespit edildi.

Mayis 2017'de gergeklesen Fransa‘daki Cumhurbaskanlidi segimini Macron’un kazanmasi
sonucunun ardindan Avrupa Birligi'nin gelecegine iliskin endiselerin azalmasiyla birlikte Euro
Alani’'nda ekonomik blyimeye iliskin oclumlu beklentiler gliglenmistir. S6z konusu olumlu kuresel
iyilesmeye karsilik Trump sonrasi ABD'de artan siyasi tansiyon ve FED'in faiz artinmlarina iliskin

beklentilerin piyasalarda belirsizlik yarattigi gorilda.

6.1.1. GSYH BUYUME ORANI

2016 igin GSYH blyime orani; 2009dan bu yana en dilsilik seviye olan %2.9 olarak
aciklanmigtir. Ancak IMF'nin Ekim 2017'de yayimladigi Diinya Ekonomik Goériiniim Raporu,
Turkiye'nin 2017’de 6nemli bir bliyiime orani (%5.1) yakalayacagini 6ngérmektedir.
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Kaynak: IMF, TUIK, TCMB, Ekonomi Bakanh@
6.1.2. ENFLASYON
Tiurkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) tarafindan hazirlanan Enflasyon Raporu
2017- IIT'e gbre, TL'nin déviz sepetine kars: yaklasik %25 deder kaybetmesi, arz kosullarinin yol
actid gida fiyatlan artislan, artan petrol fiyatlan ve daha dnceki vergi diizenlemeleri nedeniyle
tiketici enflasyonu Aralik ayindan itibaren yilikselis egilimi géstermistir.
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Kaynak: IMF, TUIK, TCMB, Ekonomi Bakanhg
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6.1.3. POLITIKA FAizi

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

politikasi koruma karari verdigini beyan etmistir.

Politika Faizi (Haftalik Repo)

~ -
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PR XL
Kaynak: TCMB

6.1.4. DOVIZ KURLARI

Turk Lirasi 2016 yilinin ilk yarisinda daha istikrarh bir gériinlim sergilemistir; fakat Temmuz
ayindaki darbe girigsimi yilin ikinci yarisinda Tirk Lirasinin dederini olumsuz yénde etkileyen ilk
faktér olmustur. 23 Eylil'de agiklanan Moody’s’in Tirkiye’'nin kredi notunu diisiirme kararinin
ardindan ise Tirk Lirasinda keskin dugis egiliminin basladigi gériilmektedir. Donald Trump’in
secim zaferi, FED'in Aralik ayinda gergeklestirdigi faiz artinmi, TCMB'nin bagimsiziidinin
sorgulanmasi, enerji fiyatlarinin yilikselmesi ve anayasa degisikligine iliskin miizakere siireci ile
Tirkiye igin bir i¢ glivenlik meselesi haline gelen bdéigesel krizler, 2016 yilinin dérdinci
ceyreginde Tirk Lirasi {izerindeki agagi yonlt baskinin baslica nedenleri arasinda yer almaktadir.

Aylik ortalama ddviz kuru bazinda Tirk Lirasi, Aralik 2015 ile Aralik 2016 déneminde Euro
(EUR) karsisinda %16, Amerikan Dolari (USD) karsisinda ise %20 oraninda deder kaybetmistir.
2017 yihnda Tirk Lirasinin ydniini belirleyecek unsurlar; anayasa referandumunu, erken segim
olasiligini, bolgesel ve yerel givenlik konulanna iliskin endigeleri kapsayan siyasi giindem
maddeleri ile FED'in yil boyunca alacag: faiz kararlari, TCMB’nin piyasaya midahaleleri, zayif
ekonomik veriler gibi kiresel ve yerel ekonomik giindem maddeleri olarak siralanabilir.
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Déviz Kurlari (Ayhk Ortalama)
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Kaynak: TCMB
6.1.5. TUKETICi GUVENI

Tuketici Glven Endeksi, tuketicilerin gelecek 12 aylk slirecte genel ekonomik goériinim,
hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarina iliskin beklentilerini 6lgmektedir. 2016 yilinin
Aralik ayinda endeks, dérdinci ¢eyrekte artan ekonomik ve siyasi belirsizliklerin etkisiyle, Ekim
2015'ten bu yana en diisiik seviye olan 63,4 olarak élglilmiustr.

6.1.6. KONUT PiYASASI

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatirim Ortaklii Dernegi'nin (GYODER) yayinlamis oldugu
“Turkiye Gayrimenkul Sektérii 2017 3. Ceyrek Raporu”na goére; 2017 yili ilk geyredinde nihai
tiketiciye saglanan tesviklerle birlikte konut satislarinda bir hareketlilik gdzlenmistir. 2017 yili
Mart ay) ortasinda binde 20’den binde 15’e disurilen tapu harci uygulamasinin Eylal ayi sonu
itibariyla son bulmasi ve siirenin uzatilmamasi tapu tescillerinde 6nemli bir hareketlilige sebep
olmustur. Bu hareketlilik ile birlikte 2017 yih 3. geyregi bir 6nceki ceyrege gére %14,5, bir dnceki
yilin ayni dénemine gére yaklasik %10 oraninda bir bliylime yakalamistir.

Ilk kez satilan konutlarda, 3. ¢eyrek itibariyla 2. ceyrede gére %20’lik bir artis, ikinci el
satiglarda ise %1,4 seviyesinde daralma s6éz konusu oldu. Ipotekli satislardaki azalma trendi ile
birlikte degerlendirdigimizde 3. g¢eyrekte konut piyasasinin ipotekli olmayan ilk el satiglara
ydnelmis oldugu sdylenebilir. 2017 ilk yariyilinda gérilen yeni konut satislarindaki yavaslamanin
3. geyrek ile birlikte tekrar pozitif bir seyir izledigi sdylenebilir. Ancak bu seyirde agirhkl olarak
tapu harg indiriminden yararlanmak Gzere yapilan satislarin etkili oldugu dlistinGimektedir.

TCMB verilerine gére; 2017 yili 2. geyregi ile birlikte konut fiyat endeks artisinin yavaslama
trendine gectigi ve 3. geyrekte de bu durumun artarak devam ettigi gériiimistiir. Nisan ayinda
%13,13 olan konut fiyat endeksi yillik artisi Agustos ayinda %11,31’e kadar gerilemistir. Baska
bir deyisle, konut fiyatlanndaki artis yavaslamistir. Konut fiyatlarindaki artisin yavaslama
trendinde olmasinin yatinm amagh yapilan konut satislarinda motivasyonu kaybettirici etki
yaptigi séylenebilir.
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Yabanciya konut satislari ise 2. ceyrege gére yaklasik %6, 2016 yilinin ayni dénemine gore
yaklasik %47 artis ile 5.646 adet seviyesinde gergeklesmistir. 3. geyrekte, Suudi Arabistan ve
Irak vatandaglarina yapilan konut satiglarinin yabanciya konut satislarindaki payi yaklasik %31
olarak gergeklesmistir. Yabaciya konut satislarinda uygulanan vergi muafiyeti ve vatandaslik izni
gibi tesviklerin etkisi oldugu dustinilmektedir.

2017 3. geyrek konut satis istatistiklerine bakildiginda verilerin oldukga olumlu geldigi
gérinmektedir. ipotekli satislarda énemli bir ivme kaybi bu ceyrekte gdzlenirken, toplam satis
rakamlarinin bu denli ylksek gerceklesmesinde en 6nemli nedeninin tapu harglarindaki
indirimden yararlanma motivasyonu oldugu dislintImektedir.

6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. BAGCILAR iLCESi

Bagailar; Istanbul'un Avrupa yakasinda, Istanbul Blyiiksehir Belediyesi hizmet sinirlan
icinde yer alir. D100 (E-5) Karayolu ile TEM Otoyolu arasinda kalmaktadir. Glineyinde;
Bahgelievler, batisinda; Kigiikcekmece ve Basaksehir, dogusunda Gling6ren, kuzeyinde Esenler
ilceleri bulunmaktadir. Denize kiyisi yoktur.

Iigede tekstil lokomotif sektdrdiir. ilcenin hemen sinirlarinda Istog, Oto Center, Tekstilkent,
Massit gibi nemli ticari birimler bulunmaktadir. Onemli basin merkezleri ve bankacihk birimleri
bu ilgededir. Tekstil disinda gida, metal isleri, tagimacilik sektdrleri gelismistir. Ilcenin ana ticari
dokusunu kiigiik isletmeler olusturur.

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

Basin Ekspres Yolu ve ¢evresi 6nemli bir is bélgesi haline gelmekte ve havaalanina yakinhgi,
ana ulasim akslan arasinda yer almasi da otel ile ulusal ve o6zellikle uluslararas: ticaret
yatinmlarnini bu bélgeye ¢cekmeye baslamaktadir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2016 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gére niifusu 751.510 kisidir.

6.3. PIYASA BILGILERI
6.3.1. ISTANBUL OFis PiYASASI

Propin Property Investment Consultancy Istanbul Ofis Pazar 2017 3. Ceyrek Raporu’na

gore; 2016 yili 4. ceyrek ila 2017 yili 3. geyrek dénemlerine ait Istanbul'da yer alan B sinifi

ofislerin bosluk oranlar asagidaki tabloda belirtilmistir.
MIA Disi Avrupa  MIA Disi Asya

Donemler

(%) (%)
2016 4. Geyrek 13,3 25,3 13,1
2017 1. Ceyrek 13,4 24,7 14,3
2017 2. CGeyrek 14,3 25,2 12,5
2017 3. Ceyrek 15,1 25,4 12,7
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MIA (Merkezi Is Alam) disi Avrupa icerisinde bulunan Havaalani bdlgesindeki B sinifi
ofislerin 2017 3. ¢eyrek bogluk orani % 31,2 mertebesindedir.

Propin Property Investment Consultancy Istanbul Ofis Pazari 2017 3. Ceyrek Raporu’'na
gére; 2016 yil 4. ceyrek ila 2017 yili 3. ceyrek dénemlerine ait istanbul'da yer alan B sinifi
ofislerin kira ortalamalari asagidaki tabloda belirtilmistir.

Dénemler MiA MIA Disi Avrupa  MIA Disi Asya
(USD/M2/Ay) (USD/M?/Ay) (USD/M2/Ay)
2016 4. Ceyrek 15,1 11,9 10,3
2017 1. Ceyrek 14,1 11,0 10,3
2017 2. Geyrek 14,0 11,4 10,8
2017 3. Ceyrek 13,6 12,2 10,8

MIA (Merkezi is Alani) disi Avrupa icerisinde bulunan Havaalani bélgesindeki B sinifi
ofislerin 2017 3. geyrek kira ortalamast 10,50 USD/m?/ay mertebesindedir.
6.3.2. SATILIK ISYERLERi

Tasinmazlarin konumlandigr bdlgede bulunan satilk dikkanlara ait bilgiler asadida

belirtilmistir.

1) Tasinmazlara yakin konumda, insaati yeni tamamlanmis Ve Giinesli Residence
binasinin zemin katinda bulunan, 96 m2 eklentili briit kullamim alanina sahip dikkan
2.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim fiyati ~ 20.830,-TL)

Ekip Gayrimenkul Ve Giinegli: 0212 656 30 01

2) Tasinmazlara yakin konumda, insaati yeni tamamlanmis Ve Giinesli Residence

binasinin zemin katinda bulunan, 500 m2 eklentili briit kullanim alanina sahip diikkan

8.000.000,-TL bedelle satiliktir. {m? birim fiyati ~ 16.000,-TL)
Ekip Gayrimenkul Ve Giinegli: 0212 656 30 01

3) Tasinmazlara yakin konumda, insaati yeni tamamlanmis Ve Giinesli Residence
binasinin zemin katinda bulunan, 380 m2 eklentili briit kullanim alanina sahip diikkan
4.900.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim fiyati ~ 12.890,-TL)

Ekip Gayrimenkul Ve Giinesli: 0212 656 30 01

4) Tasinmazlara yakin konumda, Divan Residence binasinin zemin katinda ve i¢ tarafta
bulunan, 126 m2 eklentili briit kullamm alanina sahip diikkan 1.350.000,-TL bedelle
satiliktir. (m? birim fiyati ~ 10.710,-TL)

EMK Dis Ticaret: 0212 240 32 63
6.3.3. SATILIK OFISLER

Tasinmazlarin konumlandigi bélgede bulunan satilik ofislere ait bilgiler asagida

belirtilmigtir.

1) Tasinmazlara yakin konumda, Divan Residence binasinin ara katinda bulunan, 500 m2
eklentili briit kullanim alanina sahip ofis 3.500.000,-TL bedelle satiliktir.

(m2 birim fiyati ~ 7.000,-TL)
Remax Olusum Gayrimenkul: 0212 651 28 18
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2) Tasinmazlara yakin konumda, Divan Residence binasinin ara katinda bulunan, 156 m?2
eklentili brit kullanim alanina sahip ofis 1.300.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim fiyati ~ 8.330,-TL)
Remax Olusum Gayrimenkul: 0212 651 28 18

3) Tasinmazlara yakin konumda, Divan Residence binasinin ara katinda bulunan, 80 m?2
eklentili brit kullanim alanina sahip ofis 700.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim fiyati ~ 8.750,-TL)
Remax Olusum Gayrimenkul: 0212 651 28 18

4) Tasinmazlara yakin konumda, Divan Residence binasinin ara katinda bulunan, 80 m2
eklentili briit kullanim alanina sahip ofis 620.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim fiyati ~ 7.750,-TL)
Caretta Gayrimenkul: 0212 803 06 16

6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumiu faktorler:

e Merkezi konumilari,

e Ulagim rahathg,

e Reklam kabiliyeti,

e Misteri celbi,

e Basin Ekspres Yolu’na yakin konumu,

e Karsisinda Glnegli Metro duraginin inga edilmekte olmasi,

e Cevrenin yiksek ticari potansiyeli,

e Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi ve kat miilkiyetine gegilmis olmasi,

e Bodlgenin tamamlanmis altyapist.

Olumsuz faktor:

o Doéviz kurlarindaki asin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasit.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklagimlarinin uygun ve dederlenen varliklarnnin igerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan Ug yaklagim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarnin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlari asagdidaki gibidir.

e Pazar Yaklagimi

e Gelir Yaklagsimi

e Maliyet Yaklasimi

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer)
varlklarla karsilastinimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.
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Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

o Degerleme konusu varhdgin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis

olmasi,

» Degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklanin aktif
olarak islem gbérmesi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml adirik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhklandirilip
agirliklandinlamayacagdini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

o Degerleme konusu varliga veya buna énemli dlgiide benzer varliklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynakhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel olmamasi,

o Degerleme konusu varligin veya buna énemli élgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

o Pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtirilabilir varhklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

o Giincel islemlere ydnelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaal, zorunlu satis igeren islemler vb.),

o Varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden iretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
degere donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varlidin dederi, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima énemli ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gértlmektedir:

o Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle dederi etkileyen cok énemli bir

unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumiarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli

ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
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ve/veya anlaml adirhik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adirhklandirilip
agirhiklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goéziiyle degeri
etkileyen birgok faktdérden yalnizca biri olmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iligkin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

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

o Degerleme konusu varhgin gelir yaratmaya heni(iz baslamamasi, ancak basglamasinin
planlanmig olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilann yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil eder.

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet dojuran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig: elde etme maliyetinden daha fazla
6deme vyapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla go0sterge niteligindeki dedgerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir variigin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin disiimesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

o Katilmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgliide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhdin, katihmcilarin
dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim édemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

o Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhgin kendine 6zgl niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

¢ Kullanilan dedger esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldudgu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yakiasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemili
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli goérilmekie birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
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halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirifip
agirhiklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Katihmcilanin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay: diistindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

o Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir igletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlar son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikle, varhgin olusturulmasinda gecen siireye
kadar katlamlan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iligkin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMES]

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile Uluslararasi Dederleme Standartiar 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “*Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve gsartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir ydntemin dodrulujuna ve
guvenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla degerieme yéntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz bélime ait arsa pay! hesabinda farkli hesaplarin kullanilmasi sebebiyle
bu tir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman ¢ok saghkli
sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve rapora
konu taginmazlanin ana yapi igerisinde bulunan bagimsiz bélim olmasi nedeniyle degerlemede
maliyet yaklasimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Gelir yaklagimi yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giniimiizdeki degerini
bulma iglemidir. Bu yontemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar, giincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve stirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle degerlemede gelir yaklagimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Tek bir ydontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundudundan
taginmazlann pazar degerlerinin tespitinde; pazar yaklasimi kullanilacaktir.
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8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI
8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara ¢ikarilmis veya satiimis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmazlar igin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Taginmazlarin pazar degerlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile gérisiimds,
bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve biiyiikliik gibi kriterler dahilinde
kargilagtiriimig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizI

Satilik diikkan emsalleri; degerlemeye konu 1 no’lu bagimsiz béliim igin; konum, mimari
6zellik, ingaat kalitesi ve blyuklik gibi kriterler dahilinde kargilagtirilmis ve aylik m? birim pazar
degeri hesaplanmistir. 2 ila 6 no’lu bagimsiz bélamler ise bina icerisinde bulunduklarn konum
bakimindan 1 no'lu bagimsiz bdlim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir.
Serefiyelendirme galismasinin detay sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

DUKKANLARIN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

: . : . Eklentili
Emsaller M2($:-\Sat| Konum I::':Isi:::i E;::;Till‘(l Br'i:i;lfi\(llan Biiylikliik Papz:;:'k
Emsal 1 | 20.830 -5% 0% 0% 40% -20% -10% 21.870
Emsal 2 | 16.000 0% 0% 0% 40% 0% -10% 20.800
Emsal 3 | 12.890 35% 0% 0% 40% -10% -5% 20.620
Emsal4 | 10.710 60% 0% 10% 40% -10% -10% 20.350
Ortalama | 20.910

Satihk ofis emsalleri; dederlemeye konu 13 no’lu bagimsiz bélim icin; konum, mimari
ozellik, ingaat kalitesi ve biyiikliik gibi kriterler dahilinde karsilastirilmig ve aylik m2 birim pazar

degeri hesaplanmistir. 7 ila 26 no’lu bagimsiz béliimler ise bina icerisinde bulundukiari konum
bakimindan 13 no’lu bagimsiz bélim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir.
Serefiyelendirme galismasinin detayi sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

0 » D A AR D - » » R » 0/n

B = 1d
DzZe »

Emsal 1 7.000 -5% 0% 10% 40% 10% -10% 10.150
Emsal 2 8.330 -15% 0% 10% 40% -5% -10% 10.000
Emsal 3 8.750 -10% 0% 10% 40% -15% -10% 10.060
Emsal 4 7.750 5% 0% 10% 40% -15% -10% 10.080

Ortalama |10.070

Tum emsaller eklentili briit alan (kat koridorlari ve ortak alanlar dahil alan) olarak
pazarlanmaktadir. Degerlemede ise bagimsiz bdlimlerin net alanlari (kat koridorlari ve ortak
alanlar harig alan) dikkate alinmistir. Bu durum emsal analizinde “eklentili briit alan farki” olarak
dikkate alinmigtir.
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8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlarn, buayiklikleri, mimari 6zellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylari dahil m? birim pazar dederleri ile pazar dederleri asagidaki tabloda
sunulmustur.

PAZAR DEGERLERI

z M2 BiRIM YUVARLATILMI
SRR DAINSZ  KAT NO NE’;,‘:;')ANI PAZARDEGERE | | PAZAR DEGERE
(TL) (TL)

1 1 Zemin 483,53 20.910 10.110.000
2 2 Zemin 277,12 23.000 6.375.000
3 3 Zemin 1.127,63 18.820 21.220.000
4 4 Zemin 181,54 23.000 4.175.000
5 5 Zemin 201,36 21.960 4.420.000
6 6 1. Normal 235,61 46.000 10.840.000
7 7 1. Normal 287,68 10.570 3.040.000
8 8 1. Normal 489,02 9.570 4.680.000
9 9 1. Normal | 1.374,92 9.060 12.455.000
10 10 2. Normal 325,81 10.070 3.280.000
11 11 2. Normal 287,68 10.570 3.040.000
12 12 2. Normal 699,84 9.570 6.695.000
13 13 3. Normal 325,81 10.070 3.280.000
14 14 3. Normal 315,00 10.070 3.170.000
15 15 4. Normal 325,81 10.370 3.380.000
16 16 4. Normal 315,00 10.370 3.265.000
17 17 5. Normal 325,81 10.670 3.475.000
18 18 5. Normal 315,00 10.670 3.360.000
19 19 6. Normal 325,81 11.080 3.610.000
20 20 6. Normal 315,00 11.080 3.490.000
21 21 7. Normal 325,81 11.380 3.710.000
22 22 7. Normal 315,00 11.380 3.585.000
23 23 8. Normal 325,81 11.580 3.775.000
24 24 8. Normal 315,00 11.580 3.650.000
25 25 9. Normal 325,81 11.780 3.840.000
26 26 9. Normal 315,00 11.780 3.710.000

TOPLAM| 139.630.000

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiILMESi

10.1. NiHAI DEGER TAKDIiRIi

Tek bir ydntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin pazar degerlerinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullaniimistir.

Buna gére rapor konusu tasinmazlarin toplam pazar dederi igin; 139.630.000,-TL
(Yiizotuzdokuzmilyonaltiyiizotuzbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumiarina, blyukliklerine, mimari 6zelliklerine, ingaat kalitelerine ve gevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gére giinimiiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan toplam pazar degeri

asagida tablo halinde sunulmustur.

PAZAR DEGERI 139.630.000 36.490.000 30.710.000

Not: 27.12.2017 guni saat 15:30'da belirlenen gdsterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 3,8265 TL ve 1,-EURQ = 4,5467 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 164.763.400,-TL'dir. KDV orani % 18 olarak

alinmistir.
Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO

portfoyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi

goriis ve kanaatindeyiz.

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

Saygilarimizla,

U Sy (/ﬂ//

Alican KOCALI Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degderleme Uzmani

Ekler:

¢ Uydu Gorinusleri

o Fotograflar

s Tapu Suretleri

 Tapu Kayit Ornekleri

e Imar Durumu Yazist .

e Yapi Ruhsatlan ve Yapi Kullanma 1zin Belgeleri

s Raporu Hazirlayanlan Tanitici Bilgiler

e SPK Lisans Belgeleri

25
RAPOR NO: 2017/0ZAKGY0O/006



