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Talep Sahibi
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Raporu Diizenleyen

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhik A.S.

Rapor Tarihi

26.06.2023

Rapor Numarasi

Ozel 2023 - 597

Raporun Konusu

Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Degerleme Konusu ve
Kapsami

istanbul ili, Besiktas ilgesi, Mecidiye Mahallesi, 637 ada 150, 151, 197, 198, 199
parsel numarali, “Arsa” nitelikli 5 tasinmazin adil piyasa Tiirk Lirasi cinsinden
tespiti.

A |5 bu rapor, Altmig Bir (61) sayfadan olugmaktadir ve ekleriyle bir biitiindr.

A Bu Rapor, Sermaye Pivasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faallyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikGmleri ile bu tehlig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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YONETICI OzZETi

Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Ozel 2023 — 597 / 26.06.2023

Bu rapor, migteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
glincel piyasa degeri tespitine ydnelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullanilmak
uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazlarin Acik
Adresi

Balmumcu Mabhallesi, Gazi Cumhur Pasa Snkak,_i-‘,eydi Ali Reis
Sokak ve Kara Hasan Sokak, 637 Ada, 150, 151, 197, 198, 199 Parsel
Besiktas/ISTANBUL

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Besiktas ilcesi, Mecidiye Mahallesi, 637 Ada, 150, 151, 197, 198 ve 199
parsel numaral “Arsa” nitelikli 5 adet taginmaz

Fiili Kullanimi

(Mevecut Durumu)

imar Durumu

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

Pivasa Degeri

Rapora konu taginmazlar halihazirda bos arsa durumundadir.

| Besiktas Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligd'nde yapilan incelemelerde konu |

tasinmazlarin 09.08.2007 Tasdik Tarihli 1/1000 Olcekli Besiktas-Dikilitas-Balmumcu
Uygulama imar Plani kapsaminda biyiik bir boliminin “Ticaret + Hizmet
Alani”’nda kaldig bir kisminin da “Kismen Yol + Kismen Yesil Alan” lejandinda
kaldig1 bilgisi alinmistir.

*Taginmazlardan 197 ve 198 parseller tzerinde riskli yapi beyani bulunmakta olup
soz konusu beyan parseller (zerindeki eski yapilarla alakalidir. Tasinmazlarin
tasarrufunu kisitlar nitelikte degildir.

**Tasinmazin belediye dosyasinda kisitlilik olusturacak herhangi bir kayit
bulunmamaktadir,

950.000.000,00-TL
(Dokuzyiizellimillyon Tiirk Lirasi)

(%8) KDV Dahil
Pivasa Degeri

1.026.000.000,00-TL

Hazirlayanlar

Aciklama Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmarnustir.
Raporu Bugra Ugur YAP - 5PK Lisans No: 408393

Raci Gokcehan SONER - SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKGIOGLU — SPK Lisans No: 401418

RIROMEAT G oyRin e

Net Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Danismanhk A.S,




>

NET
RURUMSAL
DEGERLEME

62 AKGYO

1. RAPOR BILGILERI
1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
56z konusu islemin degerleme calismalar 25.05.2023 itibariyle baslanmis 26.06.2023 itibariyle

degerleme calismalan tamamlanmig olup, rapor tanzimi 26.06.2023 tarihinde Ozel 2023-597 rapor
numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmstir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Istanbul Ili, Begiktas licesi, Mecidiye Mahallesi, 637 ada 150, 151, 197, 198 ve 199 parsel numarali
“Arsa” nitelikli 5 taginmazin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yénelik hazirlanan
Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amac, taraflar arasinda imzalanan sozlesmede de belirtildigi tizere, bilgileri verilen
taginmazlarnn deger tespiti amaciyla glncel Pazar degerini igeren degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I1I-62.3 sayil “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikras| “Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuating tabi
ortak ortakliklar, ihraccilar ve sermaye piyasast kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuatt kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere badl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen dederleme
standartlar: gercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmistir.

1.4 Dayanak S&zlesme Tarih ve Numarasi
Ozak Gayrimenkul Yatinim Ortakhigi 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
Degerlerne Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir,

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Uc
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller igin sirketimiz tarafindan daha o6nce degerleme raporu
hazirlanmamistir.

MNET KLIf
D

wWaw natad. comilir Sernn
Tie, Sic. Mo 256696 Marsi

Maltepe Vergi Dairog

i3 gl aeg

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S, 561



-.. A — -
"ET@ OZAKGYO
KURUMSAL

2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BIiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek iizere Istanbul’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/istanbul adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.5. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacihik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayili karari ile
bankalara "gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagl hak ve faydalarin degerlemesi”’
hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 6.000.000,-TL

Ticaret Sicil : 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 Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani__: OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Sirket Adresi Kazligesme Mah. Kennedy Caddesi No:52C 34020 Bilyiikyal / Istanbul
Sirket Amaci Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulunun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin

dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve esaslar gercevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye piyasasi araclan, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayall haklar, sermaye piyasasi araglar
ve Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portfoyd isletmek amaciyla paylarini ihrag
etmek tizere kurulan, belirli projeleri gergeklestirmek tizere adi ortaklik kurabilen ve Sermaye Piyasasi
Kanunu’nun 48. maddesinde siniri gizilen faaliyetler cercevesinde olmak kaydi ile Kurulun Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye
piyasasi kurumudur.

Sermaye ; 728.000.000,00 TL
Halka Acikhk % 25

Telefon i 02124863650
E-Posta 1 info@ozakgyo.com

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin talebi (izerine istanbul ili, Besiktas ilcesi,
Mecidiye Mahallesi, 637 ada 150, 151, 197, 158 ve 199 parsel numarali “Arsa” nitelikli 5 tasinmazin
adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Misteri tarafindan herhangi
bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 [sin Kapsami
Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde miisterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak miisteriye ﬁlqlg lpnzall é;!ekﬂaex
teslim edilmesidir. DEC CERLEE VE py YRIMG
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

OZAKGYO

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tamimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Konu tasinmazlar; Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Balmumcu Mahallesi Gazi Umurpasa Sokak tizerinde
konumludur. Konu tasinmazlara ulasim igin bélgenin ana ulagim arterlerinden olan Barbaros Bulvari
izerinde E5 istikametine dogru ilerlerken Balmumcu Mevkii'nde Meksika Sokak’a dogru saga girilip
sokak bitiminde yer alan Gazi Umur Pasa Sokak’a dogru ilerlenir. Degerleme konusu tasinmazlar bu
sokak Uzerinde sol kolda konumludur, Ulasim ana cadde izerinden gecen toplu tasima araclari ve dzel
araclar ile rahatlikla saglanabilmektedir. Taginmazin bulundugu bélge ticari ve konut nitelikli gelismis
olup Ust gelir grubuna hitap etmektedir. Bélgenin kamu hizmetlerinden istifadesi tam olup herhangi

bir altyapi problemi bulunmamaktadir.

—_————

(RRAAAR)
CReACL

Koordinatlar:

637 - 150: 41.058388, 29.011811

637 - 151: 41.058359, 29.012267

637 - 197: 41.058165, 29.011345

637 - 198: 41. 59, 29.011452

637 - 199: 41.058598, 29.011479
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu anltlan

- ILGE : ISTANBUL / BESIKTAS
MAHALLE — KOY - MEVKI ‘M ECIDI-YE -/-TABLO-1 -
CILT - SAYFA NO : TABLO-1 )
ADA - PARSEL | :588/1
YUzOLcOMmU :TABLO -1 —
ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA
BLDK/KAT/GiRiS/B.B.. Nb : TABLO-1 B
TASINMAZ ID : TABLO-1
SR - iieeE ) 5?@? :.-‘.lﬁl)am gurgig;ﬁnmm ORTAKLIGI ANE)NIM
EDINME SEBEBI ~TARIH -YEVMIYE | : TABLO - 1

TABLO -1

SIRA ’ TASINMAZ
ADA |PARSEL MEVKii
NG CILT|5AYFA e

EDINME SEBEBl | TARIH |YEVMIYE

Tazel Kigiliklerin
Unvan Degisikligi
Tazel Kigiliklerin
Unvan Degisikligl
Kat Milkiyetinin
Terkinl

1 |[837| 150 |[GAZIUMURPASA| 32 | 3060 | 24190717 2.11.2016| 11349

2 |637| 151 - 16 | 1570 | 24193705 2.11.2016( 11349

3 |837| 197 |GAZIUMURPASA|( 33 | 3191 | 24192442 4,05.2023| 7412

4 |637| 198 - 19 [ 1770 | 24190741 Satig 5.04.2013| 4170

Tizel Kigiliklerin
Unvan Degigikligi

5 |[637| 199 = 19 | 1771 | 24194660 2.11.2016( 11349

3.3 Gayrimenkul lle Ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine lliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Midiirligli TKGM Portal lizerinden 12.06.2023 tarih itibariyle alinan Tapu
Kayit belgelerine gbre tasinmazlar tizerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde:

6306 Sayill Kanun geregince riskli yapidir.( Sablon: 6306 Sayili Kanun Geregince Riskli Yapi
Beyani) (T:31.10.2017 — Y:9774) (637 ADA 197 PARSEL NOLU TASINMAZ UZERINDE)
6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.( Sablon: 6306 Sayili Kanun Geregince Riskli Yapi
Beyani) (31.10.2017 - Y:9771)(637 ADA 198 PARSEL NUMARALI TASINMAZ UZERINDE)
*Takyidatlar parseller lizerinde yer alan eski yapilarla alakali olup tasinmazlann tasarrufuna
olumsuz etkisi yoktur,

3.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Uc Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
Islemlerine ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda
Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri vb.) iliskin Bilgi
Konu tasinmazlardan 637 ada 197 parsel igin 04.05.2023 tarihinde kat miilkiyeti terkini yapilmis olup,
arsa olarak cins degisikligi olmustur. imar hukuki durumunda son g yillik siiregte herhangl blr deélgl lik
bulunmamaktadr. NET KUFRUTS

DECGERLENT ‘fZ I
Emnlyct B

I Bini Sk N

Net Kurumsal Gayrimenkul Deferleme ve Dan@manhk AS.




> L
NE?@ OZAKGYO

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Gayrimenkullerin ada/parsel bazinda konumu Besiktas imar Miidirliigi'nde yer alan imar paftasi
tzerinden tespit edilmistir.

Konu taginmazlarnin tamami 09.8.2007 tasdik tarihli, 1/1.000 dlcekli Besiktas — Dikilitas — Balmumcu
Uygulama imar Plani kapsaminda kalmakta olup, lejant ve yapilasma kosul detaylari su sekildedir;

iMAR DURUM DETAYLARI
YAPILASMA KOSULLARI
SIRA NO | ADA | PARSEL FONKSIYON
EMSAL | HMAX | MAKS. TAKS
1 637 150  |KISMEN PARK, KISMEN TICARET ve HiZMET ALANI| 1,00 15,5 0,4
2 637 151  [KISMEN PARK, KISMEN TiCARET ve HIZMET ALANI| 1,00 15,5 0,4
3 637 197 TICARET ve HIZMET ALANI 1,00 15,5 04
4 637 198 TICARET ve HIZMET ALANI 1,00 15,5 0,4
5 637 199 TICARET ve HIZMET ALANI 1,00 15,5 0,4

Taginmaz belediye sinirlariicerisindedir. Parsellerin toplam ylzélgimleri 8.349 m? olup terk alani 2.637
m*dir. Bu bilgi Besiktas Belediyesi yetkililerinden sifahen égrenilmistir. Tasinmazlarin terk durumu ile
alakali detayl bilginin malikge verilecek yazili dilekge neticesinde &grenilebilecegi bilgisi edinilmistir.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karan, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb Durumlara Dair
Aciklamalar
56z konusu gayrimenkuller icin Besiktas Belediyesi imar Miidiirliigi’ nde yapilan incelemeler ve alinan
sozlil bilgilere gére tasinmaz ile ilgili herhangi bir olumsuz karar bulunmamaktadir.

3.7 Gayrimenkule lliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri vb.) iliskin Bilgiler
Soz konusu tasinmazlar Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. adina kayithidir. Herhangi bir sézlesme
bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullamim lzinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadifina ve Yasal Gereklilii Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig

Hakkinda Bilgi
Rapora konu taginmazlar icin tarafimiza iletilen ruhsat detaylan su sekildedir;

RUHSAT DETAYLARI
SIRA KULLANIM BAGIMSIZ ORTAK |TOPLAM | KAT
ADI TAR %
NO PELGE ARIH TN | AT | FARSE AMACI BOLUM 5AYISI AN ALAN [ ALAN [ SAYISI
1 [VANANVeYIKILAN|, o0 o016| Bita | 637] 197 RERKEH N 74600} 9000 | 104700 | S
YAPILAR FORMU OFIs ISYERI 3 211,00

Apartman binasi
YANAN ve YIKILAN i i
2 YABILAR FORMU BiLA BiLA 637 | 198 (g v;a?:el:i? fok 6 550,00 50,00 | 600,00 4

3 | YIKIMRUHSATI |7.04.2023| 8379-1 (637 | 197 - 9 m - 988,00 5
4 YIKIM RUHSATI |7.04.2023| 8379-2 (637 | 198 - 6 . - 988,05

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 Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
56z konusu gayrimenkuller arsa vasiflidir.
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3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planlarin ve

s6z konusu deferin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama
Rapora konu taginmazlar “Arsa” vasifli olup herhangi bir proje degerlemesi yapiimamustir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlar arsa vasifhdir.

4. GAYRIMENKULUN FizZiKi OZELLIKLERi
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

istanbul; Avrupa ile Asya kitalari arasinda képrii gérevi géren, bunlarin birbirine en cok yaklastig iki ug
tizerinde kurulmus bir sehirdir. Bu uclar Avrupa kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise Kocaeli; giineyden
Marmara ve Bursa, giineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli ile cevrilidir. Sehrin adini aldigs
ve Halig ile Marmara arasinda kalan yarimada tzerinde bulunan asil istanbul 253 km?, biitiinii ise 5.712
km?'dir. Marmara demzmdekl Adalar da Istanbul iline dahildir. istanbul cevresinin bitki 6rtiisii, Akdeniz
iklimi bitkilerini andirir. Bélgede en cok goriilen bitki
tirii makidir. Bu bitkiler uzun ve kurak bir yaz
mevsimine kendini uydurmustur. Fakat iklimin dzelligi
dolayisi ile tepeler qiplak degildir. Yer yer gériilen
ormanhk alanlarin en &nemlisi kentin 20 km.
kuzeyindeki Belgrad Ormani'dir. istanbul ilinde biyiik
akarsu yoktur.

Osmanli imparatorlugu’nun 1453'te kenti fethetmesinin ardindan, sehir, yaklasik bes asir boyunca
Osmanl imparatorlugu’'na baskentlik yapmis ve Tirkler tarafindan “istanbul” olarak anilmaya
baglanmistir. Bugiin, istanbul, artik baskent olmasa da, hizla gelisen tlkenin en biiyiik sehridir. Bogaz
cevresindeki konumu, istanbul’u, Asya ve Avrupa arasinda bir koprii yapmaktadir. Bogazici ve Halic ile
kent yerlesimini sekillendiren topografyasi, sehrin en onemli sembollerinden biri olan siluetini
tanimlar. istanbul’'un tarihi ve dolayisiyla kiiltiirii, mimarisinde gériilebilir. Sehrin mimarisi Bati ile
Dogu'yu bir araya getirmektedir. Sehirde Hipodrom, Yerebatan Sarnici ve Cemberlitas gibi Roma
Dénemi kalintilar ve ayrica Cenevizliler tarafindan miras birakilan Galata Kulesi yer almaktadir. Ote
yandan sehritanimlayan, Bizans ve Osmanl yapilaridir. Bizans yapilari arasinda en dnde geleni, yaklasik
1500 yil boyunca diinyanin en énemli aniti olarak ayakta duran Ayasofya’dir. Glinimiizde Ayasofya,
mize olarak ziyarete agiktir.

ISTANBUL
Nifus: 15.5}07.951

[ %042

BESIKTAS

Nufus: 175.190

Besgiktas niifusu 2022 yilina gdre 175.190.

stanbul nuifusu bir onceki yila gore 67.051 artmighr

stanbul niifusu 2022 yilina gdre 15.907.951dir
1) 1015, 7,955,820 arkek ve 7.952.131 kadindan olusmaktacye || BU N0US. 80.281 erkek ve 94,908 kadindan olusmaktadir

Dzde olarak |se; %50,01 efkek, %49.9% kadindir Yiizde olarak ise: %4583 erkek %54,17 kadindir.

NI TKURUMSAL e RS RN (b
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A A Niifus;

2022
Turkiye Nutusu Mutus: 85,279,653

2022 B nofus
2020
2018
2016

TiL

2014
2012
2010
2008

o 10,000,000 20000000 30,000,000 40000000 350000000 60000000 70000000 80000000 %0000.000

NUFUS

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bir &nceki yila gére 599 bin 280 kisi artarak
85 milyon 279 bin 553 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 704 bin 112 kisi olurken, kadin nufus 42
milyon 575 bin 441 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise
kadinlar olusturdu.

A TﬁFE[Eanasygnn Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlari (%), Nisan 2023

a0
a0
70
60
50
40
30
20

10
1]

04 05| o5 |07 o8 os| 10 111201 o203 04050807 0alon 0] 1112|010z 03)04]
\ 2021 | 2022 2023 |

TUFE'deki (2003=100) degisim 2023 yili Nisan ayinda bir 6nceki aya gére %2,39, bir énceki yilin Aralik
ayina gore %15,21, bir onceki yilin ayni ayina gore %43,68 ve on iki aylik ortalamalara gére %67,20
olarak gerceklesti. Bir onceki yiin ayni ayina gére en az artis gosteren ana grup %13,82 ile giyim ve
ayakkabi oldu. Buna karsilik, bir énceki yilin ayni ayina gére artisin en yiiksek oldugu ana grup ise
966,62 ile saglik oldu. Ana harcama gruplar itibariyla 2023 yili Nisan ayinda bir dnceki aya gére en az
artig gsteren ana grup %-1,47 ile konut oldu. Buna karsilik, 2023 yili Nisan ayinda bir énceki aya gére
artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %5,93 ile haberlesme oldu. islenmemis gida trtinleri, enerji,
alkollii igkiler ve tiitiin ile altin haric TUFE'deki degisim, 2023 yil Nisan ayinda bir énceki aya gore
%2,74, bir onceki yilin Aralik ayina gore %15,36, bir nceki yilin ayni ayina gore %48,02 ve on ki

Onalamalara gﬁrE %62‘48 olarak ger;ek]eﬂi‘ (TU'K-) NET KLRUMSAL GARRIMENT 11,
OEGERLEME VE DAMSNARLIY A5,
Emmniyot Sinir Lk Nad
Tel:012 45700 61 Fa
v nelgd.com tr Senn,

Tic.Sle- Mo 256696 Mersis b
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A.B.D son 5yillik tiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlar yukandaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi diisis
gdstermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren siirekli artis gostererek 9,1 seviyelerine kadar gelmistir. 2022 Temmuz itibari ile tekrar
diglis egilimine girmis olup 2023 Nisan ay itibariyle %5 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH buytume hizlars, IV. Ceyrek: Ekim-Aralk, 2022
(%)
25

20 |

|
| 2020 2021 I 2022

v I il 1 v | | I i} A%
== Bir oncel yihn ayni gayregine gore dedisim aram (anndirilmamig)  ——Bu éncekigeyrege gore dagisim aram

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2022 yilinda bir énceki yila gére zincirlenmis hacim
endeksi olarak; finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma degeri %21,8, hizmet faalivetleri %11,7,
mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %9,9, bilgi ve iletisim faaliyetleri %8,7, diger hizmet
faaliyetleri %5,8, kamu ybnetimi, egitim, insan saglig ve sosyal hizmet faalivetleri %4,8, gayrimenkul
faaliyetleri %4,3, sanayi %3,3 ve tarim sektorii %0,6 artti. insaat sektéri ise %8,4 azaldi. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindinlmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir dnceki ceyrege gére %0,9 artti.
Takvim etkisinden arindirimis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 yili dérdiincii ceyreginde bir
onceki yilin ayni ¢eyregine gére %3,5 artti. Uretim yontemiyle Gayrisafi Yurt igi Hasila tahmini, 2022
yilinin dordiincii ceyreginde cari fiyatlarla bir nceki yilin ayni ceyregine gére %106,2 artarak 4 trilyon
800 milyar 717 milyon TL oldu. GSYH'nin dérdlinci ceyrek degeri cari flyatlar‘la Lrlga;ﬁ?m
milyar 669 milyon olarak gerceklesti. (TUIK)

J;Wu
Maltepe Vnr )I = Nresict LZ.-I '5117

134 ’l]ll(i‘i a




NET

>
KURUMSAL
DEGFRLEME

A TR ve USD ile EURO 10 Yilhk Devlet Tahvili Degigimi;

OZAKGYO

Kazs ‘2] Ocak '22 Mar 22 May'22 Tem '22

(]
v

10

Mar'23 May'23

{11 3

Yaklasik son 10 yilik donemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama %10 seviyelerinde
seyrederken 2021 yili 3.ceyregiyle birlikte artisa gegmis, 2022 1. ceyregi itibari ile %27 seviyelerine
ulagmigtir. Daha sonra diisiis egilimine girmis olup rapor tarihi itibariyle ortalama %10 seviyelerindedir.

(Grafik: Bloomberght.com)

Zaman Arahdn Secimi 1Ay 3Ay  6Ay Yilbas 1Yl Tami

Kas '22 Ocak '23

2

Mar'23 May '23

1 b

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlar ortalama %2 seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ceyregiyle birlikte ciddi diislise gecerek %1,5 ve alti seviyelere inmis Ajustos /

2020 itibariyle %0,6 ya kadar gerilemistir. Bu sliregten sonra artis gostererek ilerlemis ve rapor tarihi

itibariyle ortalama %3,50 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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Zaman Arahdr Secmmi 1Ay  3Ay  BAy Yilbasi 1¥il Tumu
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2019 yil Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup 2021 ve 2022 yilinda
pozitif yonde devam etmistir. Arti son dénemlerde dalgali bir sekilde devam etmekte olup rapor tarihi
itibariyle ortalama %2,30 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Referans Faiz Oran Degisimi;

TLREF Oram

1}

2 12 2076 0067019 HEEFIIE 10 06 2020 1 122030 16,06 2621 11.12.202 10,66 2022

Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlar uygulamasiyla hazirlanmis
yukaridaki grafik yillara gore TR referans faiz oranlarini gstermektedir. 2023 yilinda goriildigi izere
TR yillik referans faiz orani son dénemlerde %10 diizeyinde seyrine devam etmektedir.

FRED  —snwrcitergt funing iz

T ety

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gore USD referans faiz oranlarini géstermektedir. USD 12 aylik referans faiz orani 30.06.2021
itibariyle %0,5 seviyesindedir. 2022 yilinda gériildiigl Gizere USD referans faiz orani Nisan ayindan
itibaren artisa gegmis ve rapor tarihi itibari ile %5,05 seviyesine yiikselmistir.
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Tiirkive Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan faiz oram 2010-2018 vyillari arasinda
ortalama % 5,0- %7,5 araliginda degismekte iken 2018 Mayis ayi itibariyle %20,0seviyesi lizerlerine
kadar ¢ikmis ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini siirdiirmiistiir. 2019 Temmuz ayindan
itibaren dusis egilimi ile % 8,50seviyelerine gerilemistir. Bu tarihten itibaren artis egilimi ile 2021
Agustos ayina kadar %19,00 seviyelerine gelmistir. 2021 Eyliil ay itibari ile disiise gecmis olup rapor
tarihi itibariyle %8,50 seviyesindedir.
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gére faiz orani %5,00 tir. 2017 — 2019 ”

itibariyle %2,50 seviyelerine kadar ¢ikmisken, faiz orani 2022 itibariyle kademeli diiserek %0,50 altina
gelmistir. Nisan ay itibariyle tekrar artiga gegmis olup giiniimiiz itibari ile %5,25 seviyesindedir.
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A Tiirkive’de Gayrimenkul ve insaat Sektérii;
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Tirkiye genelinde konut satislari Nisan ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %35,6 azalarak 85 bin
652 oldu. Konut satiglarinda istanbul 13 bin 944 konut satisi ve %16,3 ile en yiiksek paya sahip oldu.
Satig sayilarina gére Istanbul'u 10 bin konut satisi ve %11,7 pay ile Ankara, 4 bin 960 konut satisl ve
%5,8 pay ile lzmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 22 konut ile Ardahan ve Hakkari,

53 konut ile Bayburt oldu. (TUIK)

Konut satst, Nisan 2023

(Adat)
250 000
200000 -
150 000 133 058
105 47¢
100 000 45063 85 652
" I I I I I | I | I
04 05| 06|07 |0 oghofn]u 01/ 0203 | 04 05|08 0708 09 10] 11‘12\01\02 03] 04
2021 2023
Konut saug sayisi, Nisan 2023
Nisan Dcak - Hisan
Deflgim Degigim
2023 2022 )] 2023 2022 (%)
Sabig gekline gdre toplam salg 85652 133058 A86 168 867 453121 186
Ipatarli sang 21760 32 030 -320 80501 100 372 9.7
Digar saus 63803 101 028 -38.8 288 276 352748 -18.3
Sang durumuna gore toplam sahg A5 652 113058 -35.6 368 BET 453121 18,6
lik &l satig 26 952 6421 26,0 110858 RELR L -153
Ikin gl sang S6700 96 537 383 253008 322262 -18.9

Tiirkiye genelinde ipotekli konut satislari Nisan ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %32,0 azalis
gostererek 21 bin 769 oldu. Toplam konut satislari iginde ipotekli satislarin payi %25,4 olarak
gerceklesti. Ocak-Nisan déneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise bir &nceki yilin ayni
ddnemine gore %19,7 azalisla 80 bin 591 oldu. Nisan ayindaki ipotekli satislarin 7 bin 388'i; Ocak-Nisan
dénemindeki ipotekli satiglarin ise 25 bin 552'si ilk el satis olarak gergeklesti. (TUIK)

Saug yekline gore konut saugi, Nisan 2023
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Tiirkiye genelinde ilk el konut satis sayis, Nisan ayinda hir énceki yilin ayni ayina gore %26,0 azalarak
26 bin 952 oldu. Toplam konut satislar iginde ilk el konut satisinin pay1 %31,5 oldu. ilk el konut satislari
Ocak-Nisan déneminde ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %15,3 azalisla 110 bin 859 olarak

gerceklesti. (TUIK)

Satg durumuna gore konut satigi, Nlsan 2023
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Yabancilara yapilan konut satiglari Nisan ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %60,3 azalarak 2 bin
557 oldu. Nisan ayinda toplam konut satiglar iginde yabancilara yapilan konut satisinin payl %3,0 oldu.
Yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk sirayi bin 24 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla

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

Yabancilara yapilan konut satigi, Nlsan 2023
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Belediyeler tarafindan 2022 yili IV. geyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam yiizélclimii 48,0
milyon m? iken; bunun 26,4 milyon m2'si konut, 11,6 milyon m?'si kenut disi ve 10,0 milyon m2'si ise

ortak kullanim alani olarak gergeklesti. (TUIK)
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Yapi ruhsati verilen yapilarda kenut, konut digi ve artak alanlann yuzolgum paylan, IV. Coyrek, 2020-2022
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Bir dnceki yilin ayni geyregine gore, 2023 yili I. ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin daire sayisi %0,7 artarken, bina sayisi %9,2 ve yiizélciimii %2,1 azald\. (TUIK)

OZAKGYO

Yapi ruhsan verllen yapilann daire sayisi ve yiizélgiimi, |. Ceyrok 2023
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Yapi ruhsat istatistikleri, 2021.2023
Yilllk Yillk illik
Yil Cayrok Bina sayiz1  defisim (%) Daire sayisi dedisim (%) Yuzolgm (m?) dedigim (%)
2021 138 558 44,1 724 096 30,4 151 260 112 4,3
| 33597 137.2 174 701 1169 34 366 052 957
I 30 534 55,7 157 656 144 31778 622 15,6
n 30 444 203 140 586 6,0 33313173 9.5
v 43 983 18,6 242 153 237 51 802 2865 s
2022 127 623 1.8 693 698 4,2 145 527 048 -3,8
I 26 141 22,2 126436 -259 27 295213 -206
[ 20 D42 -49 143 388 91 30 662 168 -35
1t} 28 264 -1 145 303 29 32 097 982 -3.8
Iy 44171 0.4 275571 138 55 471675 71
2023 I 23743 92 130 299 07 267132372 -21

Belediyeler tarafindan 2023 yili |. ceyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amacina gére en
yiksek ylizél¢lim 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 amaglanina gere yiizolglim paylari, |, Geyrok 2023

Grafikiaki rakamiar, yuvarlamadan dalay) toplami vermayabilir.
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ingaat maliyet endeksi, 2023 yih Mart ayinda bir énceki aya gore %2,16, bir dnceki yilin ayni ayina gore

%60,70 artt1. Bir dnceki aya gbre malzeme endeksi %2,31, iscilik endeksi %1,76 artti. Ayrica bir dnceki
yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %48,21, iscilik endeksi %105,09 artt1, (TUIK)

Insaat maliyat andeksi yillik degiglm orami (%), Mart 2023
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Bina ingaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %2,04, bir dnceki yilin ayni ayina gore %62,94 artti.
Bir onceki aya gore malzeme endeksi %2,19, iscilik endeksi %1,68 artti. Ayrica bir 6nceki yilin ayniayina
gore malzeme endeksi %50,49, is¢ilik endeksi %105,16 arth. (TUIK)

Bina ingaat maliyet endeksi yillik degisim orani (%), Mart 2023
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Ingaat mallyet endeksi yillik degisim oranlan (%), Mart 2023
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4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle sire¢ tamamlanana kadar gegen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamstir.

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

Degerleme konusu taginmazlar ayni ada igerisinde konumlu olup birbirine bitisik durumdadir.

Parsel detaylari su sekildedir;

SIRANO| NITELIK| ADA |NITELIK| ALAN GEOMETRiK FORM |TOPOGRAFIK YAPI|CEPHELI OLDUGU SOKAK
1 637 150 ARSA | 4.088,00 AMORF EGIMLI SEYDI ALI REIS
2 637 151 ARSA | 2.224,00 AMORF EGIMLI KARA HASAN
3 637 197 ARSA 744,65 AMORF EGIMLI GAZI UMUR PASA
4 637 198 ARSA 744,65 KARE EGIMLI GAZI UMUR PASA
5 637 199 ARSA 547,70 KARE EGIMLI GAZI UMUR PASA

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veva insaati Devam Eden Projeyle llgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
iliski Bilgiler
Tasinmalar halihazirda arsa durumundadir.

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

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadifi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildig

Hakkinda Bilgi
Rapora konu taginmazlarin bir kismi degerleme tarihi itibari ile arsa durumundadir. Tasinmazlar

Uzerinde yapilasma unsuru bulunmamaktadir.

——— — E—— ———— = ———— ——
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tamimli Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya ylkimlilGgiin, 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 kullanilmasi gerekli
gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tamimi asagidaki kavramsal gerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin 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 iyi 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 sbzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya
azaltilmig bir tahmini fivati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yénelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz,

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

(c) “Degerleme tarihi itibanyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
dzgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullar 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 alict her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl degildir. Bu alici,
var oldugunun kamitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar ger¢eklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazanin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir,

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

(f) “Muvazaasiz bir iglem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
yol acabilecek, érnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralannda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iligkisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir,

(8) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erigime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara cikartiima siiresi sabit bir siire olmayip,
varligin tiriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katiimaisinin dikkatini ¢ekmesi icin yeterli stre taninmasi gerekliligidir. Pazara gikartiima zaman
degerleme tarihinden &nce gergeklesmelidir,
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 8zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul éiciilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlar agisindan en avantajl fiyat elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlar dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distigi bir ortamda
Onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan altinda varhiklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar 0 anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

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

A Pazar degeri kavram, katiimcilarin 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 katilimaisindan olusabilir, Varligin
satiga sunulduunun varsayildigi pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

2 Bir varhgm 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 karli olan en yiiksek diizeyde
kullanimidir. En verimlive en iyi kullanim, bir varligin meveut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin varhik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik icin
planladigl kullanima gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta dederleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkli yaklagimlar ve yéntemler kullaniabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullamir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin,
katilimerlar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Malivet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima sahip bir varlgin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gdriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iliskili kosullara gére en gecerlive 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 yontemin, pazar
degeriile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekli gériiimektedir.

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

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

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

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkl, ayrintih uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin seciminde amag belirli durumlara en
uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi séz konusu degildir. Secim
stirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)y, (b) olasi degerleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin giiglii ve zayif yénleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimecilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yéntem(ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi

A Pazar Yaklasimini A¢iklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme i;in Bu Yaklagimin Kullanilma

Nedenleri

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklaria
karsilagtinilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlaml agirlik
verilmesi gerekli gortilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
dénemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varli§in veya buna dnemli dlgiide benzerlik tasiyan
varlklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli &l¢iide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya giincel gozlemlenebilir islemlerin séz konusu olmas..

Kargilastinlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya dnemli élciide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin karsilastinilabilir varfiklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkhiliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayall diizeltme yapilmasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl ¢carpanlara sahip karsilastinlabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlar kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasim gerektirir.
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A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, konum olarak daha yiiksek serefiyeli
bolgede konumlu 750 m? alanli, konut imarli arsa pazarlikli olarak 114.350.000,00-TL bedelle satiliktir.
Emsal, konum agisindan avantajlidir.

ilgilisi: 532 586 34 48

[E:2 Satihk Arsa] Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu, ticari hareketliligin daha yiiksek oldugu
bélgede konumlu, ticari imarli, 3.300 m? alanl arsa pazarlikli olarak 520.000.000,00-TL bedelle
satihktir. Emsal, konum agisindan avantajlidir,

ilgilisi: 532 213 64 57

[E:3 Satilik Arsa] Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu, ticari hareketliligin daha benzer oldugu
bélgede kanumlu, ticari imarli, 800 m? alanli arsa pazarlikli olarak 107.050.000,00-TL bedelle satiliktir,
Emsal, tasinmazla benzer dzelliklidir.

ilgilisi: 555 153 57 40

[E:4 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, konum olarak daha diisiik serefiyeli
bélgede konumlu 1.000 m? alanh, konut imarli arsa pazarhklh olarak 115.500.000,00-TL bedelle
satiliktir. Emsal, tasinmazla benzer ézelliklidir.

ilgilisi: 533 325 90 17

OZAKGYO

EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK ARSA)

fcerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit alanmi (m2) 750,00m= 3.300,00m?= 800,00m?2 1.000,00m?2
Satis fiyati 114.350.000 TL | 520.000.000 TL |107.050.000 TL| 115.500.000 TL
m?2 birim fiyati 152,467 TL 157.576 TL 133.813 TL 115.500 TL
Pazarhik 10% - 7% - 5% = 3% -
Konum serefiyesi 15% - 10% - 0% = 0% +
imar Durum Serefiyesi | 0% - 10% - 10% - 0% -
Alan serefiyesi 0% - 0% - 0% = 0% -
indirgenmis birim fiyat 114.350 TL 115.030 TL 113.741 TL 112.035TL
Qﬂﬂlﬂmﬂ' Eiﬂm ﬂ!ﬂ: 1 1 E zaaIl tm 2

*Dejerleme konusu taginmazlarin brit parsel olmast durumu emsal ayarlama tablosunda imar durum serefivesi
kisminda dikkate alinmistir,

2 BGEIG Marsis kol g
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[E:5 Satilik Residence] Degerleme konusu tasinmazlara yakin site icerisinde konumlu, 175 m? alanli
ofis pazarlikh olarak 27.100.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsal, konum olarak dezavantajlidir.
ilgilisi: 533 348 95 16

[E:6 Satilik Residence] Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, 130 m? alanh ofis pazarhkh
olarak 17.000.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsal, konum olarak dezavantajlidir.

ilgilisi: 534 881 76 60

[E:7 satilik Residence] Degerleme konusu tasinmazlara yakin site icerisinde konumlu, 110 m? alanl
ofis pazarlikh olarak 22.000.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsal, konum olarak avantajlidir.

ilgilisi: 533 348 95 16

[E:8 Satilik Residence] Degerleme konusu tasinmazlara yakin site icerisinde konumlu, 100 m? alanli
ofis pazarlikli olarak 15.500.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsal, konum olarak dezavantajlidir.

ilgilisi: 533 325 90 17

EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK RESIDENCE)
Icerik Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8
Briit alam (m?2) 175,00m= 130,00m2 110,00m? 100,00m?2
Satis fiyati 27.100.000 TL | 17.000.000 TL | 22,000.000 TL | 15.500.000 TL
m? birim fiyati 154.857 TL 130.769 TL 200.000 TL 155.000 TL
Pazarhk 5% - 5% = 5% - 5% -
Konum serefiyesi 20% + 30% 4+ 5% - 209% +
Proje Serefiyesi 0% + 15% + 0% + 0% +
Alan serefiyesi 0% = 0% - 0% - 0% -
indirgenmis birim fiyat 178.086 TL 183.077 TL 180.000 TL 178.250 TL

A Kullamlan Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalarindan _Cikartilmis,

Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gésteren Krokiler

Degerlemeye Konu
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A Emsallerin_Nasil Dikkate Alindifina iliskin ayrintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Taginmazlarin bulundugu bélgede, kendisine benzer &zellikli cok sayida emsal bulunmamakta olup
emsaller yakin bolgeden elde edilmistir. Degerler konum, kullamm alani, imar durumuna gére
degismektedir. Deger diizeltmeleri bu etkenler dikkate alinarak yapiimis ve birim deger kanaatinde
onemli rol oynamuglardir. Taginmazlarin bulundugu bolgede, benzer ézellikli arsa satis birim fiyatlan
100.000-TL/m? ila 130.000-TL/m? araliginda olabilecegine kanaat getirilmistir. Tasinmazlarin
halihazirda aym ada icerisinde yer aliyor olusu, birbirine bitisik durumda olmasi sebebiyle parsel
bazinda degil, 5 arsanin toplam alani olan 8.349 m? zerinden deger verilmesinin daha dogru olacagina
kanaat getirilmistir. Bolgede residence m? birim degeri 150.000 TL/m? - 250.000 TL/m? araliginda
degismektedir

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda séz konusu tasinmazlanin tek bir malike ait olmasi, bir biitiin
olarak kullanilabilecek potansiyele sahip olmasi sebebiyle konum, alan indirgemesi yapilmadan satis
bedeli belirlenmistir. Taginmazlarin benzer imar durumuna sahip olmasi ve ayni adada konumlu
sebebiyle serefive farki uygulanmamistir. Taginmazlarin bulundugu bélgede yapilan arastirmalar
neticesinde olugan birim deger kanaatine gore tasinmaza takdir edilen deger detay su sekildedir;

DEGER DETAYI
TOPLAM ALAN BiRiM FiYAT (TL/m2) TOPLAM DEGER
8.349,00 £113.789,00 £950.024.361,00
~|  £950.000.000,00

Pazar yaklagimi yéntemi sonucunda tasinmazlara toplam (K.D.V harig) ~950.000.000,00- TL satis degeri
takdir edilmistir.

DEGE
Emniyver fan
Tei

oy
Tie.5le ARG TL

¥ ElGDETER
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5.2

Maliyet Yaklasimi
A Malivet Yaklasimini_Aciklayicr Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikea, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varlig elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden (iretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bigimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin disiilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérillmektedir:

(a) katihmeilarin degerleme konusu varlikla 6nemli olglide aymi faydaya sahip bir varlig yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimeilarin degerleme konusu varlig bir
an evvel kullanabilmeleri icin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varlgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine dzgii niteliginin gelir yaklagimini veya pazar
yaklagimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli bash G¢ maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Gretim maliyeti yéntemi: gbsterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin dretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

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

Ekspertize konu taginmaz lzerinde herhangi bir yapi olmamasi sebebiyle degerlemede bu yéntem
kullanilmamigtir. Bu sebeple arsa degerlerine Pazar yaklagimi verileri ile ulasilmistir.

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

Rapora konu tasinmaz izerinde herhangi bir yapt unsuru bulunmamakta olup yap! degeri tespit
edilmemistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Parsel (zerinde maliyet olusturacak bir yapi bulunmamasi sebebiyle maliyet yaklasimi
uygulanmamistir,
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5.3 Gelir Yaklasimi

A Gelir Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donustirdlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislannin veya maliyet tasarruflaninin bugiinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya
anlamb agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) Varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziiyle degeri etkileyen cok énemli bir unsur olmasi,
(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi:

INA yonteminde, tahmini nakit akislar degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin buglinki
degeriyle sonuclanmaktadir.  Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir. Uzun émirli veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varfigin
kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri igerebilir. Diger durumlarda,
varligin degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek bagina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlar asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gdrevinin niteligine en uygun nakit akisi tiiriiniin secilmesi
(6rnegin, vergi Gncesi veya vergi sonrasi nakit akiglari, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
slrenin varsa belirlenmesi, (c) séz konusu siire icin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varhigin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak iizere,
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 icin (yil) tretecegi net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina béliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tiim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren miilkiin potansiyel
brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigs efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindirilmas ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

* Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislaninin Tahmin Edilmesinde Kullamlan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve

Yapilan Diger Varsayimlar

Séz konusu parsel Gzerinde gelir getirici bir milk bulunmamasi sebebiyle nakit giris ve cikisi Va
bulunmamaktadir.

MET KLIRUASAL GAYIPIENINA
DECEILENE VI DANISRANI YA
Emirlyat 2h. Sipn 5k N v
Teb0d 12467 O 69
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A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Agiklama ve Gerekceler

Indirgeme orani belirlenirken UDES kapsaminda toplama yontemi esas alinmis ve asagida siralanan

maddeler dikkate alinmistir.

a. Kullanilan nakit akislarina iligkin projeksiyonlarla ilgili riskler,

Degerlenen varhig tird,
Pazardaki islemlerde zimnen yer alan oranlar,

Varligin émri ve girdilerin tutarlihg,
Kullamlan nakit akisinn tiiri,

mmpoo o

Indirgeme Orani = Risksiz Getiri Orani* + Risk Primi**

Varligin cografi konumu ve/veya islem gérecegi pazarin konumu,

* Risksiz getiri orani, 10 yillik devlet tahvillerinin getirileri dikkate alinarak beliflenmistir. Yapilan

incelemelerde son 10 yillik devlet tahvilleri risksiz getiri orani %20 civarindadir.

** Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlari Gzerinden yaklasik %2,5-3 civarinda sektor riski ve
%2,5-3 civarinda (lke riski dikkate alinarak belirlenmistir. Bu dogrultuda 2023 yili indirgeme orani %23
olarak belirlenmistir. Takip eden yillarda s6z konusu oranin sabit kalacagina kanaat getirilmistir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Taginmazin gelir getirici bir millk olmamasi sebebiyle gelir yaklasimi uygulanmamistir.

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.

FAKARA
80tk 34
XA 060 00 1L
{5492 000G14




NET OZAKGYO
MSAL

>
RURUMGA
DEGERLEN

;

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
56z konusu tasinmaz icin tespit edilen bir kira degeri bulunmamaktadir. Bélgede benzer durumda
kiralik gayrimenkul bulunmamasi sebebiyle taginmazin kiralanmasi durumunda kira degerinin ihtiyac
ve kullanima gore belirlenecegine kanaat getirilmis ve kira deger tespiti yapilmamistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligs Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Taginmazlarin bulundugu il genelinde ve Gzellikle konumlandig bélgede kat karsiligi oranlarinin %70-
%75 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi yénteminde ise girisimci kar beklenti oranlarinin %50-
%70 oranlaninda oldugu tespit edilmistir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin biyiikligl, proje kapsam ve
toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gére degiskenlik gostermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalanin Bos Arazi ve Proje Degerleri

* Degerleme konusu taginmazlarin yakiasik net parsel alanlar dikkate alinarak proje gelistirme
calismasi yapilmistir.

¥ Degerleme konusu tasinmaz Gzerinde, mevcut yapilasma sartlari ile 14.565,6 m? insaat alanina

sahip proje gelistirilebilmektedir.

Bdlgede yapilan arastirmalarda henzer konumdaki projelerde satilabilir alan belirlenen emsal
alanlarindan yaklasik %50 daha fazladir. Bu oran dikkate alinarak calisilmistir,

Yaklasik proje siiresi 18 ay kabul edilmistir.

Her sene residence birim deger artislarinin %35 olacagi varsayilmistir,

Residence satis fiyati 2023 yil igin 180.000 TL/ m? olarak kabul edilmistir.

Yukarida belirtilen varsayimlar ve 6ngortler dikkate alinarak proje hasilatinin toplam bugiinkii
degeri 1.485.558.166,07 TL olacag tespit edilmistir.

Hasilat paylagim oranlarinin  benzer projelerde vaklasik %70-80 civarinda olacag
ongorilmektedir. Proje icin hasilat paylasim oraninin %75 civarinda olacagi varsayilmistir.

# Bolgede yapilan arastirmalar ve parselin durumu, dikkate alindigindan kar beklenti oraminin
%10 civarinda olacagi éngdriilmustir. Kalan %90’hik bedelin arsa bugiinkii degeri oldugu kabul
edilmistir.

Bu dogrultuda soz konusu parselin proje gelistirme yaklagimi ile tespit edilen toplam bugiinkii arsa
degeri 1.002.751.762,10 TL olarak belirlenmistir. Nakit akis tablosu asagidaki gibidir;

hd

Y ¥ ¥V

v

TUM PROJE
Briit Arsa Alani (m?2) 8.349,00
Net Arsa Alani (m?) 5.712,00
Emsal 1,00
Emsale Esas Alan (m?) 5.712,00
Emsal Harici Satilabilir Alan Orani 50,00%
Satilabilir Residence Alani (m?) 8.568,00
Toplam insaat Alani (m?) 14.565,60
Arsa Sahibi Hasilat Orani 75,00%
Toplam Hasilat +1.485.558.166,07
Asgari Arsa Satigi Kargihg Malik Pay +1.114.168.624,55
Geligtirilmis Arsa Degeri £1.114.168.624 55
Arsa Toplam Bugunkl Degeri (3%90) £1.002.751.762,10

Emniyet i
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Dénemler 9,5 1,5 Toplam
2023 2024

Satig Tam. Orani (Residence) 30% 70% 100,00%

Satilan (m?) 2.570,40 5.997,60

Fiyat Artisi 0% 35%

m2 Fiyati £180.000,00 £243.000,00

Hasilat £462.672.000,00 £1.457.416.800,00 £1.920.088.800,00

Net Nakit Akisi

+£462.672.000,00

£1.457.416.800,00

£1.920.088.800,00

iskonto Kts.

0,23]

0,23

Net Bugiinkii Deger

£417.177.293,21

| +1.068.380.872,86 |

+1.485.558.166,07

*Proje gelistirme ile tespit edilen arsa dederleri de pazar yaklasimi ile tespit edilen degerleri

destekler nitelikte olup yalnizca bilgi amagh paylasimistir.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

56z konusu taginmazin mevcut durumu dikkate alindiginda parsel iizerinde imar durumuna uygun
sekilde yapilasmasinin en iyi ve verimli kullamimi olacag diistinilmektedir.

A Milsterek veya Bélliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

50z konusu parsel degerleme islemine konu olmustur. Misterek veya béliinmiis kisim analizi

yapiimamistir.
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6. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1 Farkh Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuclarinin_Uyumlastinimasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Taginmazin niteliginin arsa olmasi, kullanim sekli ve amaci vb. her tiirlii etkenler dikkate alinmistir,
Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi tizere degerleme yapilirken tasinmaza ayri ayri analiz yapilmis ve
taginmazlarin degerine ulagilmistir. Pazar yaklagimi ile arsalanin bolgedeki emsallere gére degeri tespit
edilmistir. Proje gelistirme analizi ile de arsalar Gzerine yapilacak proje 6ngoriisiinden proje
degerlerine ulasiimistir. Proje gelistirme yontemi ile tespit edilen arsa degerine ulasirken, genellikle
varsayimlar ve kabuller veri olarak kullanildigindan Pazar yaklasimi yéintemi ile tespit edilen arsa degeri
taginmazlarin hali hazir degeri olarak kabul edilmistir. Proje gelistirme ile tespit edilen arsa degerleri
de pazar yaklagimi ile tespit edilen degerleri destekler nitelikte olup yalnizca bilgi amach paylasilmistir,

llave olarak bélgede yapilan aragtirmalarda, biiyiik parsellerin kiiciik parsellere gére konsept proje
yapimina elverisli olmasi, konsept projelerde satis rakamlarinin gok yiiksek olmasi durumlar da goz
oniine alinmigtir.

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

6.3 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktérler — Swot Analizi
A Olumlu Ozellikler
¥ Bolgenin ana ulasim akslarimin merkezinde olmasi,

A Olumsuz Ozellikler

»  Yakin gcevresinde glrGltd kirliliginin yiiksek olmas,
¥ Trafik yogunlugu olan bir bélge olmas,

A Firsatlar
¥ Tiirkiye ve sektore olan yabanci ilgisi,
A Tehditler

* Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk,
# Ekonomik gelismelerdeki olumsuz tablonun kur dalgalanmalariyla devam etme olasiligi.

6.4 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis
Ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmazlar icin alinmasi gereken tim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi goriilmiistiir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmadg bilgileri
edinilmistir.

6.5 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve Ipotekler ile ilgili Gériig

Konu taginmazlar iizerinde bulunan takyidatlar raporun 3.3 maddesinde aciklanmugtir.

6.6 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini_Dogrudan ve
OnemliOlciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlan Haric,

Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadi Hakkinda Bilgi 7
Taginmazlarin devrine iliskin bu maddede belirtildigi izere herhangi bir simirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.
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6.7 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren bes Yil Gegcmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

ilgili belediyede yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazlarin son bes yil icerisinde herhangi bir
proje gelistirmesine yonelik tasarrufta bulunulmadig bilgisi edinilmistir.

6.8 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine lliskin Olarak Bu Haklar Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hilkiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu st hakki veya devre miilk hakki degildir.

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

Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis lle Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig Hakkinda Gériis

Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur,
Gayrimenkul Yatinm Ortaklari icin 111-48.1 sayih “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, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi,
depo, park, hastane ve benzeri her tiirlii gayrimenkulii satin alabilir, satahbilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyap: yatirim ve
hizmetlerinden olusan portfoyl isletecek ortakliklar sadece altyapi yatinm ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.” geregi tasinmazin tapudaki nitelikleriyle GYO
portféyilinde arsa olarak bulunmasina engel bir durum bulunmamaktadir.
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Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Bu rapor, Ozak GYO A.$.'nin talebi iizerine; istanbul Ili, Besiktas ilcesi, Mecidiye Mahallesi, 637 ada
150, 151, 197, 198, 199 parsel numarali, “Arsa” nitelikli 5 adet tasinmazin piyasa degerinin Tiirk Lirasi
cinsinden tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu
tarafimizca hazirlanmistir,

Tarafimizca isleme alindig tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olugan kanaat, ilcenin ve blgenin gelisme trendi,
gayrimenkuliin yer aldig arsanin imar durumu, yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, ylzdlglimi,
geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkiil tarzi
ile sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye
olan cephesi, ulagim ve gevre &zellikleri, mevcut ekonomik sartlar, parsel {izerinde yer alan yapinin
insai kalitesi gibi tim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alier bulup bulamayacagi,
bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diistiriicti miispet menfi tim faktérler
gdz dninde bulundurularak yapilmistir.

Nihai Deger Takdiri

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

Tasinmazin bulundugu bolge ve konumlandigi lokasyon &zelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekceyle “Pazar Yontemi” neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.
Boylelikle;

Taginmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklasimi yéntemine gére kanaat getirilen ve takdir edilen
toplam pivasa degeri su sekildedir;

Rakamla 950.000.000,00-TL ve Yaziyla Dokuzyiizellimilyon Tiirk Liras’dir.
KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 1.026.000.000,00-TL dir.

Tespit edilen bu degerler taginmazin pesin satisina yéneliktir.
Nihai deger, KDV Haric dederi ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir butiindir.

Nihai deger takdiri, raporun iceriginden ayri tutulamasz.
Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15:25,8231 TL dir.
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor icin agagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

* Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

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

= Rapor, tarafsiz ve 6nyargisiz 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 hichir ényargimiz
bulunmamaktadir.

®* Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi lcret, raporun herhangi bir bolimiine bagli
degildir,

* Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

= Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

® Degerleme Uzmani(lar), gayrimenkuliin yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.

= Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir,

® Rapor i¢eriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlaninin haricinde hic kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

* Calsma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’'na uygun olarak raporlanmistir.

= Is bu rapor, misteri talebine &zel olarak hazirlanmustir. ilgilisi ve hazirlams amaa disinda
3.sahuslar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve gogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI
A Tapular,

A Takyidat Belgeleri,
A Resmi Evraklar ve Yer Gorme Fotograflar

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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