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Talep Sahibi Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A 5.

Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkiil Degerleme ve Dangmanlik A.S,
Rapor Tarihi 26.06.2023
Rapor Numarasi Ozel 2023 - 596

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Defier Tespit|

e s —— s

| Istanbul Ili, Bayrampasa ligesi, Esenler Mahallesi, 524 ada 1 parselde yer alan;
“(C1)ABC ve (C2) D Bloklu betonarme apartmanlar, stper market ve arsa
Dejerleme Konusuve | nitelikli ana taginmazda D blokta konumlu, “Depolu Dikkan” nitelikli ve E biokta
Kapsami kenumlu 1 bagimsiz bélim numarali “BODRUMDA OTOPARK VE SOSYAL TESISI
OLAN MARKET" nitelikll 2 adet taginmazin adil piyasa Tiirk Lirasi cinsinden
tespiti.

A Iy bu rapor, Yetmis Yedi (77) sayfadan olugmaktadir ve aklarlyle bir bltdnddr,

Dajarlema Kuruluglar) Hakkinda Teblig” hiktmierl le bu teblif ekinde yer alan “Degerieme Raporiannda Bulunma
Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 Inci maddes lkinci fikrasi kapsaminda haziranmigtir,

A Bu Rapor, Sermaye Plyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faallyatte Bulunacak leiminh/u:/
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Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhf A.S.
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ﬂllm ligili tebligde ht"ﬂ“tn Hnllr gergevesinde hllll‘flnl‘l‘llﬂlr

| MARKET* nitelikli 2 adet bagimsiz bélim,

Ozel 2023 - 596 / 26.06.2023

Bu rnpul' mu;mrl ulubl Uzering belirtilen kwntm bulunan gnyrlmmkullurln
degerleme tarihindeki piyasa kogullari ve ekonomik gostergeler dofirultusunda
glncel piyasa defieri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullanilmak

C i s ——— T — =

Altintepsi Mahallesi, Ciftlik Caddesi, Ozak Hayattepe Sitesi, D Blok, No:1 ve E Blnk
No:1 Bayrampasa/istanbul

Istanbul lli, Bayrampaga ligesi, Esenler Mahallesi, 524 ada 1 parselde yer alan; “(C1)
ABC ve (C2) D Bloklu betonarme apartmanlar siper market ve arsa * nitelikli ana
taginmazda D blokta konumlu, “Depolu Dikkan” nitelikli ve E blokta konumlu 1
bagimsiz bolim numarali "BODRUMDA OTOPARK VE SOSYAL TESISI OLAN

Rapora konu taginmazlardan E blok 1 nolu taginmaz kiracsi tarafindan
kullanilmakta elup, D blok 1 nolu taginmaz beg durumdadir.

Imar Durumu

Kisitlibk Hali {Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
viya tasarrufa engel
durumlar)

TSP S e

Konu parselin 21,11.2005 tasdik tarihli 1/1.000 Olgekli Bﬂumpiﬂ Ruuiwun
Uygulama Imar Plani kapsaminda, “Ticaret + Hizmet” lejandinda kaldif, 12.11.2021

tarihli plan tadiline gére Yencok: 12 kat, KAKS: 2,00 vapilagma kogullarina halz
oldugu bilgisi edinilmistir.

E
*Taginmazlann tapu lkaytlannda losithiik olugturacak bir durum  yoktur.
**Taginmazin belediye dosyasinda kisithlik olugturacak herhangi bir kayit
bulunmamaktadir,

BE?.HI_I.GM,I]I]-TL

Fivasa Degeri (Dokuzylizelliyedimilyonigylizkirkbin Tirk Lirasi)
Kira Defieri 5.440.000,00-TL/Ay
(Begmilyondértylizlarichin Tiirk Lirasi/Ay)

(518) KDV Dahil
Plyasa Degerl 1.129.661,200,00-TL
Aciklama Degerleme slrecini olumsuz stkileyecek bir durum olusmamistir.

apor Buggra Ugur YAP = 5PK Lisans No: 408393
Hazirlayanlar Racl Gakeehan SONER = SPK Lisans No: 404622
Sorumly Degerleme ]
T Erdeniz BALIKGIOGLU - SPK Lisans No: 401418 s it roonip Sinib iy iy

[STITTEN E I TR FITTTRIC N TR . S0 T
TELGRTE BT 00 89 Faa:’ §

ST T T WO T TR W TR

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.5.

iANRAHA

i
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T B Mo 250000 Merain Mo 00085403
HMalieje Ve Diironi 531 B35 0350
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L. RAPOR BILGILERI

1.1

50z konusu islemin degerleme caliymalan 25.05.2023 itibariyle baslanmis, 26.06.2023 itibariyle
degerleme caligmalar tamamlanmis olup, rapor tanzimi 26.06.2023 tarihinde Ozel 2023-596 rapor
numarasiyla nihal rapor olarak tamamlanmistir,

1.2 Deflerlemenin Amag

Istanbul Ili, Bayrampasa lices|, Esenler Mahallesi, 524 ada 1 parselde yer alan; *(C1JABC ve (C2) D
Bloklu betonarme apartmanlar, siper market ve arsa * nitellkll ana taginmazda D blokta konumilu,
“Depolu Dikkan” nitelikl ve E blokta konumlu 1 bagimsiz balum numarali “BODRUMDA OTOPARK VE
SOSYAL TESISI OLAN MARKET” nitelikli 2 adet tasinmazin adil plyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden
tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Defierleme Raporu'dur.

Degerlemenin amacy, taraflar arasinda imzalanan sdzleymede de belirtildigi Uzere, bilgileri verilen
taginmazlann defer tespiti amaciylo glncel Pazar degerini igeren deperleme raporunun
hazirlanmasidir.

i3 ami (SP u

Bu Rapor, Sarmaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayill "Sermaye Pivasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hilkiimlerl ile bu teblig ekinde yer alan
“Deferleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gercevesinde Teblifin 1 incl maddesi
Ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme foaliyeti; sermaye piyasasi mevzuating tabi
ortak artakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasas: kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuat: kapsamindaki
Islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihtek! muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulea kabul edilen dederleme
standartlan gercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir ediimesini ifode eder.” kapsaminda
hazrlanmistir.

1.4 Dayanak 58zlegme Tarih ve Numarasi
Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A 5. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Defierleme ve Danismanlik A 5.
arasinda 25.05,2023 tarihinde imzalanmigtir.

1.5 Aa afer
s bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Buiira UBur YAP tarafindan hazirlanmig, Gayrimenkul
Degerleme Uzman: Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumiu Degerleme Uzman
Erdeniz BALIKGIOGLU tarafindan anaylanmigtir,

Deglerleme konusu gayrimenkuller igin girketimiz tarafindan daha 8nce degerleme raporu

hazirlanmamistir,
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2.
2.1
DB.08.2008 tarihinde gayrimenkul defierleme ve danigmanlik hizmeti varmek tizere Istanbul’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Smir Sokak No:17/1 Yenimahalle/lstanbul adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. Sermaye Plyasasi Kurulu'nun
Serl: VI, No:35 sayih tebligl uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmigtir, Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarlh ve 20855 sayili karari ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almigtir,
Sermaye I 6.000.000,-TL
Ticaret Sicil ; 256696
Telefon ! 0 312 467 00 61 Pbx
E-Posta / Web info@@netgd.com.tr _www.nelgd.com.tr
Adres ! Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/lstanbul
2.2 Talep Sahibi (MUsterl) Bilgileri ve Adresi
Sirket Unvani ¢ OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Sirket Adresi Kazligegme Mah. Kennedy Caddesi No:52C 34020 Biyikyali / Istanbul
sirket Amaci sirket, Sermaye Plyasasi Kurulunun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin

dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve ssaslar gercevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye piyasas: araclar, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye plyasasi araclari
vee Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olugan portfoyl isletmek amaciyla paylarini ihrag
etmek Uzere kurulan, belirli projeler| gerceklestirmek Uzere adi ortaklik kurabllen ve Sermaye Piyasasi
Kanunu'nun 48. maddesinde siniri gizilen faaliyetler gergevesinde olmak kaydi ile Kurulun Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklarina lligkin Esaslar Tebliinde izin verilen diger faaliyetlarde bulunabilen bir sermaye
piyasas kurumudur,

sermaye ; 728.000.000,00 TL

Halka Agikhk % 25
Telefon ; 0212 486 36 50

E-Posta ¢ info@ozakgyo.com
2.3 Mlgteri Taleplerinin Kapsarm ve Varsa Getlrllen Sinirlamalar

I§ bu rapor, Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortaklif A.5. nin talebi Gzerine Istanbui ill, Bayrampasa licesi,
Esenler Mahallesi, 524 ada 1 parselde yer alan; “(C1)ABC ve (C2) D Bloklu betonarme apartmanlar,
stiper market ve arsa “ nitelikli ana taginmazda D blakta kenumlu, “Depalu Dikkan” nitelikli ve E blokta
konumlu 1 bagimsiz ballim numarali “BODRUMDA OTOPARK VE SOSYAL TESISI OLAN MARKET” nitalikli
2 adet taginmazin adil piyasa degerinin Turk Lirasi cinsinden tespitine iligkin hazidanmistir. Miigter|
tarafindan herhangl bir sinirlama getirlimemistir,

2.4 sin Kapsami

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun haziflanarak mosteriye islak im
teslim edilmesidir, NET KUIUMBAL GAIMERgUL

BEGE L EME Y aridhariI 4.5,
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Konu taginmazlar; Istanbul Ili, Bayrampaga ligesi, Altintepsi Mahallesi Ciftlik Caddesi Gzerinde
konumludur. Konu taginmazlann konumlu oldufiu siteye ulagim icin tasinmazlara ulagim, bolgenin
bilindik ulagim akslarindan olan Otogar Baglanti Yolu izerinde TEM otoyolu istikametinde llerlenirken
Esenler Kavgafli'ndan Yagar Kemal Sokak'a dogru sagia girilir. Yagar Kemal Sokak Gzerinde ilerlerken

Ciftlik Caddes('ne dojru sola girilir. Deglerlemeye konu tasinmazlarin kenumiu oldugu Ozak Hayattepe

Projesl bu cadde lizerinde sol kolda yer almaktadr.

Ulagim ana cadde Uzerinden gecen toplu tagima araglan ve Ozel araclar lle rahatlikia
safilanabilmektedir. Taginmazin bulundufu béige ticari nitelikii geligmig olup Ust gelir grubuna hitap
etmektedir. Bolgenin kamu hizmetlerinden istifadesi tam olup herhangl bir altyap problemi

bulunmamaktadir.

Konu taginmaz

a .-ij e f * ~
T e

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismaniik A5,
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32 Gayrimenkuldn Tapu Kayitla
iL = ILGE :ISTANBUL / BAYRAMPASA
MAHALLE — KOY - MEVKI| : ESENLER - / -/
CILT - SAYFA NO : TABLD-1
ADA - PARSEL 1524 /1
ARSA PAY - PAYDA : TABLO-1
yUzoLgUMU :31.828,39 m?
ANA TASINMAZ NITELIG| :E:J::zs ::’ {'CR} D Bloklu betonarme apartmanlar, sGper
TASINMAZ NITELIK : TABLO-1
BLOK/KAT/GIRIS/B.B. NO : TABLO-1
TASINMAZ 1D : TABLO-1
MALIK - HISSE { Siﬁ Nrf[?;:émr;m YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET
EDINME SEBEB|

TARIH-YEVMIYE

: Kat irtifak Tesisi (20.10.2014 - 12074) (MUSTEREK)

TABLO -1
sina nolaLok| kar | BAGBIMSIZ G TASINMAZ NITELIGI [¢ILT NO|SAYFA NO | TASINMAZ D
BOLUMNOD | PAY | PAYDA
1 D |ZEMIN i 266 | 100000 | DEPOLU DUKKAN 6 547 86724732
BOORUMDA OTOPARK
2 E |ZEMIN 1 20110 | 100000 | VE SOS0YAL TESISI 7 615 86724802
QLAN MARKET
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Tapu ve Kadastro Genel Muddrlugo TKGM Portal Uzerinden 12.06.2023 tarih itibarlyle alinan Tapu
Kayit belgelerine gore taginmazlar tzerinde asafidaki kayitlar bulunmaktadir,

Beyanlar Hanesinde:

= KM ne Cevrilmigtir.( $ablon: Bu Taginmaz mal KM ye Cevrilmistir.) (T:09.03.2016 —
¥:3138)(Mistereken)
Yonetim Plani Degigikligi : 09.02.2015( Sablon: Yonetim Planinin Belirtimes!)(T:16.02.2015 -
¥:2205)(Mistereken)

serhler Hanesinde;

- BOGAZIC! ELEKTRIK DAGITIM A.S. LEHINE 99 YILLIGI 1 TL DAN 99 YIL MUDDETLE KIRA SERHI
13/02/2002 Y : 784 (13.02.2002 - Y:784) (MUstereken)

99 TL bedel kargihfinda kira sozlegmesi vardir, { B623 NOLU TRAFO MERKEZI VE KABLO
GUZERGAMI ) (T:24,09.2012 - Y:10608)(Migtereken)

- 1TL bedel kargihiiinda kira sézlesmesi vardir. ( 8624 nolu T.M. yeri ve kablo gecig glzergahi
olarak TEDAS LEHINE 99 YILLIGI 1 TLDEN 99 viL SURE ILE )(T:29.04.2014 -
Y:5176)(MUstereken)

119.307.600 TL bedel kargilifinda kira sdzlesmesi vardir. ( - )(T:01.08.2012 - Y:B938) (F Blok 1
bagimsiz b6lim numarali taginmaz Ozerinde)

*Takyidatlarin taginmazlarin tasarrufuna olumsuz etkisi yoktur,

3.4 Dejerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son g villik dénemde gerceklesgn alim satim
Islemlerine ve gayrimenkuliin hukyki durumundas meydana gelen defiisiklikiere (imar planinda
meydana gelen defisiklikler, kamulagtirma iglemleri vb.) iligkin bilgi
Konu taginmazlar son {i¢ yillik stirecte alim satim Islemine konu elmamistir. Tagmmazlarin tapu
kayitlarinda ve imar hukuki durumunda son G yillik siirecte herhangl bir degisikiik bulunmamaktadir,
12.11.2021 tarihli plan tadiline gbre Yengok: 12 kat, KAKS: 2,00 yapilagma koagullarina halz oldugu bilgisi
edinilmigtir

3.5 Gayrimenkulin ve Bulundutu BSlgenin Imar Durumuna lliskin Bilgiler

Gayrimenkul(n ada/parsel bazinda konumu Bayrampaga Belediyes! imar Arslv MidirlGgo’ nde yer alan
Imar paftasi Uzerinden tespit edilmistir. 21.11.2005 tasdik tarihli 1/1000 Glgekli Bayrampasa Revizyon
Uygulama Imar Plani kapsaminda, “Ticaret + Hizmet” lejandinda kaldig, 12.11.2021 tarihii plan tadiline
gore Yengok: 12 kat, KAKS: 2,00 yapilagma kogullarina haiz oldugu bilglsi ediniimistir. Parsslin kamusal
alana terki bulunmamaktadir. Taginmaz belediye sinirlari icerisindedir,

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karar, Riskli Yap: Tespiti Vb Durumlara Dair
Agiklamalar

562 konusu gayrimenkuller igin Bayrampaga Belediyesi imar Argiv Midirlgi’nde yapilan Incelemeler
ve alinan sozli bilgilere gore taginmaz lle ligili herhang bir alumsuz karar bulunmamaktadir,

3.7 Gayrimenkule iligkin Olarak Yapimis Sézlegmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Kargilifi ingaat
veva Hasilat Paylasimi Sézlasmalari Vb.) lliskin Bilgiler

Stz konusu taginmazlar Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakiifi A §. adina kayithdir. E Blok 1 bafimsiz
bolim numaral taginmazin tapu kaydinda 01.08.2012 tarihinde 8938 yevmiye numarasi ile
“119.307.600 TL bedel kargilifinda kira sozlegmasi vardir, ( - ).* Serhi islenmistir.
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Hakkinda Bilgi
Rapora konu taginma: Bayrampaga Belediyesi sinirlan iginde olup, Bayrampasa Beledlyesi imar
servisinde yapilan aragtirmaya gére taginmaza alt incelenen belgeler asagidaki gibidir:

r. RUHSAT DETAYLARI ]
BAdIMEIZ
SIRA KULLANIM ORTAK | TOGRLAM | KAT YAR|
niliLar ADi TARIH SAYI nLOK noLlmM ¥
NO amaci | RN AN | | auan () | sanst | sinin
YENI YARI KOMUT 424 H.El]‘l?’
1 Auwsan | 122012 | w2se | anco SIGINAR 2 195345 | 2770448 | 8300801 13 B4
OTORARK : 16 R0d 21
PAARKET 1 047518
| o
i :m;::: 18.08.7012 4RAD E OTOPARKE d 1EBA35 | ae7nas | ip.2885i 3 A
SIGINAK . ani sy
3 | INSAAUHSATI | 1401308 | 18228 :
“"'57““" &8 LT
TADILAT AR ] 411,94
& | auksan | 1hoB01 515 (i v : :‘L'"'_uun 1200 | 1189934 1" "
SlInAx - 17500 |
va MESKEN [ 1865 44
5 | KulLANMA | 3022008 na R AL 1 MM amzoy | wewesd | s 5A
GARAJ - 263453
2N BELGES]
Sichinak - 175,00
YAk AARKE T i 8,471,16
6 | KULLANMA | 4122012 10493 E OTOPARK _ i 768435 | 7045 | 19.2805 2 A
I#in pricesi 5iGiNAK i 453 55

Taginmazlarin mahallinde yapilan incelemelerde kat irtifakina esas mimari projeye aykiri olarak bina

statifine zarar vermeyecek bigimde Imalatlar yapildii gériimigtir. Tadilat ruhsat gérseline
ulagilamamig olup Yapi Kullanma lzin Belgesi zerinden akunmugtur,

Stz konusu gayrimenkullerin yapi denetim igleri Istanbul Sistem Yapi Denetim LTD. 5TI. tarafindan

yapilmig olup, kenu girket Molla $eref Mh., Turgut Ozal Cd., No: 78 D:3 Fatih/ISTANBUL adresinde
konumludur

Ropora konu taginmazlar “BODRUMDA OTOPARK VE SOSYAL TESISI OLAN MARKET” ve “DEPOLU
DUKKAN® vasifli olup parsel izerinde yer alan yapi haricinde herhangl bir proje deferlemesi
yapilmarmigtir.

311 v menkul ki

Rapora kanu taginmazlarin bulundufu bina icin alinmig enerjl verimlilik sertifikas: bulunmamaktadir.
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Istanbul; Avrupa ile Asya kitalan arasinda képri gérevi géren, bunlarin birbirine en ¢ok yaklagtigi iki ug
uzerinde kurulmus bir gehirdir. Bu uglar Avrupa kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise Kocaell; gineyden
Marmara ve Bursa, glineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklarell lle cevrilidir, Sehrin adini aldigi
ve Halig lle Marmara arasinda kalan yarimada dzerinde bulunan asil lstanbul 253 km?, blitdni ise 5,712

hm' 'dlr Marmara dznizlndeklndalm da lstanbul iline dahiidir, stanbul cevresinin bitki &rtisi, Akdeniz

Iklimi bitkilerini andirir. Blgede en gok gérilen bitki
tird makidir. Bu bitkiler uzun ve kurak bir yaz
mevsimine kendini uydurmustur, Fakat Iklimin dzelligl
dolayisi lle tepeler giplak degildir. Yer yer gbrilen
ormanhk alanlarin en onemlisi kentin 20 km.
kuzeyindaki Belgrad Ormam'dir, [stanbul ilinde bayuk
akarsu yoktur.

Osmanh Imparatorlugu’nun 1453'te kenti fethetmesinin ardindan, gehir, yaklagik bes asir boyunca
Osmanh Imparatorlugu’na baskentlik yapmig ve Tirkler tarafindan “Istanbul® olarak amimaya
baglanmistir. Bugln, Istanbul, artik bagkent olmasa da, hizla gelisen tlkenin én bilyiik gehridir, Bogaz
gevresindeki konumu, Istanbul'u, Asya ve Avrupa arasinda bir kéipril yapmaktadir. Bofazigi ve Halig ile
kent yerlesiminl sekillendiren topografyasy, sehrin en énemll sembollerinden biri olan siluetini
tanimiar. Istanbul'un tarihl ve dolayisiyla kitdrd, mimarisinde gordlebilir. Sehrin mimarisi Bati ile
Doffu’yu bir araya getirmektedir. Sehirde Hipodrom, Yerebatan Sarnici ve Cemberlitag gibl Roma
Danemi kalintilan ve aynica Cenevizliler tarafindan miras birakilan Galata Kules| yer almaktadir. Ote
yandan gahri tanimlayan, Bizans ve Osmanli yapilanidir, Blzans yapilari arasinda en 8nde gelenl, yaklasik
1500 il boyunca diinyanin en énemli aniti olarak ayakta duran Ayasafya‘dir. Gliniimiizde Ayasofya,
miize olarak ziyarete agiktir,

ISTANBUL
Nufus: 15. 907.951 BAYRAMPA$A

= Nufus: 275. 314

| Tl d2
uiaeiil pifunu bir onceks yiln gere 67 061 aimghn

slanbul nufusu 2023 yiling goie 13,807 851'di
0 0L, 7980030 aike va 7.082.131 kauhicdan okspmakinge Bu niifus, 138,407 erkek ve 136.807 kadindan olugmakiadir,

Bayrampasga niifusu 2022 yilina goie 278,314
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Turkiye'de ikamet eden nlifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibaryla bir 8nceki yila gore 599 bin 280 kisl artarak
85 milyon 279 bin 553 kiglye ulagti. Erkek niifus 42 milyon 704 bin 112 kigl olurken, kadin nifus 42

milyon 575 bin 441 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise
kadinlar olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik dedlgim oranlan (%), Mayis 2023
w
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TOFE'deki (2003=100) degisim 2023 yili Mayis ayinda bir dnceki aya gore %0,04, bir dncekl yilin Aralik
ayina gore %15,26, bir dnceki yilin ayni ayina gére %39,59 ve on Iki aylik ortalamalara gbre %63,72
olarak gergeklesti. Bir Snceki yilin ayni ayina gbre en az artis gbsteren ana grup %19,49 |le glyim ve
ayakkabi oldu, Buna kargilik, bir énceki yilin ayni ayina gbre artisin en yUksek oldugu ana grup ise
%68,98 |le lokanta ve oteller oldu. Ana harcama gruplar: itibariyla 2023 yili Mays ayinda bir nceki aya
gore en az artig gosteren ana grup %-13,79 ile konut oldu, Buna kargilik, 2023 yili Mayis ayinda bir
oncekl aya gore artigin en yiksek oldugu ana grup lse %9,85 ile giyim ve ayakkabi oldu, iglenmemis
Rida drdinleri, enerji, alkolll ickiler ve titin lle altin haric TUFE'deki degtisim, 2023 yili Mayis ayinda bir
oncekl aya gore %3,60, bir éncek yilin Aralik ayina gére %19,51, bir &nceki yilin ayni ayina goire %47,70

ve on ikl aylik ortalamalara gére %60,94 olarak gerceklesti. (TUIK.) IN'"'-:FT }-\'tl{r:‘t "r‘ll:hll'l- r':‘r r.*.'}-ﬁ.rrr-pu-u.
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A.B.D son 5 yillik tdketic fiyat endeksi grafigl ve oranlari yukandaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi lle birlikte ciddi diistg
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir, 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon erani bu
aydan itibaren siirekl artis gostererak 9,1 seviyelerine kadar gelmistir. 2022 Temmuz itibari ile tekrar
digls egilimine girmig olup 2023 Haziran ayi itibariyle %5 seviyesine gelmistir,

GEYH buyume hizlan, |. Coyrek: Ocak-Mar, 2023
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GSYH'yl olusturan faaliyetler incelendiginde; 2023 yili birinci ceyreginde bir oneeki yila gore
zincirlenmis hacim endeks| olarak; hizmetler %12,4, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %12,0,
finans ve sigorta faallyetleri %11,2, bilgi ve lletigim faaliyetleri %8,1, diger hizmet faaliyetieri %7,8,
Ingaat %5,1, kamu yonetimi, efitim, Insan saglifii ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,6 ve gayrimenkul
faaliyetlerl %1,4 artti. Tanm sektérd %3,8, sanayl ise %0,7 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindinlmig GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir tnceki ceyrefie gire %0,3 artt. Takvim etkisinden
anindirilmig GSYH zincirlenmig hacim endeksl, 2023 yili birinci geyreginde bir 8nceki yilin ayni ceyregine
gore %3,8 artt), Uretim yontemiyle Gayrisafi Yurt igi Hasila tahmini, 2023 yilinin birinci geyreginde cari
fiyatiarla bir 8ncekl yilin ayni geyrefiine gore %84,4 artarak 4 trilyon 631 milyar 792 milyon TL oldu,

GSYH'nin birincl ceyrek deperi cari fiyatlarla ABD dolani bazinda 245 milyar 464 milyon olara
gereklesti. tTUiK) HET KURURMAAL GAYIEIENEL
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Yaklagik son 10 yilik dénemde TR 10 yilik DIBS olan tahvil oranlan ortalama %10 seviyelerinde
seyrederken 2021 yil 3.ceyrefiyle birlikie artiga gegmiy, 2022 1. geyrefi itibari ile %27 seviyelerine
ulagmigtir. Bu dénemden senra diigiy egilimine glrmig, Ocak 2023 dénemi itibar lle tekrar yikselis
trendine gegerek rapor tarihi itibarlyle yaklagik %18 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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Yaklagik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar ortalama %20 sevivelerinde
seyrederken 2013 yili son geyregiyle birlikte ciddi dugiise gegerek %1,5 ve alti seviyelere inmis Afustos
2020 itibariyle %0,6 ya kadar gerilemigtir. Bu srecten sonra artis gostererek devam stmis ve rapar
tarihi itibariyle ortalama %3,80 seviyelerindedir, (Grafik: Bloomberght.com)
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2019 yili Mayis ayi Ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup 2021 ve 2022 yilinda
pozitif yénde devam etmistir, Artis son donemlerde dalgali bir sekilde devam etmekte olup rapor tarihi
itibariyle ortalama %2,40 seviyelerindedir. (Grallk: Bloomberght.com)

Referans Faiz Oran Deilisimi;

TUREF Oy -
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i
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Borsa Istanbul tarafindan yayimlanan Turk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis
yukaridaki grafik yillara gére TR referans faiz oranlanini géstermektedir, 2023 yilinda gorildUga Uzere
TR yillik referans faiz orani son dénamlerde %10 dizeyinde seyrine devam etmektedir.
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmig yukandaki grafik
yillara gére USD referans faiz oranlarini géstermektedir. USD 12 aylik referans faiz orani 30.06.202
itibariyle %0,5 seviyesindedir. 2022 yilinda goriildigi (zera USD referans faiz.omani N

itibaren artisa gegmis ve rapor tarihl itibarl lle %5,08 seviyesine i knlmg‘m,;""‘ﬁf fyippprcbn Spighs i i e, SR
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ATCMB ve FED Falz Oran Deglsiml;
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Turklye Cumhuriyetl Merkez Bankasi tarafindan aciklanan faiz orani 2010-2018 yillari arasinda
ortalama %5,0 - %7,5 araliginda degismekte iken 2018 Mayis ayi itibarlyle %20,00 seviyes| izerlerine
kadar gikrmig ve 2019 Haziran aymina kadar bu seviyelerde seyrini sUrdUrmagtir. 2019 Temmuz ayindan
itibaren diglys egilimi ile %8,50 seviyelerine gerilemigtir. Bu tarihten itibaren artiy efilimi lle 2021
Agustos ayina kadar %19,00 seviyelerine gelmistir, 2021 Eylil ayi itibari lle diigise gecmis olup rapor
tarihi itibariyle %8,50 seviyesindedir,

wil ; 1Y 3 B ma
1 4l
B
o,
| LN
| 4 i
h‘ Il | m.‘
Investing com -......--._.nll L. o
Api B Hisv "#1 2ug 0% o 18 Apd ‘23
Qe a7 dan 02 Idarid Mai ‘23
TR T, LT e 11T I S— ¥ I LR

A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gére faiz oram %5,00 tir, 2017 — 2019

itibariyle %2,50 seviyelerine kadar gikmigken, faiz arani 2022 itibariyle kademeli diserak %0,50 altina
gelmistir. Nisan ayi itibariyle tekrar artisa gecmis olup glindmilz itibari ile %5,25 seviyesindedir.
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A Turkive'de Gayrimenkul ve Insaat Sekidrd;

Turkiye genelinde konut satiglar Nisan ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %35,6 azalarak 85 bin
652 oldu. Konut satiglarinda istanbul 13 bin 944 konut satigi ve %16,3 (le en yilksek paya sahip oldu.
Satiy sayilarina gbre Istanbul'u 10 bin konut satigi ve %11,7 pay ile Ankara, 4 bin 960 konut satigi ve
55,8 pay ile [zmir izledi. Konut satig sayisinin en az olduu iller sirasyla 22 kenut ile Ardahan ve Hakkari,
53 konut ile Bayburt oldu. (TUIK)
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Tarkiye genelinde ipotekll konut sabiglar Nisan ayinda bir dneeki yilin ayni ayina gore %320 azaliy
gostererek 21 bin 769 oldu. Toplam konut satislar iginde ipotekll sauslarin payi %254 olarak
gerceklest. Ocak-Nisan déneminde gerceklesen ipotekli konut satiglari ise bir dnceki yilin ayni
dénemine gore %19,7 azaligla 80 bin 591 oldu. Nisan ayindaki ipotekli satizlarin 7 bin 388'l; Ocak-Nisan
dénemindeki ipotekli satiglarin ise 25 bin 552'si ilk el satig olarak gergeklesti. (TUIK)
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Turkiye genelinde ilk el kanut sati sayisi, Nisan ayinda bir Gncekl yilin ayni ayina pére %26,0 azalarak
26 bin 952 oldu. Toplam konut satiglan icinde ilk el konut satiginin payi %31,5 oldu. |Ik el konut satiglan
Ocak-Nisan doneminde ise bir dncekl yilin ayni donémine gbre %153 azalisla 1&0 bin 859 olarak
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Batig durumung gore konui saugi, Hisan 2023
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Yabancilara yapilan konut satiglar Nisan ayinda bir dneeki yilin ayni ayina gére %60,3 azalarak 2 bin
557 oldu. Nisan ayinda toplam konut satiglar iginde yabancilara yapilan konut satigimin pay %3,0 oldu,

Yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk sirayi bin 24 konut satigi ile Antalya aldi, Antalya'yi sirasiyla
792 konut satisi lle Istanbul ve 186 konut satisi lle Mersin izledl. (TUIK)
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Valianailara yagilan konu sangi, Misan 3021
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Belediyeler tarafindan 2022 yili IV, ceyrefinde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam ylzélgima 48,0

milyon m? lken; bunun 26,4 milyon m*si kenut, 11,6 milyon m*'si kenut digi ve 10,0 milyon m*'si ise
ortak kullanim alani olarak gergeklastl. (TUIK)
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Bir énceki yilin ayni geyregine gore, 2023 yili |. geyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin daire sayis1 %0,7 artarken, bina sayis %9,2 ve yizolgiimi %2,1 azald, (TUIK)
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Yapi rubisab vedlan yaplann dalve sayis ve ylizélgimi, |. Qeyrek 2023
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Belediyeler tarafindan 2023 yili |, ¢eyreginde yapi ruhsati verllen yapilarin kullanma amacina gbre en
yUksek yzolgUm payina 16,9 milyon m? ile iki ve daha fazia daireli ikamet amagli binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyan m? ile bir daireli binalar izledi. (TUIK)

Ingaat maliyet endeks|, 2023 yili Nisan ayinda bir 8nceki aya gore %1,03, bir 8nceki yilin ayni ayina ghre
%%52,99 artti, Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %1,37, iscilik endeks| %0,18 artti. Aynca bir dncekl
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yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %39,80, is¢llik endeks| %102,72 artn. (TUIK)
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Ingant maliyer andaksi yillik degigim orani (%), Nisan 2023
120

|04 08 00| o7 |on 00|10 11]12 01|02 02 04l on|0n|0r) o000l 0] 1] 1:‘n1|-:n|n: 64
| 202t 2022 2031

Bina insaati maliyet endeks), bir &nceki aya gbre %0,91, bir ncekl yilin aym ayina gire %54,55 artt,
Bir tnceki aya gdre malzeme endeksi %1,21, i5cilik endeksi %0,18 artti, Ayrica bir dncekl yilin aym ayina
gbre malzeme endeksl %41,14, is¢llik endeks| %103,02 artti. (TUIK)

Bina lngaat malyal endekal yillik degigh arani (%), Hiaain 2023
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eyen veya Sinirlavan FaktOrler
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Degerleme tarihi ltibarlyle slireg tamamlanana kadar gecen strede, degferleme isleminl olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktdr olmamigtir,

4.4
m

I, T

Anataginmaz 31.828,39 m’ yiz dlglimiine sahip, 524 ada 1 parsel sayili arsa Gzerinde betonarme karkas
yapi tarzinda, blok nizamda Inga edigmig Ozak Hayattepe projesidir. S8z konusu parsel geometrik olarak
amorf, topografik olarak ise diz bir arazi yapisina sahiptir, Ozak Hayattepe projesi A, B, C, D ve E olarak
adlandirilan 5 bloktan olugmaktadir, Hayat Tepe projesi sosyal donatili ve 7/24 givenliklidir,
Taginmazin isitma sistemi dogalgaz kombi, dij cephesi kismen kampozit, kismen cam glydirmedir.
Taginmaz, konut ve ticari nitelikli karma site olup ticari olarak orta hareketli bir bolgede konumludur,

Blok bazinda bagimsiz kat detayi ve bagimsiz béldm dagilimi su sekildedir;

. ~ BLOK DETAYI
SIRA NO| BLOK KAT SAYIS| BAGIMSIZ BOLOM SAYISI
1 A 27 171
2 ] 26 206
3 ¢ 27 169
4 D 18 68
5 E 3 1
Taginmaz bazinda alan dagihimi 5u sekildedir;
ALAN DAGILIMI I
SIRAND | BLOK |BAGIMSIZ BOLOM NO NITHLIK WD) W NAT ALANLAR SR RAT ALARLAN TOPLAM ALAN
1 b 1 DEPDLL BORKAN 91,07 108,26 197,33
2 F i _! ; f:&m?i ﬁrmﬂ'ﬁ, 10807 2% nAT G 10,280,581

Taginmazlann i¢ hacimlerinde yapilan incelemeler neticesinde ihtiyaca yonelik bolimlendirmeler
yapildi tespit edilmig alup hacmen blyime yapilmamigtir,

Haklanda Bilgi
Rapora konu taginmazlardan F blok 1 nolu taginmaz kiracisi tarafindan kullamimakta olup, D blok 1

nolu taginmaz halihazirda bog durumdadir,

MNet Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.5.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

UDS Ta = h

APazar degerl, bir varlik veya yukUumliligin, uygun pazariama faaliyetier] sonucunda, istekll bir satic)
ve istekli bir aliciarasinda, taraflarin bilglli ve basiretl bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir lslem ile degerleme tarihi itibariyla el deflistirmesinde kullaniimasi gerekli
gortilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tamimi asafidakl kavramsal ¢ergeveye uygun olarak
uygulanmas gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar lgleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmaktedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degerl tanimina uygun
olarak makul jartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
adilebilacek an iyi ve alici taratindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir, Bu tahmin,
ozellikle de satigla iligkili herhangi bir tarafca saglanmig 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve gerl kirala sozlesmesi gibl 62el sartlara veya kogullara dayanarak arttinlmig veya
azaltilmig bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciva yonelik herhangl bir defer
unsurinu kapsamaz,

(B) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhgin veya yikimliligin degerinin, &nceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degterleme tarlhi itibariyle, pazar degeri tanimindakl tUm unsurlan karsilayan bir
iglemdeki fiyattir;

(¢} “Degerleme tarihi itibaryla” fadesi degerin belirll bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
bzgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kogullari defisebileceginden, tahmini deger baska bir
tamanda dofiru veya uygun olmayabllir. Degerleme tutan, pazann durumunu ve iginde bulundugu
kogullar bagka bir tarihte degil sadece deferleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmiy olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanmtlanmasi veya tahmin edilmesi miimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve maveut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldufu kabul edilen bir alici pazann gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat demeyecektir, Varlifin
meveut sahibi ise pazan olugturaniar arasinda yer almaktadir.

(@) “Istakli bir satcr” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mechur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektadir, lstokli
satici, fiyat her ne olursa alsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyl fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulunduBu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, unkd Istekli satici varsayimsal bir maliktir,

(f) “Muvazaasiz bir islem” Ifadesi, flyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylkseltmesine
yol agabilecek, Srnegin ana girket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degll, aralarinda
belirli ve dzel bir (liskl bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmekiedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iligkisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir,

(g) “uygun pazarlama faallyetieri sonucunda” ifadesi, varliin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en lyi fiyattan satilmig
almasi anlamina gelmaktedir, Satig yénteminin, saticinin erigime sahip sldugu pazarda en lyl fiyat elde
edecegi en uygun ydntem oldufiu kabul edilir, Varhgin pazara gikartiima siiresi sabit bir sire simayip,
varligin tiriine ve pazar kosullarina gére deigebilir. Burada tek kriter, varlifin yeterli sayida pazar
katilimecisinin dikkatini ¢ekmesi igin yeterli sire taninmasi gerekliligidir, Pazara gikartilma 73
dederleme tarihinden &nce gercaklegmelidir, HET RURURMAAL GAYS 'Q" ML
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
deferleme tarihi itibaryla pazann durumu, varlifin yapisi, 6zellikleri, fiill ve potansivel kullanimlari
hakkirida makul dlclilerde bilgilenmis alduklarini varsaymaktadic. Taraflarin her birinin bu bllgiyl,
iglamde kendi ligili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretl bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibaryla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir, Ornegin fiyatlann digtGgi bir ortamda
dneaki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmeaz.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kogullan altinda varliklarin el degistirildigi diger islemier
igin gecerli oldugu gibl, basiretli alicilar veya saticilar o anda meveut en |yl pazar bilglleri dogruliusunda
hareket edeceklerdir,

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifades| ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya bask
altinda kalmaksizin bu islem| yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir,

A Pazar degeri kavrami, katilimeidarin Szgur oldugu agik ve rekabetgl bir pazarda pazarlik adilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varliffin pazari, uluslararasi veya yeral bir pazar olabllir. Bir pazar ¢ok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirl sayida pazar ketilimeisindan elugabilir. Varligin
satisa sunuldufunun varsayildifi pazar, teorlk olarak el defistiren varlidin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir,

A Bir varhidin pazar degerl onun en verimll ve en Iyl kullanimini yansitir. En verimli ve en lyl kullamm,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yuksek dizeyde
kullapimidir. En verimlive en iyl kullanim, bir varfidin meveut kullaniminin devami ya da alternatif bagka
bir kullamim olabilir. Bu, bir pazar katilimeisinin varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planiadifi kullamma gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
defier esasimi yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan thretilmis
variler kullanilmak gartiyla, farkli yaklagimlar ve yontemler kullandabilic, Pazar yaklagimi tanim olarak
pazardan tdretilmis girdilerl kullamir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katdimeiar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlann kullaniimas gerekli gérilimektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullamma sahip bir varligin
mallyatinin v& uygun aginma oraninin, pazar esash mallyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekl/
gdrdimektedir.

A Deferlemesi yapilan varlik icin mevcut verllere ve pazarla liskill kogullara gbre en gecerli ve en uygun
degerieme ybnteminin veya ydntemlerinin tespit edilmesl gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde ediimis verllere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklagimin veya yntemin, pazar
degeri ile Igill bir gbsterge saglamasi gerekli gdrdlmektedir.

A Pazar defieri bir varhdin, pazardakl difer alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz, Bbyle avantajlar, bir varkdin fiziksel, cografl, ekonomik veya
yasal tzellikleriyle iliskili alabillr. Pazar deferi, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degiil, herhangl

bir istekli bir alicimin oldugunu varsaydigindan, buna benzar tim deger unsurlannin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir,
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Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igeri@i lle iligkili almasina dikkat ediimesi
gerekir. Asafiida tamimlanan ve agiklanan (¢ yaklagim deferlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlarn timd, fiyat denges), fayda beklentisi veya lkame ekonomi llkelerine dayanmakiadir, Temal
degerleme yaklagimlarina ayagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklagimi  (B) Gelir Yaklagimi  (C) Mallyet Yaklagimi

Bu temel degerleme yaklagimlarinin har bir farkl, avonti yygulama yéntemlerinl icerir.

Bir varlifa lligkin deferleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin segiminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmazidir, Bir yéntemin her duruma uygun olmasi séz konusu deglildir. Secim
siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kogullan ve amaci ile belirlenen uygun deger esasilar)i ve varsayilan
kullanim(lar), (b) alasi degerleme yaklagimlannin ve yontemlerinin giiglii ve zayif yénleri, (c) her bir
yantemin varlifin niteligi ve iigili pazardaki katilimeilar tarafindan kullamilan yaklagimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yéntem{lerjin uygulanmasi igin gereken gavenilir bilginin meveudiyeti,

Pazar yaklagimi varliin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya kargilagtinlabilir (benzer) varhkiaria
kargilastiriimasi suretiyle gosterge nitelifindeki defierin beliriendigl yaklasimi ifade eder. Asafiida yer
verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima Snemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekll gbrillmektedir: (a) degerleme konusu varhfin defier esazina uygun bir bedelle son
dénemde satilmis olmas, (b) deferleme konusu varligin veya buna énemli lgiide benzerlik tagiyan
varliklarin aktif olarak iglem gormesi ve/veya () onemli dlgide benzer varlikiar lle iigili sik yapilan
ve/veya glncel gbzlemlenabilir islemlerin sdz konusu olmasi.

Karsilastirilabllir pazar bllglsinin varligin tipatip veya dnemll dlgiide benzerlyle lligkill olmamas halinde,
degerlemeyi gerceklegtirenin kargilagtinilabilir varfiklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin kargilagtirmali bir analizini yapmasi gerekir, Bu kargilagtirmali
analize dayali duzeltme yapilmasina genelde ihtlyag duyulacakiir. Bu diizelimalerin makul olmasi ve
dederlemeyl gergeklestirenlerin dizeltmelerin gerekgeler! lle nasil sayisallastinidiklarina raporlarinda
yer varmalari gerekir.

Pazar yaklagiminda genellikle her birl farkl carpanlara sahip karsilastinlabilic varliklardan elde adilen

pazar carpaniar kullaribr, Belirlenen araliktan uygun carpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin
dikkate alindigi bir deferlendirmenin yapilmasin gerektirir.
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E&Ium
DEGERLEME

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgllerin Kaynagi

[E:1 Satilik Dikkan]) Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu, 240 m? alanh dikkan pazarlikh
olarak 11.500.000,00-TL bedelle satiliktir. ligilisi: 533 032 19 91

[E:2 Satilik Dilkkan] Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, 110 m? alanh dikkan pazarlikli
alarak 5.500.000,00-TL bedelle satiliktir, ligilisi: 530 227 89 98

[E:3 Saulik Dikkan] Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, 120 m? alanh dikkan pazarlikl
olarak 6.000.000,00-TL bedelle satiliktir. ligilisi: 534 454 77 84

[E:4 Satuhk DUkkan] Degerleme konusu taginmaza yakin konumiu, 150 m? alanh dikkan pazarlikl

Maet Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Dapigmanhik A5

olarak 7.100.000,00-TL bedelle satiliktir, ligilisi: 537 932 27 27
EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK DUKKAN)
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
_hrllt alam (m#%) 240,00m12 110,00m2 120,00m? 150,00m?
'i‘;ﬁ;_;i_y.n 11,500,000 TL | 5.500.000 TL | &.000.000 TL | 7.100.000 TL
m? birim flyst: 47,917 TL 50.000 TL 50,000 TL 47,333 TL
Pazarlik 3% - 3% = 3% & 3o -
Konum serefiyesi 0% + 0% * 0% * 3% +
Yapi Kalitas Serafiyasi 0% + 0% + 0% -+ 0% 4+
Alan garafiyasi 0% - 0% - 0% - 0% =
indirgenmis birim fiyat 46.479 TL 48.500 TL 48.500 TL 47.333 TL

* Satilik emsaller, konu taginmazlarla benzer Bzelliklidir. Emsal 4 konum agisindan dezavantajlidir.

[E:S Kiralik DUkkan] Degerleme konusu taginmazlar ile yakin kenumlu 180 m? alanli dikkan pazarlikli
olarak 41.500,00-TL bedelle kiraliktir. iigilisi: 532 572 37 38

[E:6 Kiralik Dikkan] Degerleme konusu taginmazlar ile yakin konumlu 110 m? alanh dikkan pazarlikl
olarak 25.500,00-TL bedelle kiralktir, ilgilisi: 532 224 55 63

[E:7 Kiralik Diikkan] Degierleme konusu taginmazlar ile yakin konumlu 140 m? alanhi dikkan pazariikl
olarak 33.000,00-TL bedelle kiraliktir, ligilisi; 535 272 37 58

[E:8 Kiralik Dilkkan] Defierleme konusu taginmazlar lle yakin konumlu 220 m? alanli dilkkan pazarlikli
alarak 50.000,00-TL badelle kiraliktir, ligilisi: 534 613 14 13

**Kiralik emsaller konum ve proje igerisinde olmamasi agsindan dezavantajlidir,
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EMSAL DUZELTME TABLOSU (KIRALIK DUKKAN)

Tgarik Emsal 5 Emsal & Emsal 7 Emsal 8
Briit alani (m3) 180,00m? 110,00m? 140,00m? 2320,00m?
Satig flyal 41.500 TL 25.500 TL 33.000 TL 50.000 TL
m? birim fiyati 231 TL 232 TL 238 TL 227 TL
Pazariik 3% - 3% - 3% - 3% -
Konum garefiyesi 10% + 10% + 10% + 10%a +
Proje erefiyesi 1004 + 10% + 10% + 10% +
Alan garafiyesi 0% - 0% - 0% E 0% =

tndirgenmis birim fiyat 270 TL 271 TL 276 TL 266 TL

Taginmazlann bulundupu bélgede, kendisine benzer dzellikli gok sayida bina bulunmakta olup emsaller
yakin bélgeden elde edilmistir. Degerler kat, konum, kullanim alam, yapi yag ve kalitesi durumuna gére
degismektedir. Deger dizeltmaeleri bu etkenler dikkate alinarak yapilmig ve birim defer kanaatinde
dnamli rol oynamiglardir. Taginmazlarin bulunduu bélgede, benzer dzellikli bina satig birim fiyatlan
45.000-TL/m* ila S50.000-TL/m? kira birim fiyatlarn 230-TL/m? ila 300-TL/m? aralifindadir.
Taginmazlarin halihazirda ticari olarak kullaniliyor alusu sebeblyle en uygun emsalin diikkan emsaller
olacagina kanaat getirilmigtir. Ayrica E blok 1 bagimsiz bélim numaral taginmazin bélgede
alternatifinin ¢ok kisith alusu ve kurumsal kiracisi olmasi sebeblyle satis ve kira birim flyatinin bélge
ortalamasinin yaklagik %20 (zerinde olacaf) kanaati olugmugtur, Ayrica taginmazlara deger takdirinde
bulunulurken tasinmazlarin bodrum kat degerl, zemin kat degerinin %75'Ine Indirgenmistir,
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Yukarida yazilan bilgller dogrultusunda 567 konusu taginmazlara defer takdirinde bulunulmustur,
Taginmazlann bulundugu bblgede yapilan aragtirmalar neticesinde olugan birim defer kanaatine gore
tayinmaza takdir edilen deer detay yu sekildedir;

P ¥ lagilan

SATIS DEGER DETAYI
e e I o - el o
10|t e [ e st pra| Sssias
2| €| 0 iNar Le s e s sloiss o inige] 44008942
TOPLAM| £957.338.126,31

KIRA DEGER DETAYI
pee o i L L 0 el
1ol 3 PR R T e  aaa |
2| | 1 T v assea [esmaaias| 33800
TOPLAM| £5.438.622,98

Pazar yaklagimi yontemi sonucunda taginmazlara toplam (K.D.V harig) ~957.340.000,00- TL satis
deperl, ~5.440,000,00-TL/Ay kira degerl takdir edilmistir.

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kulfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, Isterse yapim yoluyla edinlimis slsun, kendisine esit
faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayaca@ ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gésterge nitelifindekl degerin belirlendifl yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir
varligin cari lkame mallyetinin veya yeniden dratim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
dier bigimlerde gerceklesen tim yipranma paylarinin diigillmesi suretiyle gésterge nitelifindeki defer
belirlanmektedir, Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagimimn uygulanmasi ve bu yaklagima
anemll va/veya anlamb afirlik veriimesi gerekli gérilmealktedir:

(a) katihmcilarin deferleme konusu varlikla dnemli élglide aymi faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varhgm, kathmalann degerleme konusu varhf bir
an avvel kullanabilmeleri igin Snamli bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,
kisa bir sirede yeniden olugturulabllmesi,

{b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varlifiin kendine dzgl niteliginin gelir yaklagimini veya pazar
yaklagimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri rneginde

oldugu gibl iIkame mallyetine dayanmas..
BT KURIHSAL G
WAEHLFME
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Belli bagh g maliyet yaklagimi y&ntemi bulunmaktadir: (a) lkame mallystl yéntemi: gdsterge
niteligindeki degerin esdefer fayda saflayan benzer bir varli@in maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Gretim maliyeti yontemi: gosterge nitelifindeki degerin varligin
aynisinin lretilmesi igin gerekll olan malivetin hesaplanmasgiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varligin defierinin bilegenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandii yontemdir,

A Arsa Dejierinin Tespitinde Kullarlan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynaf, Yapilan Dilzeltmeler,

Taginmazlar kat milkiyeti tesis edilmig yapida konumlu olup, arsa degerlemesi yapiimamigtir,

A Yapi Mallyetlerl ve Differ Maliyetierin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan

ar r

Degerleme konusu taginmazlar kat milkiyeti, b.b. niteligi kazanmig ve yapi kullanim zin belgesi
alinmigtir, Bu sabople yapi degeri tespit edilmemistir,

A Maliyet Yaklasimi ile Ulagilan Senue

Taginmazlar kat mdlkiyeti tesis edilmiy yapida konumlu olup, Maliyet Yaklagimi lle deger takdirl
yapilmamigtir,

5.3 Galir Yaklagimi
A Gelir Yaklagimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin_Degterlemesi icin Bu_Yaklagimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gésterge nitelifindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dénlgturoimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflanmin buglink( degerine dayanilarak tespit edilir,

Asafida yer verllen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima onemll ve/veya
anlamli aflirhik verllmes| gerekll gorilmektedir:

(a) Varh@in gelir yaratma kablliyetinin katiimcinin gozlyle deferi etkileyen cok dnemli bir unsur olmasi,
(b) Degerleme konusu varlikla iigil gelecektekl gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mavcul olmakla birlikte, gl pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

% Indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yénteml;

INA yonteminde, tahmini nakit akiglar degerleme tarihing indirgenmekte ve bu islem varhgin bugtink(
degerlyle  sonuclanmaktadir, Gelirlerin  getirisl  kapitalizasyonu  (indirgemesl) olarak ta
nitelendirilmektedir. Uzun dmurld veya sonsuz 8mirld varlikiarla gl bazi durumlarda, INA, varlidin
kesin tahmin slresinin sonundakil deferl temsil eden devam aden defer igerebilir. Diger durumlarda,
varligin defieri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek bagina kullamlarak
hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlar agagidaki gekildedir:

(a) degerleme konusu varhgin ve degerlerme gbrevinin nitelifine en uygun nakit akigi tUrindn
segilmesi (6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akiglan, toplam nakit akiglan veya 6z
sermayeye ait nakit akiglan, reel veya nominal nakit akiglan vb.), (b) nakit akiglarinin tahmin
edilecedi en uygun kesin strenin varsa beliflenmesi, (c) s6z konusu sire igin nakit akis
tahminlerinin hazirlanmas, (d) (varsa) kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden degerin
degerleme konusu varlik igin uygun olup olmadi@ginin; daha sonra da, varh@in nitelifine uygun
devam eden degerin belirlenmesi, (e] uygun Indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme
oraninin varsa devam eden defiler de dihil olmak Ozere, tahmini nakit akslar ulan
seklindedir. :.’?IE -Wlnnwv!,ﬂr"ﬁ .
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> Dirslt (Dofrudan) Kapisallzasyon Yontem;

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsill tek bir dénem gelirine uygulandigi yontemdir,
Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) Gretecegl nat gelirin, glincel gayrimenkul piyasas) kogullarina gore
olugan bir kapitalizasyon oranina bélinerek, taginmaz degeri hesaplanir, Bu kapitalizasyon oran,
birbirine emsal gayrimenkullerde satig ve gelir seviyeleri arasindaki iligkiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. TUm kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren milkin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildi@i efektlf briit gelir sonrasinda da efektif brit
gelirin faaliyet giderlert lle difer harcamalardan anindinlmas lle net faaliyet gelir elde edilmelldir.
Patansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsll edildigl durumlardaki elde edilen gelir tutardr,

= Taplam yillik potansiyel gelir / Kapitallzasyon orani = Defier

561 konusu parsel Uzerinde hilihazirda herhangi bir direkt gelir getirici milk almamasi sebebiyle
harhangl bir nakit alkigi olusmamaktadir. Degerlemede bu yéntem direkt kullamimamakla birlikte,

mavcut piyasa kira degerlerinden kaynakl olugan potansiyel gelir, belirlenen kapitalizasyon orani ile
oranlanarak bir deger varsayiminda bulunulmugtur.

Stz konusu parsel Uzerinde hillihazirda herhangi bir direkt gelir getirici milk olmamasi sabebiyle
herhangl bir nakit akigi olusmamaktadir, 56z konusu gayrimenkuller igin kullamim maksat ve kapsami
dahilinde indirgenmis nakit akisi anallzl uygulanmadigindan dolayi herhangi bir Iskonto orani
belirlenmemistir. Ancak, gelir yaklagimini agiklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir difer yéntem alan
dogrudan/direkt kapitalizasyon ybntemi kullaniimak tzere gerekll varsayim ve kabuller yapilmistir.

Bhlgede yapilan emsal arastirmalari ve edinilen bllgiler lle mevout verilerin kullammi, glnlmiz
ekonomik kogullan ve gayrimenkul plyasasi ile piyasaya etk eden nitel ve nicel tum etkenler
neticesinde taginmazlar igin milkin kendini amortl etme siresl ortalama yaklagik 14 - 15 yil olarak 6n
gorillmistdr, Buna gbre tasinmazlar igin 0,07 olarak yaklasik kapitalizasyon oranlari belirlenmistir. Bu
kapitalizasyon oranlan sadece bu bélgede bu tarz taginmazlar igin gecerlidir, genel bir orani
yansitmamaktadir,

A Gelir Yaklagimi fle Ulagilan Sanug

Taginmazlarin tamami icin ayr ayn deger analizi yapilmig olup yapilan hesaplamalar sonucunda gelir
yaklagimi lle taginmazlarin toplam degerine ulagilmigtir, Gelir yaklagimi ile tespit edilen defer; artan
gayrimenkul degierleri ile kira bedellerinin paralel oranda artmamasi sebebiyle pazar yaklagimi ile
tespit edilen defera gbra daha diigliktir,

GELIR YONTEMI ILE DEGER DETAYI
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1 o i I_?&':%“K:T I!i:i?;l :i:::g ::'::;:‘:: b4 7,238 09 bA06. BGA 25 0,07 &8.098.000,71
il 5| 1 'EEE"M“;‘T 1:::;;; :;ji :;:;::;'::; WEI0LI8430 | 46460661156 00 +924.737,108,06
TOPLAM| 45.430,622.00 | b65.260.475.01 £912 995.060,77

Sonug olarak gelir yaklagimi yéntemine gore s6z konusu taginmazlarin toplam pilyasa degeri igin

~832.335.000,00-TL defier tespit adilmigtir
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5.4

Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Defterlari

58z konusu deferleme calismasi sonucunda taginmazin aylik kira degeri, satilik ve kiralik emsaller lle
bélgede yapilan satig-kira aragtirmasi aynca mevcut sektorel veriler iiginda taginmazlar igin toplam
~5.440.000,00 TL /ay kira degeri takdir edilmigtiv. Toplam kiralanabilir alan 19.477,84 m? olup ortalama
kira birim degerl yaklagik 279 TL olarak belirlenmistir.

567 knnusu taginmaz hnnlnt plvlnglmmn veya Imt knrsllltlnu kanu nlmnyncnﬂu dﬁgun:nwln bu yonde
herhangi bir calisma yapiimamigtir,

& Uzarinde Proje Gelistirllen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Parsel Uzerinde yer alan taginmatzlar, kat milkiyetl kurulmusg bir bina Igerisinde yar almakta olup bos
arazi ve proje defieri tespit edilmemigtir. Rapor icerisinde belirtilen taginmazlanin dederi belirlenmigtir,

4 En Verimli ve En lyi Kullanim Degerl Analizi
56z konusu taginmazin meveut durumu, bulundufiu bolge ve gevre Szelliklerl dikkate alindifinda
meveul kullanim .wltlinln en etkin ve verimli kullanim ;ukll olaca kanaatine varilmigtir.

582 konusu parsel (zerinde yer alan taginmazlarin tamami deferleme islemine konu almustur.
Miisterek veya bélinmds kisim analizi yapilmamigtir.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

rkli leri il i iril 1
Metotlann ve Nedenlerinin Acklanmas!
Taginmazlann niteligl, kat milkiyetinin kurulu olmasi, kullanim sekll ve amaci vb, har tirl atkanler
degerlemede dikkate alinmigtir. Raporun ligil kisimlaninda belirtidigl Gzere deperleme yapilirken
tasinmaza ayri ayr analiz yapilmis olup defer olusumu Pazar yaklasimi ve Gelir yaklasimi esasina gore
belirlenmistir. Taginmazlar; gelir getirici bir milk sinifinda degildir. Ancak bélge plyasasi dofrultusunda
yapilan Iinceleme ve arastirmalardan elde edilen veriler neticesinde kira degerieri getirilerinden
kaynakh potansiyel bir plyasa degeri de takdir edilmigtir. Bu ise direkt kapitalizasyon analizi yardimiyla
bulunmustur. Gelir yaklagimindan taginmazlarin kat irtifakli olmalari sebeblyle ayr ayri kira deferler]
belirlenmiy ve belli kapitalizasyon aranlari yardimiyla toplam degere ulagilmigtic. Taginmazlarin kat
mulkiyetine konu olmasi, her birinin ayri ayri kullamlabiliyor olmasi gdz éniine alinarak en uygun
degerleme yonteminin Pazar Yaklagimi analizi olacafina kanaat getirilmigtir, Bu sebeple nihal deger
takdirl pazar yaklagimi kabul edilmigtir.

DElerlerne f.‘ahsrnasl Icln lerekh tum mnrl husus ve bllﬂllere fnpﬂrdn yer verllmmlr
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6.3 Gayrimenkuliin Defierine Etki Eden Faktérler ~ Swot Anailizi

A Olumiu Ozellikler
Bélgenin ana ulagim akslarina yalan konumda yer almas,
Yapinin bakimli olmas,

Kurumsal kiracisinin olmas,
Kat milkiyetine gecmis olmas,

8 Olumsuz Ozellikler

= Yakin gevresinde yapilagmanin sik ve diizensiz almas,

¥V YY

A Firsatlar
# Tirkiye ve sektére olan yabanci ilgis,

A Tehditler

= Gayrimenkul plyasasinda yasanan durgunluk,
# Ekonomik geligmelerdeki olumsuz tablonun kur dalgalanmalariyla devam etme olasilif:.

6.4 Yasal Geraklerl Yarine Gatirilip Getirlimedifi ve Meviuat Uyannca Alinmasi Gereken kin ve
Belgelorin Tam ve Eksiksiz Olarak Meveut Olup Olmadifi Hakkinda Gérlis
ligili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, taginmaz icin alinmasi gereken tim
yasal belge ve bilgilerin mevcut aldufiu, yvasal gerekliliklerin de yerine getirileigl gordlmistir,
Degerleme tarihi itibarlyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuziugunun bulunmadigi bilgiler|
edinlimistir,

6.5 Varsa, Gayrimankul Ozerindekl Takyidat ve [potekler ile igill Goris

Konu taginmazlar Uzerinde bulunan takyldatlar raporun 3.3 maddesinde agiklanmistir.

6.6 Defierleme Konusu Gayrimenkulln, Uzerinde Ipotek veya Gayrimenkulln Deferinl Dofirudan ve
OnemliOlciide Etkilevecek Nitelikte Herhangl Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Harlg,
Davradilebllmes| Kenusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadify Haklunda Bilg

Taginmazlarin devrine iliskin bu maddede balirtildigi Gzere herhangi bir simirlama veya Kisitlama
bulunmamaktadr.

Degerleme konusu taginmaz arsa veya arazl degildir, parsel lzarinde rapor icerisinde bilgileri detayli
sekilde verilen taginmaz bulunmaktadr,

6.8 Deferleme Konusu Ust Hakla veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust Hakla ve Devre Milk Haklanin

Davradilablimasing lliskin Olarak Bu Haklan Dofuran Sézlesmaelerde Ozel Kanun Hilkiimlgrinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadiits Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu st hakki veya devre milk hakk degildir,
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Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri ile filli kullamim sekli birbiriyle uyumiudur,
Gayrimenkul Yatinm Ortaklan igin [11-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatrim Ortakliklarina |ligkin Esaslar
Teblig"nin 7.bolim 22. maddesi 1 fikrasinin (a) bend| “(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kéni
veya kira gelirl elde stmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, ahijveriy merkezi, otel, lojistik merkezi,
depo, park, hastane ve benzeri her tlrli gayrimenkuli satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almayi veya satmay vaad edebilirler. Su kadar ki minhasiran altyap yatinm ve
hizmetlerinden olugsan portfoyl isletecek ortakhiklar sadece altyapi yatinm ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller lle ligili olan Islemleri gerceklestirebilir.” ve (b) bendi “(Degisik:RG-2/1/2019-30643)
Portfoylerine alinacak her turll bina ve benzerl yapilara lligkin olarak yapi kullanma izninin alinmig ve
kat milkiyetinin tesis edilmly olmasi zorunludur, Ancak, milkiyeti tek bagina ya da baska kigilerie
birlikte ortaklia ait alan otel, algverly merkezl, Is merkezl, hastane, ticarl depo, fabrika, ofis binasi ve
sube gibi yapilarin, tamaminin veya bélimlerinin yalnizea kira geliri elde etme amaciyla kullanilimas:
halinde, amlan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin taginmazin meveul durumuna uygun olmasi yeterli kabul ediliv. Ayrica, 3/5/1985 tarihll ve
3194 sayih imar Kanununun gegici 16 nei maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmig olmasi, bu
fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmig olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.”
geregi taginmazin tapudaki niteliklerinin meveut kullanimi ile uyumiu olmasi va yasal zorunluluklarinin
yerine getirilmis olmasi sebebiyle GYO portféylinde bulunmasina bir engel olmadifi kanaatine
varilmistir,
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7.1 Sorumly Degerleme Uzmaninin Sonug Clmlss!
Bu rapor, Ozak GYO A.5.nin talebi Gzerine; Istanbul |ll, Bayrampaga licesl, Esenler Mahalles, 524 ada
1 parselde yer alan; "(C1) ABC ve (C2) D Bloklu betonarme apartmanlar, siiper market ve arsa ” nitelikli
ana taginmazda D blokta konumlu, “"Depolu Dikkan” nitelikli ve E blokta konumlu 1 bagimsiz bolim
numarali “BODRUMDA OTOPARK VE SOSYAL TESISI OLAN MARKET” nitelikli 2 taginmazin piyasa

deferinin Tlrk Lirasi cinsinden tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgarl unsurlan igeren bu
deflerleme raporu tarafimizea hazirlanmigtir.

Tarafimizca igleme alindii tarihteki defierleme konusu taginmazlarin Plyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundufu béige genelinde yapilan inceleme ve aragtirma ile resmi kurum ve
kuruluglardan edinilen belge ve bilgl dofrultusunda olusan kanaat, ligenin ve bblgenin geligme trendi,
gayrimenkulin yer aldiy arsanin imar durumu, yapilagma sartlar ile kullamim foanksiyonu, yOzélgtimi,
geometrik sakll, topo@rafya durumu, bulundu@u muhitin seref ve shemmiyetl, cevresinin tésekkil tarz
ile gehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye
olan cephesi, ulagim ve gevre dzelliklerl, meveut ekenomik sartlar, parsel lzerinde yer alan yapinin
ingal kalitesi gibi tum faktorler dikkate alinarak, bulundufiu muhite gére alici bulup bulamayacagi,
bulmasi halinde nispet derecesi gibl kiymet yikselticl ve kiymet digaricl mispet menfi tim faktorler
géz dnlnde bulundurularak yapilmistir,

7.2 Nihai Deger Takdiri

Taginmaza defier varilirken, rapor igerisinda ilgili maddelerde belirtilen elumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmigtir, Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullanilan yéntemlerin
sonuglan anlamli sekilde neticelenmistir.

Taginmazin bulundufu bolge ve konumlandif lokasyon ozelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa defierini daha dofiru gésterdigi
perekceyle ‘Pazar Yontem!' neticesinde elde edilen sonug nihal deger olarak takdir edilmigtir,
Béylelikle;

Taginmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklagimi yoniemine géire kanaat getirllen ve takdir edilen
toplam piyasa degeri su gekildedir;

Rakamla; 957.340.000,00-TL ve Yaziyla Dokuzylizelllyedimilyoniigyliziirkbin Tlrk Lirasi'dir.
KDV Dahil Toplam Satis Degderl: 1.129.661.200,00-TL dir.

Tespit edllen bu deferler tasinmazin pesin satising yoneliktir,
Nihai deder, KDV Haric dederi ifade eder.

i bu rapor, ekieriyle bir bitdndir.

Nihai deger takdirl, raporun lceridinden ayri tutulamaz,
Degerleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 1€:28.1540 TL dir.
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8. UYGUNLUK BEYANI

Hazwrlanan rapor igin asagidaki maddelerin dogrulugunu bevan ederie;

3

Raporda sunulan bulgular sahip oldufumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur,

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir,

Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir,

Raporun konusunu olugturan gayrimenkul ile meveut veya potansivel hicbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hichir &nyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet kargiligi deret, raporun herhangl bir b8limine bagli
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklegtirilmigtir,

Degerleme Uzman(lar)i meslekl egitim sartlanina halz bulunmaldtadir.

Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkulun yeri ve rapor icerigl konusunda deneyim sahibidir,

Rapor konusu milk, kigisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekll incelemeler
yapilmigtir.

Rapor Icerifinde belirtilen Defierleme Uzmani/Degerlema Uzmanlarimin haricinde hi¢ kimsenin bu
raporun hazrlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir,

Caligma, Is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistiriimis ve Uluslararasi Deferleme
Standartlari'na uygun olarak raporlanmigtir,

I bu rapor, misteri talebine &zel olarak hazrlanmigtir. ligilisi ve hazirlaniy amae diginda

3.sahislar tarafindan kullamlamaz, kepyalanamaz ve goflaltilamaz,

9. RAPOR EKLERI
A Takyidat Belgeleri,

A Tapu Belgeleri

A Resmi Evraklar ve Yer Gérme Fotograflari

& SPK Lisans Belgeleri ve Maeslekl Tecrlibe Belgaler
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