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Rapor Tarihi 26.06.2023

Rapor Numarasi | o ﬂzel_zﬂza - 582

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Defler Tespiti

| Istanbul IIi, Bagcilar ligesi, Kirazl Mahallesi, 3138 ada 12 parselde yer alan; “3
Defierleme Konusuve | Bodrum, Zemin ve 9 Normal Katli Betonarme Bina ve Arsasi ” nitelikli ana
Kapsami taginmazda konumlu, 1 adet “Restoran”, 25 adet "Konfeksiyon Atélyesi” nitelikli
taginmazin adil piyasa degerinin Turk Lirasi cinsinden tespiti.

A | bu rapor, Yiz Kirk [ki {142) sayfadan alugmaktadir ve ekleriyla bir bitindir,

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayill “Sermaya Plyasasinda Faallyatte Bulunacak Gayrimenlul
Dagerlema Kuruluglan Haklinda Teblig” hikimlerl lle by teblig ekinde var alan “Oagarleme Raporlannda Bulunmas /
Gereken Asgari Hususlar” cergevesinda Tebligin 1 incl maddesi ikinci fikras kapsaminda hazidanmigtir,
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Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.5.

Rapor Mo ve Tarihi

Degerlame Konusu
ami

| Eiili Kullanims
(Meveut Durumu)

Imar Durumy

Kusithidk Hall (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar)

Ozel 2023 - 592 / 26.06.2023

| Bu rapor, misterl talebl (zerine belirtilen kayitta bulunan ga;'r-lmenkullerlnl

degerleme tarihindeki piyasa kogullan ve ekonomik goéstergeler dogrultusunda
glincel plyasa defler tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullanilmak
tzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde hazirlanmistir,

Baglar Mahallesi, Osman Paga Caddesi, Is Istanbul 34
Plaza, No: 95, BBn: 1,...,26 Bagcilar/ISTANBUL

istanbul [li, Bageilar licesi, Kirazli Mahallesi, 3138 ada 12 parselde yer alan ; 3

Bodrum, Zemin ve 9 Normal Kath Betonarme Bina ve Arsas’” nitelikli ana
taginmazda konumlu, 1 adet “Restoran”, 25 adet “Konfeksiyon Atdlyesi” nitelikli 26
adet bagimsiz bolim

Rapora konu taginmazlar kismen bog durumda olup, kismen de kiracilar tarafindan |

kiillanilmaktadir.

Konu parselin 15.09.2008 tasdik tarihli 1/1.000 Olcekli Bageilar Uygulama Imar
Plam kapsaminda, “Kismen Merkezi Is Alani 17, “Kismen Agaclandinlacak Alan”
lejandinda kaldigi, TAKS: 0,50, KAKS: 2,00, ayrik nizam yapilagma kosullarina haiz
oldugu bllgisl edinilmistir. Parsel ener)l nakil hattindan ve metro glizergahindan
etkilenmekte olup, uygulama yapilmasi durumunda ilgili kurumlardan gérily
Aalinmasi gereklidir,

*Taginmazlann tapu kaytlaninda kisithk  olugturacak bir durum  yoktur,
**Taginmazin Belediye dosyasinda iskan sonrasi kisithilik olusturacak herhangi bir
kayit bulunmamaktadir,

1.265.000.000,00-TL

| Blyasa Degeri (Birmilyarikiylzaltmigbesmilyon Tiirk Lirasi)
Kira Dagari 5.225.000,00-TL
{Bagmilyonikiylizyirmibasbin Tirk Lirasi/Ay)
(3618) KDV Dahil
E Des 1.492.700.000,00-TL
| Agiklama Degerleme slirecini olumsuz etkileyecek bir durum alugmamgtir,
Raporu Bugra Uglur YAP = 5PK Lisans No: 408393
it | Raci Géikcehan SONER — 5PK Lisans No: 404622
zorumly Dedgrigme | ...
z BALIKT;[UGLLI =5PK Lisans No: 401418
Uzmani . - MNET KURUMS
= = — = e DEGERLEME vif DANISM

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerlame ve Dapismanlik A5,

TH Yantmali

S H aR031E 4
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1. RAPOR BILGILERI
1.1 Dejierleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
56z konusu [glemin degerleme calismalar 25.05.2023 itibariyle baslanmis, 26.06.2023 itibariyle

degerleme caligmalari tamamlanmig olup, rapor tanzimi 26.06.2023 tarihinde Ozel 2023-592 rapor
numarasiyla nihal rapor olarak tamamlanmigtir,

1.2 Degierlemenin Amaci
Istanbul ili, Bagailar ligesi, Kirazli Mahallesi, 3138 ada 12 parselde yer alan; “3 Bodrum, Zemin ve 9
Normal Katli Betonarme Bina ve Arsas) ” nitelikli ana taginmazda kanumlu, 1 adet “Restoran”, 25 adet
"Konfekslyon Atblyesl” nitelikli 26 tasinmazin adil piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine
yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur,

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi Gzere, bilgileri verilen

taginmazlarin  deger tespiti amacwyla gilncel Pazar degerinl iceren degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

1.3 Raper Kapsami (3PK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadig)
Bu Rapor, Sermaye Plyasasi Kurulu'nun 11I-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak

Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Haklkinda Teblig” hilkimleri ile bu tebli ekinde yer alan
"Defierleme Raporlaninda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikingi fikrasi “Sermaye plyasasindo gayrimenkul degerleme foaliveti; sermaye piyasast mevzuating tabi
ortak ortakliklar, thracgilar ve sermaye plyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuat kapsamindoki
islemlerine konu afan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin véya gavrimenkullere bagl hak ve
faydalarin belll bir tarlhteki muhtemel degerinin Kurul dizenlemeler! ve Kurulea kabul edilen dederleme

standartlar gergévesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak tokdir edilmesini ifade eder,” kapsaminda
hazirlanmistir,

1.4 Dayanak S&zlesme Tarih ve Numaras:
Ozak Gayrimenkul Yatinim Ortaklifi A.5. lle Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
arasinda 25.05.2023 tarihinde imzalanmigtir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Seruml rlem n
I3 bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmam Bugra Ugur YAP tarafindan hazirlanmig, Gayrimenkul
Dagiarleme Uzmani Racl Gbkcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Deferleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmstir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Oneeki Tarihlerde Yapilan Son Ue
Degerlemeye lliskin Bilgiler
Defierleme konusu gayrimenkuller igin sirketimiz tarafindan daha Gnce degerleme raporu
hazirlanmamigtir,

c=  HET KURUMSAL GAYRIMIEHK UL
DEGERLEME VE IGMAMLIK A 5.
Emmliet M Sinie Sid Mo 70 Yedlimphallel ANKARA

Tel@I12 487 0061 Fan0F12 467 00 24
ww nglid. com br Sormay &, 000,000.00 TL
The.Sio.Mo: 256606 Moraig Ni: (831 054038000018

Maltipd Viergl Ooireal 641 054 9180
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2. | (MOSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Degerlemeyl Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve damgmanlik hizmeti vermek Gzere Istanbul’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Istanbul adresinde bulunan
girketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
Serl: VI, No:35 sayil teblifl uyarinca Kasim 2009°da “Kurul Listesine” alinrrigtir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Dizenleme vé Danatleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayili karan (le
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagl hak ve faydalarin degerlemeasi”
hizmeti verme yetkisi almigtir,

Sermaye - 6.000.000,-TL

Ticaret Sicll : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web : info@netgd com.tr  www.netgd com.tr

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

2.2 Talep Sahibl (Musteri) Bllglleri ve Adres|

irket Unvani_; OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Sirket Adresi Kazligesme Mah. Kennedy Caddesi No:52C 34020 Bilyiikyali / Istanbul
Sirket Amaci Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulunun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin

dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve esaslar gergevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sarmaye plyasasi araclari, gayrimenkul projeler, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasas araclan
va Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portftyl isletmek amaciyla paylarini ihrag
etmek (zere kurulan, belirll projeleri gergekiestirmek tzere adi ortaklik kurabilen ve Sermaye Piyasasi
Kanunu'nun 48. maddaesinde sinir gizilen faaliyetler cercevesinde olmak kaydi ile Kurulun Gayrimenkul
Yatinim Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblifinde izin verilen difer faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye
plyasasi kurumudur.

Sermaye i 728.000.000,00 TL
Halka Agikhk __; % 25
Telefan 4 0212 486 36 50
E-Posta : info@@ozakgyo.com
23 M . m

s bu rapor, Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortaklii A.5. nin talebi Gzerine Istanbul I, Bagcilar licesi, Kirazli
Mahallesi, 3138 ada 12 parselde yer alan; 3 Bodrum, Zemin ve 9 Normal Katli Betonarme Bina ve Arsasi
¥ nitelikli ana taginmazda konumlu, 1 adet “Restoran”, 25 adet "Konfeksivon Atdlyesi® nitelikli 26
tazinmazin adil piyasa degerinin Tirk Liras cinsinden tespitine iliskin hazirflanmigtir, Misteri tarafindan
herhangl bir sinirlama getirlimemistir.

2.4 l5in Kapsam

Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde misterinin degerlemesi

talep ettigi tapu bilgilering istinaden degerleme raporunun hazirlanarak mUaterEIve islak Imz
E'T KURLM
teslim ediimesidir. DEARRLEME f,?":_.fmsm
Eminlyat M Singe 81 Mo N1 Yeriln
TelO312 467 B0 61 Fax0!12 47 00 34
WWw.natgd. gom.ir Sermaye 8.00p.000,00 TL

Tle.Ble.No: 266090 Mursls Ho: 06310549180000
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A5, Maltopa Vergr Dnirosi g;ﬂ 3. a0 i
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: 1y, Tar ( & Hakkinda Bilgiler
Konu ta;mmazltr lmnhul Iti, Blﬂ:tlar llml Eant:r Mahallesi Osman Pasa Caddesi (zerinde
konumludur. Konu tasinmazlarin konumlu oldufiu bélgeye ulagim igin bélgenin ana ulagim
arterlerinden olan Yalgin Kores Caddesi Uzerinde Yenibosna istikametine dofru llerlerken Divan
Residence clvarinda Osman Pasa Caddesi'ne dofiru sola girilie. Degerleme kenusu taginmazlarin
olugturdugu I3 Istanbul 34 Plaza yaklasik 200 m, sonra Osman Pasa Caddes| ve Mimar Sinan Caddesi’'nin
kesigiminde konumludur. Ulagim ana cadde tzerinden gecen toplu tagima araclan ve 6zel araglar ile
rahathikla saglanabilmektedir. Taginmazin bulundugu boblge ticari nitelikli gelismis olup dst gelir
grubuna hitap etmektedir. Bélgenin kamu hizmetlerinden istifadesi tam olup herhangi bir altyapi
problemi bulunmamaktadir.

Enlem: 41,0241 - Boylam: 28.8188

=  MET KURUMSAL
DEGRRLEME VE 5.
Erilyai Wb, Sir Sk, No 1Tl Yaili lg/ANKAIA
o312 AGT 00 &1 Fak:0312 4R] DO 34
wwwnoigd, com.ir Surinaye6,000400,00 TL
Tio.Sio. No: 256686 Merais Ne 0031054030000019
Maltapa Vargl Dairesi 611 064 RI09
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari

IL=IicE : ISTANBUL / BAGCILAR

MAMALLE — KOY - MEVEII : KIRAZLI - / -

CILT - SAYFA NO : TABLO-1

ADA - PARSEL 3138/ 12

ARSA PAY - PAYDA ' TABLO-1

yUzZOLCOMU 1 6.586,09 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI ' 3 Badrum, Zemin ve 9 Narmal Kath Betonarme Bina ve

1= Arsasi

TASINMAZ MITELIK L ATOLYE

BLDK!KAT!GIRIS.’B.B. NO ' TABLO-1

TASINMAZ ID : TABLO-1

i T : 9ZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET

{1/1) (MUSTEREK)
EDINME SEBERI ) s
TARIH-YEVMIVE : Kat Irtifak Tesisi (13.01.2011 - 823) (MUSTEREK)
TABLO -1
A [y L o N ARSA PAY/PAYDA CILT NO | SAYFA NO | TASINMAZ |D
PAY PAYDA

1 1 ZEMIN RESTAURANT 485 G586 21 21857 44451399
] 2 ZEMIN | KONFEKSIYON ATOLYES) 147 6586 221 21858 44451400
E] E ZEMIN | KONFERSIYON ATOLYES] 610 6586 i 21859 44451401
4 4 ZEMIN | KONFEKSIYON ATOLYES| 98 A586 21 21860 44451402
5 5 ZEMIN | KONFEESIYON ATOLYES] 105 6586 231 21861 44451403
3 g 1 KONFEKSIYON ATOLYES] 155 A5A6 221 71862 44451404
7 7 1 KONFEKSIYON ATOLYES! 163 586 221 21863 44451405
i i i KONPEKSIYON ATOLYES] 285 B5HE 221 21864 44451406
9 g 1 KOMFEKSIYON ATOLYESI B18 G586 221 21865 44451407
10 10 2 KONFERSIYON ATOLYESI 210 G586 23 21866 44451408
1] ii 2 KOMFEKSIYON ATOLYES] 160 6586 221 31867 44451408
12 12 2 KONFEKSIYON ATOLYESI 365 ASAE FEa | 21868 44451410
13 13 3 KON FEKSIYON ATOLYESI 230 G586 231 21869 44451411
4 14 3 KONEEKSIYON ATOLYES] 195 B5HE 221 21870 44451413
15 15 4 KONFEKSIYON ATOLYESI 230 G586 21 21871 44451413
16 16 a KONFLKSIYON ATELYESI 195 G486 221 21872 44451414
17 17 5 KONFEKSIYON ATOLYES] 210 G586 221 21873 44451414
18 18 5 KONFEKSIYON ATOLYESI 195 6586 221 21874 44451416
19 19 [ KON FEKSIYON ATOLYESI 230 6586 221 21878 44451417
20 20 - KONFEKSIYON ATOLYESI 185 5585 221 | 21876 44451418
21 1 7 KONFEKSIYON ATOLYESI 230 6586 221 21877 44451419
22 22 7 KONFEKSIYON ATHLYES| 195 6506 221 21878 44451420
23 23 B KONFEKSIYON ATOLYES| 230 6586 221 21879 14451421
24 24 8 KONFEKSIYORN ATOLYES| 195 G586 22 21880 44451422
25 25 El KONFEKSIYON ATOLYES] 230 b586 pri| 21881 44451423
26 6 9 KONFEKSIYON ATOLYESI 195 f586 g221 21882 44451424

ORUMSAL
DEGERLEME VE DAMNISMANLIK A, 5
E"""'q“ M Siror Sk, Moo TH Yaiahnanlls
| wﬂ'@-itﬂf-llrﬂﬂl;l Faniiiiiae no
- w NG, cam e Sorviayen. Boi, a00,08 TL
Mel Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A% Tie.Sic.Mo: 2980606 Marsia 8. Jad4dsan 1800010

Maltape Vergl Dairesi 631 054 0330
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3.3 Gayrimenkul ile ligili Herhangl Bir Takyidat veya Devredilmesine lliskin Herhangl Bir Sinirlama Olup

Olmadifs Haklanda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel MidirlGfid TKGM Portal Uzerinden 12.06.2023 tarih itibariyle alinan Tapu
Kayit belgelerine gére taginmazlar Ozerinde agagidaki kayitlar bulunmaktadir,

Beyanlar Hanesinda;
= KM ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Taginmaz Mal KM ye Cevrilmistir.) (T:14/12/2011 - Y:23707)
- Yonetim Plani: 10.01.2010({ 5ablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) (T:13.10,2011 - Y: 823)

irtifaklar Hanesinde:
- M:KROKiLl BEYANNAMESINDE GOSTERILDIGI UZERE 1114 M? KISIMDA TURKIVE ELEKTRIK
DAGITIM A5 LEHINE IRTIFAK HAKKI{ Sablon: Diger Irtifak Hakki)(T:11.10.2005 = ¥:17162)

serhler Hanesinde:

99 TL bedel kargiliginda kira sézlesmesi vardir, { Tlrkiye Elektrik Dafitim A5, Genel MidUrldgu
lehine 99 yillii 1.TL bedella 99 yil mliddetle kira serhi )(T:17.03.2010 - ¥:5080)

*Takyidatlann tamam miigterektir.

**Takyldatlarin tasinmazlarin tasarrufuna olumsuz etkisi yolktur,

34 hmmmmw_mﬂmwﬂﬂ_ﬂm—u_
islemlerine ve gayrimenkullin hukuki durumunda me

b.) lskin bilg
Kenu taginmazin tapu kayitlarinda imar ve hukuki durumunda son dg yilhk siregte herhangi bir
degisiklik bulunmamaktadir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin Imar Durumuna lliskin Bilgiler
Gayrimenkulin ada/parsel bazinda konumu Bagcilar Belediyesi Imar Midirligi'nde yer alan imar
paftas: (zerinden tespit edilmistir. Konu parselin 15.09.2008 tasdik tarihli 1/1,000 Olgekli Bagalar
Uygulama |mar Plani kapsaminda, “Kismen Merkezi I3 Alam 17, “Kismen Agaclandirilacak Alan”
lejandinda kaldifgi, TAKS: 0,50, KAKS: 2,00, Ayrik nizam yapilagma kosullarina haiz oldufiu bilgisi
adinilmistir. Parsel enerji nakil hattindan ve metro glzergahindan etkilenmekte olup, uygulama
yapilmasi durumunda IIgill kurumlardan grus alinmas gereklidir,

Parselin yeniden yapilagma gitmek maksadiyla ruhsat bagvurusunda bulunmasi durumunda parselin
yaklagik 105 m? terkinin olacag bilgisl ediniimistir.

3.6 Gayrimenkul lcin Alnmis Durdurma_Karar, Yikem Karan, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar

S8z konusu gayrimenkuller icin Bagcilar Beledivesi Imar Midirligi'nde yapilan incelemeler ve alinan
st5zll bilgilere gére taginmaz ile lgill Yapi Kullanma izin Belgesi’'nin alinmasinin ardindan herhangi bir
olumsuz karar bulunmamaktadir.

3.7 Gayrimenkule [liskin Olarak Yapilmig S6zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilifi ingaat
veya Hasilat Paylagimi Sézlesmeleri Vh.) lligkin Bilgiler
582 konusu tasinmazlar Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.S. adina kayithidir, Herhangi bir sézlegme
bulunmamaktadir,

DEGERLEME VE DARISMANLIE A5,
Emntyat M 81 8k, Not 1§ YeninaldileiANKARA
Tel:0 12 467 00 81 Fax;0314 4G 00 34
waww nobgid com tF Sarmayi:i, 000,00 TL
Tie.Bie.Mo; 250000 Marsin No:06110 §49389000 146
Maltaps Veigh Doireal 811 084 2380
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Alinmadifina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dojiru Olarak Mevcut Olup Olmadif

Hakkinda Bilgi

Rapora konu taginmaz Bagicilar Belediyesi sinirlan iginde olup, Bagclar Belediyesi imar servisinde
yapilan aragtirmaya gére taginmaza ait incelenen belgeler asagidaki gibidir;

SilA O BELGE ADI TaRlH AYI KULLAMIM AMACI | BB, SAYIS | ALAN| | ORTAKALAN| | TOPLAM ALAN | KAT SAMIS| | YAPI SINIF

1 Yonifopi Muhah | 18.02.2004 | 30040822 u Kanfeksiyon Atalyeri 8 [1ds000| 1nees0n 25.515,00 10 i

2 TadiintRuhsati | 15002004 | 20045088 | KenfsksivenMslves | 10 [1Lssoon| 13seso0 2851500 U

1 TadlstRuhsati | 25.08,2000| 20095087 ":::.:'I':"' i:; li:"_o;m 1382800 26,700,00 12

‘ fadialhuhasti  |19.08.2010(  £428 M::;.::"' ': 1::"”” 18.528,00 28.750,00 12 1A

# | vap rullanma bain Belgest | 3323033 [ @113 ":::_:':'“ ’;' IL’::'&W 10.530,08 26.700,08 12 A

6 Mimarl Praje 10.11.2008 | 2003/52083 : . 1w .

7 Mimari Projs 14002004 | 20045008 10

0 Mipna| Prije F.0d 608 o/ias? 12

1 Whimasi Proja 7082010 | 2003832 . . 1 .

Rapora konu taginmazlarin i¢ hacimlerinde proje harlcl imalatlar bulunmaktadir, s6z konusu imalatlarla
alakali malik tarafindan alinmis Yapi Kayit Belgeleri meveuttur, bahsi gecen belgelerin detaylari su

sekildedir;
YAPI KAYIT BELGELERI
SIRANO| TARIM | BASVURU NUMARASI | BELGE NUMARASI | BASVURULAN ALAN

1 | 601209 4464860 LS1SF5PY 545,53
2 | 6.01.2019 4464963 LOBUUNTC 1.180,89
3 | 6.01.2019 44650850 HAGTL1HD 1.194,89
a | 6012019 4465115 C5991CN8 392,00
5 | 601209 4465228 BFPBMBSE 1,109,00
6 | 6.01.2019 4465369 BILBKSTP 1.154,50
7 | 6.01.2019 4465473 AM7A234D 403,00
B | 6.012019 4465580 JYBVYKR2 450,00
9 | 6.01.2018 4465708 FZVT15C3 322,16
10 | €009 5116096 CZHEN1ES 599,00

TOPLAM 7.350,97

Yapi Kullanma |zin Belgesi ve Yapi Kayit Belgesi'nde yer alan insaat alani toplandifinda taginmazin

27.278 m? insaat alanh oldugu kanaati olusmustur, Yap: Kayit Belgesine gére 578 m? ekstra ingaat alani
olugmustur.

3.9 Dejlerlemesi Yapilan Projele

ilgill

001 Tarih ve 4708 Sayil Yap) Denetimi Haklanda

it Ll

rile

Olarak, 29/6/2

S8z konusu gayrimenkuliin yapi denetim igleri Park Yapi Denetim LTD. 5Ti. tarafindan yapilmis olup, ;
konu girket Kirazh Mh,, Mahmutbey Cd,, No: 146 D:3 Bagalar/ISTANBUL adresinde konumludur /

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5.
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3.10 Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayli Bilgi ve Planlarin ve
7 RONUSU Uegern lamamen Ivie Frojeye [1hsKin LHduguna Ve Farkil Bir Frojenin FLIANIMAE
r I Dlabi i i {F]
Parsel iizerinde yer alan tasinmazlar haricinde herhangi bir proje degerlemesi yapilmamigtir,

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Eneri Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapara konu taginmazlarin bulundugiu bina igin alinmis enerfl verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir,

4. GAYRIMENKULON Fizikl OZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkullin Bulundugy BSlgenin Analizi ve Kullamilan Verilgr
Istanbul; Avrupa ile Asya kitalari arasinda képri gérevi géren, bunlarin birbirine en ok yaklagtidi iki ug
Gzarinde kurulmusg bir sehirdir, Bu ucglar Avrupa kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise Kocaeli; giineydan
Marmara ve Bursa, glineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklarell ile ¢evrilidir. Sehrin adin aldii
ve Halig ile Marmara arasinda kalan yanmada (izerinde bulunan asil istanbul 253 km?, bitlind ise 5.712
km? 'dir. Marmara denizindeki Adalar da Istanbul iline dahildir. Istanbul gevresinin bitki 6rttst, Akdeniz
iklimi bitkilerini andirir, Bélgede en cok gorilen bitki
tird makidir. Bu bitkiler uzun ve kurak bir yaz
mevsimine kendini uydurmugtur, Fakat iklimin ézelligi
dolayisi lle tepeler ciplak degildir. Yer yer goriilen
ormanlik alanlarin en &nemlisi kentin 20 km,
kuzeyindeki Belgrad Ormani'dir. istanbul linde bliylik
akarsu yoktur.

Osmanli imparatorlufu’nun 1453'te kenti fethetmesinin ardindan, sehir, yaklagik bes asir boyunca
Osmanh Imparatorlufu’na bagkentlik yapmiz ve Tirkler tarafindan “lstanbul” olarak anilmaya
baglanmistir. Bugiin, Istanbul, artik bagkent olmasa da, hizla gelisen Glkenin en biyik sehridir. Bofiaz
gevresindeki konumu, Istanbul’u, Asya ve Avrupa arasinda bir képri yapmaktadir, Bogazici ve Halic ile
kent yerlesimini sekillendiren topografyas), sehrin en Gnemli sembollerinden biri olan siluetini
tanimlar. Istanbul’un tarihi ve dolayisiyla killtiird, mimarisinde gériilebilir, Sehrin mimarisi Bati ile
Dofiu’yu bir araya getirmektedir. Sehirde Hipodrom, Yerebatan 5arnic ve Cemberlitas gibl Roma
Dénemi kalintilan ve ayrica Cenevizliler tarafindan miras birakilan Galata Kulesi yer almaktadir. Ote
yandan sehritanimlayan, Bizans ve Osmanh yapilanichr, Bizans yapilan arasinda en dnde gelen|, yaklagik
1500 il boyunca dinyanin en dnemli aniti olarak ayakta duran Ayasofya’dir. Glinimiizde Ayasofya,
miize olarak ziyarete agiktir,

ISTANBUL BAGCILAR

Nifus: 15.907.851

Nilfus: 740.069

Bagoilar niifusu 2022 yiling gire 740068,

| %042
LA TS0 b onceR il gore 07 067 i

wtanibul dueu 2022 il giie 15907 987 dit

Flu iiiifuis 7. 988,820 uthuk vo 7.982.131 kiidhilin olugiakiadi

Hu nifus, 375,689 erkek ve 364,380 kadindan olusmaktadir.
zdla olarak isa. %50,76 arkek, 49,24 kadindir,

NET RURUMBAL GAYIIME
DEGURLEME VE DAHISMANLINAS
Emnlyet Mis, Binir 88 Ho:1 71 YeninahafINAHK AR A
Tanua12 467 00 61 Fax:0312 46] ok 24
v natgd cam i Sefniaya\i 000 Jiodno Ti
Tie.Bic.No:256666 Mersia Mo 0ba toshnaknoonia

Maltene Vargl Dairesi 631 05451
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4.2 Meveut Ekonomik Kesullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Meveut Trendler ve Davanak Veriler

A Nifus;

103
Turkiye Hutiau Hiiifus: BB, 379,880

2023 . Hutug
2020
2018
01
d 201
013
2010
1008

10 L0000 30,000 D00 20,000 000 40,000,000 B0 00 000 00 DOO 000 YO DODODD 00 000,000 60 000 000

HUrLE

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bir énceki yila gére 599 bin 280 kigi artarak
85 milyon 279 bin 553 kigive ulasti. Erkek nifus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin niifus 42

fmilyan 575 bin 441 kigi oldu, Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise
kadinlar olugturdu.

A TOFE/Enflasvon Endekslerl;

TUFE yillik defjigim oranlan (%), Nisan 2023

P

43,68

o4 o5l oa o7 [onlon|snlnla2 m[n:'h':]udlﬂlon]orhﬂ'm]1ﬂ||1|1:‘01|n1|ﬁ|6d=
3031 2023 2023

TUFE'deki (2003=100) de@isim 2023 yili Nisan ayinda bir oncekl aya gore %2,39, bir dnceki yilin Aralik
ayina gdre %15,21, bir dnceki yilin ayni ayina gére %43,68 ve on Iki aylik ortalamalara gore %667,20
olarak gergeklestl. Bir dnceki yilin aym ayina gre en az artig gbsteren ana grup %13,82 lle glylm ve
ayakkabi oldu. Buna kargilik, bir &nceki yilin ayni ayina gore artigin en yilksek oldugu ana grup ise
%66,62 lle saghk oldu, Ana harcama gruplan itibanyla 2023 yili Nisan ayinda bir dnceki aya gore en az
artig gbsteren ana grup %-1,47 ile konut oldu. Buna karsilik, 2023 yili Nisan ayinda bir énceki aya gre
artigin en yiksek oldugu ana grup ise %5,93 ile haberlesme oldu. islenmemis gida Uriinleri, enerji,
alkellt ickiler ve titiin ile altin harig TUFE'deki degisim, 2023 yili Nisan ayinda bir 8nceki aya gére
%2,74, bir 6nceki yilin Aralik ayina gére %15,36, bir énceki yilin ayni ayina gére %48,02 ve on Iki aylik

ortalamalara gore %62,48 olarak gergeklesti. (TUIK.) = NET KURUMSAL GAY RIMENKiL
DEGERLEME VE DANIGMAHLIKA S,
Emniyet Mh, Sinir 8 Mo 1711 Vil ahaloiANKARA

Tel:0313 467 00 81 Paw:0)1 Miod oo M
wwwanolgd, com.r Sorminye 10,040 Loo,00 Ti
Tic§le.Mo: 256606 Morwie Ha; 0611 0000019
Maitepe Vargl Dairosl 634 084 yana
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2020 2022 e

A.B.D son 5 yillik tliketici fiyat endeksi grafigi ve oranlar yukandaki gibidir. 2020 yib itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi lle birlikte ciddi dislis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmigtir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon oran bu
aydan itibaren slrakli artis gstererak 9,1 seviyelerina kadar gelmistir. 2022 Temmuz itibari lle tekrar
diigiis egilimine girmig olup 2023 Nisan ayi itibariyle %5 seviyesine gelmigtir.

¥l me En l&ri:

GEYH buyumes hizlan, IV, Ceyrak: Ekim-Aralik, 2033
%)

6

a0 |

¥ I L} 1 W I I 1] v
2020 2021 2027
B dncak yilim ayr goyrading gore dedigm aran anndiilmamig) —=Wir ancaki geyrede gore dedigim aram

GSYH'yi olusturan faalivetler incelendiginde; 2022 vilinda bir dneceki yila gére zineirlenmis hacim
endeksl olarak; finans ve sigorta faallyetler| toplam katma degerl %21,8, hizmet faaliyetleri %11,7,
mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %3,9, bilgi ve iletisim faaliyetleri %8,7, diger hizmet
faallyetler| %5,8, kamu ydnetiml, efitim, insan saghfii ve sosyal hizmet faaliyetleri %4,8, gayrimenkul
faaliyetleri %4,3, sanayi %3,3 ve tanm sektdril %0,6 artti, ingaat sektéri ise %8,4 azaldi. Mevsim ve
takvim etkilerinden anindinilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir dnceki ceyrefle gore 90,9 artti.
Takvim etkisinden anndinlmiz G5YH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 yili dordinci geyreginde bir
incekl yilin ayni geyregine gire %3,5 artti. Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt Igi Hasila tahmini, 202
yilinin dérdiincd ceyreginde cari fiyatlarla bir &nceki yilin ayni ceyrefine gtre %106,2 artarak 4 tril

BOO milyar 717 milyon TL oldu. GSYH'nin dérdlnci ¢eyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolan bazinda

= NOT KURUMERT Byl
milyar 669 milyon olarak gergeklesti. (TUIK) P« ﬂE’?I’FLEMH ENAUL
Mmilyal M. Sipir 5k AT Yinalialiid A NK Az
_ Tek01T 467 00 61 Fanfi2 467 00 34
ﬂm-;;"'gf 'i-r';;;nﬂ Sormnyep.on,000.00 11
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Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama %10 sevivelerinde
seyrederken 2021 yili 3.ceyregivle birlikte artiga gegmis, 2022 1, ceyregl itibari ile %27 seviyelerine
ulagmigtir. Daha sonra dists e@ilimine girmis olup rapor tarihl itibariyle ortalama %10 seviyelerindedir.

(Grafik: Bloomberght.com)

Zaman Aralifyi Secimi 1Ay

Tem "22

Eyl ‘22

Bay Yilbas 1Yl Tumi

Kag ‘22

Dcak ‘23

1l

[

Mar ‘23 May 23

Yaklagik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan ortalama %2 seviyelerinde

sayrederken 2019 yili son ceyregiyle birlikte ciddi digise gecerak %1,5 ve alti seviyelere inmig Agustos

7

2020 itibariyle %0,6 ya kadar gerilemigtir. Bu slirecten sonra artig géstererek ilerlemis ve rapor tarihi /

itibariyle ortalama %3,50 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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2019 yih Mayis ayi lle birlikte Eura 10 yillik Alman Tahvili ise 0'in altina inmig olup 2021 ve 2022 yilinda
pozitif yéinde devam etmistir. Artig son dénemlerde dalgal bir sekilde devam etmekte alup rapor tarihi
itibariyle ortalama %2,30 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Referans Faiz Oran Degisimi;

TLRET Creain =

Borsa Istanbul tarafindan yayimlanan Tiirk Liras) Referans Faiz Oranlan uygulamaswla hazirlanmig
yukaridaki grafik yillara gore TR referans faiz oranlarim gstermektedir, 2023 yilinda goriildGgi Gzere
TR yillik referans faiz orani son dénemlerde %10 diizeyinde seyrine devam etmektedir,
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Falz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmig yukaridaki grafik
yillara gére USD referans faiz oranlanm géstermektedir. USD 12 aylik referans faiz orani 30.06.2021
itibariyle %0,5 seviyesindedir. 2022 yilinda gorildigi drere USD referans faiz orani Nisan ayindan

itibaren artisa gegmis ve rapor tarihi itibari ile %5,05 seviyesine ylkselmistir. = ngT HURUMSAL GAYRIME kUL
EGERLEME v
Einniyet Mis Biiir 5% W1 7% aniifialiaiiola .,
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan falz orami 2010-2018 yillari arasinda
ortalama %5 - %7,5 aralifinda degismekte iken 2018 Mayis ayi itibariyle %20,0 seviyesi (izerlerine kadar
gikrmig ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini strdirmistlr. 2019 Temmuz ayindan
itiharen disls egilimi lle %8,5 saviyelerine gerllemistir, Bu tarihten itibaren artiy egilimi ile 2021
Agustos ayina kadar %19,0 seviyelerine gelmigtir. 2021 Eylil ayi itibari ile digise gecmis olup rapor

tarihl ltibarlyle %8,50 seviyesindedir,
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan aciklanan son verilere gére faiz orani 95,00 tir. 2017 = 2019
itibariyle % 2,50 seviyelerine kadar cikmigken, faiz orani 2022 itibariyle kademeli digerek % 0,50 altina
gelmistir. Nisan ay Itibarlyle tekrar artisa gegmis olup glinlimiz itibari ile % 5,25 seviyesindedir.
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Tiirkiye genelinde konut satiglan Nisan ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gbre %35,6 azalarak 85 bin
652 oldu. Konut satislaninda Istanbul 13 bin 944 konut satisi ve %16,3 lle en ylksek paya sahip oldu.
Sati sayilarina gére [stanbul'u 10 bin kanut satisi ve %11,7 pay ile Ankara, 4 bin 960 konut satiyi ve
%5,8 pay lle izmir izled). Konut satig sayisinin en az oldufiu lller sirasiyla 22 kenut ile Ardahan ve Hakkari,

53 konut ile Bayburt oldu. (TUIK)

Konut sangi, Misan 2023
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Tlrklye genelinde ipotekll konut satislari Nisan ayinda bir dncekl yilin ayni ayina gtire %32,0 azalis
postererek 21 bin 769 oldu. Toplam konut satglan iginde ipotekli satiglanin payr %25,4 olarak
gargeklasti. Ocak-Nisan dineminde gergeklesen Ipotekll konut satiglan lse bir dncekl yilin aym
ditnemine gire %19,7 azalisla BO bin 591 oldu. Nisan ayindaki ipotekli satislarin 7 bin 388'i; Ocak-Nisan
dénemindeki ipotekli satizlarin ise 25 bin 552'si ilk el sati olarak gergeklesti, (TUIK)
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Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Nisan ayinda bir dnceki yilin aymi ayina gére %26,0 azalarak
26 bin 952 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satiginin payi %31,5 aldu, [k el konut satislar
Ocak-Nisan doneminde Ise bir dnceki yilin ayni donemine gére %15,3 azalisla 110 bin 859 olarak
gerceklestl, (TUIK)
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Yabancilara yapilan konut satislan Nisan ayinda bir dnceki yihn aym ayina gére %80,3 azalarak 2 bin
557 oldu. Nisan ayinda toplam konut satislar iginde yabancilara yapilan konut satisinin payi %3,0 oldu,
Yabancilara yapilan kanut satiglarinda ilk sirayi bin 24 konut satig lle Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla
792 konut satigi ile Istanbul ve 186 konut satigi ile Mersin izledi. {TUIK)

Yabanailara yapilan konut satigi. Nisan 2023
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Belediyeler tarafindan 2022 yili IV. geyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam yizéleimi 48,0
milyon m?* iken; bunun 26,4 milyon m™si konut, 11,6 milyon m*'si konut digi ve 10,0 milyon m*'si ise
ortak kullamim alam olarak gergeklesti. (TUIK)

Yapi ruhsau verilan yapilaids kenuy kenut digi ve ortak alanlann yueelgum paylan, IV, Ceyrak, 2020.2023
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Bir &nceki yilin ayni ceyregine gére, 2023 yili I. ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin daire sayis1 %0,7 artarken, bina sayis1 %9,2 ve yiizélgimii %2,1 azaldi. (TUIK)

Yapi rubsat vaillen yapilaiin dalre sayis ve yueslglimi, |, Geyieh 2023
 LiE Bl Ui Gl may i
fiily on Af (hin adat)
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Yapi ruhsat statstklerl, 2021-2021
Yillik ¥illik Fillik
il Gayrak Bina sayini  dedigin (%) Dinire sayini dedigim (5  Yuzolgum (m" dedigim (%)
NN 130 550 LER 724 0RG o4 161 260 112 4.3
I 33597 1372 i 701 11a6.49 34 308 052 957
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in a0 ddd 201 144 sn8 0 nnim %48
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Il 20 042 40 143 188 9,1 1) 482 188 35
i 28 280 i 145 303 28 12 047 592 A4
i EERTS 0.4 278 874 118 5B 471 474 71
2023 | 23743 42 130 299 0.7 BNaan 21

Belediyeler tarafindan 2023 yili |. geyreinde yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amacina gére en
ylksek yiizolglim payina 16,9 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amacli binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m? ile bir daireli binalar izledi. {TUIK)

cirpfiktek rakamiar, yuvariamanan aolayi e vammiyebiin

Yapi ruhsau varllan yapdann kullanma smagisnng gore yuzalgum paylan, | Cayrek 2023
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ingaat maliyet endeksi, 2023 yili Mart ayinda bir &nceki aya gore %2, 16, bir nceki yilin ayni ayina giire
%60,70 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeks| %2,31, iscllik endeksi %1,76 artti. Ayrica bir dnceki
yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %48,21, iscilik endeksi %105,09 artti. (TUIK)

= = — —

ingaat mmaliyat andakal yillik dagigim orani (%), Mart 2023
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Bina ingaati maliyet endeksi, bir nceki aya gore %2,04, bir anceki yihn aym ayina gore %62,94 artt,
Bir 6ncekl aya gtre malzeme endeksl %2,19, iscilik endeksl %1,68 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina
gbre malzeme endeksi %50,49, iscilik endeksi %105,16 artti. (TUIK)

Bina ingaat maliyet endehal yillik dajigim oran %), Man 2023
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4.3 Deferl islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle slireg tamamlanana kadar gegen sirede, degerleme izlemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangl bir faktér olmamistir,

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikler|

A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Ana taginmaz 6.586,09 m? ylz dlgtimine sahip, 3138 ada 12 parsel sayili arsa tzerinde betonarme
karkas yapi tarzinda, ayrik nizamda inga edigmis I Istanbul 34 projesidir. 56z konusu parsel geometrik
olarak yaklasik dikidértgen formda, topografik olarak Ise hafif eimli bir arazi yapisina sahiptir, I3
Istanbul 34 projesi 3 bodrum, zemin ve 9 normal kathdir, Taginmazin isitma sistemi dogalgaz kombi,
dis cephesi kismen kompozit, kismen cam glydirmedir. Taginmaz ticarl olarak orta hareket!l bir bdlgede
konumludur.

Tasinmazlar toplamda yapi kullanma izin belgesine gore 26.700 m* alanlidir. Tasinmazlarin konumlu
aldugu bina igin tanzim edilmis yap kayit belgeleri incelenmistir. Ekierde verilen yapi kayit belgeleri
tizerinden eklentili kullanim alanlar tespit edilmistir. Yapilan tespitlere 578 m? insaat alani imal edildif
gozlemlenmis olup taginmazlann toplam brat alani 27.278 m? olarak tespit edilmistir,

Taginmazlarin kat bazinda net kullanim alani dagilim detayi su sekildadir;

KAT ve ALAN DAGILIMI
SIRA NO| BULUNDU&U KAT ALAN
1 3. BODRUM 454,00
2 2. BODRUM 145,00
3 1.BODRUM 3.876,78
4 ZEMIN 2.333,18
b 1. NORMAL 2.387,23
& 2. NORMAL 2.46783
7 3. NORMAL 1.493.81
8 4. NORMAL 540,81
9 5. NORMAL 640,81
10 6, NORMAL 640,81
11 7. NORMAL 640,81
12 8. NORMAL 640,81
13 9, NORMAL 640,81
14 CATI KATI 322,16
TOPLAM| 17.324,85

4.5 Vs 58, Ma
liski Bilgil

Taginmazlarin ¢ hacimlerinde yapilan incelemeler neticesinde [htiyaca binen bélumlendirmaler
yapildigi, ortak alanlara dofiru biyimleler yapildiff ve hacim kazamimi eldugu tespit edilmistir, 56z
konusu aykiniliklar Yap: Kayit Belgeleri ile yasallia kavusturulmustur.

iaddesi

A 7

Parse|

B LHManig

izerinde yenide rihsat alinmasini gerektirecek herhangi bir durum sdz konusu degildir.

Rapora konu taginmazlarin bir kismi degerleme tarihi itibari ile kiracilan tarafmfﬂ;&ﬁi‘ ; ﬁ( '
Emnilynt Miy. Simir Sk, He: i i
kullaniimaktadir, bir kismi da bog durumdadir, TH0312 467 00 01 k. manpANKAA
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tamml: Deder Esas - Pazar Deder:

APazar degeri, bir varlik veya yikimlilGiin, uygun pazarlama faaliyetlerl sonucunda, Istekll bir satici
ve |stekll bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir gekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullarilmas: gerekli

gortilen tahmini tutardir, Pazar degerinin tanimi asafidaki kavramsal ¢erceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahminl tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden [fade edilen fiyat
anlamna gelmektedir, Pazar degeri, degerleme tarihi itibaniyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul gartlarda elde adilebilecek en olasi flyattir, Bu fiyat, satic tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en ivi ve ahen tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek an avantajh fiyattir, Bu tahmin,
tizelllkle de satisla iligkill herhangi bir tarafca saglanmis Gzel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi dzel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya

azaltilmiz bir tahminl fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yénelik herhangl bir deger
unsurunu kapsamaz,

(b} "El de@istirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varliin veya ylkimlUllglin degerinin, Snceden
beliflenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldufu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat deferleme tarihi itibarlyle, pazar degeri tanimindaki tm unsurlan karsilayan bir
iglemdeki fiyattir;

(e) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesl degerin belirll bir tarlh itibariyla belirlenmaesini ve o zamana
dzgll olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dofiru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutan, pazann durumunu ve iginde bulundugu
kesullari baska bir tarihte degil sadece deferleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekate gecmis olan, ancak zorunlu kalmi almayan
bir ahe anlamina gelmektedir, Bu alier her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli defildir. Bu alici,
var oldufiunun kanitlanmas: veya tahmin edilmesi mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan zivade mevcut pazar gerceklerine ve meveut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir, Var
oldufiu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdifinden daha yilksek bir fiyat Gdemeyecektir, Varligin
meveul sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satic” ifadesi Ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur almayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gorilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satic anlamina gelmektadir. istekll
satici, flyat her ne olursa olsun, varlifl uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varliiin azil sahibinin gergekte iginde
bulundugu kogullar, yukarida anilan sartlara dihil degildir, ¢linki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

{f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazanin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
yol acabilecek, 8rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralannda
belirli ve dzel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her birl bagimsiz alarak hareket eden iligkisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varlifin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmig
olmasi anlamina gelmektedir. Satig yénteminin, saticinin erisime sahip oldufiu pazarda en Iyl fiyat elde
edecefll en uygun ybntem oldufiu kabul edilir, Varligin pazara gikartilma siresi sabit bir siire olmayip,
varhgin tlriine ve pazar kosullarina gdre defisebilir. Burada tek kriter, varh@in yeterll sayida pazar
katilimeisinin dikkatini gekmesi igin yeterli siire tamnmasi gerekliligidir. Pazara ¢ikartilma zamarni

degerleme tarihinden énce gerceklegmelidir, HET KURLMEAL G
DEQERLEMIL VE D
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(R} “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerlermne tarihi itibaryla pazarin durumu, varlifin yapisi, Szelliklerl, filli ve potansiyel kullanimlar
hakkinda makul élglilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir, Taraflanin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi gl konumlan agisindan en avantajl fiyati elde etmek amaciyla basiretll bir sekilde
kullandiklari varsayilir, Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecribenin avantajiyla dedil, degerleme
tarihl itibaryla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distigd bir ortamda
anceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varhklarin satan bir satic) basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu glbl durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan altinda varliklarin el degistivildigl difer Islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar @ anda meveut en iyl pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) "Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmig olmaksizin veya bask
altinda kalmaksizin bu Islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

A Pazar defier] kavram, katiimecilann Gzglir oldufu agik ve rekabetgl bir pazarda pazarhik adilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varliiin pazari, uluslararas) veya verel bir pazar olabilir. Bir pazar cok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilmoisindan olugabilir, Varhgin
satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el dagistiren varlidin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardr.

A Bir varhgin pazar deferi onun en verimli ve en Iyl kullarimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en yilksek dizeyde
kullamimidir. En varimlive en iyi kullamm, bir varligin meveut kullaniminin devamiya da alternatif baska
bir kullamim olabilir. Bu, bir pazar katibmosimn varhk icin teklif edecegi fivati hesaplarken varhk igin
planladigi kullanima gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci lle iigili almasi gereken
defier esasini yansitmas) gerekir. Ornefiin, pazar deferini belirlemek amaciyla, pazardan tliretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkh yaklagimlar ve yéntemler kullanidabilir. Pazar yaklagimi tarmim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanie. Gelir yvaklagimini kullanarak pazar defierini belirlemek igin,
katihmeiar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gérdimektedir,
Maliyet yaklasimim kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun aginma oraninin, pazar esash maliyet ve aginma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gardlmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin meveut verilere va pazarla iligkili kogullara gére en gecerli ve en uygun
defisrleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edlimesi gereklr. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklagimin veya yéntemin, pazar
degierl lle llgili bir gbsterge safilamasi gerekli gdriimektedir,

A Pazar degeri bir varhidin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya ahici igin
deger ifade eden niteliklerinl yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varhfin fiziksel, cofrafl, ekonomik veya
yasal dzellikleriyle iligkili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekll bir alicinin oldufiunu varsaydifindan, buna benzer tm defier unsurlarinin gtz ard) edilmasini
gerektirmektedir,
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Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklanimin icerii ile iliskili olmasina dikkat edilmeasi
gerekir. Asafida tamimlanan ve agiklanan Og yaklagim degerlemede kullamilan temel yaklagimlardir,
Bunlarin tlmd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklagimlarina agagida yer varilmektedir:

{A) Pazar Yaklagimi  (B) Gelir Yaklasimu  (C) Maliyet Yaklagim)

Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri farkl, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varlifa lliskin degerlame yaklasimlarninin ve yontemlerinin segiminde amag belirll durumlara en
uygun yéntemin bulunmasidir, Bir yontemin her duruma uygun olmasi sz konusu degildir. Secim
sirecinde asgari olarak agagidakiler dikkate alimir:

(a) degerleme gérevinin kogsullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullammi{lar)i, {b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yintemlerinin glgli ve zayif ytnlerl, (€} her bir
yontemin varhgin niteligi ve ilgili pazardaki katthmeilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve yéntemler
bakimindan uygunlugu, (d) yéntam(lar)in uygulanmasi icin gereken glvenilir bilginin mevcudiyati,

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisl elde edilebllir olan ayni veya karsilastirldabllir (benzer) varliklarlo
karsilastinlmasi suretiyle gdsterge niteligindeki degerin belirlendigi vaklagimi ifade eder, Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamli agrlilk
verilmesi gerekll goriilmektedir: (a) degerleme konusu varlgin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis almasi, (b) degierleme konusu varlifin veya buna dnemli tlglide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) dnemli digliide benzer varhiklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varhin tipatip veya dnemli élclide benzeriyle iliskill olmamasi halinde,
dederlemeyi gerceklegtirenin kargilagtinlabilir varbiklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklanin kargilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilastirmal
analize dayal diizeltme yapiimasina genelde ihtiyac duyulacaktir, Bu dizeltmelerin makul olmasi ve
dederlemeyi gerceklestivenlerin dizeltmelerin gerekceleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir,

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip kargilagtirilabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.
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[E:1 Satiik Bina] Degerleme konusu taginmaza nazaran ticarl hareketlilifin yliksek oldugu caddaede
konumlu, 2.055 m? alanli ticari bina pazarlikl olarak 140.000.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsal konum
avantajhdir, ligilisi: 542 849 43 73

[E:2 Satihk Bina] Degerleme konusu taginmaza nazaran ticari hareketliliin yiksek oldugu caddede
konumlu, 6zel tasarimli, 5.410 m? alanh ticari bina pazarhkl olarak 195.000.000,00-TL bedelle satihiktir.
Emsal konum ve yap kalitesi agisindan yiksek serefivelidir. ligilisi: 532 334 26 17

[E:3 Satilik Bina] Deferleme konusu taginmaza yakin konumlu, taginmazla benzer deellikli 1.300 m?
alanli ticari bina pazarhkl olarak 65750,000,00-T. bedelle satihktir. Emsal taginmazla benzer
dizelliklidir. ilgllisi: 533 931 15 91

[E:4 Satilik Bina] Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, tasinmazla benzer dzellikll 1,600 m?
alanh ticari bina pazarhkh olarak 75.250.000,00-TL bedelle satiliktir, Emsal taginmazla benzer

dizelliklidir, ligilisi: 532 787 97 55
EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK BINA)

fcerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4

Briit alam (m?2) 2.055,00m? 5.410,00m? 1.300,00m? 1.600,00m?

Satiz fiyah 140.000.000 TL|195.000.000 TL | 65.750.000 TL | 75.250.000 TL

m? birim fiyati 68,127 TL 36.044 TL 50.B77 TL 47.031 TL
Pazarhk 8% N 5% = 5% o 5% =
Konum gerefiyesi 25%, - 15% + 0% + 0% +
Yapi Kalite Sarafiyesi 0% * 15% + 0% + 0% +
Alan serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% -
indirgenmis birim fiyat 47.689 TL 45.055 TL 48,048 TL 44,680 TL

Ortalama Birim fivat 46,368TL/m?

[E:S Kiralik Bina] Degerleme konusu tasinmazlar ile yakin konumlu, 1.800 m? alanli bina pazarhkl
olarak 365.000,00-TL bedelle kiraliktir. Emsal, taginmazla benzer ézelliklidir.  ligilisi: 533 155 05 05

|E:6 Kiralik Bina] Degerleme konusu taginmazlara nazaran ticari hareketlilifin distk oldufiu bélgede
konumlu, 2,900 m? alanh ticari bina pazarhikh olarak 475.000-TL bedelle kiralktir, Emsal konum
agisindan dezavantajlidir. ligilisi: 535 625 08 65

[E:7 Kiralik Bina] Degerleme konusu taginmazlara nazaran ticari hareketliligin digiik oldugu bolgede
konumlu, 2.300 m?® alanh ticarl bina pazarlikli olarak 385000-TL bedelle kiraliktir. Emsal konum
acisindan dezavantajhdir, ligilisi: 532 593 86 01

[E:B Kiralik Bina] Degerleme konusu taginmazlara nazaran tieari hareketliligin disiik oldugu bolgede
konumlu, 1.350 m? alanh ticarl bina pazarlikh olarak 205.000-TL bedelle kiraliktir, Emsal konum
agisindan dezavantajlidir, iigilisi: 539 568 37 01

NET KURUMBAL GAYRIimMENKUL
DEGERLEME VE DANIZMANLIN A g
Emiilynt 8y, S1nr 58 Ho: | 71 ¥ it AN
Tal0312 467 00 61 Fuf.'
wWWW.nolg. comr Sanm; v 4. 00N §00,00 TI
Tie.Ble.No: 256606 Merais No.06 310938300019
Maliopa Vorgi Bairesi 631 034 agn

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Dapismaniik A.5. 25 | 142



OZAKC VO
%"fl fhh

EMSAL DUZELTME TABLOSU (KIRALIK BINA)
fcarik Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7 Emsal B
Briit alarm (m?2) 1.800,00m? 2.900,00m? 2.300,00m? 1.350,00m2
Satig Tiyat 365.000 TL 475.000 TL 385.000 TL 205.000 TL
m? birim flyat 203 TL 164 TL 167 TL 152 TL
Pazarhik 5% = 5% = 5% = 5% -
Konum sarafiyasi 0% = 20% + 20% + 30% +
Yapi Kalite Sarafiyes| 0% + 0% + 0% + 0% +
Alan garaflyasi 0% = 0% - 0% B 0% =
indirgenmisg birim fiyat 183 TL 188 TL 193 TL 180 TL
Ortalama Birim fiyat 191TL/m?

A Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki  Haritalarindan  Cikartilmis, Degerlemeye Konu

A Emsallerin Nasil Dikkate Alindifina iliskin ayrintli_Agklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Dizeltmeler, Diizeltmelerin Yapiima Nedenine iliskin Datayl Acikiamalar ve Difer Varsayimiar

Taginmazlarin bulundugu bélgede, kendisine benzer dzellikli gok sayida bina bulunmakta olup emsaller
yakin bolgeden elde edilmigtir. Degerler kat, konum, kullamim alani, yap: yas ve kalitesi durumuna gére
degismektedir. Dager dizeltmelari bu etkenler dikkate alinarak yapilmis ve birim deger kanaatinde
énemli rol oynamiglardir. Tasinmazlarin bulundugu bélgede, benzer dzellikli bina satig birim fiyatlan
40.000-TL/m? ila 50.000-TL/m? kira birim fivatlan 150-TL/m? ila 250-TL/m? aralfindadir,
Taginmazlarin halihazirda ticari olarak kullaniliyor elugu sebebiyle en uygun emsalin bina emsaller|
olacagina kanaat getiriimigtir.

HET KURUMSAL GAYRIMEMEIL
DEGERLEME VE DANISMANLI s
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Paz lagirm Il ilan Son
DEGER DETAYI
KIRABIRIM | sATIS BIRIM
TASINMAZ ALAN (m? KiRA DEGERI (TL) | 5ATIS DEGERI (TL
3 M| el DEGERI i bl (1)
I5ISTANBUL 34 PLAZA| 27.278 £191,55 £46.368,00 £5.225.000,00 |+1.264.826.304,00
+5.225.000,00 |+1.265.000.000,00

Yukarnida yazilan bilgiler dofirultusunda stz konusu taginmazlarin tek bir malike ait olmasi, bir bitin
alarak kullanilabilecek potansiyele sahip olmasi sebebiyle kat, konum, alan indirgemesi yapiimadan
eklenti alanlar da dahll edilerek satis bedell belirlenmistir. Taginmazlarin benzer yapi kalitesi sahip
olmasi sebebiyle serefiye farki wygulanmamigtir, Taginmazlann bulundugu bblgede yamilan
aragtirmalar neticesinde olusan birim deger kanaatine gére taginmaza takdir edilen deger detay su
sekildedir;

Pazar yaklasimi yénteml sonucunda taginmazlara toplam (K.D.V harig) 1.265,000,000,00- TL satis,
5.225.000,00-TL kira degeri takdir edilmistir.

5.2 Malivet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini_ Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkullin Degerleme igin Bu_Yaklagimin

Kullaniima Nedeni

Maliyet yaklagirm, bir aleinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, Isterse yapim yoluyla edinilmiy olsun, kendisine egit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme mallyetinden daha fazla 8deme yapmayacag ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir
varligin cari ilkame maliyetinin veya yeniden Gretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bigimlerde gergeklezen tim yipranma paylannin diglilmesi suratiyle gisterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asafiida yer verilen durumlarda, mallyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gbrilmektedir:

(a) katilimeilanin defierleme konusu varlikla dnemll dlglide aym faydaya sahip bir varlifi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varlgin, katiimcilarin degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri igin dnemll bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar,
kisa bir siirede yeniden olugturulabilmesi,

(b) varifin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhiin kendine 8zg( nitelifinin gelir yaklasimini veya pazar
yaklagimin alanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri drneginde
oldufiu gibl tkame mallyetine dayanmasi.

Belli bagh tg maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir; (a) ikame maliyeti yintemi; gdsterge
nitelifindeki degerin esdafier fayda saflayan benzer bir varlifin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendifi yéntem. (b) yeniden Uretim maliyeti yéntemi: gésterge niteligindeki degerin varligin
aymisimin Uretllmes! igin gerekll olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigl yontem. (c] toplama
yéntemi: varlifin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

A Arsa Dejerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin /
Yapilan Diger Varsayimlar va Ulagilan Sonug
HET KURUMSAL GAYRIMENKUL /
Taginmazlar kat milkiveti tesis edilmis yapida kanumlu olup, arsa degeclgmBALySpi ﬁ'ﬁi'ﬁﬁ'ﬁ”:“”““f'
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A Yapi Maliyatleri ve Difier Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bllgilerin Kaynafi ve Yapilan

Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazlar kat milkiveti, b.b. niteligi kazanmis ve yapi kullamim izin belgesi
alinmistir. Bu sebeple yap deferi tespit edilmeamistir,

& Malivet Yaklasim lle Ulasilan Sonuc

Taginmazlar kat milkiyeti tesis edilmiy yapida konumlu olup, Maliyet Yaklagimi ile defer takdiri
yapilmamigtir,

Gelir yaklasimi, gosterge niteliiindeki defierin, gelacekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dénistiriimesi ile balirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislanmin veya maliyet tasarruflaninin buglnkd degerine dayamilarak tespit edilir,

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi veé bu yvaklagima dnemli ve/veya
anlaml agiirhk verilmesl gerekll gbrilmektedir:

(a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimeinin géziyle degeri etkileyen ok dnemli bir unsur almasi,
(b) Degerleme konusu varlikla lgili gelecekieki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
meveut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

= Indirgenmis Nakit Akiglari (INA) Yéntemi:

INA yonteminde, tahmini nakit akislar degerleme tarihine indirgenmekte ve bu iglem varli§in bugiinku
deferivle sonuclanmaktachr. Gelirlerin  petirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendiriimektedir. Uzun 6mirli veya sonsuz 6mirli varliklarla ilgili ban durumlarda, INA, varligm
kesin tahmin sliresinin sonundaki defiert temsil eden devam eden degierl icerebilir. Difer durumlarda,
varhgin degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek bagina kullarilarak
hesaplanabilir. INA yonteminin temel adimlar asafidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varlifin ve deferleme gérevinin niteligine en uygun nakit akisi tirlntin secilmesi
(Brnegin, vergi Gncesi veya vergi sonrasi nakit akislan, toplam nakit akiglan veya 6z sermayeye alt nakit
akislar, reel veya nominal nakit akizlan vb.}, (b} nakit akiglarimin tahmin edilecegi en uygun kesin
stirenin varsa belirlenmasi, (€) stiz konusu sire igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, {d) (varsa)
kesin tahmin stiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin uygun olup
olmadifinin; daha sonra da, varliiin nitelifine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e} uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa dévam eden deger de dahil olmak Gzere,
tahmint nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

 Direkt (Dojirudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tam risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsill tek bir donem gelirine uygulandifi yéntemdir,
Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, giincel gayrimenkul piyasas: kogullarina gére
olugan bir kapitalizasyon oramina bolliinerek, taginmaz deferi hesaplanir. Bu kapitalizasyen oran,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecak gelirleri iceren miilkin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildi) efeltif brit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan anndinlmasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir,
Potansiyel Briit Kira Gelirl: Gayrimenkullin kiralanabilic tdm birimlerinin kiraya verildifl ve kira

bedeallerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutandir, net kurumsaL oa
BEGERLEME VE DAN(SMARLIKA §

= Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Defier Einniyat Mb, Biiir Sk Wori7'4 SunlmalalibANKARA
P il yel gelir/ Kap ¥ & Tol:0312 487 00 61 Faa0312 4
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Yapilan Dier Varsayimlar
S5tz konusu parsel dzerinde héalihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamasi sebeblyle
herhangi bir nakit akigi olusmamaktadir. Degerlemede bu yéntem direkt kullanimamakla birlikte,

mevcut plyasa kira defierlerinden kaynakli olusan potansiyel gellr, belirlenan kapitalizasyon orani lle
oranlanarak bir deger varsayiminda bulunulmustur,

L

A indirgeme/iskonta Oraninin Nasil Hesaplandifiina iliskin Ayrintili Aciklama ve Gerekgaler

Stz konusu parsel (zerinde halihazirda herhangl bir direk gelir getirici milk olmamasi sebehbiyle
herhangi bir nakit akigi olusmamaktadir. So2 kenusu gayrimenkuller icin kullanim maksat ve kapsami
dahllinde indirgenmis nakit akis analizl uygulanmadifindan dolayi herhangl bir iskonto orani
balirlenmemigtir, Ancak, gelir yaklagimini agiklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger yéntem olan
dogrudan/direkt kapitalizasyon yéntemi kullaniimak (zere gerekli varsayim ve kabuller yapilmigtir,

Bblgede yapilan emsal aragtirmalan ve edinilen bilgiler ile meveut verilerin kullanimi, giinimiiz
ekonomik kosullari ve payrimenkul piyasasi ile plyasaya etki eden nitel ve nicel tim etkenler
neticesinde taginmazlar igin miilkiin kendini amorti etme siiresi ortalama yaklagik 16-17 yil, olarak &n
gordlmistir. Buna gdre taginmaz igin 0,06 olarak yaklasik kapltalizasyon oranlan belirlenmistir. Bu
kapitalizasyon oranlari sadece bu bolgede bu tarz tayinmazlar icin gecerlidir, genel bir oran
yansitmamaktadir, Taginmazlarin tek bir malike ait olmass, birlikte kullanilabilecek potansiyele sahip
olmasi vb. gibi sebepler gdz oninde bulundurularak Yapi Kayit Belgesi ve Yapi Kullanma lzin
Belge’lerinin toplanmasi ile ulagilan 27.278 m? ingaat alam Gzerinden deger takdirinde bulunulmugtur,

4 Gelir Yaklagimi lle Ulasilan Sonug

)

GELIR YONTEMINE GORE DEGER ANALIZI

KIRA BIRIM |  AYLIK KIRA VILLIK KIRA | KARITALIZASYON
TASINMAZ ALAN {m? plvasa pEGERI (Ti.
i (m*) | pegert () | pedenl (r) | oegeri ORANI (T
5 ISTANBUL 34 PLAZA|  27.278 £19155 | &5.225.000,00 | &62.700.000,00 0,05 1.045.000,000,00

Taginmazlarin tamarmi igin ayri ayn deger analizi yapilmig olup yapilan hesaplamalar sanucunda gelir
yaklagimi ile tasinmazlarin toplam defierine ulagilmistir. Gelir yaklagimi lle tespit edilen deger; artan
gayrimenkul degerleri ile kira bedellerinin paralel oranda artmamasi sebebiyle pazar vaklagimi ile tespit
edilen defiere gore daha disik kalmiztir,

Sonug olarak gelir yaklagim yontemine gre sdz konusu taginmazlann toplam pivasa degeri igin
1.045.000.000,00-TL defer takdir ediimistir

5.4 Difier Tespit ve Analizlar
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A Takdir Edilen Kira Degerler
562 konusu defierleme galigmasi sonucunda taginmazin ayhik kira degeri, satilik ve kiralik emsaller ile
béigede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica meveut sektbrel verller isifinda tasinmazlar igin toplam

5.225.000 TL /Ay kira degeri takdir edilmistir. Toplam kiralanabilir alan 27.278 m? olup ortalama kira
birim degerl 191,55 TL olarak belirlenmistir,

A Hasilat Paylagimi veya Kat Karsilii Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan
56z konusu taginmaz hasilat paylagimina veya kat karsilifina konu olmayacag digincesiyle bu yonde
herhangl bir galisma yapilmamstir,

o Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proie Dejarleri
Parsel izerinde yer alan taginmazlar, kat milkiyeti kurulmus bir bina icerisinde yer almakta olup bos
arazl ve proje degeri tespit edilmemigtir, Rapor igerisinde balirtilen taginmazlarin dﬁlri belirenmistir.
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A En Verimli ve En lyi Kullamm Degerl Analizi
56z konusu taginmazin meveut durumu, bulundugu bolge ve gevre Gzellikleri dikkate alndiginda
meavcut kullarim seklinin en etkin ve verimll kullanim sekli olacafh kanaatine varilmigtir,

A Miigterek vaya Béllinmiis Kisimlarin Dejierleme Apalizl

56z konusu parsel dzerinde yer alan taginmazlann tamami degerleme islemine konu olmugtur.
Misterek veya bolinmds kisim analizi yapilmamistir.

6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
6.1 -

arkll Degeriem ontem An
Metotlarin ve Nedenlerinin Agiklanmasi
Taginmazlarin niteligi, kat miilkiyetinin kurulu olmasi, kullanim sekll ve amaci vb, her tlirli etkenler
degerlemede dikkate alinmistir. Raporun ilgili kisimlarinda belirtildii Gzere deferleme yapilirken
taginmaza ayn ayn analiz yapilmig olup deger olusumu pazar yaklagimi ve gelir yaklagimi esasina gére
belirlenmistir. Kat milkiyet] kurulu olmasina karsin tasinmazlarin bir bitdn olarak kullaniliyor almasi,
tek millkiyete ait olmasi ve ortak alanlardan edindikleri kazanimlar sebebiyle toplam alan Gzerinden
deger takdirinde bulunulmustur, Bdlge pilyasasi dofirultusunda yvapilan inceleme ve arastirmalardan
elde edilen veriler neticesinde kira degerleri getirilerinden kaynakh potansiyel bir piyasa degeri de
takdir edilmigtir. Bu ise direkt kapitalizasyon analizl yardimiyla bulunmustur, Taginmazlar Igin en uygun
degerleme ybnteminin pazar yaklagimi analizi olacafina kanaat getirilmistir.

Asgarl Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verllmayenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgaleri
Degerlame calismasi ig¢in gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.4

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damismanlik A5 Maltagso Vorgl Dolrasi 631

= Bolgenin ana ulazim akslarina yakin konumda yer almasi,
# Yapinin bakimh olmasi,
= Kat miilkiyetine gegmis olmasi,

A Olumsuz Ozellikler

= Yakin ¢evresinde yapilasmanin sik ve dlizensiz olmasi,

A Fusatlar
*  Tiirkiye ve sekidre olan yabanci ilgisi,

A Tehditler

# Gayrimenkul piyasasinda yaganan durgunluk,
* Ekonomik gelismelardeki olumsuz tablonun kur dalgalanmalariyla devam etme alasiligi.

Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevizuat Uyarinca Alinmasi Gergken lzin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadif Haklunda Gériis

ligili kurumlarda yapilan aragtirma ve incelemeler neticesinde, taginmaz icin alinmasi gereken tim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigl goriimustir. Fakat
taginmazlarin Yapm Kayit Belgelering istinaden kat millkiyetine esasa tadilat prajesi cizilmedigi tespit
edilmi olup ruhsata esas proje ¢lzdirilmesi dnerilir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal
kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadi@ bilgileri edinilmistir.

HET KURUMEAL GAYRIMEN I
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6.5

Konu taginmazlar (zerinde bulunan takyidatlar raporun 3.3 maddesinde agiklanmistir.

8.6 Defie onus rimenkuliin, Uzerinde ipotek veya rinl_Doprudan ve

Tn;mm.ularm ﬂewlne Ili;kin hu maﬂdede l:uelirtlh:hgi ﬁmre herhnng] b]r smnrlnmn veya kisitlama
bulunmamaktadir.

Gallstlrllmeullne Yﬂnellk Herhnml Bir Tnuurruftn Bulunup Bulunulmndlmna Dair Bllm

Degerleme konusu taginmaz arsa veya arazi degildir, parsel Uzerinde rapor icerisinde bilgiler] detayli
sekilde verilen taginmaz bulunmaktadir,

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri ile filli kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatiim Ortaklari igin 111-48.1 sayill "Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina lligkin Esaslar
Teblig"nin 7.bolim 22.maddesi 1.fikrasinin (b) bendi “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portfoylerine
alinacak her turli bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmiz ve kat
milklyetinin tesis edilmis olmas zorunludur. Ancak, milklyetl tek basina ya da baska kisllerle birlikte
ortaklifa ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube
gibi yapilarin, tamaminin veya bdlimlerinin yalmzca kira gelirielde etme amaciyla kullanilmasi halinde,
anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
taginmazin mevout durumuna uygun olmasi yeterll kabul edilir, Ayrica, 3/5/1985 tarlhll ve 2194 sayih
Imar Kanununun gegici 16na maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan
yap! kullanma izninin alinmig olmasi sartimin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.” geregi ve yasal
zorunluluklarimin yerine getirilmis olmas sebebiyle GYO portfoylinde bulunmasina bir engel olmad g
kanaatine varilmigtir,

HET Kultumsnd. GAYRI
DEGERLEME VI PANIS LIE A5,
Emnlyet Mh, Sinir 5k Hu W1 YanlliahallfANKARA
TellG32 a67 00 61 Fox 31 7467 00 3a
W helgd.coin iy Sennaye: 8.000.000.00 T
Tie.Sie.Ne: 256096 Morsis Ne.0e41ba4010800016
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DEGERLEN

7. 30NUC

71 rleme Uzmaninin les
Bu rapor, Ozak GYD A.5.'nin talebi Gzerine; Istanbul I, Bageilar licesi, Kirazli Mahallesi, 3138 ada 12
parselde yer alan; "3 Bodrum, Zemin ve 9 Normal Kath Betonarme Bina ve Arsas’” ana taginmazda
konumlu 1 adet “Restoran” nitelikli, 25 adet “Konfeksiyon Atdlyesi” nitelikli 26 taginmazin piyasa
degerinin Tlrk Lirasi cinsinden tespitine ytnelik 5PK mevzuati kapsaminda asgari unsurlan iceren bu
degerleme raporu tarafimizea hazirlanmigtir,
Tarafimizca igleme alindi tarihteki degerleme konusu taginmaglarin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundufiu bélge genelinde yamlan inceleme ve arastirma lle resml kurum ve
kuruluglardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda slugan kanaat, ilcenin ve balgenin gelisme trendi,
gayrimenkulin yer aldigi arsanin imar durumu, yapilasma sartlan ile kullanim fonksiyonu, yiizolgdmi,
geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarzi
ile sehir merkezi lle bélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye
olan cephesi, ulagim ve gevre dzellikleri, mevcut ekonomik sartlar, parsel Gzerinde yer alan yapinin
ingal kalitesi gibi tim fakttrler dikkate alinarak, bulundugu muhite gtre aliei bulup bulamayacagi,
bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymat ylkseltici ve kiymet diglricl mispet menfi tim faktorler
géz dninde bulundurularak yapilmigtir,

7.2 Nihai Deger Takdiri
Taginmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullanilan ydntemlerin
sonuglan anlamh sakilde neticelenmistir,

Tasginmazin bulundufiu bblge ve konumlandifii lokasyon Ozelinde, kullamim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili nitelifi dikkate alinarak pivasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekceyle ‘Pazar Yonteml' neticesinde elde edilen sonug nihal deger olarak takdir edilmistir.
Bosylelikle;

Taginmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklagimi yontemine gore kanaat getirilen ve takdir edilen
toplam piyasa degerl su sakildedir;

Rakamla; 1.265.000.000,00-TL ve Yaziyla Birmilyarikiylzaltrmisbegmilyon Tlirk Lirasi dir.
KDV Dahll Toplam Satiz Dederi: 1.492.700.000,00-TL dir.

1. Tespit edilen bu dederler taginmazin pesin satiging ydneliktir.
2. Nihal deder, KDV Harlig dederl! ifade eder.

3. I3 bu rapor, ekleriyle bir butinddr.

4,  Nihal deder takdiri, raporun Iceridinden ayn tutulamaz,

5. Dederleme taribi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15:25.8231 TL dir.

Buftra Ufur YAP Racl Gakeehan SONER ' Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Kontrolér Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 408393 SPK Lisans No: 404622 " 5PK Lisans No: 401418 o
L L __.-"'-.-- -
_,_,-:-"'EP- _.;"'"'FF = A
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin agagidaki maddelerin dogrulugunu bevan ederiz;

Rapaorda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergevesinde dogrudur,

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla simrlidir.

Rapor, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir,

Raporun konusunu olugturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hichir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadr,

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

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiig dcret, raporun herhangi bir bélimine bagl
depildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestiriimistir,

Degerleme Uzman(lar)i mesleki agitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmani{lar)i, gayrimenkuldn yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibldir,

Rapor konusu milk, kigisel olarak denetlenmiz ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlanimin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda meslekl bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma, i gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak geligtirilmis ve Uluslararas) Degerleme
Standartlar’'na uygun olarak raporlanmisti,

= i3 bu rapor, misteri talebine &zel olarak hazirlanmistir. ligilisi ve hazirlanis amaa disinda
3.zahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI
A Tapular,

A Takyidat Belgelari,

4 Resmi Evraklar ve Yer Gorme Fotograflar

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

NET KURUMSAL
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