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Talgp Sahibi Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi AS.
1 .
Rapor No ve Tarihi | Ozel 2023 - 593 / 26.06.2023
Bu rapor, migterl talebi Ozerine belirtilen kayitta bulunan nnvrlmenkullerm
Degerleme Konusu | degerleme tarihindeki plyasa kogullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
ye Kapsami glncel piyasa defer! tespitine yonelik olarak, 5PK mevzuati kapsaminda kullanilmak
tizere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde hazirlanmigtir,
Taginmazin Agik Ikitelli Organize Sanayii Mahallesi, 13, Cadde, Portall 34, No: 7, BBn: 1, 2, 3, 4, 5, 6,
Adresi 7 Bagakgehir/ISTANBUL
" | Istanbul [1l, Bagaksehir liges, Ikitelli Mahallesi, 588 ada 1 parselde yer alan “YED|
Tapu Kayit Bilgisl | KATLI B.A K.ATOLYE BINASI VE ARSASI” nitelikli ana taginmazda konumlu “Atblye”
- . | 7 adet bagimsiz bélim B ,
Eiili Kullanimi Rapora konu taginmazlar kismen bog durumda olup, kismen de kiracilan tarafindan |
{(Meycut Durumuy) kullaniimaktadir,
— — — v —— — — .I. — — —— - = - - = r L
Konu parselin 15.11.2002 tasdik tarihll 1/1.000 Olgekli 1.O.5.B 1. Etap Uygulama
Imar Durumu Imar Plani kapsaminda, “Sanayi Sahasi” lejandinda kaldigi, TAKS: 0,50, KAKS: 1,00,
Ayrik nizam yapilagma kogullarina haiz oldugu bilgisi edinilmistir.
Kisitlilik Hali (Yikim

*Taginmazlarin tapu kayitlannda kisithlik olusturacak bir durum  yoktur,

Uzmam

ETs
zabit, tutshak, davs Taginmann 058 dosyasinda  kisithhk  olugturacak  herhangl  bir  kayit
bulunmamaktadis,
veya tasarrufa engel
durumlar)
2.500,000,000,00-TL
Plyasa Defer| (Ikimilyardokuzylizmilyon Tiirk Lirasi)
KEira Degeri 11.250.000,00-TL
(Onbirmilyonikiytizellibin Tark Lirasi/ Ay)
(%18) KDV Dahil
Pi Ded 3.422.000.000,00-TL
Aciklama Degerleme strecini olumsuz etkileyecek bir durum olugmamistir,
Rapory Bugra Ugur YAP - SPK Lisans No: 408393
Haziplayanlar Racl GOkcehan SONER = 5PK Lisans No: 404622
Sorumlu Deflerleme

Erdeniz BALIKCIOGLU - SPK Lisans No: 401418

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerieme ve Danismaniik A5,

ity o thannayo o0 i
Tie.Bie No: J60090 Merkls Ho 00110345 34000010
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1. RAPOR BILGILERI

11

S8z konusu iglemin degerleme calismalan 25.05.2023 itibariyle baglanmig 26.06.2023 itibariyle
deferleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 26.06.2023 tarihinde Ozel 2023-593 rapor
numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Istanbul Ili, Bagaksehir ligesi, lkitelli - 1 Mahallesi, 558 ada 1 parselde yer alan; “YEDI KATLI
B.AKATOLYE BINASI VE ARSASI” nitelikli ana tasinmazda konumlu, 7 adet "ATOLYE” nitelikli
tasinmazin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul
Degerleme Raporu‘dur,

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlegmede de beliftildifl Gzere, bilgilerl verilen
tasinmazlann  defer tespiti amaciyla glneel Pazar defierinl iceren deferleme raporunun
hazirlanmasidir,

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Plyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faallyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikOmleri ile bu teblig ekinde yer alan
"Defierleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinei fikragi “Sermaye plyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye plyasasi mevzuatina tabl
ortak artakhklar, ihroggilar ve sermaye piyasas: kurumiarinin, sermaye piyasasi mevzugt: kapsamindaki
islemierine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere badl hok ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul dizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari cercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak tokdir ediimesini ifade eder” kapsaminda
hazirlanmigtir.

1.4 Davanak Stizlesme Tarlh ve Numarasi
Ozak Gayrimenlkul Yatinim Ortakiii A.S. le Net Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danigmaniik A.S.
arasinda 25.05.2023 tarlhinde imzalanmistir,

1.5 Rapory Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani

Is bu rapor, Gayrimenkul Defierleme Uzmani Bugra UBur YAP tarafindan hazirlanmig, Gayrimenkul

Degerleme Uzmani Racl Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmigtir.

- I ... - l r 1
Degerleme konusu gayrimenkuller igin girketimiz tarafindan daha &nce degerleme raporu

hazirlanmamiglir.

NET KURUMEAL DAYIIMENKLIL
DEGEALEMI VE DARISMA

Wrmniyut M. Sing B Mo 120 Yanigai

Tolod12 407 00 81 Fax039Y Ad7

W Nolgilcom. i Banmayes, 4000
Tie.Slo.No. 256008 Marsis No:0511

Maltopa Vergii Daironi 631 084 0
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08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerlema ve danigmanhik hizmeti vermak (zere Istanbul’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak Ne:17/1 Yenimahalle/Istanbul adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damgmanlik AS, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
Serl: VNI, No:35 sayili tebligl uyarinca Kasim 2009'da "Kurul Listesine®” alinmistir. Sirkatimiz ayrica,
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayili karari ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmetl verme yétkisi almigtir,

Sermaye i 6.000.000,-TL

Ticaret Sicll } 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web info@netgd.com.tr__www.netgd.com.ir

Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/lstanbul

2.2 Talep Sahibl (MUsterl) Bllgileri ve Adres|

Sirket Unvani BZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Sirket Adresi  : Kazlicegme Mah. Kennedy Caddesi No:52C 34020 Buydkyal / Istanbul
Sirket Amagi Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulunun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lligkin

diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve esaslar cergevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayal)
sermaye plyasasi araclan, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye plyasasi araclari
ve Kurulca belirlenecek difier varlik ve haklardan olusan portféyi Isletmek amaciyla paylanini ihrag
etmek Uzere kurulan, belirli projeleri gerceklestirmek Gzere adi ortaklik kurabilen ve Sermaye Plyasasi
Kanunu'nun 48, maddesinde siniri ¢lzllen faaliyetler cercevesinde olmak kaydi lle Kurulun Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebliginde izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye
piyasas kurumudur,

Sermaye i 728.000.000,00 TL
Halka Acikik % 25
Telelon : 02124863650

E-Posta H info@ozakgyo.com

2.3 Mdsteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
s bu rapor, Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortaklifi A.5.'nin talebi Gzerine Istanbul Ili, Bagakgehir ligesi,
Ikitelli - 1 Mahalles|, 558 ada 1 parselde yer alan; "YEDI KATLI B.A K. ATOLYE BINASI VE ARSASI" nitelikii
ana taginmazda konumlu “Atdlye” nitelikli 7 tasinmazin adil piyaza degerinin Tlrk Lirasi cinsinden
tespitine iligkin hazirlanmigtir, Miigteri tarafindan herhangi bir simirlama getirilmemigtir.

2.4 lsin Kapsami
Isin kapsami, SPK mevzuat) kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde misterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak migteriye islak imzali sekilde

toslim edilmesidir, WET KURUMBAL GAYRIMENKUI
DEGFRLEME VE DANIE LiK A%
Emniget My Siiir Bl Bo: 11 Yafnimaabinf AMLARA
Tel D013 ARY 60 81 Fax:0X12 40 U0
www e il w om b Sornoyao ; 6.00G. L0l TI
TieBiiMo {50000 Moiais No. 08310 5409agonain
Miliona Vergl Dalraul 637 054 93
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Dapismanlik A5, 6 | 69
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Konu taginmazlar; Istanbul li, Bagakgehir ligesi, Sanayi Mahallesi 13, Cadde Uzerinde konumludur,
Konu taginmazlarin kanumlu oldugu siteye ulagim Icin bolgenin ana ulagim arterlerinden olan Atatiirk
Bulvari Uzerinde Bagaksehir istikametine dogru llerlerken Bagak Konutlar Mevki'nde 13, Caddeye
do@iru sola girilir, degerleme konusu taginmazlarn konumlu oldufu Portall 34 Sitesi bu sokagin
bitiminde Seyh Samil Caddesl lle 13. Sokagin kesigiminde konumludur, Ulagim ana cadde Gzerinden
gecen toplu tasima araglar ve Geel araclar lle rahatlikla saglanablimektedir. Taginmazin bulundufu
bélge ticari nitelikli geligmiy olup Gst gelir grubuna hitap etmektedir. Bélgenin kamu hizmetlerinden
istifadesi tam olup herhangl bir altyapi proablem| bulunmamaktadir.

e s & ILCGTTREH

HET KUHUMBAL GAYRIMENK
DEGERLIME VE DANISMANLIA §.
Emniyal My Sirir Sk 1977 Yosimaligfla/ AN A
ut-.ﬂﬂ: 467 00 61 Fan:0312 aaf oo 34
Vs RS com ir Batmaya; 3.0000006,00 Ti,
TieBlo.Nor25dA04 Marals 114 G3a900019
Maliwpa Vargl Dnirak) 031 9389
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlan

OZAKC VO

IL=ILCE

- ISTANBUL / BASAKSEHIR

MAHALLE = KOY - MEVKI|

: [KITELLI = 1 - / - SULAKDERE

CILT - SAYFA NO : TABLO-1

ADA - PARSEL ‘588 /1

ARSA PAY - PAYDA : TABLO-1

yOzOLCOMO :25.371,00 m*

ANA TASINMAZ NITELIGI : YEDI KATLI B.AK.ATOLYE BINASI VE ARSASI

TASINMAZ NITELIK  ATOLYE

BLOK/KAT/GIRIS/B.B. NO : TABLO-1

TASINMAZ iD : TABLO-1

: OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET

MALIK - HIsSE (1/1) (MUSTEREK)

EDINME SEBERI : Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi (17.02.2011 -

TARIH-YEVMIYE 1903) (MUSTEREK)

TABLO -1
SIRA NO | B.B. NO KAT ARSA PAY/PAYDA |CILT NO|SAYFA NO| TASINMAZ ID

1 1 5. BODRUM 250/3800 172 16924 41521187
2 2 4, BODRUM 600/3800 172 16925 41521188
3 3 3. BODRUM 500/3800 172 16926 41521189
4 4 2. BODRUM 500/3800 172 16927 41521190
5 5 1, BODRUM 500/3800 172 16928 41521191
6 6 ZEMIN 1420/3800 172 16929 41521192
7 7 6. BODRUM 30/3800 172 16930 41521193
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1.3 Gayrimenkul lle ligili Herhangi Bir Takyidat veya Devradilmesine iligkin Herhangi Bir Siniflama Olup

Olmadid Hakkinda Bilgl
Tapu ve Kadastro Genel Midarligi TKGM Portal Gzerinden 12.06.2023 tarih itibariyle alinan Tapu
Kayit belgelerine gtire tasinmazlar Gzerinde asagidakl kayitlar bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde:
Difier (Konusu: TASINMAZIN ICRA YOLUYLA SATISI DAHIL OGUNCO KISILERE DEVRINDE OSB DEN
UYGUNLUK GORUSU ALINMASI ZORUNLUDUR. ) Tarih: 28.05.2014 Sayi: 1429( Sablon: Diger)
(T:04.07.2014 - 10928)

Yénetim Plani: 21.07.2010( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi) (T:23.07,2010 - ¥:7705)

$erhler Hanesinde:

99 TL bedel kargiliginda kira sozlesmes| vardir, ( 99 villigina 1 tl bedelle )(T:12.02.2010 - ¥;1414)
*Takyidatlann tamam migterekti

**Takyidatlarn taginmazlann tasarrufuna olumsuz etkisi yoktur,

1.4 I nkul ile ilgili va on lic yillik dénemde klesen alim sat

ilklikler, kamuil I .I

Konu taginmazin tapu kayitlarnnda imar ve hukuki durumunda son (g yillik siiregte herhangi bir
defisiklik bulunmamaktadir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bblgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Gayrimenkullin ada/parsel bazinda kenumu Basaksehir O5B Mudrlugi'nde yer alan imar pattasi
iizerinden tespit edilmistir. Konu parselin 15,11.2002 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli .OS.B 1, Ftap
Uygulama Imar Plani kapsaminda, "Sanayi Sahasi” Lejandinda kaldiffi, TAKS: 0,50, KAKS: 1,00, Ayrik
nizam vyapilagma kosullarina haiz oldugu bilgisi edinilmistir, Parselin kamusal alana terki
bulunmamaktadir. Tasinmaz belediye sinirlan Igerisindedir,

3.6 Gayrimenkul lcin Alnmis Durdyrma Karar, Yikim Karan, Riskll Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
56z konusu gayrimenkuller igin |kitelll OSB Imar MidUrllgd’ nde yapilan incelemeler ve alinan sézll
bilgilere gore tasimmaz fle ilgili herhangi bir olumsuz karar bulunmamaktadir,

S6z konusu taginmazlar Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhifi A.S. adina kayitlidir. Herhangi bir sdzleyme

bulunmamaktadir,

= HETKURUMSAL HIMEMELIL
DEGERLAME VE PANISYANLIA A5
Ermnliet M. Sinf S8 Ha R TH YerynaifiisiaNKARA
TaliOA1 7 467 00 01 Faz:001% 4§7 00 34
v gl coum 1 Boemnye ik §0H aRd, 00 Ti
Tt Bl Mo 250000 Marsls No 063§ §Ea930000010
Maligpe Veigh Dalrgal 871 Q4 0300
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Rapora konu taginmaz OSB sinirlari iginde olup, Ikitelli O58 MudiriGgl Belediyesi imar servisinde
yapilan aragtirmaya gore taginmaza ait incelenen belgeler asafidakl gibidir;

e _RUMSAT OETAVUARL s
Emna RULLANIM | BAGIMSIZ DRTAE TOPLAM KAT YAP
NO BELGE ADI TARIH o AMAEI |BoLOMsans | AN ALAN ALAN | 3AYISI | SINIFI
1 YEN| YAPI RUHSAT) 10013008 | 2008/004 ATOLYE [ Hmﬁ' 35.805.35 | 7350525 7 Ak
2 TADILAT RUNHSAT) 6002008 | 3008/033 ATOLYE ? 18.102,00 | 3938935 | FrI9L2% 7 AA
\_ | TAPLEULLANMA [N BELGEST| 2.062010 | 2010/008 | ATOLYE 7 V102,00 | 301825 | 7230128 | 7 | A
A YA KAYT Hll.g“'l'll 6.01.2019 | Yirpdama . 1 4.570,00 . 4 470,00 . .
5 YAP| KAY|T BELGESI 6.01.2019 | RRRIHTLY 1 3.87,00 t 3.874.00 ' '
& YAF) KAVIT DELGESI 801,209 | PLYAFEN 1 181700 Z 1817,00 g 7
7 YA IEA!IT BELGES [ ﬂl.._:'._ﬁlﬂ MNCHIZEMS 1 I:‘I_UE : GH : .
L] Yl KAY|T BELGES 6.012019 | TRIBBHLM 1 7.181,00 1 7.181 00 . 1
9 YAP| KAYIT ﬂﬂ.ﬁﬂ-i 6012019 | LIZHFGP 1 4, 550,00 ! 4 550,00
10 VAP RAYIT BELGES] 5013010 | GITYWIE 1 7.467,00 : 7.467,00
11 | VAR KAYIT BELGES] 6012019 | INL)IYC) i 4.200,00 : 4.300,00
12 YAl KAYIT BELGESI 6012019 | EVISTFUR 1 1.084 D0 : 1.094,00
11 VAP KAYIT DELGESE 6.01.2010 | HUZGATEY 1 1.0G4,00 + 1.164,00
14 YAP|KAVIT BILOESI 6,01,2019 | LEEYVIIT 1 7.904,00 : 7.5304,00
18 ¥AR KAYIT BELGES JR0LI0TL | ATITIRTE 1 1,004 B0 - 1. 084,00

Taginmazlann mahallinde yapilan incelemelerde kat irtifakina esas mimari projeye aykin olarak bina
statigine zarar vermaeyecek bigimde Imalatlar yapildigi ve proje haricl olarak otopark alarii
olusturuldufiu gordimustir. 562 kenusu proje haricl imalatlarla alakali 3194 sayili Kanun'un gecicl 16,
Maddesine istinaden yapi kayit belgesi alindig taginmazin 1.0.5.8 imar Argiv MUdUrligu'nde yer alan
dosyasindan gbrilmistlr. 56z konusu yapi kayit belgelerl ile yasallifa kavusturulan imalatlarin
projelendirimedigi garulmas olup, projelendirilmesi tavsiye edilir.

Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdii Denstimler Hakkinda Bilgl
§62 konusu gayrimenkulin yap: denetim igleri Elmaslar Yapi Denetim LTD. $TI. tarafindan yapilmig
olup, konu sirket Kiziltoprak Mh., Bafidat Cd., No: 51 D:1 Kadikéy/ISTANBUL adrasinde konumludur.

Rapora konu taginmazlar “Atdlye” vasifli olup parsel Uzerinde yer alan yvapi haricinde herhangl bir praje
degerlemesl yapiimamisgtir,

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerll Verimlilik Sertifikas Hakkinda Bilgl
Rapora konu taginmazlarin bulundugu bina icin alinmis enér)l verimlilk sertifikasi bulunmamaletadir.

NET KURLIMEAL GAYNIRENRK UL
DEGERLEME VIE DAR y 4
Emntyel M, B S0 No: 070 FitimaMyle KNHARA
Tel 0302 AT 00 61 Paxn312 4nAod 14
v notid goan i Senmaye6.000,000 00 Ti
Tie.Bie.Nu: 256608 Morsis No.on1osadhnooenia
Miiltéps Vergi Doirenl 631 084 afag
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4.

4.1 Gayrimenkullin Bulundufiu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Istanbul; Avrupa ile Asya kitalan arasinda kapri gérevi goren, bunlarin birbirine en ok yaklagtigi iki ug
tizarinde kurulmug bir gehirdir. Bu uglar Avrupa kitasinda Catalca, Asya kitasinda lse Kocaell; glinayden
Marmara ve Bursa, glineybatidan Tekirdagd ve kuzeybatidan Kirklareli ile cevrilidir, Sehrin adin aldif
ve Halig lle Marmara arasinda kalan yanimada (izerinde bulunan asil Istanbul 253 km?, biltiini ise 5,712
km? 'dir. Marmara denizindaki Adalar da lstanbul iline dahildir, Istanbul cevresinin bitkl drtlisi, Akdeniz
B T g e e iklimi bitkilerinl andirir. Balgede en ¢ok gorilen bitkl
tird makidir. Bu bitkiler uzun ve kurak bir yaz
mevsimine kendinl uydurmugtur, Fakat (klimin dzelligl

e :l,l'.t'l-L":‘-:r'"..'l-:' p.'.".-':.'-l'““"v'..",' £t *Mdﬂ dolayisi lle tepeler giplak degildir. Yer yer gérilen
3 el - \ |i B ormanlik alanlanin en Gnemlisl kentin 20 km,
i wmeio] YR A | kuzeyindeki Belgrad Ormani'dir, istanbul ilinde buyik

: : ' il akarsu yoktur.

Osmanl Imparatorlufiu’nun 1453'te kenti fethetmasinin ardindan, gehir, yaklagik beg asir boyunca
Osmanl Imparatorluu’'na bagkentlik yaprmig ve Tirkler tarafindan “Istanbul” olarak amimaya
baglanmigtir. Bugiin, Istanbul, artik bagkent olmasa da, hizla geligen Glkenin en bilylk sehridir, Bogaz
cevrasindekl konumu, Istanbul'u, Asya ve Avrupa arasinda bir kopril yapmaktadir. Bogazigl ve Halig lle
kent yerlesimini sekillendiren topografyas,, gehrin en dnemli sembollerinden birl olan siluetinl
tamimlar, Istanbul’'un tarlhi ve dolayisiyla kiltirl, mimarisinde giirilebilir, Sehrin mimarisi Bati ile
Dofu’yu bir araya getirmektedir. Sehirde Hipodrom, Yerebatan Sarnici ve Cemberlitag gibl Roma
Donem| kalintilan ve ayrica Cenevizliler tarafindan miras birakilan Galata Kulesi yer almaktadir, Ote
yandan yehri tarmlayan, Bizans ve Osmanli yapilaridir. Bizans yapilar) arasinda en Onde gelen|, yaklagik
1500 yil boyunca dinyanin en dnemli amiti olarak ayakta duran Ayasofya’dir, Glindmizde Ayasofya,
mize olarak ziyarete agiktir.

Nifus: 15.907.851

ISTANBUL | BASAKSEHIR
' Nufus: 514.900

42

il POfus0 Uil okl vila goie 67 051 allmug Hﬂlk“hlr niffusu 2022 y"m' gore 814,800
wianbnal nilfuma 022 yiloa giie 18 007 981U

30 10w, 7,995,020 arkak v 982,131 kit ovpinakgaa || EH NS, 288,573 erkak vo 260.327 kadindan olugmakladir

ALURRIELIR LR L I L ARILLLLRER

HET KunUMSAjL uLvn i}
DEOERLEME v LIAHIEF;A
nmm?uf B Sinir B0 b PH Fastinal
Tl:0311 467 00 81 Fax.0813 4

i waw.nalyil.com i Barmipya:g, 800
V6. Bie. No, 156000 Morsis No 051104

Maltapa Vergl Dajras 631 08 Ahnn
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Tirkiye'de Ikamet eden nifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bir bncekl yila gbre 599 bin 280 kis artarak
85 milyon 279 bin 553 kigiye ulagti. Erkek niifus 42 milyon 704 bin 112 kigl olurken, kadin nifus 42

milyon 575 bin 441 kigl oldu. Difer bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'Inl erkekler, %649,9'unu lse
kadinlar olugturdu,

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik dedigim oianlar (%), Mayis 2023

71,50

1] \‘
F1] 41,40

3,68
30 !
16,88

o6 | o6 lov | os o8| v0 | a2 Mlﬂ.‘l|ﬁ.’f|ﬁ4|ﬁl|miw1ﬂl|ﬂli1II|HHE|01H!LH|M|“‘
2021 2022 %2

TUFE'deki (2003=100) degisim 2023 yili Mayis ayinda bir énceki aya gore %0,04, bir 6nceki yilin Aralik
ayina gore %15,26, bir onceki yilin ayni ayina gore %39,59 ve on ikl aylik ortalamalara gore %63,72
olarak gerceklesti. Bir Gneekl yilin ayni ayina gore en a2 artis gosteren ana grup %19,49 lle glyim ve
ayakkabi oldu, Buna kargilik, bir &nceki yilin ayni ayina gore artigin en yiksek oldugu ana grup ise
%68,98 ile lokanta ve oteller oldu. Ana harcama gruplan Itibaryla 2023 yili Mayis ayinda bir 8ncekl aya
ghre en az artiy gosteren ana grup %-13,79 ile konut oldu. Buna kargilik, 2023 yili Mayis ayinda bir
tnceki aya gore artigin en ylksek oldufu ana grup ise %9,85 lle giyim ve ayakkabi oldu, l;llgmlmi;
gida Grinleri, enerji, alkolli ickiler ve titin ile altin haric TUFE'deki degisim, 2023 yili Mayis ayinda bir
énceki aya gore %3,60, bir dncaki yilin Aralik ayina gére %19,51, bir ncaki yilin ayni ayina

ve on Ikl aylik ortalamalara gére %60,94 olarak gerceklesti. (TUIK.) uer nusumsar ¢

DEGIRLEME vE BANI
Emiviyel M. Sovir B Wa {11 Vil
ELUATZ 467 00 61 Pax:d3i2
W g g o Sormpyae b 0ab.a00.00 Ti
Tie.Sic.Ho: 256808 Mersis Mo 0631 54035006010
Maliape Vorgi Dairesi 611 01 naag
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A.B.D son 5 yillik tiketicl fiyat endelsi grafigl ve aranlar yukandaki gibidir, 2020 yili itibariyle enflagyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi digiy
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmigtir, 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon oram bu
aydan itibaren siirekli arti gostererek 9,1 seviyelerine kadar gelmigtir. 2022 Temmuz itibari ile tekrar
disls egilimine girmis olup 2023 Haziran ayi itibarlyle %5 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Blylime Endeksleri;

GEYH buyume hizlan, |, Geyrek; Ocak-Mart, 2021
%)

| i i v 1 1] in iV |
201 2022 2023

= I R cEk il dyRi QEEa s giie dagigim oimn (a6 ndylmamig) = i RFLCd e GAYIR QA QS ey oram

GSYH'yi oluturan faaliyetier incelendiginde; 2023 yili birincl ¢eyreginde bir onceki yila gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak; hizmetler %12,4, meslekl, idari ve destek hizmet faallyetleri %12,0,
finans ve sigorta faaliyetleri %11,2, bilgi ve iletizim faaliyetleri %8,1, diger hizmet faaliyetleri %7,8,
ingaat %5,1, kamu yénetimi, efitim, insan saflif ve sosyal hizmet faaliyetler] %3,6 ve gayrimenkul
faaliyetieri %1.4 artti, Tanim sektord %3,8, sanayl ise %0,7 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindirilmig GSYH zineirlenmis hacim endeksi, bir Sneeki ceyrefie gore 50,3 artti. Takvim etkisinden
anndinlmig G5YH zinclrlenmig hacim endeksi, 2023 yili birinci ceyreginde bir ncekl yilin ayni ceyre

fiyatlarla bir 6nceki yilin ayni geyrefine gire %384,4 artarak 4 trilyon 631 milyar 792 milyon L oldu.
GSYH'nin birincl ceyrek deeri cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 245 mily

gerceklesti. [TUIK) AT
Evirilyod Mb Sirny Sk b V11 eihihalinl ARG
Tol:031 2 467 00 di Fax:\317467 00 34
www natgel contir Sarmaye &000,000,00 71
Tle.Bie Mo 256606 Mersia No: Ag10540709000-
Maliai Varni Malres) 71 08 A0
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Yaklagik son 10 yilik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar ortalams %10 seviyelerinde
seyrederken 2021 yili 3 geyregiyle birlikte artiga gecmiy, 2022 1, geyregi itibari ile %27 seviyelerine
ulagmigtir, Bu dénemden sonra digls efilimine girmig, Oeak 2023 déneml itibarl ile tekrar yiikseli

trendine gecerek rapor tarihi itibariyle yaklagik %18 seviyelerindedir. (Grafik; Bloomberght.com)

Taiiaii Avdlifi Tegumi 1Ay JAy  OBAy Vilbagi 1Y Tumw =

18

May ‘23 Fami ‘23 Erl 'E3 a3} Ouhk 33 Wi 23 May ‘23

Yaklagik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar ortalama %2 seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ¢eyregiyle birlikte ciddi disise gecerek %1,5 ve alti seviyelere inmis Afustos
2020 itibarlyle %0,6 ya kadar gerilemistir. Bu slrecten sonra artiy gostererek devam etimls ve rapor
tarihl itibariyle ortalama %3,80 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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2013 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvill ise 0'in altina Inmig olup 2021 ve 2022 yilinda
pozitif yonde devam etmistir. Artig son donemlerde dalgali bir jekilde devam etmekte olup rapor tarihi
itibariyle artalama %2,40 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Rafarans Faiz Oran Dagigimi;

TLMEF O aini =

Borsa Istanbul tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirflanmig
yukaridaki grafik yillara gore TR referans falz oranlarini géstermektedir. 2023 yilinda gbrildigi Ozere
TR yillik referans faiz orami son donemlerde %10 dizeyinde seyrine devam etmektedir,

FRED e Gt b b S b

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gore USD referans faiz oranlarini gostermektedir. USD 12 aylik referans faiz orani 30.06.2021
itibariyle %0,5 seviyesindedir. 2022 yilinda goruldGgl Uzere USD referans faiz orgp Misamm: ndunul";"

itibaren artiga gecmis ve rapor tarihi itibari ile %5,08 seviyesing yiksalmigtir,  DFORRLUME Vi DACIERMLEIE,

fHgniyat bih, Simi B4 KO VI Yomil
* Talin117 A0T 04 61 Faz 03

)
i il s s Saimogn 4,00k, 040,

i 280000 Marais A
mmum-ip'- Vi Dlvani 631 ARA
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ATCMB ve FED Falz Oran Dedisim

MMM .

sy
L
. i
Investing con umuumuumunnummm["l“ll"ll”“ uumumuull -

Jan ob Jul g Jan'1d dul s Jan' g dul 26 ia 23

B a0t

b A S ipi —y A i

Turklye Cumhuriyetl Merkez Bankasi tarafindan agiklanan falz eram 2010-2018 yillari arasinda
ortalama %5,0 - %7,5 aralifinda degismekte (ken 2018 Mayis ayi itibariyle %20,0 seviyesi Uzerlerine
kadar gikmig ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrin stirdlrmustir, 2019 Temmuz ayindan
itibaren dugus egilimi lle % B Sseviyelering gerilemigtir, Bu tarihten itibaren artig egilimi ile 2021
Agustos ayina kadar % 19,0seviyelerine gelmigtic. 2021 Eyld| ayi itibari ile dislige gegmly olup rapor
tarihi itibariyle %8,50 seviyesindedir.
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verllere gore falz orani %5,0 tir. 2017 = 2019
itibariyle %2,50 seviyelerine kadar cikmigken, faiz oran 2022 itibariyle kademeli diigerek %0,50 altina
gelmistir. Nisan ay itibarlyle tekrar artisa gegmis olup glintimuz itibarl ile %5,25 seviyesindedir.
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Tirkiye genelinde konut satiglar Nisan ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %35,6 azalarak 85 bin
652 oldu, Konut satizlarinda |stanbul 13 bin 944 konut satisi ve %16,3 ile en yiiksek paya sahip oldu.
Satig sayilarina gore Istanbul'u 10 bin konut satigi ve %11,7 pay ile Ankara, 4 bin 960 kenut satigi ve
%5.8 pay ile lzmir izledi. Konut satig sayisinin en az oldugu lller sirasiyla 22 konut lle Ardahan ve Hakkarl,
53 konut lle Bayburt oldu. (TUIK)
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Turkiye genelinde ipotekll konut satislan Nisan ayinda bir ancekl yilin ayni ayina gore 9%32,0 azalig
gostererek 21 bin 769 oldu. Toplam konut satiglari iginde ipotekli satiglarin payr %254 olarak
gerceklestl. Ocak-Nisan doneminde perceklesen Ipotekll konut satislan Ise bir dncekl wilin ayni
dinemine gore %19,7 azahsla BO bin 591 oldu. Nisan ayindaki Ipotekli satiglarin 7 bin 388'i; Ocak-Nisan
dénemindeki Ipotekll satislarin Ise 25 bin 552's! |k el satis olarak gergeklestl, (TUIK)

Sany gekiing gors Enmu savgi, Misan 3033
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Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Nisan ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %26,0 azalarak
26 bin 952 oldu. Toplam konut satislari iginde Ik el konut satiginin payi %31,5 oldu. lik el konut satiglari
Ocak-Nisan doneminde ise bir dnceki yilin ayni donemine gore %153 azaligla 110 bin 859 olarak
gergeklesti. (TUIK) HET KUHURMEL (.
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Katig durimuna wu kanut satig, Hlvan 2033
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Yabancilara yapilan konut satiglari Nisan ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %60,3 azalarak 2 bin
557 oldu. Nisan ayinda toplam konut satiglar iginde yabancilara yapilan konut satiginin payi %3,0 oldu,
Yabancilara yapilan kenut satizlarinda ilk sirayi bin 24 konut satigi ile Antalya alei. Antalya'y) sirasiyla

792 konut satigi ile Istanbul ve 186 konut satis: ile Mersin izledi. (TUIK)

Yabanuilars yapilan kanut sstigi, Nisan 2023
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Belediyeler tarafindan 2022 yili IV, ceyrefinde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam ylizélgimd 48,0
milyon m? Iken; bunun 26,4 milyon m*'sl konut, 11,6 milyon m*si kanut digi ve 10,0 milyon m*si ise

ortak kullamm alam olarak gergeklesti. (TUIK)
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Yapi ruhaau verllen yapilarda konut konut dig ve onak slanlann yuzolgum paylan, V. Ceyrek, 2020.2022

il sl

Bir onceki yilin ayni geyregine gére, 2023 yili . ¢eyreginde belediyeler tarafindan yap ruhsati verilen
yapilarin daire sayisi %0,7 artarken, bina sayisi %9,2 ve ylzélcim( %2,1 azald:. (TUIK)

Met Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danismanhk A5,
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Yapi nahsati varilen yapilann daire sayis) ve yilediglmii, | Coyrak 2023
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Belediyeler tarafindan 2023 yili |, ceyrefinde yapi ruhsat verilen yapilarin kullanma amacina gore en
yiksek yuzalglim payina 16,9 milyon m? lle iki ve daha fazla dairell ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m? ile bir daireli binalar izledi, (TUIK)

Fap rubaati verlian yapidann kullaning smaglanina gore yukalgim paylan, | Cayiak 3023
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Chratitek rakamiar, yuvanamacsn dolay ieplam vemaystilic

Ingaat maliyet endeksi, 2023 yili Nisan ayinda bir nceki aya gére 31,03, bir 6nceki yilin aymi ayina gére
952,99 artti. Bir onceki aya gore malzeme endeksi %1,37, Is¢llik endeks| %0,18 artti. Aynica bir énc

I 2 L HET KURUMSEAL GAYRIMEMKUL
yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %39,80, iscilik endeksi %102,72 artti (Tu'mpmemmu ;. wﬁ\u i s
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Bina Ingaati maliyet endeksi, bir tnceki aya gore %0,91, bir énceki yilin ayni ayina gore %54,55 artt),
Bir dnceki aya gdre malzeme endeksi %1,21, Iscilik endeksi %0,18 artti. Ayrica bir 8nceki yilin ayni ayina
gore malzeme endeksi %41,14, iscllik endeksi %103,02 artt., (TUIK)

Wi ingaat maliyst andakal yilik dajigim armni (%), Nisan 2037
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Degerleme tarihi itibariyle sGreéc tamamlanana kadar gecen sirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangl bir faktér olmamistir,

4.4

Ana taginmaz 25.371,00 m? yUz digimiine sahip, 588 ada 1 parsal sayili arsa (izerinde betonarme karkas
yapi tarzinda, aynik nizamda inga edigmis Portall 34 projesidir. 562 konusu parsel geometrik olarak
yaklagik dbrtgen, topografik olarak ise hafif e@imli bir arazl yapisina sahiptir. Portall 34 projesi 6
bodrum, zemin ve ¢ati kathdir. Taginmazin isitma sistemi dogalgaz kombl, diy cephesl kismen kompozit,
kismen cam giydirmedir. Taginmaz, atdlye ve ofis icerikll, ticarl nitelikli karma yapi olup ticari olarak
orta hareketli bir bélgede konumludur.

Taginmazlann konumlu oldufu yapi yapi kullanme izin belgesine gére 77.291,15 m? alanlidir.
Taginmazlann kanumlu oldugu bina igin tanzim edilmiz Yap Kayit Belgelerl incelenmigtir, 562 konusu
Yapi Kayit Belgeleri Gzerinden eklentill brit kullanim alanlar tespit ediimistir.

1.0.5.B Imar Argiv MUdirlGd'nde yer alan ana tasinmaz projesine gére hesaplanan alan detay su

sekildedir;
SIRA NO KAT BRUT ALAN {m?)| EKLENTI DAHIL BRUT ALAN {m']_

1 6. BODRUM 4.570,00 4.786,00
i 5. BODRUM §.278,00 9.504,00
3 4. BODRUM 7.230,00 7.977,00
4 3, BODRUM 12.627,00 13.159,50
5 3. BODRUM - ASMA 4.550,00 4.550,00
] 2. BODRUM 12.913,00 14.162,00
7 2. BODRUM - ASMA 5,294,00 5.294,00
& [2. BODRUM - 1. BODRUM 1.864,00 1.864,00
8 i. BODRUM 13.350,00 13.639,00
10 ZEMIN 12.627,00 13.340,75

TOPLAM 84.303,00 88.276,25

sjeyle ligili Tespit Edilen Ruhsata ayk

Taginmazlarin ic hacimlerinde yapilan incelemeler neticesinde ihtivaca yonelik b&limlendirmeler
yapildif, ortak alanlara dofiru blyimleler yapildifi ve hacim kazamm oldugu tespit edilmigtir. 562
kanusu aykiriliklar yapi kayit belgelerl ile vasallifia kavusturulmugtur,

Kapsa &8 ARLLL ip CHimadip Al ;
Parsel Uzerinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek herhangl bir durum stz konusu degildir,

Rapora konu taginmazlarin bir Kismi degerleme tarihi itibarl lle kiracilan tarafindan ticari amagh olarak
kullanmimaktadir, bir kismi da bos durumdadir.

HET KUlLUMaAL GaYRIME
: PEGERL U ME vi MANLIK A8,
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UDS Tanimh Deger Esasi — Pazar Dederi:

APazar defier], bir varlik vaya ylkidmlligln, uygun pazarlama faallyetler sonucunda, Istekll bir satici
ve istekli bir alic arasinda, taraflanin bilgil ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettiklerl, muvazaasiz bir Islem lle deferleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekll
garilen tahminl tutardir, Pazar degérinin tanimi agafidakl kavramsal cerceveye uygun olarak
uypulanmasi gerekir:

(@) “Tahminl tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik Igin para cinsinden Ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir, Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degerl tanimina uygun
olarak makul sartiarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyl ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajl fiyattir. Bu tahmin,
Ozellikle de satigla iligklli herhangi bir tarafca salanmig dzel bedeller veya Imtlyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sézlegmesi gibi dzel gartlara veya kojullara dayanarak arttirilmig veya
azaltilmig bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yénellk harhangl bir defer
unsurunu kapsamaz,

(b) “El degistirmesinde kullamlacak” ifadesi, bir varlifin veya yikimliligin deferinin, onceden
belirlenmig bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldufu duruma atifta
bulunur, Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar defieri tanimindaki tim unsurlan karsilayan bir
Islemdeki fiyattir;

(c) "Degerleme tarihi itibariyla” ifades| degerin belirli bir tarih itibanyla belirlenmesini ve o zamana
bzgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini defer bagka bir
tamanda dogru veya uygun olmayabllir, Dagerleme tutar, pazann durumunu ve iginde bulundugu
kogullari bagka bir tarihte degll sadece degerleme tarihl itibanyla yansitir;

{d) "Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetlyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mdmkln olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan zlyade meveul pazar gerceklerine ve meveul pazar beklentilerine uygun olarak satin alir, Var
oldugu kabul edilen bir alici pazanin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat ddemeyecektir. Varlifin
mevcut sahibl lse pazarn olugturanlar arasinda yer almaktadir.

() “Istekli bir satic” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesll veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gérilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satiei anlamina gelmektedir. lstekli
satic, fiyat her ne olursa olsun, varliii uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebllecek en lyl figattan satmak Istemektedir. Varlifin asil sahibinin gercekte iginde
bulunduu kegullar, yukarida arilan sartlara dahil degildir, ciink istekll satici varsayimsal bir maliktir,

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
yol acabilecek, ornegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kirac gibi taraflar degil, aralannda
belirll ve ozel bir lliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri iglemlerinin, her birl baimsiz olarak hareket eden lligkisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir,

() “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varlifin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en Iyi fiyattan satilmis
almasi anlamina gelmektedir. 5atis ydnteminin, saticinin erisime sahip oldufu pazarda en iyi fiyati elde
adecefl &n uygun yontem oldufiu kabul edilir, Varligin pazara gikartilma slresi sabit bir sre olmayip,
varhgin tiriine ve pazar kosullanina gre degisebilir. Burada tek kriter, varlifin yveterli sayida pazar

katilimeisinin dikkatini ¢ekmesi igin yeterli sire tarinmasi gereklilifidir. Pazara gikartilma zamani
degerleme tarihinden &nce gergeklegmelidir, . H'i'i,’:_,'lﬂﬁ:‘f]mw“
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{h) “Taraflarin bilgili ve basiretll bir sekilde hareket etmelerl” ifadesi, istekll saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibarwla pazarin durumu, varhgin yapisi, dzellikleri, filll ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul Glglilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflanin her birinin bu bilgiyl,
iglemde kendl IgIN konumlar agisindan en avantajl fivati élde etmek amaciyla basiretll bir jekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajivla deglil, deferleme
tarihl itibaniyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir, Ornegin fivatlanin distigd bir ortamda
Onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basireisiz olarak kabul edilmez.
Bu gibl durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kogullar altinda varliklarin el degigtirildigi diger iglemler
icin gegerli oldugu gibl, basiretll alicilar veya saticilar o anda meveut en Iyl pazar bilgilerl dofirultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zarlama altinda kalmaksizin® fadesi ise taraflardan her birinin 2arlanmiy elmaksizin veya bask
altinda kalmaksizin bu iglemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir,

A Pazar deferi kavrami, katilimeilarin zgir oldufu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul ediimektedir. Bir varlifin pazan, uluslararasi veya yeral bir pazar olablilir. Bir pazar gok
sayida alic ve saticidan veya karakteristik olarak sinirl sayida pazar katihmeisindan olugabiliv. Varlgin
satiga sunuldugunun varsayildifs pazar, teorik olarak el degigtiren varigin normal bir sekilde al
degistirdifl bir pazardir.

A Bir varlidin pazar degeri onun en verimli ve en iyl kullanimini yansitir. En verimli ve en lyi kullanim,
bir varhgin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en ylksek duzeyde
kullanimidir. En verimlive en iyl kullanim, bir varfigin meveut kullaniminin devami ya da alternatif bagka
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katdimcisimin varlik igin teklif edecegi flyat hesaplarken varlik igin
planladigi kullamma gore beliflenir,

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta dederlfeme amaci ile ilgili olmasi gereken
defer esasim yansitmasi gerekir, Ornedin, pazar degerinl belirlemek amaciyla, pazardan tiretiimis
veriler kullanilimak sartiyla, farkh yaklasimlar ve yontemler kullaniiabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tlUretiimiy girdiler kullanir, Gelir yaklagirmim kullanarak pazar degerinl belirlemeak Igin,
katdimeilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlanin kullanilmasi gerekli gérilmekiedir,
Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima sahip bir varligin
mallyetinin ve uygun aginma oraninin, pazar esasl mallyet ve aginma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gériimektedir.

A Deflerlemasi yapilan varlik igin meveut verilere ve pazaria iligkili kogullara gtire en gecerli ve en uygun
degerleme yénteminin veya yéntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmig ve
pazardan elde edlimis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her hir yaklagimin veya yantemin, pazar
deger ile llgil bir gosterge saglamasi gerekli goriimektedir,

A Pazar deflerl bir vorlidin, pazardakl difier alicilarin elde edemedifl, belirll bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz, Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografl, ekonomik veya
yasal ozellikleriyle iliskili olabilir. Pazar defieri, belirll bir tarihte belirli bir istekli alicimin degil, herhangl

bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tim deger unsurlarinin goz ardi edilmesin
gerektirmektedir,
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Degierleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigl ile iligkili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asaflida tanimlanan ve aciklanan (g yaklagim defierlemede kullanilan temel yaklagimlardir.

Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlanina asagida yer verilmektadir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklagimi  (C) Maliyet Yaklagimi
Bu temel deferleme yaklagimlarinin her birl farkli, ayrintili uvgulama yéntemlerini icerir.

Bir varlifa lliskin degerleme yaklagimlannin ve yontemlerinin segciminde amag belirll durumlara en

uygun yontemin bulunmasidir, Blr yontemin her duruma uygun olmas 562 konusu degildir, Se¢im
sUrecinde asgari olarak asapidakiler dikkate alirir:

(a) degerleme gbrevinin kosullan ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullamm{lar)i, (b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin guglt ve zayif yonlerl, {e) her bir
yantemin varligin niteligl ve ligili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve ybntemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem({ler)in uygulanmasi igin gereken gdvenilir bilginin meveudiyetl,

Pazar yaklagimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtirilabilir (benzer) varliklaria
karsilagtinimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder, Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gordlmektedir; (a) deferleme konusu varlifin defer esasina uygun bir bedelle son
diénemde satilmiy almasi, (b) degerleme konusu varlifin veya buna énemli élclide benzerlik tagivan
varliklarin aktif olarak izlem gbrmesi ve/veya (c) dnemli dlgide benzer varliklar ile ligili sik yapilan
ve/veya gincel gozlemlenebilir islemlerin s6z2 kanusu almasi,

Kargilagtirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya onemli dlglide benzeriyle iligkili olmamasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin karsilagtinlabilir varlikior ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklann kargilagtirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilastirmali
analize dayal dlzaltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir, Bu dizeltmalerin makul olmasi va
degerlemeyl gereklestirenlerin dizeltmelerin gerekceler ile nasil saysallagtirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her birl farkli carpanlara sahip karsilagtinlabilir vartiklardan elde edilen
pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun ¢carpanin segimi nitellksel ve niceliksel faktérlerin
dikkate alindifi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir,

F ilgil

[E:1 Satilik Bina] Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, 600 m? alanli ticari bina pazarlikli olarak
27.395.000,00-TL badelle satliktir. ilgilisi: 541 286 13 63

[E:2 Satilik Bina] Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, 5.500 m? alanli ticarl bina pazarlikli
olarak 275.000.000,00-TL bedelle satiliktir. ligilisi: 505 75017 11

[E:3 Satilik Bina] Degerlame konusu tasinmaza yakin konumlu, 3.200 m? alanh ticari bina pazarlikli
alarak 150.000.000,00-TL bedelle satiliktir. ligilisi: 532 387 02 14

[E:4 Satilik Bina] Degerleme konusu taginmaza yakin kenumlu, 3.275 m? alanh ticarl eski bina pazarlikli
olarak 117.500.000,00-TL bedelle satiliktr. Emsal yap kalitesi olarak digik serefiyelidir,
ligilisi: 532 387 02 14 NRT Kurtumsag Ga
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EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK BINA)
icarik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Brilt alam (m?) 600,00m? 5.500,00m* 3.200,00m? 3.275,00m?
Satig Flyati 27.395.000 TL |275.000.000 TL |150.000.000 TL| 117.500.000 TL
m* birim flyati 45.658 TL 50.000 TL 46,875 TL ISB7BTL
Pazarhk 8% - 5% - 5% - 5% -
Konum Sarafiyesi 0% - 0% * 0% 0 0% ¥
Yapi Kalita Serafiyasi 0% + 0% * 0%, S 20% i
Alan garafiyesi 20%: - 0% = 25%: - 25%: @
indlmnnml; birim flyat 33.787 TL 32.500TL 32.8B13TL 32.290 TL

*Emsallarin kliclk alanh olmalar sebeblyle birim fiyatlarinin yliksek oldufu kanaati slugmugtur,

[E:5 Kiralik Bina] Degerleme konusu taginmaziar ile yakin kenumlu, 2,250 m? alanl bina pazarlikl
olarak 290 000,00-TL bedelle kiraliktir, ligilisi: 552 321 10 29

[E:& Kirahk Bina] Degerleme konusu taginmazlar ile yakin konumiu, 1.100 m? alanh bina pazarlikl
olarak 150,.000,00-TL bedelle kiraliktir, ligilisi: 532 264 85 73

[E:7 Kiralik Bina] Degerleme konusu taginmazlar ile yakin konumlu, 1,500 m? alanh bina pazarlikl
olarak 200.000,00-TL bedelle kiraliktir, ligilisi: 532 625 07 98

[E:8 Kiralik Bina] Degerleme konusu taginmazlar ile yakin konumlu, 2.150 m® alanh bina pazarlikli
olarak 285,000,00-TL bedelle kiraliktir, ligilisi: 536 263 1105

**Kiralik emsaller konu taginmazla benzer Szelliklidir, kiralik binalarda kullanim alaninin birim
defera etki etmedigi diigiiniimektedir,

EMSAL DUZELTME TABLOSU (KIRALIK BiNA)

fcerik Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8
Brilt alam (m2) 2.250,00m2 1.100,00m2 1.500,00m?2 2.150,00m1
Satig fiyati 290.000 TL 150.000 TL 200.000 TL 285.000 TL
m? birim fiyati 120 TL 136 TL 133 TL 133 TL
Pazarlik 5% = 5% = 5% - 5% -
Konum gerafiyesi 0% + 0% + 0% + 0% *
Yapi Kalite Serefiyesi | 0% + 0% * 0% * 0% *
Alan serefiyesi 0% = 0% = 0% = 0% +
Indirgenmig birim 123 TL
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Taginmazlarin bulundugu bélgede, kendisine benzer dzellikli ok sayida bina bulunmakta olup emsaller
yakin btlgeden elde adlimistir. Deferler kat, konum, kullamim alani, yapi yag ve kalitesi durumuina gore
degismektedir. Deger dizeltmaleri bu atkenlar dikkate alinarak yapilmig ve birim deger kanaatinde
anamli ral aynamiglardir, Taginmazlarin bulundufu bélgede, benzer dzellikll bina satiy birim fiyatlan
30,000-TL/m? ila 35%000-TL/m? kira birim fiyatlan 100-TL/m?® ila 150-TL/m? arabfindadir.
Taginmazlarin hdlihazirda ticarl olarak kullaniliyor olusu sebeblyle en uygun emsalin bina emsalleri
olacafiina kanaat getirilmistir.

A Pazar Yaklagimi lle Ulagilan Sonug

Yukanda yazlan bilgiler dogrultusunda 562 konusu taginmazlann tek bir malike ait olmasi, bir bitdn
olarak kullarulabllecek potansiyele sahip olmasi sebebiyle kat, konum, alan Indirgemes| yapilmadan
eklentl alanlar da dahil edilerek satis bedell belilenmistir. Taginmazlarin benzer yapi kalitesi sahip
olmasi ve ayni sitede konumlu sebeblyle serefiye farki uygulanmamigtir, Taginmazlann bulundugu
bélgede yapilan aragtirmalar neticesinde olugan birim deger kanaatine gére taginmaza takdir edilen
defier detay ju gekildedir;

KiRA DEGER DETAYI
ALAN | BIRIM FIVAT (TL/m2) | TOPLAM DEGER
B88.276,25 £127 44 £11.250.000,00
SATIS DEGER DETAY]
ALAN BIRIM FIYAT (TL/m2) | TOPLAM DEGER
88.276,25 £32,851,42 £2.900.000.000,00

Pazar yaklasimi yontemi sonucunda tasinmazlara toplam (K.D.V harig) ~2.900.000.000,00- TL sati
deferl, 11,250,000,00-TL/Ay kira defieri takdir edilmistir,
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Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz killet doguran raman, elverissizlik, risk gibi etkenler 56z konusu
olmadik¢a, belll bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varlifi elde etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacadi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigl yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varhgin carl lkame mallyetinin veya yeniden Uretim malliyetinin hesaplanmasi ve liziksel bozulma ve
diger bigimlerde gergeklesen tim yipranma paylaninin duglimesl suretiyle gosterge niteligindekl deger
belirlenmektedir. Asafida yer verilen durumlarda, mallyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemll ve/veya anlamh agirlik verilmes] gerekli goriiimektedir:

(a) katilimeilanin degerleme konusu varlikla onemli digide aymi faydaya sahip bir varhgi yasal
kisitlamalar almaksizin yeniden olugturabllmaesi ve varlifin, katilimalarin degerleme konusu varhfi bir
an evvel kullanabilmeler igin dnemll bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,
kisa bir sirede yeniden alugturulabilmesi,

(b) varh@in dogrudan gelir yaratmamasi ve varli@in kendine d2gd niteliginin gelir yaklagimini veya pazar

yaklagimini olanaksiz lnimasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin tamel olarak ikame degeri drneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi,

Belll bagh ¢ mallyet yaklasimi ydnteml bulunmaktadir: (a) lkame maliyeti yontemi: pdsterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
balirlendigi yontem, (b) yeniden tretim maliyeti yantemi: gésterge nitelifindekl degerin varligin
aynisinin Uretilmesi igin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem, (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilegenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig yontemdir.

A Arsa Defterinin Tespitinde Kullamilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Dilzeltmaler,
Yapilan Difier Varsayimlar ve Ulagilan Sonug

Taginmazlar kat mulkiyeti tesis edilmis yapida kenumlu olup, arsa degerlemesi yapilmamistir

A Yap: Mallyetleri ve Difger Malivetierin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazlar kat milkiyetl, b.b. nitelifi kazanmig ve yapi kullamim izin belgesi
alinmigtir. Bu sebeple yapi deger| tespit edilmemigtir,

& Malivet Yaklasimi lle Ulagilan Senug

Taginmatzlar kat milkiyeti tesis edilmiy vapida konumlu olup, Mallyet Yaklasimi lle defer takdirl
yapilmamistir.
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5.3 Gelir Yaklagimi

A _Gellr Yaklasimuini Aciklavic Bilgiler, Konu Gayrimenkulin Degerlemesi lgin Bu Yaklasimin
Kullariima Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge nitelifindeki deferin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari defere
déntstiirdimasi ile belirlenmesini saglar, Gelir yaklagiminda varli§in degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislannin veya maliyet tasarruflaninin bugtinkt degferine dayanilarak tespit edilir.
Agafada yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmas ve bu yaklasima dnemli ve/veya
anlaml agirlik verilmesi gerekll gérilmektedir:

(a) Varhgin gelir yaratma kabilliyetinin katihimeinin goziiyle degeri etkileyen ok Snemli bir unsur olmas),
(b) Degerleme konusu varlikla llgill gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina lligkin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, iIgill pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi,

- Indirgenmis Nakit Akislan (INA) Yéntemi:

INA yonteminde, tahminl nakit akislan degerleme tarihine indirgenmekte ve bu Islem varlidin buglinkd
degerlyle sonuglanmaktadir, Gelirlerin  getirisi  kapltalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendiriimektedir. Uzun émrli veya sonsuz dmirld varhklarla ligill baz durumlarda, INA, varlidin
kesin tahmin stresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Dier durumlarda,
varligin defierl kesin tahmin slresl bulunmayan bir devam eden defler tek bagina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlari agagidaki sekildedir:

(a) deferleme konusu varlifin ve degerlermne gbrevinin niteligine en uygun nakit akigi tiranlin segilmesl
(6rnegin, vergi éncesi veya vergi sonrasi nakit akiglari, toplam nakit akiglan veya 62 sermayeye ait nakit
akiglan, reel veya nominal nakit akislan vh.), (b) nakit alglarinin tahmin edilecefl en uygun kesin
sirenin varsa belirlenmesi, (c) s62 konusu siire icin nakit akig tahminlerinin haziflanmas,, (d) (varsa)
kesin tahmin stiresinin sonundaki devam eden defierin defierleme konusu varlik igin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oranimin belirlenmesi, {f} indirgeme oranimin varsa devam eden deger de dahil olmak Uzere,
tahmint nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

- Direkt (orudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem geliring uygulandif yéntemdir,
Gayrimenkulln o dénem igin (yil) Uretecegi net gelirin, glncel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olugan bir kapitalizasyon oramina bélinerek, taginmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satig ve gelir seviyeler) arasindaki lliskiyle balirlenebilic. Burada MNet
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren miilkiin potansiyel
brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildif efektif brit gelir sonrasinda da efelktif brit
gelirin faallyet giderleri lle diger harcamalardan anndinlmasi lle net faallyet gelir elde edilmelidir,
Potansivel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigl ve kira
bedallerinin kayitsiz olarak tahsil edildifl durumlardaki elde edilen gelir tutandr,

« Toplam yillik potansivel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger
4 Nakit Girig ve Ciluglaninin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynaji ve
Yapilan Diker Versavimiar

58z konusu parsel Gzerinde hilihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk almamas: sebebiyle
herhangl bir nakit akiji olugmamaktadir. Defierlemede bu yéntem direkt kullaniimamakla birlikte,
maeveut pivasa kira degerlerinden kaynakl olugan potansiyel gelir, belirlenen kapitalizasyon orani ile
oranlanarak bir deger varsayiminda bulunulmugtur,
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S8z konusu parsel (zerinde hillhazirda herhangt bir direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
herhangl bir nakit akigi olugmamaktadir, 562 konusu gayrimenkuller igin kullanim maksat ve kapsami
dahllinde Indirgenmis nakit akisi analizi uygulanmadifiindan dolayi herhangl bir Iskonto orani
belirlenmemistir, Ancak, gelir yaklagiminm agiklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger yéntem olan
dogrudan/direkt kapitalizasyon yonteml| kullanilmak Uzere gerekli varsayim ve kabuller yapilmistir,

Bolgede yapilan emsal arastirmalari ve edinilen bilgiler lle mevcut verilerin kullamimi, guntmiz
ekonomlk kogullann ve gayrimenkul plyasasi lle plyasaya etkl eden nitel ve nicel tlm etkenler
neticesinde taginmazlar IGin milkin kendinl amortl etme sresl ortalama yaklagik 16,66 yil, olarak &n
gorulmastie. Buna goie ofisler igin 0,06 (%6,0) olarak yaklasik kapitalizasyon aranlari beliFlenmistir. Bu
kapitalizasyon oranlan sadece bu bélgede bu tarz tazinmazlar icin gecerlidir, genel bir oram
yansitmamaktadir,

A Gelir Yaklagimi lle Ulasilan Sonug

Taginmazlarin tamami icin ayri ayn deger analizi yapilmig olup yapilan hesaplamalar sonucunda gelir
yaklagim lle taginmazlarin toplam deferine ulagilmigtie, Gelir yaklagimi lle tespit edilen defier; artan
gayrimenkul degerleri ile kira bedellerinin paralel oranda artmamas: sebebiyle pazar yaklagimi ile
tespit edilen degere gére daha diglktir,

Gelir Yontemine Gore Defer Analizl

Birim Kira Aylik Kira Dagaeri | Yillik Kira Degoerl | Kap. Oram
Ala o P Degeri (TL
P M) | oegeri (TL/mY) (TL) (1) (%) ey Dupedt {11
88.276,25 £127.44 £11.250.000,00 | &135.000.000,00 6,00% £2.250.000.000,00
88.276,25 £11.250.000,00 | &135.000.000,00 +2.250.000.000,00

Sonug olarak gelir yaklagimi yontemine gore s6z konusu taginmazlarin toplam piyasa degeri igin
2.250.000.000,00TL defer tesplt adilmigtir

5.4 Diter Tespit ve Analizler

A Takgir Edilen Kira Degerler|

562 konusu degerleme galismasi sonucunda tasinmazin aylik kira deferl, satilik ve kiralik emsaller ile
bolgede yapilan satig-kira aragtirmasi aynca meveut sektorel veriler yifinda taginmazlar igin toplam
~11.250.000 TL /ay kira deger| takdir edilmistir, Toplam kiralanabilir alan 88.276,25 m? olup ortalama
kira birim defer 127 44 TL olarak balirlenmistir.

A Hasilat Paylagimi veya Kat il il

56z konusu taginmaz hasilat paylagimina veya kat kargih§ma konu olmayacag diglincesiyle bu yénde
herhangl bir ¢aligma yapilmamigtir,

A Uzerinde Proje Gelistirllen Arsalarin Bog Arazi ve Proje Degerier|
Parsel Uzerinde yer alan taginmazlar, kat milkiveti kurulmug bir bina icerisinde yer almakta olup bos
arazi ve proje deferl tespit adilmemistir. Rapor igerisinde belirtilen taginmazlarin degeri balirlenmistir,

A En Verimli ve En Iyl Kullanim DeRerl Analizi

Stz konusu tasinmazin meveut durumu, bulundufu bolge ve cevre dzellikleri dikkate alindifinda
meveut kullamm seklinin en etkin ve verimli kullanim ekl olacag kanaatine vanimistir,
Miigter a n ari | lizi

56z konusu parsel Geerinde yer alan taginmazlann tamami deferleme lslemine konu olmugt

Miisterek veya bélinmis kisim analizi yapilmamistir. mﬂfﬂ:ﬂ:"‘ﬂ“;,;‘ oy
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6.1 Farkl

win Uyumlastinlmasi ve Bu Amacla lzlenen

Taginmazlarin niteligi, kat milkiyetinin kurulu olmasi, kullamim gekll ve amaei vb. her tirli etkenler
degerlemede dikkate alinmigtir, Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gzere deferleme yapilirken
taginmaza ayri ayr analiz yapilmig olup deger olusumu Pazar yaklagimi ve Gelir yaklagimi esasina giire
belirlenmigtir. Taginmazlar; gelir getirici bir mulk sinfinda deglldir, Ancak bélge piyasas dogrultusunda
yapilan inceleme ve aragtirmalardan elde edilen veriler neticesinde kira defierieri getirllerinden
kaynakli potansiyel bir piyasa degeri de takdir ediimigtir. Bu ise direkt kapitalizasyon analizi yardimiyla
bulunmustur. Gelir yaklagimindan taginmagzlarin kat milkiyeti olmalar sebeblyle ayr ayri kira degerleri
belirlenmis ve belli kapitalizasyon oranlari yardimiyla toplam degere ulagilmistr, Taginmazlann kat
millkiyetine konu olmasi, her birinin ayn ayn kullanilabiliyor olmasi gbz Onine alinarak en uygun
deflerleme yonteminin Pazar Yaklagimi analizi olacagina kanaat getirilmigtir. Bu sebeple nihal defer
takdirl pazar yaklagimi kabul edilmigtir.

* Ralgenin ana ulagim akslarina yakin kanumda yer almas,
= Yapinin bakimli olmas),
= Kat milkiyetine gegmig olmasi,

A Olumsuz Ozellikler
= Yakin cevresinde glirdltd kirliliginin ylksek olmasi,

A Firsatlar
= Tirkiye ve sektore olan yabanci ligisi,

A Tehditler

= Gayrimenkul piyasasinda yaganan durgunluk,
= Ekonomik gelismalerdeki olumsuz tablonun kur dalgalanmalariyla devam etme olasiligi.

6.4 Yasal Gereklerl Yerine Getirllip Getirimedigl ve Mevzuat Uyarnca Alinmasi Gereken lzin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Meveut Olup O

lIigit kurumlarda yapilan arastirma ve Incelemeler neticesinde, tasinmaz icln alinmasi gereken tim
yasal belge ve bilgilerin meveut oldufiu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gordimistir.
Dejjerleme tarihi itibarlyle de herhangl bir yasal kisit, karar vb elumsuziufunun bulunmadigi bilglleri
ediniimigtir.

6.5 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ligili Gériiy

Konu taginmazlar Gzerinde bulunan takyidatlar raporun 3.3 maddesinde agiklanmigtir,

6.6 Dejlerleme Konusu Gayrimenkuliin, Ozerinde Ipotek veya Gayrimankuliin Defterini Dofirudan ve
Onemli Ol r_Takyldat Bulunmasi Durumlan_ Harig,
madi

Taginmazlarin devrine iliskin bu maddede belirtildifi (zere herhangl bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir, NET KURLIMBAL Gavifp
DEABRLEME VE DANIMANLIKY §
Bmnlyet Miv Sing Bu a1
Tel:0a12 467 00 61 Fazfizg: 3
W ol canm - Sormoysd, 000,0df no Ty
TioieHn; }!wtrn Merain No:06 11054 000010
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Degerleme konusu taginmaz arsa veya arazl deglldir, parsel Uzerinde rapor igerisinde bilgllerl detayl
sekilde verilen taginmaz bulunmaktadir,

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudakl niteliklerl fle fiilli kullanim gekli birbiriyle uyumludur,
Gayrimenkul Yatinm Ortaklan igin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar
Teblig”nin 7.b&lim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) bendi “(Defisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim ki
veya kira gelirl elde etmek amaciyla; arsa, arazl, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi,
dapo, park, hastane ve benzeri her turlii gayrimenkuli satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
varabllir ve satin almayi veya satmayl vaad edebililer. Su kadar ki minhasiran altyap yatieim ve
hizmetlerinden olugan portfoyl lgletecek ortakliklar sadece altyapi yatinm ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller lle lgili olan Islemlerl gercaklestirebilir.” ve (b) bendi “(Defisik:RG-2/1/2019-30643)
Portfoylering alinacak her tirld bina ve benzeri yapilara lligkin olarak yap kullanma izninin alinmis ve
kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, mllkiyetl tek basina ya da baska kisilarle
birlikte ortakhiiga ait olan otel, ahigveriy merkezi, iy merkezl, hastane, ticarl depo, fabrika, ofis binas ve
gube gibl yapilarin, tamaminin veya bblumlerinin yalnizca kira gelirl elde etme amaciyla kullanilimas
halinde, anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin ahinmas ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin taginmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir, Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve
3194 sayih Imar Kanunu'nun gecicl 16 ner maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmig olmasi, bu
fikrada yar alan yapi kullanma izninin alinmig olmas: gartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir ”
gerefil taginmazin tapudaki niteliklerinin maveut kullanimi lle uyumlu olmagi ve yasal zorunluluklarinin
yering getirilmis olmasi sebebiyle GYO portféyinde bulunmasina bir engel olmadify kanaatine
varilmigtir,

Emniyat Mic Siinf Bh b i Yanii Al AMHICARA
Tl 0312 AGT DO G Y Fae. 0312

Tie.Sic Wo; 256898 Morsis Mo 08310
Malisge Verg Daird®) 611 054 0380
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Bu rapor, Ozak GYO A.5.'nin talebi Gzerine; Istanbul |li, Bagaksehir ligesl, lkitelll - 1 Mahallesi, 588 ada
1 parselde yer alan; “YEDI KATLI B.A K.ATOLYE BINASI VE ARSASI” nitelikli ana taginmazda konumlu
“ATOLYE” nitellkll 7 tasinmazin piyasa degierinin Turk Lirasi cinsinden tespitine yénellk SPK mevzuat
kapsaminda asgari unsurlari igeren bu deferleme raporu taralimizea hazirlanmigtir,

Tarafimizea igleme alindi@i tarihteki degerleme konusu taginmazlarin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bblge genelinde yapilan Incaleme ve aragtirma lle resmi kurum ve
kuruluglardan edinilen belge ve bilgl dogrultusunda olugan kanaat, ilgenin ve bélgenin gelisme trendi,
gayrimenkuliin yer aldifi arsanin imar durumu, yapilagma sartlan lle kullanim fonksiyonu, ylzdlgtimd,
geomatrik jekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tegekkil tarzi
ile sehir merkezi lle bolgesindeki merkezi konumlara alan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye
olan cephesi, ulagim va gcevre dzelliklari, meveut ekonomik gartlar, parsel Gzerinde yer alan yapinin
Ingal kalites| gibl tim faktorler dikkate alinarak, bulundufu muhite gore alici bulup bulamayacag,
bulmasi halinde nispet derecesi gibl kiymet ylikseltic ve kiymet dlglirlicl mispet menfi tim faktérler
géz énlinde bulundurularak yapilmigtir.

Nihai Deger Takdiri

Taginmaza deger verilirken, rapor igerisinde ilgii maddelerde belirtilen olumiu ve olumsuz tum
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan Incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullanilan yontemlerin
sonuglan anlamli sekilde neticelenmistir,

Taginmazin bulundugu bélge ve konumlandid lokasyon oOzelinde, kullamm amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve filll niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dofru gosterdigi
gerakceyle 'Pazar Yontem!' neticesinde elde edilen sonug nihal defer olarak takdir edilmistir,
Baylelikle;

Taginmazin degerlema tarihi itibariyle Pazar Yaklagimi yéntemine gére kanaat getirilen ve takdir edilen
toplam plyasa degerl su sekildedir;

Rakamla; 2.900.000.000,00-TL ve Yaziyla ikimilyardokuzylizmilyon Tlrk Lirasi dir.
KDV Dahil Toplam Satig Dederl; 3.422.000.000,00-TL dir.

Tespit edilen bu dederler taginmazin pegin satiging ydneliktir,
Nihaif deder, KDV Harlg dederi ifade eder.

Is bu rapor, ekieriyle bir butundir.

Nihal deder takdlrl, raporun iceridinden ayri tutulamaz.
Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15:25.8231 TL dir.

v & W Mk
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor igin asagidaki maddelerin dofrulugunu beyan ederiz;

Raparda sunulan bulgular sahip olduumuz tim bilgller cercevesinde dofirudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla sinirlidir,

Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonal analiz, fikir ve sonuclardan alugmaktadir.

Raparun konusunu olugturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel highir menfaatimiz ve llgimiz
bulunmamaktadir,

Bu raporun konusunu olugturan gayrimenkul veya Ilgili taraflarla llgii higbir Snyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet kargilig Gcret, raporun herhangl bir bélimiine bagh
degiidir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlanina gére gergeklestiriimigtir,

Degerleme Uzman(lar)i mesleki efitim artlarina haiz bulunmaktadir.

Degaerlema Uzmani{larh, gayrimenkulin yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir,

Rapor konusu milk, kigisel olarak denetlenmis ve llgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir,

Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlannin haricinde hig kimsenin bu
raporun haziFlanmasinda meslekl bir yardimi bulunmarmaktadir,

Caligma, iy gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistiriimis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlan’na uygun olarak raporlanmistir,

< iy bu rapor, miisteri talebine &zel olarak hazirlanmigtir. ligilisi ve hazirlamy amaci diginda
3.gahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ofialtilamaz,

9. RAPOR EKLERI

A Tapular,
& Takyidat Belgeleri,

A Resmi Evraklar ve Yer Gorme FotoBraflar

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecrlibe Belgeler|
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