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Talep Sahibi Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Raporu Diizenleyen Net Kurums-al Gayrimenkul Degerleme ve DanlsmanI;I;.S,
Rapor Tarihi - 26.06.2023

Rapar Numarasi zel 2023 - 593

Raporun Kenusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

istanbul ili, Basaksehir ilgesi, ikitelli - 1 Mahallesi, 588 ada 1 parselde yer alan;
“YEDI KATLI B.A.K.ATOLYE BINASI VE ARSASI” nitelikli ana taginmazda konumilu,
“ATOLYE” nitelikli 7 taginmazin adil piyasa Tirk Liras cinsinden tespiti.

Degerleme Konusu ve
Kapsami

A is bu rapor, Yetmis (70) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitindiir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu tebli§ ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir,
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B ~ YONETICi OZETi
Talep Sahibi Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2023 - 593 / 26.06.2023

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, misteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glincel piyasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullaniimak
lizere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cergevesinde hazirlanmistir,

Tasinmazin Acik
| Adresi

ikitelli Organize Sanayii Mahallesi, 13. Cadde, Portall 34, No: 7, BBn: 1, 2,3, 4,5, 6, |
7 Basaksehir/iSTANBUL

Tapu Kayit Bilgisi

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

imar Durumu

istanbul ili, Basaksehir ilgesi, ikitelli Mahallesi, 588 ada 1 parselde yer alan “YEDI
KATLI B.A.K.ATOLYE BINASI VE ARSASI” nitelikli ana tasinmazda konumlu “Atélye”

Rapora konu taginmazlar kismen bos durumda olup, kismen de kiracilari tarafindan
kullanmimaktadir.

Konu parselin 15.11.2002 tasdik tarihli 1/1.000 Olgekli i.0.5.B 1. Etap Uygulama
imar Plani kapsaminda, “Sanayi Sahasi” lejandinda kaldig, TAKS: 0,50, KAKS: 1,00,
Ayrik nizam yapilagma kosullarina haiz oldugu bilgisi edinilmistir.

Kisitlihk Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar)

*Tasinmazlarin tapu kayitlarinda kisithhik olusturacak bir durum yoktur.
**Taginmazin 0SB dosyasinda kisithlik  olusturacak herhangi  bir kayit
bulunmamaktadir.

Pivasa Degeri

Kira Degeri

2.900.000.000,00-TL
(ikimilyardokuzyiizmilyon Tiirk Lirasi)

11.250.000,00-TL
{Onbirmilyonikiylzellibin Tiirk Lirasi/Ay)

(%18) KDV Dahil
Piyasa Degeri

3.422.000.000,00-TL

Aciklama

Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.

Raporu
Hazirlayanlar

Bugira Ugur YAP = 5PK Lisans No: 408393
Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKGIOGLU — SPK Lisans No: 401418

I

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk A.S.

DEGERLEME VE/DANISMANLIK A5

Emniyet Mh, Sinir Sk, N 171 Yenimalflle/ ANKARA

Tel:0312 467 00 f1 Fax:0312 4§7 00 34
—www:hetgd.coni i

Maltepe Vergi Dalrosi 63 1500389

Finaye:6,0000000,00 TL
Tic.Sic.No: 256606 Merkls No:063T044938900019
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KURUMSAL
DEGERLEME
1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
50z konusu islemin degerleme caligmalan 25.05.2023 itibariyle baslanmis 26.06.2023 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 26.06.2023 tarihinde Ozel 2023-593 rapor
numarasityla nihai rapor olarak tamamlanmstir.

1.2 Degerlemenin Amaci
istanbul ili, Basaksehir ilgesi, ikitelli - 1 Mahallesi, 558 ada 1 parselde yer alan; “YEDI KATLI
B.A.K.ATOLYE BINASI VE ARSASI” nitelikli ana tasinmazda konumlu, 7 adet “ATOLYE” nitelikli
taginmazin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine y&nelik hazirlanan Gayrimenkul
Degerleme Raporu'dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi lizere, bilgileri verilen
tasinmazlarin deger tespiti amaciyla gincel Pazar degerini iceren degerleme raporunun
hazirlanmasidir,

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasast mevzuatina tabi
ortak ortakhiklar, ihraccilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuat! kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagh hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degderinin Kurul dizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlar) cercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmistir,

1.4 Dayanak 5&6zlesme Tarih ve Numarasi
Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
arasinda 25.05.2023 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Bugra Ugur YAP tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gékcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIK(;IDGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller icin sirketimiz tarafindan daha &nce degerleme raporu
hazirlanmamstir.

NET KURUMSAL GAYRIMENKLUI
DEGERLEME VE DANISMA
Emniyet Mi. Sinir Sk, Not1 71 Yenn aha
Tel:0312 467 00 61 Fax:0314 467
www.nelgd.com,tr Sermaye:6.000.
Tie.5ic.No: 256696 Marsis Ng:UEJo 1922
Maltepe Vergi Dairesi 631 054 9
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek lizere Istanbul’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/istanbul adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.5. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
Seri: VI, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayili karari ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almigtir,

Sermaye ; 6.000.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon J 0312 467 00 61 Pbx

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

Adres 5 Emniyet Mahallesi Simir Sokak No:17/1 Yenimahalle/istanbul

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvami__: OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Sirket Adresi : Kazlicesme Mah. Kennedy Caddesi No:52C 34020 Blyiikyal / Istanbul
Sirket Amaci : Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulunun Gayrimenkul Yatirim Qrtakliklarina iliskin

diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve esaslar cercevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayall
sermaye piyasasi araglari, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglar
ve Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portféyl isletmek amaciyla paylarini ihrag
etmek Gzere kurulan, belirli projeleri gerceklestirmek Gizere adi ortaklik kurabilen ve Sermaye Piyasasi
Kanunu’'nun 48. maddesinde sinin gizilen faalivetler cercevesinde olmak kaydi ile Kurulun Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye
piyasasi kurumudur.

Sermavye : 728.000.000,00 TL
Halka Aciklik  : % 25

Telefon 2 0212486 36 50
E-Posta : info@ozakgyo.com

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsam: ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
s bu rapor, Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S."nin talebi Gizerine istanbul Ili, Basaksehir ilgesi,
Ikitelli - 1 Mahallesi, 558 ada 1 parselde yer alan; “YEDI KATLI B.A.K.ATOLYE BINASI VE ARSASI” nitelikli
ana tasinmazda konumlu “Atolye” nitelikli 7 tasinmazin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden
tespitine iliskin hazirlanmistir. Miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 Isin Kapsami
Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde miisterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak miisteriye 1slak imzah sekilde

teslim edilmesidir. ~ NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
DEGERLEME VE DANISMANLIK A5,
Emniyet My, Sinir Sk. Ho: 171 ‘Mfim. AllelANKARA
Tel:0312 467 00 G1 Fax:0312 40
www, netgd.com. bt Sermaye :6.000,090,00 TL
= 2 — Tie-Sic.Mo: 256696 Mersis No:0631054898900019
) Mallefis Vergi Dairest 621 (54 93
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 6 | 69



~ "

i OZAKGYO
KERER EATE

3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamm ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Konu tasinmazlar; Istanbul ili, Basaksehir ilgesi, Sanayi Mahallesi 13. Cadde (izerinde konumludur.
Konu tasinmazlarin konumlu oldugu siteye ulagim icin bélgenin ana ulasim arterlerinden olan Atatiirk
Bulvar tzerinde Basaksehir istikametine dogru ilerlerken Basak Konutlari Mevkii'nde 13. Caddeye
dogru sola girilir, degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu Portall 34 Sitesi bu sokagin
hitiminde Seyh $amil Caddesi ile 13, Sokagin kesisiminde konumludur. Ulasim ana cadde lizerinden
gecen toplu tasima araclari ve tzel araglar ile rahatlikla saglanabilmektedir. Taginmazin bulundugu
bélge ticari nitelikli gelismis olup st gelir grubuna hitap etmektedir. Bdlgenin kamu hizmetlerinden
istifadesi tam olup herhangi bir altyapi problemi bulunmamaktadir,

s ETT
=]

Konu tasinmaz
i ¥

Koordinatlar:

Enlem: 41.0951 - Boylam: 28.8005
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari
iL-IiLCE : ISTANBUL / BASAKSEHIR
MAHALLE = KOY - MEVKII 1 IKITELLI = 1 - / - SULAKDERE
CILT - SAYFA NO : TABLO-1
ADA - PARSEL :588/1
ARSA PAY - PAYDA : TABLO-1
YCIZC!L(;UMU :25.371,00 m?
ANA TASINMAZ NITELIGI : YEDI KATLI B.A.K.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 SEBEBI : Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi (17.02.2011 -
TARIH-YEVMIYE 1903) {MUSTEREK)
TABLO -1
SIRANO |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

NET KURUMSAL GAYRIM
_ DEGERLEME VE DANISMA 'l'ml;\Ls
Emniyat Mh. Sunr 5k, No I Yenir nl:nlle.fANIKARA
Tel:0312 467 00 6 WFax:0317 467 00 34
yewwonetgd.com.te Sermahn: i, 00.000,00 TI
Tie.8ic,No: 256695 Mersis NoY)641054934900019
Maltepe Vergi Dairesi 691 (154 D389
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3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig Haklinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Miidirliigli TKGM Portal (izerinden 12.06.2023 tarih itibariyle alinan Tapu
Kayit belgelerine gore tasinmazlar lizerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde:

- Diger (Konusu: TASINMAZIN iCRA YOLUYLA SATISI DAHIL U(,‘.UNC'L'I KileERE DEVRINDE OSB DEN
UYGUNLUK GC)RU$U ALINMASI ZORUNLUDUR. ) Tarih: 28.05.2014 Sayi: 1429( Sablon: Diger)
(T:04.07.2014 - 10928)

- Ydnetim Plani: 21.07.2010( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi) (T:23.07.2010 — Y:7705)

Serhler Hanesinde:

- 99 TL bedel karsihfinda kira sdzlesmesi vardir. ( 99 yilliina 1 tl bedelle }(T:12.02.2010 - Y:1414)
*Takyidatlarin tamami miisterektir

**Takyidatlarin taginmazlanin tasarrufuna olumsuz etkisi yoktur.

3.4 Degerlemesi vapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ¢ yilik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
Konu taginmazin tapu kayitlarinda imar ve hukuki durumunda son g yilhk stregte herhangi hir
degisiklik bulunmamaktadir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Gayrimenkuliin ada/parsel bazinda konumu Basaksehir OSB Midiirligi’'nde yer alan imar paftasi
lizerinden tespit edilmistir. Konu parselin 15.11.2002 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli i.0.5.B 1. Etap
Uygulama imar Plam kapsaminda, “Sanayi Sahasi” Lejandinda kaldig, TAKS: 0,50, KAKS: 1,00, Ayrik
nizam vyapilasma kosullarina haiz oldugu bilgisi edinilmistir. Parselin kamusal alana terki
bulunmamaktadir. Taginmaz belediye sinirlar icerisindedir.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karar, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
Séz konusu gayrimenkuller igin Ikitelli OSB imar Midirligii’'nde yapilan incelemeler ve alinan sézli
bilgilere gtre tasinmaz ile ilgili herhangi bir olumsuz karar bulunmamaktadir,

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihg Insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
Séz konusu taginmazlar Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina kayitlidir. Herhangi bir sézlesme
bulunmamaktadir.

Emniyet Mh. Siir Sk. No:y 711 Yenynahflle/ ANKARA
Teli0312 467 00 61 Fax:031Y 447 00 34
www.netgd.com tr Sermaye:6.000.000,00 TL
Tic.Sic.No: 256696 Merais No 062 54938900019
Maltepe Vergi Dairesi 631 (154 9389
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3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri igin Alinrmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapt
kin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim Izinlerin Alini
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Bilgi

Rapora konu tasinmaz OSB sinirlar icinde olup, ikitelli OSB Midrligl Belediyesi imar servisinde
yapilan aragtirmaya gore taginmaza ait incelenen belgeler asagidaki gibidir;

Kullanim lzinlerine [li

RUHSAT DETAYLARI
SIRA KULLANIM BAGIMSIZ ORTAK TOPLAM KAT YaPl
NO SRLEE A TARIH i AMACI | BOLOM sAvISI A ALAN ALAN SAYISI [ SINIFI
1 YEMI YAPI RUHSATI 18.01.2008 | 2008/004 ATOLYE & 36.700,00 | 35.805,25 | 72.505,25 g 4A
2 TADILAT RUHSATI 5.08.2008 2008/033 ATOLYE 7 38.102,00 | 39.189,25 | 77.291,25 7 4A
3 | YAP| KULLANMA IZiN BELGESI | 2.06.2010 2010/008 ATOLYE 7 38.102,00 | 39.189.25 | 77.291,25 7 4A
4 YAPI| KAYIT BELGESI 6.01,2019 | YEFDG4RS E 1 4.570,00 = 4.570,00 - -
5 YAPI KAYIT BELGESI 6.01.2019 | RRRIHTLV i 3.874,00 3.874,00
6 YAPI KAYIT BELGESI 6.01.20139 PLIYAFZN 1 2.817,00 £ 2.817,00 z
T YAPI KAYIT BELGESI 6.01.2019 | NCNJZ5M5 1 930,00 930,00
g YAPI KAYIT BELGESI 6.01.2019 | 7ZI88H1M 1 7.181,00 - 7.181,00 - -
g YAPI KAYIT BELGESI 6.01.2019 L22HFKZP 1 4.550,00 4,550,00 .
10 YAP| KAYIT BELGES 6.01.2019 SITYVVIE 1 7.467,00 - 7.467,00 -
11 YAPI KAYIT BELGESI 6.01.2019 JRLITYC) 1 4.200,00 * 4.200,00 =
12 YAP| KAYIT BELGESI 6.01.2019 | EV7S7FUB 1 1.024,00 - 1.094,00
13 YAP| KAYIT BELGESI 6.01.2019 | HUZGAZKY 1 1.864,00 - 1.864,00 -
14 YAPI KAYIT BELGESI 6.01.2019 LEEYV13T 1 7.904,00 7.904,00
15 YAP| KAYIT BELGESI 28.01.2021 | GTFZ3P7K 1 1.084,00 1.084,00

Tasinmazlarin mahallinde yapilan incelemelerde kat irtifakina esas mimari projeye aykin olarak bina
statigine zarar vermeyecek bigimde imalatlar yapildigi ve proje harici olarak otopark alam
olusturuldugu goérilmistir. S6z konusu proje harici imalatlarla alakali 3194 sayili Kanun'un gegici 16.
Maddesine istinaden yapi kayit belgesi alindigi taginmazin i.0.5.B imar Arsiv Miidiirligi’nde yer alan
dosyasindan gorilmustiir, S8z konusu yapr kayit belgeleri ile yasalliga kavusturulan imalatlarin
projelendirilmedigi gdriilms olup, projelendirilmesi tavsiye edilir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi

Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

S6z konusu gayrimenkuliin yapi denetim isleri Elmaslar Yapi Denetim LTD. §Ti. tarafindan yapilmis

olup, konu sirket Kiziltoprak Mh., Bagdat Cd., No: 51 D:1 Kadikéy/ISTANBUL adresinde konumludur.

oz konusu de
durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin agiklama

rin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi

Rapora konu taginmazlar “Atélye” vasifli olup parsel izerinde yer alan yapi haricinde herhangi bir proje
degerlemesi yapilmamigtir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Rapora konu taginmazlarin bulundugu bina icin alinmis enerji verimlilik sertifikas) bulunmamaktadir.

NET KURUMSAL GAYRIVENK UL

- DEGERLEME VI DANIS IKAL.
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4. GAYRIMENKULUN FiZiKi OZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanlan Veriler

istanbul; Avrupa ile Asya kitalari arasinda képri gérevigéren, bunlarin birbirine en ¢ok yaklastigi iki ug
tizerinde kurulmus bir sehirdir. Bu uglar Avrupa kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise Kocaeli; glineyden
Marmara ve Bursa, glineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli ile ¢evrilidir. Sehrin adini aldig
ve Halic ile Marmara arasinda kalan yarimada iizerinde bulunan asil istanbul 253 km?, biitiinii ise 5.712
km? 'dir. Marmara denizindeki Adalar da istanbul iline dahildir. istanbul cevresinin bitki &rtiisii, Akdeniz

: iklimi bitkilerini andirir. Bblgede en ok gorilen bitki
tiirti makidir. Bu bitkiler uzun ve kurak bir vaz
mevsimine kendini uydurmusgtur. Fakat iklimin ozelligi
dolayisi ile tepeler giplak degildir. Yer yer goriilen
ormanlk alanlarin en d&nemlisi kentin 20 km.
kuzeyindeki Belgrad Ormani'dir, istanbul ilinde blyik
akarsu yoktur.

Osmanli imparatorlugu’nun 1453'te kenti fethetmesinin ardindan, sehir, yaklasik bes asir boyunca
Osmanh imparatorlugu’na baskentlik yapmis ve Tirkler tarafindan “istanbul” olarak anilmaya
baslanmistir. Bugiin, istanbul, artik baskent olmasa da, hizla gelisen Glkenin en bilylk sehridir. Bogaz
cevresindeki konumu, istanbul'u, Asya ve Avrupa arasinda bir koprii yapmaktadir. Bogazigi ve Halig ile
kent yerlesimini sekillendiren topografyasi, sehrin en onemli sembollerinden biri olan siluetini
tanimlar. istanbul’un tarihi ve dolayisiyla kiiltirli, mimarisinde gériilebilir. Sehrin mimarisi Bati ile
Dogu’yu bir araya getirmektedir. Sehirde Hipodrom, Yerebatan Sarnicr ve Cemberlitas gibi Roma
Donemi kalintilari ve ayrica Cenevizliler tarafindan miras birakilan Galata Kulesi yer almaktadir. Ote
yandan sehritanimlayan, Bizans ve Osmanl yapilandir. Bizans yapilari arasinda en dnde geleni, yaklagik
1500 yil boyunca diinyanin en 6nemli amiti olarak ayakta duran Ayasofya’dir. Ginlimiizde Ayasofya,
miize olarak ziyarete agiktir.

ISTANBUL BASAKSEHiR

Niifus: 15.907.951

Nufus: 514.900

Basaksehir nlifusu 2022 yilina gtire 514.900,

Bu niifus, 258.573 erkek ve 256.327 kadindan olugmaktadir.
Y0zde olarak ise: %50,22 erkek, %49,78 kadindir.

1 %042

stanhul niifusu bir oncakl yila gore 67 051 aftmigtr

stanbui niifusu 2022 yilina gore 15.807.951'dir.

Bu nilfus, 7.955.820 erkek ve 7.952.131 kadindan olugmakiadir
0zde olarak isa. %5001 erkek, %48.99 kadindir,

NET KURUMSAL Ggw it
DEGERLEME v unmsﬁaln IK A
F.nml?u?l Mh. Simir Sk No:17M1 Yenima .1“ a:\?vl-KA
Fel:0312 467 00 61 Fax:0312 40k 0 34 e
lew_w.m!.gd.:um.:r Sarmaye:6.000.%q0,00 TL
©:8ic.No: 256006 Mersis No:063105443990001a
Maltepe Vergi Dairasj G31 054 Ahgg

Met Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danismanlik A.5. . 11 | 69



~ o~
OZAKGYO

RRUMEAL
EEGFHLFMF

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Pivasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

2022
Turkiye Nufusu MOfus: 86,279,563

2022 B Nufus
2020
2018
2016

Wil

2014
2012
2010

2008

0 10,000,000 20000000 30.000.000 40,000.000 50000000 60000600 70.000.000 80000000 %0,000.000

NUFUS

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bir onceki yila gbre 599 bin 280 kisi artarak
85 milyon 279 hin 553 kisiye ulast). Erkek nifus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin niifus 42
milyon 575 bin 441 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise
kadinlar olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yilik degisim eranlan (%), Mayis 2023

o0
&0
70
60
50
40
30

oﬂos\uv\uafushﬂn\12“01"\nz|ua|u4|ns|ua\ov[oa\n§|minlm m|uz\ns\m[ns—l

2021 2022 2023 |

TUFE'deki (2003=100) degisim 2023 yili Mayis ayinda bir dnceki aya gore %0,04, bir 6nceki yilin Aralik
aymna gore %15,26, bir dnceki yilin ayni ayina gore %39,59 ve on iki aylik ortalamalara gore %63,72
olarak gergeklesti. Bir énceki yilin ayni ayina gére en az artis gosteren ana grup %19,49 ile giyim ve
ayakkabi oldu. Buna karsik, bir &nceki yilin ayni ayina gore artisin en yilksek oldugu ana grup ise
%68,98 ile lokanta ve oteller oldu. Ana harcama gruplari itibariyla 2023 yili Mayis ayinda hir 6nceki aya
gore en az artis gosteren ana grup %-13,79 ile konut oldu. Buna kargilik, 2023 yili Mayis ayinda bir
onceki aya gore artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %9,85 ile giyim ve ayakkabi oldu. islenmemis
gida triinleri, enerji, alkollii ickiler ve tiitiin ile altin harig TUFE'deki degisim, 2023 yill Mayis v’;nda bir
tnceki aya gbre %3,60, bir tnceki yilin Aralik ayina gére %19,51, bir 6nceki yilin ayni ayina

ve on iki aylik ortalamalara gére %60,94 olarak gerceklesti. (TUIK.) e kurumsar cayrimentul
DEGERLEME VE DANISMMNM KAS.
Emniyet Mh, Sinir Sk, No: {111 Yonithalfatie/ANKARA
Tel:0312 467 00 61 Pax:0312\1f7 00 34
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A.B.D son 5 yillik tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukaridaki gibidir, 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi diisiis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren slirekli artis gbstererek 9,1 seviyelerine kadar gelmistir, 2022 Temmuz itibari ile tekrar
diistis egilimine girmis olup 2023 Haziran ayi itibariyle %5 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH biytime hizlan, |. Ceyrek: Ocak-Mart, 2023
(%)
25

20

2021 2022 2023

e Bir pnce ki yilin ayni geyregina gare degisim orant {anndinimanig) —=—Hir tncaki gayrage gora degisim aram

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2023 yili birinci ¢eyreginde bir onceki yila gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak; hizmetler %12,4, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %12,0,
finans ve sigorta faaliyetleri %11,2, bilgi ve iletisim faaliyetleri %8,1, diger hizmet faaliyetleri %7,8,
ingaat %5,1, kamu ydnetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,6 ve gayrimenkul
faaliyetleri %1,4 artti. Tanim sektérl %3,8, sanayi ise %0,7 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden
arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir dnceki ceyrege gore %0,3 artti. Takvim etkisinden
arindirilmig GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2023 yili birinci geyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine
gore %3,8 artti. Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt i¢i Hasila tahmini, 2023 yilinin birinci geyregi:pgcari
fivatlarla bir énceki yilin ayni ceyrefine gore %84,4 artarak 4 trilyon 631 milyar 792 milyon AL oldu.
GSYH'nin birinci ceyrek deferi cari fiyatlarla ABD dolari bazinda (245 mjlya 4?\%.{5\" an olarak

3 L E
reeklesti. (TUIK DEGERLEME viZ'DANSMANL
gerceklesti. (TUIK) Etnriiyet Mh. S smg-,:nn S.:,.i.., |.nﬁ¢?ﬁ,{m|¢.

Tel:0312 467 00 61 Fax-4317 467 00 34
WW_\M.r1elgf;cl'.cumtr ermayd6000,000,00 TL
Tle.Sic.No: 256696 Mersis No:45310549389000 -
_ Maitene Vargi Daires| f11nsa A gs
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A TR ve USD ile EURO 10 Yilhik Devlet Tahvili Degisimi;

10

Eyl 121 KAy ¥ Deak ‘22 Map 123 May'22 Tem '22 Eyl'22 ¥as '22 Ocak’'23  Mar'23 May 23

Yaklastk son 10 yillik dénemde TR 10 yilhik DIBS olan tahvil oranlari ortalama %10 seviyelerinde
seyrederken 2021 yili 3.¢eyregiyle birlikte artisa gecmis, 2022 1. ceyregi itibari ile %27 seviyelerine
ulagmigtir. Bu dénemden sonra diisis egilimine girmis, Ocak 2023 dénemi itibari ile tekrar yiikselis
trendine gecerek rapor tarihi itibariyle yaklasik %18 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Zaman Aralid Secomi 1Ay 3Ay  GAy Yilbagi 1Yl Tumu

=

3.5

May ‘22 am ‘22 Iyl 22 Kas ‘22 Ocak ‘23 Mar'23 May ‘23

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DiBS alan tahvil oranlar ortalama %2 seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son geyregiyle hirlikte ciddi diistise gegerek %1,5 ve alti seviyelere inmis Agustos
2020 itibariyle %0,6 ya kadar gerilemistir, Bu siirecten sonra artis gostererek devam etmis ve rapor
tarihi itibariyle ortalama %3,80 sevivelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

“=  NET KURUMSAL GAY| MENKUL
; DEGERLEME VE DANISPANLIK A5,
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May ‘22 Tem ‘22 Eyl'22 Kas ‘22 Ocak '23 Mar ‘23

2019 yili Mays ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup 2021 ve 2022 yilinda

pozitif yonde devam etmistir. Artis son donemlerde dalgali bir sekilde devam etmekte olup rapor tarihi
itibariyle ortalama %2,40 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Referans Faiz Oran Degisimi;

TLREF Orani

1}

Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmig
yukaridaki grafik yillara gére TR referans faiz oranlarini géstermektedir. 2023 yilinda gérildigl Gzere
TR yillik referans faiz orani son dénemlerde %10 diizeyinde seyrine devam etmektedir.

FRED — tcowri Doroghi tiantirg fate: 75 Percentie

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlar uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gore USD referans faiz oranlarini gbstermektedir. USD 12 aylik referans faiz oram 30.06.2021
itibariyle %0,5 seviyesindedir. 2022 yilinda gorildigi Gzere USD referans faiz orapt M“““-“'“‘ﬂ?ﬂk“ﬁ.“ﬁ“ 3
itibaren artisa gecmis ve rapor tarihi itibari ile %5,08 seviyesine yiikselmigtir. Emniﬁfﬁf?bﬁl“"; \1.:????,?.' :rl\” ; ;ﬁ‘,”:, l:‘-.:"i::mu\
Tel:0313 467 00 61 Fai031ash St ¢
s netad.cam.ir Sermaye:6,000,040,00 1L
e Sendsien Hores o103 00
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A TCME ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Tirkive Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan aciklanan faiz orami 2010-2018 yillan arasinda
ortalama %5,0 - %7,5 araliginda degismekte iken 2018 Mayis ayi itibariyle %20,0 seviyesi zerlerine
kadar ¢ikmis ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini stirdlirmustir, 2019 Temmuz ayindan
itibaren diisiis egilimi ile % 8,5seviyelerine gerilemistir. Bu tarihten itibaren artis egilimi ile 2021
Agustos ayina kadar % 19,0seviyelerine gelmistir. 2021 Eyliil ayi itibari ile diisiige gegmis olup rapor

tarihi itibariyle %8,50 seviyesindedir.
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan aciklanan son verilere gére faiz orani %5,0 tir. 2017 = 2019
itibariyle %2,50 seviyelerine kadar cikmisken, faiz orani 2022 itibariyle kademeli diiserek %0,50 altina
gelmistir. Nisan ay) itibariyle tekrar artisa gegmis olup glintimiz itibari ile %5,25 seviyesindedir.
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KURLMSAL
DEGERLEME

A Tiirkiye'de Gayrimenkul ve Insaat Sektérii;

Tiirkiye genelinde konut satislari Nisan ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %35,6 azalarak 85 bin
652 oldu. Konut satislarinda Istanbul 13 bin 944 konut satisi ve %16,3 ile en yiiksek paya sahip oldu.
Satig sayilarina gére istanbul'u 10 bin konut satigi ve %11,7 pay ile Ankara, 4 bin 960 konut satigi ve
%5,8 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 22 konut ile Ardahan ve Hakkari,
53 konut ile Bayburt oldu. (TUIK)

Kanut sangi, Nisan 2023
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Konut satig sayisi, Nisan 2023
Hisan Ocak - Hisan

Dagigim Degigim
2023 2022 ") 023 2022 %)
Saty jekline gore toplam saug 85652 1331068 358 368 867 453121 18,6
Ipotakd sang 21789 32030 -3120 80391 100 372 A49.7
Digar satig 63883 101028 -38.8 2B ITH 352749 -3
Satiy durumuna gore Toplam satj BS 652 133058 LY AGB AGT 453121 -18,8
Ik &l saug 26052 35 421 -26.0 110839 130 038 =153
{kini @l sahg 58 700 96 637 -39.3 258 008 322263 -19.9

Tiirkiye genelinde ipotekli konut satislart Nisan ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %32,0 azalis
géstererek 21 bin 769 oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli satislarin payi %25,4 olarak
gerceklesti. Ocak-Nisan déneminde gerceklesen ipotekli konut satislar ise bir énceki yilin ayni
dénemine gbre %19,7 azahgla 80 bin 591 oldu. Nisan ayindaki Ipotekli satiglarin 7 bin 388'i; Ocak-Nisan
donemindeki ipotekli satislarin ise 25 bin 552'si ilk el satis olarak gerceklesti. (TUIK)

Sang gekling gore konut sangs, Nisan 2023
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Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Nisan ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %26,0 azalarak
26 hin 952 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin pay1 %31,5 oldu. Ik el konut satislari
Ocak-Nisan doneminde ise bir tnceki yilin ayni donemine gore %15,3 azalisla 110 bin 859 olarak
gerceklesti. (TUIK)
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Satig durumuna gore konut sausgi, Nlsan 2023
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Yabancilara yapilan konut satislari Nisan ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %60,3 azalarak 2 bin
557 oldu. Nisan ayinda toplam konut satislari icinde yabancilara yapilan konut satisinin payi %3,0 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirayi bin 24 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'yr sirasiyla

792 konut satisi ile istanbul ve 186 konut satisi ile Mersin izledi. (TUIK)

10000
9000
8000
7000
6000
5000
4000
3000
2000
1000

Yabancilara yapilan kanut satigi, Nisan 2023
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Belediyeler tarafindan 2022 yili IV. ceyreginde yapl ruhsati verilen yapilarin toplam yizélglimi 48,0
milyon m? iken; bunun 26,4 milyon m?'si konut, 11,6 milyon m?'si kenut disi ve 10,0 milyon m?*'si ise
ortak kullamm alani olarak gerceklesti. (TUIK)

)
0

ED |

Kaonut alan Konut

Yapi ruhsau verllen yapilarda konut, konut digi ve ortak alanlann yuzolgum paylan, IV. Ceyrek, 2020.2022

dig alan

= 2020-1Y u2021-1Y

Cirtak alan #

Bir dnceki yilin ayni ceyregine gore, 2023 yili |. geyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin daire sayisi %0,7 artarken, bina sayisi %9,2 ve yiizolgiimii %2,1 azald. (TUIK)

= —

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhik A.5.
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DEGERLEME
Yapi ruhsati verilen yapilarin daire sayisi ve yiizélgumil, |, Ceyrek 2023
Yiedlglml Daire say st
(milyon mF) (5in adat)
80 276 300
50 260
a0 | 200
30 130 180
7
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10 £
\
oo o b w wn w w oW e w v
2018 2020 2021 2022 2023
e YUZE QUM (M) = Digire sa@y151
Yapi ruhsat istatistikleri, 2021-2023
Yillik Yillik Yilllk
Yil Ceyrak Bina sayis1  dadisim (%) Daira say1s1 degisim (%)  YuzelcOm (m*)  defisim (%)
2021 138 558 44,1 724 096 304 151 260 112 34,3
| 33 587 137.2 174 701 1169 34 366 052 857
1 30534 557 157 656 14,4 31778 822 158
1 30 444 203 140 586 6.0 33313173 195
v 43 b33 18,8 242153 237 51802 285 305
2022 127623 -18 693 698 4,2 145 527 048 3,8
[ 28 141 -22.2 129 438 =259 27 205 213 =208
I 28 042 49 143 388 81 30 662 164 -5
1] 28 289 -1 145 303 -9 32 067 042 -38
v 44171 0.4 275571 138 55 471 875 71
2023 1 23743 -9.2 130 299 07 26713372 =21

OZAKCYO

Belediyeler tarafindan 2023 yili . geyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amacina gore en
yiiksek ylzélciim payina 16,9 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m?ile bir daireli binalar izledi. (TUIK)

Yapi ruhsati verilen yapilann kullanma amaglarina gore yuzalgim paylar, | Ceyrek 2023

@ikl ve daha fazla dairel binalar
Bir daimli binalar
W Zanayikinalan v& depelar
“Kamu eflence, edtim, hastans veya bakim
Icuruluq.lun binalan
Toptan ve perakende Gcarel binalan
Ofis (imyen)binalan
< Ikamet amagh cimayan Siger Rinalar

Otel vh. binalar

m Trafdk ve i:ll‘lrn binalan

Halka achikamel yenen

Grafikteki rakamiar, yuvarlamadan dolay: toplami vermayahbilir.

ingaat maliyet endeksi, 2023 yili Nisan ayinda bir dnceki aya gore %1,03, bir nceki yilin aymi ayina gore
%52,99 artti. Bir dneeki aya gére malzeme endeksi %1,37, iscilik endeksi %0,18 artti. Ayrica bir &nceki

: i NET KURUMSAL GAYRIM uL
yilin ayni ayina gdre malzeme endeksi %39,80, iscilik endeksi %102,72 artti. (TUIK) | TET KURUMSS Dﬂ,ﬂﬁmm KA
Emnlyet Miy, Sinie Sk, NoA7H YdnimabhllclANKARA
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ingaat mallyet endeksi yillik degisim oram (%), Nisan 2023
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Bina insaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gdére %0,91, bir dnceki yilin ayni ayina gtre %54,55 artti,
Bir éncekiaya gdre malzeme endeksi %1,21, iscilik endeksi %0,18 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina

gbre malzeme endeksi %41,14, iscilik endeksi %103,02 artti. (TUIK)

Bina ingaati maliyet endeksi yillik dedisim orani (%), Nisan 2023
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in;aat maliyet encleksi aylik dedizim oranlari (%), Nlsan 2023

Toptam
Makzeme
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Toplam
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1,89
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler

Degerleme tarihi itibariyle slirec tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Anatasinmaz 25.371,00 m? yiiz 8lgiimiine sahip, 588 ada 1 parsel sayili arsa iizerinde betonarme karkas
yapl tarzinda, ayrik nizamda inga edismis Portall 34 projesidir. 56z konusu parsel geometrik olarak
yaklasik dortgen, topografik olarak ise hafif egimli bir arazi yapisina sahiptir. Portall 34 projesi 6
bodrum, zemin ve ¢atl kathdir. Tasinmazin 1sitma sistemi dogalgaz kombi, dig cephesi kismen kompozit,
kismen cam giydirmedir. Tasinmaz, atlye ve ofis icerikli, ticari nitelikli karma yapi olup ticari olarak
orta hareketli bir bélgede konumludur.

Taginmazlann konumlu oldugu yapi yapi kullanma izin belgesine gére 77.291,15 m? alanhdir.
Tasinmazlann konumlu oldugu bina igin tanzim edilmis Yapi Kayit Belgeleri incelenmistir. S6z konusu
Yap! Kayit Belgeleri Gzerinden eklentili brit kullamim alanlar tespit edilmistir.

1.0.5.B imar Arsiv Midirligi’'nde yer alan ana tasinmaz projesine gére hesaplanan alan detayi su

sekildedir;
SIRA NO KAT BRUT ALAN (m?)| EKLENTI DAHIL BRUT ALAN (m?)
1 6. BODRUM 4.570,00 4.786,00
2 5. BODRUM 9,278,00 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
6 2. BODRUM 12.913,00 14.162,00
7 2. BODRUM - ASMA 5.294,00 5.294,00
8 |2. BODRUM - 1. BODRUM 1.864,00 1.864,00
9 1. BODRUM 13.350,00 13.639,00
10 ZEMIN 12.627,00 13.340,75
TOPLAM 84.303,00 88.276,25

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykin Durumlara
iligki Bilgiler
Taginmazlarin i¢ hacimlerinde yapilan incelemeler neticesinde Ihtiyaca yonelik bolimlendirmeler
yapildigl, ortak alanlara dogru bitylimleler yapildig ve hacim kazanimi oldugu tespit edilmistir. 56z
konusu aykiriliklar yapi kayit belgeleri ile yasalliga kavusturulmustur.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alnmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Parsel iizerinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi bir durum séz konusu degildir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibarivle Hangi Amacla Kullamildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadig ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullamldiga

Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlarin bir kismi degerleme tarihi itibari ile kiracilar tarafindan ticari amacl olarak

kullanilmaktadir, bir kismi da bos durumdadir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Taniml Dedier Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yliklimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli
gorilen tahmini tutardir, Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir, Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en lyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satigla iliskili herhangi bir tarafca saglanmig 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sézlesmesi gibi dzel sartlara veya kosullara dayanarak arttinlmis veya

azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz,

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhgin veya yiikiimliligin degerinin, énceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satiy fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlan karsilayan hir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibaniyla belirlenmesini ve o zamana
ozgll olmasini gerektirir, Pazarlar ve pazar kogullan degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutar, pazarin durumunu ve icinde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alict anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl degildir. Bu alicy,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazan olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gérillmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
saticy, fiyat her ne olursa olsun, varlig uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin ger¢ekte iginde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
yol acabilecek, drnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralannda
belirli ve tzel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmas halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmig
olrmasi anlamina gelmektedir. Sati3 ynteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartilma siiresi sabit bir slire olmayip,
varhigin tiirline ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varlifin yeterli sayida pazar
katiimeisinin dikkatini gekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara cikartilma zamani

™ - . ‘g & NET KURUMSAL GAYRIME
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhgin yapisi, dzellikleri, fiili ve potansivel kullanimlar
hakkinda makul olgiilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlar dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fivatlarin diistiigii bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gegerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmig olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katiimecilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazan, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar cok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirl sayida pazar katiimeisindan olusabilir, Varligin
satisa sunuldugunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varfigin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en yiiksek diizeyde
kullanimidir. Enverimlive en iyi kullanim, bir varhigin meveut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katihmeisinin varlik icin teklif edecegi fiyvati hesaplarken varhk igin
planladigi kullanima goére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta dederleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornedin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullamilmak sartiyla, farkl yaklagimlar ve yontemler kullaniabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimim kullanarak pazar degerini belirlemek icin,
katthmeilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanidmasi gerekli gérilmektedir.
Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asginma oraminin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gdritlmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik igin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gore en gegerlive en uygun
degerleme yénteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yéntemin, pazar
degeriile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gdriilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilanin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varfigin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal dzellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir ahcinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin goz ardi edilmesini
gerektirmektedir.
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Degerleme Yéntemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asafida tanimlanan ve aciklanan tc¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklagimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklagimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklasimi

Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri farkl, avrintih uygulama yontemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin seciminde amacg belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi séz konusu degildir, Secim
stirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullani ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin gilicli ve zayif yonleri, (¢) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yéntemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi

A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullanilma
Nedenleri

Pazar yaklasimi varligin, fivat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varlikiarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya anlamh agirlik
verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) degerleme konusu varhigin deger esasina uygun bir bedelle son
dénemde satilmis olmasi, {b) degerleme konusu varligin veya buna énemli élgiide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gtrmesi ve/veya (c) onemli dlgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilagtinilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli dlclide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varfikiar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayal diizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve
dederlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin se¢imi niteliksel ve niceliksel faktérlerin
dikkate alindig bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

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

[E:2 Satilik Bina] Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu, 5.500 m? alanh ticari bina pazarhkh
olarak 275.000.000,00-TL bedelle satiliktir. llgilisi: 505 750 17 11

[E:3 Satilik Bina] Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, 3.200 m? alanh ticari bina pazarlikh
olarak 150.000.000,00-TL bedelle satiliktir. ilgilisi: 532 387 02 14

[E:4 Satilik Bina] Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, 3.275 m? alanl ticari eski bina pazarlikli
olarak 117.500.000,00-TL bedelle satihktir. Emsal yap kalitesi olarak diisiik serefiyelidir.
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EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK BINA)
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit alani {(m2) 600,00m2 5.500,00m2 3.200,00m?2 3.275,00m2
Satis Fiyati 27.395.000 TL |275.000.000 TL |150.000.000 TL| 117.500.000 TL
m? birim fiyati 45.658 TL 50.000 TL 46.875 TL 35.878 TL
Pazarhk 6% - 5% - 5% - 5% -
Konum Serefiyesi 0% - 0% + 0% + 0% +
Yap1 Kalite Serefiyesi 0% + 0% + 0% + 20% +
Alan serefiyesi 20% = 30% - 25% = 25% -
indirgenmis birim fiyat 33.787 TL 32.500 TL 32.B13TL 32.290TL
Ortalama Birim fivat 32.851TL/m?

*Emsallerin kii¢iik alanh olmalari sebebiyle birim fiyatlarinin yiiksek oldugu kanaati olusmustur.

[E:5 Kirahk Bina] Degerleme konusu tasinmazlar ile yakin kenumlu, 2.250 m? alanh bina pazarlikl
olarak 290.000,00-TL bedelle kiraliktir. ilgilisi: 552 321 10 29

[E:6 Kiralik Bina] Degerleme konusu tasinmazlar ile yakin konumlu, 1.100 m? alanh bina pazarlikh
olarak 150.000,00-TL bedelle kiraliktir. ||gilisi: 5322648573

[E:7 Kiralik Bina] Degerleme konusu taginmazlar ile yakin konumlu, 1.500 m? alanli bina pazarlikh
olarak 200.000,00-TL bedelle kiraliktir. ilgilisi: 532 625 07 98

[E:8 Kiralik Bina] Degerleme konusu tasinmazlar ile yakin konumlu, 2.150 m? alanh bina pazarlikh
olarak 285.000,00-TL bedelle kiraliktir. ilgilisi: 536 263 11 05

**Kiralik emsaller konu tasinmazla benzer &zelliklidir, kirahk binalarda kullamm alaninin birim
degere etki etmedigi diisiiniilmektedir.

EMSAL DUZELTME TABLOSU (KIRALIK BINA)

Icerik Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8
Briit alam (m?2) 2.250,00m?2 1,100,00m?2 1,500,00m2 2.150,00m?
Satis fiyati 290.000 TL 150.000 TL 200.000 TL 285.000 TL
m2 birim fiyati 129 TL 136 TL 133 TL 133 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum serefiyesi 0% + 0% + 0% + 0% +
Yap! Kalite Serefiyesi [ 0% + 0% + 0% + 0% +
Alan serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% 4
Hndirasnmis hivim 123 TL 130 TL 127 TL 126 TL
at
ortal Birim fivat 127TL/m?
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A Kullanilan Emsallerin  Sanal Ortamdaki Haritalanndan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhini Gosteren Krokiler

P

Emsal Bolgesi

A Emsallerin_Nasil Dikkate Alindigina iliskin _ayrintii_Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Tasinmazlanin bulundugu bélgede, kendisine benzer ézellikli cok sayida bina bulunmakta olup emsaller
yakin bolgeden elde edilmistir. Degerler kat, konum, kullanim alani, yapi yas ve kalitesi durumuna gére
degismektedir. Deger diizeltmeleri bu etkenler dikkate alinarak yapilmis ve birim deger kanaatinde
onemli ral oynamislardir. Tasinmazlarin bulundugu bélgede, benzer ozellikli bina satig birim fiyatlar)
30.000-TL/m? ila 35.000-TL/m? kira birim fiyatlari 100-TL/m? ila 150-TL/m? araligindadir.
Tasinmazlanin hélihazirda ticari olarak kullanilyor olusu sebebiyle en uygun emsalin bina emsalleri
olacagina kanaat getirilmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda séz konusu tasinmazlarin tek bir malike ait olmasi, bir bitiin
olarak kullanilabilecek potansiyele sahip olmasi sebebiyle kat, konum, alan indirgemesi yapilmadan
eklenti alanlar da dahil edilerek satis bedeli belirlenmistir. Tasinmazlarin benzer yapi kalitesi sahip
olmasi ve aymi sitede konumlu sebebiyle serefiye farki uygulanmamistir. Tasinmazlarnin bulundugu
hélgede yapilan arastirmalar neticesinde olusan birim deger kanaatine gore tasinmaza takdir edilen
deger detayi su sekildedir;

KiRA DEGER DETAYI
ALAN | BiRiM FiYAT (TL/m2) | TOPLAM DEGER
88.276,25 £127,44 £11.250.000,00
SATIS DEGER DETAYI
ALAN BiRiM FiYAT (TL/m2) | TOPLAM DEGER
88.276,25 £32.851,42 £2.900.000.000,00

Pazar yaklasimi ydntemi sonucunda tasinmazlara toplam (K.D.V harig) ~2.900.000.000,00- TL satig
degeri, 11.250.000,00-TL/Ay kira degeri takdir edilmistir.
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5.2 Maliyet Yaklasimi
A Malivet Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varlig elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacag ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katihmeilarin degerleme konusu varlkla énemli &élglide aym faydaya sahip bir varlig vyasal
kisitlamalar clmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katithmalarin degerleme konusu varligi bir
an evvel kullanabilmeleri icin dnemli bir prim édemevye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine ézgi niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (¢) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bash {ic maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir; (a) ikame maliyeti yéntemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden iiretim maliyeti ytntemi: gosterge nitelifindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi igin gerekli olan malivetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonuc

Taginmazlar kat miilkiyeti tesis edilmis yapida konumlu olup, arsa degerlemesi yapilmamistir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazlar kat miilkiveti, b.b. niteligi kazanrs ve yapi kullanim izin belgesi
alinmustir. Bu sebeple yapi degeri tespit edilmemigtir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Tasinmazlar kat milkiyeti tesis edilmis yapida konumlu olup, Maliyet Yaklasimi ile deger takdiri
yvapilmamistir,
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5.3 Gelir Yaklasimi

A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi l;in Bu_Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dénistiriilmesi ile belirlenmesini saglar, Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislaninin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gziyle degeri etkileyen cok 6nemli bir unsur olmasi,
{b) Degerleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- indirgenmis Nakit Akislari (INA) Y&ntemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkii
degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir. Uzun 6mirli veya sonsuz émirld varhkiarla ilgili baz) durumlarda, INA, varlidin
kesin tahmin siresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda,
varhdin degeri kesin tahmin slresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiriiniin secilmesi
(6rnegin, vergi tncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akiglari, reel veya nominal nakit akiglari vb.), (b) nakit akiglarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
siirenin varsa belirlenmesi, (c) s&z konusu slre igin nakit akig tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varbk igcin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varhgin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak tzere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi yéntemdir.
Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina bdliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren mulkiin potansiyel
brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan anndinlmasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkullin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir,

e Toplam yillik potansivel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgi
Yapilan Diger Varsayimlar

S6z konusu parsel dzerinde hélihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. Degerlemede bu yontem direkt kullanilmamakla birlikte,
mevcut piyasa kira degerlerinden kaynakl clusan potansiyel gelir, belirlenen kapitalizasyon orani ile
oranlanarak bir deger varsayiminda bulunulmustur.
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A indirgeme/iskonto Oramimin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrnintili Aciklama ve Gerekeeler

56z konusu parsel Gzerinde héalihazirda herhangi bir direk gelir getirici miilk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. 56z konusu gayrimenkuller i¢in kullamm maksat ve kapsami
dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi uygulanmadigindan dolayi herhangi bir iskonto orani
belirlenmemistir. Ancak, gelir yaklasimini aciklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger yéntem olan
dogrudan/direkt kapitalizasyon y&ntemi kullanilmak ilizere gerekli varsayim ve kabuller yapilmistir,

Bolgede yapilan emsal arastirmalari ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullamimi, gliniimiiz
ekonomik kosullart ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tiim etkenler
neticesinde tasinmazlar icin milkiin kendini amorti etme siiresi ortalama yaklagik 16,66 yil, olarak &n
gorilmistiir. Buna gore ofisler igin 0,06 (%6,0) olarak yaklasik kapitalizasyon oranlari belirlenmistir. Bu
kapitalizasyon oranlari sadece bu bélgede bu tarz tasinmazlar icin gegerlidir, genel bir oran
yansitmamaktadir.

A Gelir Yaklasimi Ile Ulasilan Sonuc

Tasinmazlarnn tamami igin ayn ayn deger analizi yapilmis olup yapilan hesaplamalar sonucunda gelir
yaklasimi ile tasinmazlarin toplam degerine ulasilmistir, Gelir yaklasimi ile tespit edilen deger; artan
gayrimenkul degerleri ile kira bedellerinin paralel oranda artmamasi sebebiyle pazar yaklagimi ile
tespit edilen degere gore daha dlistiktiir.

Gelir Yntemine Gore Deger Analizi

Alan (m?) Birim Kira Aylik Kira Degeri | Yillik Kira Degeri | Kap. Orani Piyasa Degeri (TL)
Degeri (TL/m?) (TL) (TL) (%)

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 yéntemine gore stz konusu tasinmazlarin toplam piyasa degeri igin
2.250.000.000,00TL deger tespit edilmistir

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
56z konusu degerleme galismasi sonucunda tasinmazin aylik kira degeri, satihk ve kiralik emsaller ile
bolgede yapilan satig-kira aragtirmas: ayrica mevcut sektorel veriler 1sifinda tasinmazlar igin toplam
~11.250.000 TL /ay kira degeri takdir edilmistir. Toplam kiralanabilir alan 88.276,25 m? olup ortalama
kira birim degeri 127,44 TL olarak belirlenmistir.

A Hasilat Paylasimi veva Kat Karsihg Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlar
S6z konusu taginmaz hasilat paylagimina veya kat karsiigina konu olmayacag diigtincesiyle bu yénde
herhangi bir calisma yapilmamigtir,

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Parsel {izerinde yer alan taginmazlar, kat miilkiyeti kurulmus bir bina igerisinde yer almakta olup bos
arazi ve proje degeri tespit edilmemistir. Rapor icerisinde belirtilen tasinmazlarin degeri belirle nmistir,

A En Verimli ve En lyi Kullamim Degeri Analizi

56z konusu tasinmazin meveut durumu, bulundugu bdlge ve cevre ozellikleri dikkate alindifinda
meveut kullanim seklinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacagi kanaatine varilmistir,

A Miisterek veya Béllinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

i, Wi . « NET KURUMSAL GHYRIMEN
Miisterek veya boliinmiis kisim analizi yapilmamistir. DEGERLEME VE DAMSMARNIH A S

Soz konusu parsel lizerinde yer alan tasinmazlarin tamami degerleme islemine konu nlmu;t{.\
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6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Degerleme Y&ntemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla lzlenen
Metaotlarin ve Nedenlerinin Agiklanmasi
Taginmazlarin niteligi, kat mdlkiyetinin kurulu olmasi, kullamim sekli ve amaci vb. her tiirlii etkenler
degerlemede dikkate alinmistir. Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi lizere degerleme vapilirken
taginmaza ayri ayri analiz yaptlnus olup deger olusumu Pazar yaklasimi ve Gelir yaklagimi esasina gore
belirlenmistir. Taginmazlar; gelir getirici bir miilk sinifinda degildir. Ancak bélge piyasasi dogrultusunda
yapilan inceleme ve arastirmalardan elde edilen veriler neticesinde kira degerleri getirilerinden
kaynakh potansiyel bir piyasa degeri de takdir edilmistir. Bu ise direkt kapitalizasyon analizi yardimiyla
bulunmustur. Gelir yaklasimindan taginmazlanin kat milkiyeti olmalari sebebiyle ayri ayri kira degerleri
belirlenmis ve belli kapitalizasyon oranlari yardimiyla toplam degere ulasiimistir, Taginmazlanin kat
miilkiyetine konu olmasi, her birinin ayri ayri kullanilabiliyor olmasi gz éniine alinarak en uygun
degerleme yonteminin Pazar Yaklasimi analizi olacagina kanaat getirilmistir. Bu sebeple nihai deger
takdiri pazar yaklasimi kabul edilmistir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Degerleme calismasi igin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler — Swot Anailizi
A Olumlu Ozellikler
> Bolgenin ana ulagim akslarina yakin konumda yer almas,
* Yapimin bakimli olmasi,

¥ Kat miilkiyetine gecmis olmasi,

A Olumsuz Ozellikler

#  Yakin cevresinde glrilitl kirliliginin yiksek olmasi,
A Firsatlar

¥ Turkiye ve sektdre olan yabanci ilgisi,

A Tehditler

-

# Gayrimenkul plyasasinda yasanan durgunluk,
* Ekonomik gelismelerdeki olumsuz tablonun kur dalgalanmalariyla devam etme olasilig.

6.4 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken lzin _ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmistir,
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri
edinilmistir.

6.5 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Gériis
Konu taginmazlar lizerinde bulunan takyidatlar raporun 3.3 maddesinde agiklanmistir.

6.6 Deferleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan_ Haric,

Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadig Hakkinda Bilgi

Taginmazlarin devrine iliskin bu maddede belirtildigi (izere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.
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6.7 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje

Gelistirilmesine Ydnelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadifina Dair Bilgi
Degerleme konusu tasinmaz arsa veya arazi degildir, parsel Gzerinde rapor icerisinde bilgileri detayh
sekilde verilen tasinmaz bulunmaktadir.

6.8 Degerleme Konusu Ust Hakk veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin

Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden

Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakki degildir.

6.9 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin

Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadig Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig Hakkinda Gériis

Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatirnm Ortaklari icin 111-48.1 sayill “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig"nin 7.bélim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kan
veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveris merkezi, otel, lojistik merkezi,
depo, park, hastane ve benzeri her turlii gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almay: veya satmay! vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyap! yatinm ve
hizmetlerinden olusan portfoyii isletecek ortakliklar sadece altyapi yatinim ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.” ve (b) bendi “(Degisik:RG-2/1/2019-30643)
Portfoylerine alinacak her tiirlll bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmig ve
kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle
birlikte ortakhga ait olan otel, aligveris merkezi, i merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve
sube gibi yapilarin, tamaminin veya bolimlerinin yalnizea kira geliri elde etme amaciyla kullanilmasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve
3194 sayili imar Kanunu’nun gecici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu
fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.”
geregi tasinmazin tapudaki niteliklerinin mevcut kullanimi ile uyumlu olmasi ve yasal zorunluluklarinin
yerine getirilmis olmasi sebebiyle GYO portfoyinde bulunmasina bir engel olmadif kanaatine
varilmistir.
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7.

SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Bu rapor, Ozak GYO A.5.'nin talebi (izerine; istanbul Ili, Basaksehir llcesi, ikitelli - 1 Mahallesi, 588 ada
1 parselde yer alan; “YEDI KATLI B.A.K.ATOLYE BINASI VE ARSASI” nitelikli ana tasinmazda konumlu
“ATOLYE” nitelikli 7 tasinmazin pivasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine yénelik SPK mevzuat
kapsaminda asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca igleme alindigi tarihteki degerleme konusu taginmazlarin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluglardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bélgenin gelisme trendi,
gayrimenkullin yer aldig arsanin imar durumu, yapilagma sartlar ile kullanim fonksiyonu, yiizélgima,
geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkiil tarzi
ile sehir merkezi ile balgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye
olan cephesi, ulasim ve gevre ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar, parsel tizerinde yer alan yapinin
insai kalitesi gibi tiim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacag,,
bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diistirlicii mispet menfi tim faktérler
gdz dniinde bulundurularak yapilmistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS. 32

Tasinmaza deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yéntemlerin
sonuclar anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bélge ve konumlandigl lokasyon oOzelinde, kullamm amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekceyle ‘Pazar Yontemi’ neticesinde elde edilen sonuc nihai defer olarak takdir edilmistir,
Baylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklagimi yontemine gtre kanaat getirilen ve takdir edilen
toplam piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 2.900.000.000,00-TL ve Yaziyla ikimilyardokuzyiizmilyon Tiirk Lirasi dir.
KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 3.422.000.000,00-TL dir.

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yoneliktir,
Nihai deger, KDV Haric dederi ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir bitinddr.

Nihai deder takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamaz.
Degerleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15:25.8231 TL dir.

L S I R

Bugra Ugur YAP  RaciGokcehan SONER | Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Kontrolér Sorumlu Degerleme Uzmam
5PK Lisans No: 408393 3 SPK Lisans No: 404622
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8. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

=

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur,

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Rapor, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hichir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir onyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsilig Gcret, raporun herhangi bir béliimine bagh
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlanina haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkullin yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.

Rapor konusu mulk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
vapilmistir.

Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlannin haricinde hi¢ kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlar’na uygun olarak raporlanmistir.

is bu rapor, miisteri talebine dzel olarak hazirlanmistir. llgilisi ve hazirlanis amaa disinda

3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

RAPOR EKLERI
A Tapular,

A Takyidat Belgeleri,

A Resmi Evraklar ve Yer Gérme Fotograflan

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

/
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