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Talep Sahibi Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 31.12.2024

Rapor Numarasi Ozel 2024 - 609

Raporun Konusu 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 tasinmazda konumlu,
“ATOLYE” nitelikli 7 tasinmazin adil piyasa Tiirk Lirasi cinsinden tespiti.

Degerleme Konusu ve
Kapsami

A Is bu rapor, Yetmis Dort (74) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindiir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun [l1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul

Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
[ J

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 1|74




- .
%’, BZAKGYO
NET G.

KURUMSAL 1

DEGERLEME yil
ICINDEKILER

YONETICT OZETH .ottt sttt 4

1. RAPOR BILGILERI ..uvuvitiuieteteiet ettt ettt ettt ettt ettt ettt ettt esete et te s et eseasebese s et essssebessesetesssseteseesesennssetennanas 5
11 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve RApOr NUMAIaS!.....ccuieiiiieriieieiieeieiesiie ettt st siee et st esane e 5
1.2 DB EIIEMENIN AMACT ...ttt ettt ettt ettt et e e bt e sbe e e b et e s bt e s b et e bbe s bt e e sbbeebeeeabbe e beeesbeebeeennnesaneas 5
1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup OIMadi€1) ......eeevvveeeeiiiieeeieee et e e s 5
1.4 Dayanak SOzIeSmMe Tarin V& NUMAIASI.....cccuuiiiccuiieeiiieeeeriieeeeiieeeestaeeeestaeeseataeesstseeeesasaeeesstesessnsseeessssenanns 5
1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme UZMant ........oocveriiiiiieiiiienieeit ettt 5
1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
DeBerlemeye (lISKIN BIlGIIEr ......cvciiveeeeeieieeeceeeeeee ettt sttt sttt st st e st est et e st esseteseessete st ensetesteneatesteneereas 5

2. DEGERLEME SIRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBINi (MUSTERI) TANITICI BiLGILER .....coovevveeeeereriieeeecereererernan, 6
2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri V& AdresSi.......cucui ettt 6
2.2 Talep Sahibi (MUSteri) BilGileri V& AQTESi......ccciiieiieiierieerit ettt st sttt et see st e saeenbeenbeen 6
2.3 Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar.........cccooovvieeeiiiii e 6
2.4 TSI KAPSAIML vttt ettt ettt et sttt ettt et et e st et e st er e st et ese st et essste st es s ste st estsbe b eresbe st enssbe b erssbesbenesresseneens 6

3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER .......ccoeveveverererereretereteeeeeeteteseseseteseseseassseseseseseseseseseseeens 7
3.1 Gayrimenkulun Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tegekkiili Hakkinda Bilgiler........cccoooeevviiiniiniecineennenn. 7
3.2 GayrimenKulln TAPU KAYITIArT ....eeeueee ettt e et e e et e e e s tb e e e e tte e e eabaeesantreeeenstaeeennsanas 8
3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
OlMAdIBI HAKKINA@ Bilgi...eeuveeiiiiiiiieiieeiee ettt ettt ettt e sat e bt e st e e sbe e e sate e sbe e e sabe e bt e e sanesbeeesaneennees 9
3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son (¢ yillik dénemde gergeklesen alim satim islemlerine
ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda meydana gelen degisiklikler,
kamulastirma islemleri vb.) iliSKin DIli .......c..eeiiiiiieeeei e et e e et e et r e e e st ae e e entaeeeearaeas 9
3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler ..........ccocevvivveiiineisiseesisieneenes 9
3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Yol 4 = .4 -1 Y PN 9
3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat veya
Hasilat Paylasimi S6zlesmeleri Vb.) HiSKin BIIGIIEE ........coeviuiiiieieisieeiceccteeete sttt sttt sttt st s erea 9
3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip Alinmadigina ve
Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi...........cceceeerveennnenne 10

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.........c.coovevrivieeiiiviieiiisieeiseseeeseeseeeenns 10

3.10  Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z
Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin AGIKIAMA .........ccvoveievirieiiiieiieeeeeeeee et saeneas 10

3.11  Varsa, Gayrimenkulin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi.........c.cceeeoviveieiieriiiieeeeceee e, 10

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
[ J

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 2|74



- .
%’, OZAKGYO
NET 6.

KURUMSAL 1

DEGERLEME yil

4. GAYRIMENKULUN FiZIKI OZELLIKLERI ..vcuvoveveeireteeeeeeteeeeeeteeeeeetee et ee et s et seas s tenssseseasesetenssseseasesesensssesens 11
4.1 Gayrimenkulliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanitlan Veriler ..........occovveiiieiecciie e s 11
4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler ile
Bunlarin Gayrimenkulliin DeZering ELKIlEri.......cooueeiiiiiiiiiii et 11
4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler .........ccovvvvveieevveeeeeeeeeeeenn, 20
4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat OzelliKIEri .......cvovvvvevveriiiieiieeee et sreeenean 20
45 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
TTISKI BILGIIET ... cvvevevevererieee et et et et v ettt te e et et e s et oot et et et esesese s et esesesesebebeseseessess s s eseb et et et et etesessas s et esebesetebesesesnanansasans 21
4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi ..........ccccevveeenneeen. 21
4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise
Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amagcla Kullanildigi Hakkinda
Bli v eeeeeeeeeeee et ee ettt e et s et et e e et e et e e e e et et et et et ee et e et e et eeeeeeeeee e et e e ee e e e et eeeeen et ee s et aeeeneee e eneeneeeeneernees 21

5 KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI ...ttt eeeeeee et eeee et et e e ees et seeaeesesenetseeseesasenessesnesssenenseennaes 21
5.1 Y VO | = 1YL o T PSR 23
5.2 Y Y=Y A =Y 4= T o USRI 27
5.3 GEIIT YaKIQSIMI 1ttt ettt et et sb e s bt e e be e e bt e e bt e e bt e e saee e be e e nareennes 28
5.4 [T = L o WY o LAY AN o F=1 14 =T oSSR 29

6.  ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI ..vvcvvieieieieieeieesisesscesete et ssssas et es st sesssss s sassssssasssnns 30
6.1 Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin ve
NEENIEFININ AGIKIANMAS..eiiutiiiitiiiiie ettt ettt et e e bt e et e s bt e e bt e s bt e e bt e e bt e e sbee e bt e esanesbeeennneennees 30
6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri........... 30
6.3 Gayrimenkullin Degerine Etki Eden Faktorler — SWot Anailizi........ccoocvieeieiiiiiiiieee e s 30
6.4 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin
Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigl HakKiNda GOIlS .....cvvereivieeieiiieeceiee e cvee e erieee e e e e e 30
6.5 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile {Igili GOIUS.......cvvvvverevvveeieeeereeeereeeeeereeenens 30
6.6 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig, Devredilebilmesi Konusunda Bir
Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigl HaKKINA@ Bilgi.......c.ueiieiiiie ittt e e e et e 30
6.7 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi .......cc.cccceeeeviireveciene e 31

6.8 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden Kaynaklananlar
Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi.........cccoueiiiiiiiieeiiiee ettt et et 31

6.9 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle
Uyumlu Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup Olmadigi Hakkinda

(C o] 41 -SSP ORPRPRTRPRPRPON 31
T SONUG . ettt ettt et e at s bt e s bt ekt e a b e ea b e sheesh e e ebe e bt e a bt e at e eh e e eh e ekt e a ke e a ke eateehtesheenbe e beeabeeateeheeebeenbeeabean 32
7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin SONUG CUMIEST ...cccuuiiiiiieiiic ettt e eestree e e e e e e eiaare e e e e e e eeannees 32
7.2 N LTI D= <= - 1o 11 IS 32
8. UYGUNLUK BEYANI ...ttt ettt ettt sttt e e et ettt n e r e e e e s e e sanesreesreen e e e e emeeeneesnnenneenneen 33
9. RAPOR EKLERT ..uetiaitie ittt bbbttt 33

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
[ J

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 3|74



- .
%’, BZAKGYO
NET G.

KURUMSAL 1
DEGERLEME yil

YONETICi OZETi

Talep Sahibi

Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhgr A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2024 - 609 / 31.12.2024

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, miusteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
gilincel piyasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullaniimak
Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ercevesinde 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

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”
7 adet bagimsiz bolim

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Rapora konu tasinmazlar kismen bos durumda olup, kismen de kiracilari tarafindan
kullaniimaktadir.

imar Durumu

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

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

*Tasinmazlarin tapu kayitlarinda kisithilik olusturacak bir
**Tasinmazin OSB dosyasinda
bulunmamaktadir.

durum yoktur.
kisithhk olusturacak herhangi bir kayit

Piyasa Degeri

5.547.633.000,00-TL
(Besmilyarbesyuzkirkyedimilyonaltiyiizotuziigcbin Turk Lirasi)

Piyasa Degeri

Kira Degeri 20.480.000,00-TL/AY
(Yirmimilyondortyiizseksenbin Tirk Lirasi/Ay)
KDV Dahil

6.657.159.600,00-TL

Hazirlayanlar

Aciklama icerisinde kiraci bulunan taginmazlarin kullanim durumu incelenememistir.
Burak BARIS — SPK Lisans No: 406713
Raporu

Dogukan TORUNLER SPK Lisans No: 915831
Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme

Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme c¢alismalari sézlesme tarihi itibariyle baslamis 31.12.2024 itibariyle
degerleme calismalari bitmis olup Ozel 2024 - 609 rapor numarasiyla nihai rapor olarak
tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
istanbul ili, Basaksehir ilcesi, 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
tasinmazin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul
Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi Uzere, bilgileri verilen
tasinmazlarin deger tespiti amaciyla glincel Pazar degerini iceren degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)
Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari 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 piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari ¢ercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda

hazirlanmugtir.

1.4 Dayanak Sézlesme Tarih ve Numarasi
Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
arasinda 08.10.2024 tarihinde imzalanmustir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Dogukan TORUNLER ve Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Burak BARIS tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul Degerleme 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 Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller icin sirketimiz tarafindan;

* 26.06.2023 tarih, Ozel 2023 — 593 rapor numarali degerleme raporu hazirlanmistir.

*29,12.2023 tarih, Ozel 2023 — 1325 rapor numarali degerleme raporu hazirlanmstir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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2. DEGERLEME SIiRKETi (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 tizere 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.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009°da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Dlizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayili karari ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 14.000.000,-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 : Kazlicesme Mah. Kennedy Caddesi No:52C 34020 Biiyiikyali / istanbul
Sirket Amaci : Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulunun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin

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

Sermaye : 1.456.000.000,00 TL
Halka Aciklik : % 25

Telefon : 0212 486 36 50
E-Posta : info@ozakgyo.com

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin talebi {izerine 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. icerisinde kiraci bulunan tasinmazlarin kullanim durumlari
incelenememistir.

2.4 lsin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde miisterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye i1slak imzali sekilde
teslim edilmesidir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Konu tasinmazlar; istanbul ili, Basaksehir ilcesi, Sanayi Mahallesi 13. Cadde (izerinde konumludur.
Konu tasinmazlarin konumlu oldugu siteye ulasim icin bolgenin ana ulasim arterlerinden olan Atatirk
Bulvari lizerinde Basaksehir istikametine dogru ilerlerken Basak Konutlari Mevkii'nde 13. Cadde’ye
dogru sola girilir, degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu Portall 34 Sitesi bu sokagin
bitiminde Seyh Samil Caddesi ile 13. Sokagin kesisiminde konumludur. Ulasim ana cadde {zerinden
gecen toplu tasima araglari ve 6zel araglar ile rahatlikla saglanabilmektedir. Tasinmazin bulundugu
bolge ticari nitelikli gelismis olup Gst gelir grubuna hitap etmektedir. Bélgenin kamu hizmetlerinden
istifadesi tam olup herhangi bir altyapi problemi bulunmamaktadir.

S e SoersiEee 1 Konu tasinmaz i

Koordinatlar:

Enlem: 41.0951 - Boylam: 28.8005

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢ercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari

OZAKGYO

iL—ILCE

: ISTANBUL / BASAKSEHIR

MAHALLE — KOY - MEVKii

: IKITELLi— 1 - / - SULAKDERE

ADA - PARSEL :588/1
ARSA PAY - PAYDA : TABLO-1
YUzZOLCOMU : 25.371,00@N2

ANA TASINMAZ NITELiGi

: YEDI KATLI B.A.K.ATOLYE BINASI VE ARSASI

(1/1) (MUSTEREK)

TASINMAZ NITELIK : ATOLYE

BLOK/KAT/GIRi$/B.B. NO : TABLO-1

TASINMAZ ID : TABLO-1

MALIK - HiSSE : OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

: Ticaret Sirketlerine Ayni Sermaye Konulmasi (17.02.2011 -

1903) (MUSTEREK)

CILT - SAYFA NO : TABLO-1
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
Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Mudurligli TKGM Portal Gzerinden 27.11.2024 tarihinde alinan Tapu Kayit
belgelerine gore tasinmazlar lizerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde:

- Diger (Konusu: TASINMAZIN iCRA YOLUYLA SATISI DAHIL UCUNCU KiSILERE DEVRINDE OSB DEN
UYGUNLUK GORUSU ALINMASI ZORUNLUDUR. ) Tarih: 28.05.2014 Sayi: 1429( Sablon: Diger)
(T:04.07.2014 - 10928)

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

Serhler Hanesinde:

- 99 TL bedel karsilhiginda kira s6zlesmesi vardir. ( 99 yilligina 1 tl bedelle )(T:12.02.2010 — Y:1414)

*Y6netim plani beyani ana tasinmazin nasil yénetilecedini gésterir beyandir.

**Kira serhi gayrimenkuliin bulundudu parsel icerisinde trafo alani veya lizerinden gegen elektrik hatti
igin konulan serhtir. Sembolik bedel karsiligidir.

*Konu tasinmazlar iizerinde yer alan takyidatlar tasarrufu kisitlar nitelikte degildir.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢c yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iligkin bilgi
Konu tasinmazin tapu kayitlarinda imar ve hukuki durumunda son Ug yillik siirecte herhangi bir
degisiklik bulunmamaktadir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Gayrimenkuliin ada/parsel bazinda konumu Basaksehir OSB Miudurligi’nde yer alan imar paftasi
lizerinden tespit edilmistir. Konu parselin 15.11.2002 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli i.0.S.B 1. Etap
Uygulama imar Plani kapsaminda, “Sanayi Sahasi” lejandinda kaldig, TAKS: 0,50, KAKS: 1,00, Ayrik
nizam yapilasma kosullarina haiz oldugu bilgisi edinilmistir. Parselin kamusal alana terki
bulunmamaktadir. Tasinmaz belediye sinirlari igerisindedir.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkuller icin ikitelli OSB imar Miidiirligi’nde yapilan incelemeler ve alinan sézlii
bilgilere gore tasinmaz ile ilgili herhangi bir olumsuz karar bulunmamaktadir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi insaat
veya Hasilat Paylasimi S6zlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmazlar Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhig A.S. adina kayitlidir. Herhangi bir sdézlesme
bulunmamaktadir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullamim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alimip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz OSB sinirlari icinde olup, ikitelli OSB Midirliigii Belediyesi imar servisinde
yapilan arastirmaya gore tasinmaza ait incelenen belgeler asagidaki gibidir;

RUHSAT DETAYLARI
BAGIVISIZ
SIRA ’ KULLANIM - ORTAK TOPLAM KAT | YAPI
BELGE ADI TARIH SAYI BOLUM ALANI
NO AMACI cavisH ALAN ALAN SAYISI | SINIFI
1 YENi YAPI RUHSATI 18.01.2008 | 2008/004 | ATOLYE 6 36.700,00 | 35.805,25 | 72.505,25 7 4A
2 TADILAT RUHSATI 6.08.2008 | 2008/033 | ATOLYE 7 38.102,00 | 39.189,25 | 77.291,25 7 4A
YAPI KULLANMA iZiN .
3 BELGES 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 | YEFDG4R9 - 1 4.570,00 - 4.570,00 - -
5 YAPI KAYIT BELGESI 6.01.2019 | RRRIHTLV - 1 3.874,00 - 3.874,00 - -
6 YAPI KAYIT BELGESI 6.01.2019 | PLIYAFZN - 1 2.817,00 - 2.817,00 - -
. NCNJZ5M
7 YAPI KAYIT BELGESI 6.01.2019 < - 1 930,00 - 930,00 - -
YAPI KAYIT BELGESI 6.01.2019 | 7ZJ88H1M - 1 7.181,00 - 7.181,00 - -
9 YAPI KAYIT BELGESI 6.01.2019 | L22HFKZP - 1 4.550,00 - 4.550,00 - -
10 YAPI KAYIT BELGESI 6.01.2019 | 5JTYVVIE - 1 7.467,00 - 7.467,00 - -
11 YAPI KAYIT BELGESI 6.01.2019 | JRUJ7YC) - 1 4.200,00 - 4.200,00 - -
12 YAPI KAYIT BELGESI 6.01.2019 |EV7S7FUB - 1 1.094,00 - 1.094,00 - -
13 YAPI KAYIT BELGESI 6.01.2019 |HUZGA7KY - 1 1.864,00 - 1.864,00 - -
14 YAPI KAYIT BELGESI 28.01.2021 | 6TFZ3P7K - 1 1.094,00 - 1.094,00 - -

Tasinmazlarin mahallinde yapilan incelemelerde kat irtifakina esas mimari projeye aykiri olarak bina
statigine zarar vermeyecek bicimde imalatlar yapildigi ve proje harici olarak otopark alani
olusturuldugu goérilmustir. S6z konusu proje harici imalatlarla alakali 3194 sayili Kanun’un gegici 16.
Maddesine istinaden yapi kayrt belgesi alindig tasinmazin 1.0.S.B imar Arsiv Midurligi’nde yer alan
dosyasindan gorilmistiir. S6z konusu yapi kayit belgeleri ile yasallifa kavusturulan imalatlarin
projelendirilmedigi gériilmis 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 Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
S6z konusu gayrimenkuliin yapi denetim isleri Elmaslar Yapi Denetim LTD. STi. tarafindan yapilmis
olup, konu sirket Kiziltoprak Mh., Bagdat Cd., No: 51 D:1 Kadikdéy/iISTANBUL adresinde konumludur.

3.10 Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayli Bilgi ve Planlarin ve
S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Aciklama
Rapora konu tasinmazlar “Atolye” vasifli olup parsel Gizerinde yer alan yapi haricinde herhangi bir proje
degerlemesi yapilmamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlarin bulundugu bina icin alinmis enerji verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

istanbul; Avrupa ile Asya kitalari arasinda képrii gérevi géren, bunlarin birbirine en ¢ok yaklastigi iki ug
Gzerinde kurulmus bir sehirdir. Bu uglar Avrupa kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise Kocaeli; gineyden
Marmara ve Bursa, glineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli ile gevrilidir.

Sehrin adini aldigi ve Halic ile Marmara arasinda kalan yarimada tizerinde bulunan asil istanbul 253
km?, bitiini ise 5.712 km? 'dir. Marmara denizindeki Adalar da istanbul iline dahildir. istanbul
gevresinin bitki ortlst, Akdeniz iklimi bitkilerini andirir. Bolgede en ¢ok goriilen bitki tiiri makidir. Bu
bitkiler uzun ve kurak bir yaz mevsimine kendini uydurmustur. Fakat iklimin 6zelligi dolayisi ile tepeler
ciplak degildir. Yer yer gorilen ormanlik alanlarin en énemlisi kentin 20 km. kuzeyindeki Belgrad
Ormani'dir. istanbul ilinde biiyiik akarsu yoktur.

ISTANBUL =
BASAKSEHIR

Nufus: 15.655.924

Nifus: 509.915

Basaksehir niifusu 2023 yilina gére 509.915.

Bu niifus, 254.619 erkek ve 255.296 kadindan olugsmaktadir.
Yizde olarak ise: %49,93 erkek, %50,07 kadindir.

1 %1,58
Istanbul ntifusu bir 6nceki yila gore 252.027 azalmigtir.
istanbul niifusu 2023 yilina gére 15.655.924'dir.

Bu niifus, 7.806.787 erkek ve 7.849.137 kadindan olugmaktadir.
Yuzde olarak ise: %49,86 erkek, %50,14 kadindir.

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

A Niifus;

Nufus (Milyon) Artig hizi (Binde)
86 30
84
82
80
78

2883R T3

P

S S

e NUfus el Arts hizi

Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 92 bin 824 kisi artarak
85 milyon 372 bin 377 kisi oldu. Erkek niifus 42 milyon 734 bin 71 kisi olurken, kadin ntifus 42 milyon
638 bin 306 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar
olusturdu.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlan (%), Ekim 2024
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Ekim ayinda bir énceki aya gére %2,88, bir énceki yilin Aralik
ayina gore %39,77, bir dnceki yilin ayni ayina gore %48,58 ve on iki aylik ortalamalara gore %62,02
olarak gerceklesti. Bir 6nceki yilin ayni ayina gore en az artis gosteren ana grup %26,14 ile ulastirma
oldu. Buna karsilk, bir dnceki yilin ayni ayina gore artisin en yiksek oldugu ana grup ise %93,66 ile
egitim oldu. Ana harcama gruplari itibariyla 2024 yili Ekim ayinda bir dnceki aya gore en ¢ok azalan ana
grup %-0,54 ile ulastirma oldu. Buna karsilik, 2024 yili Ekim ayinda bir 6nceki aya gore artisin en yiksek
oldugu ana grup ise %14,32 ile giyim ve ayakkabi oldu. islenmemis gida diriinleri, eneriji, alkolli ickiler
ve tiitiin ile altin hari¢ TUFE'deki degisim, 2024 yili Ekim ayinda bir énceki aya gére %2,69, bir dnceki
yilin Aralik ayina gére %40,12, bir dnceki yilin ayni ayina gore %47,10 ve on iki aylik ortalamalara gére
%62,65 olarak gerceklesti. Endekste kapsanan 143 temel basliktan (Amaca Gore Bireysel Tuketim
Siniflamasi-COICOP 5'li Diizey) 2024 yili Ekim ayi itibariyla, 26 temel bashgin endeksinde disis
gerceklesirken, 7 temel bashgin endeksinde degisim olmadi. 110 temel basligin endeksinde ise artis
gerceklesti. (TUIK)

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH, iktisadi faaliyet kollarina gore A10(1) diizeyinde biiyiime hizlar, lll. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
(%)
10

8

9,2
6,2
6
46
4
GSYH 2,1 2,2 2,5 2,3
] Ed H_ B
0 1 [
03

. B | ]

2,2 24

A BCDE F GHI J K L MN oPQ RST Netvergi

mmm A10 dizeyinde buylime hizi =—=GSYH bilyime hiz

GSYH 2024 yih Uglincli geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni
ceyregine gore %2,1 artti. GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yili G¢lincii ¢ceyreginde bir
onceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; ingsaat %9,2, finans ve sigorta faaliyetleri %6,2, tarim
sektorl %4,6, gayrimenkul faaliyetleri %2,5, triin Gzerindeki vergiler eksi siibvansiyonlar %2,3, bilgi ve
iletisim faaliyetleri %2,2, kamu yonetimi, egitim, insan saghgi ve sosyal hizmet faaliyetleri %1,9 ve
Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
[ J

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sayfa 12|74




KURUMSAL
DEGERLEME

1

P

OZAKGYO
6-
yil
hizmetler %1,4 artti. Diger hizmet faaliyetleri %2,4, sanayi sektori %2,2, mesleki, idari ve destek hizmet
faaliyetleri ise %0,3 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim
endeksi, bir dnceki ceyrege gore %0,2 azaldi. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim
endeksi, 2024 yili ticlincii ceyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyregine gére %1,9 artti. Uretim yontemiyle
Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2024 yilinin Ggiincii ceyreginde cari fiyatlarla bir énceki yilin ayni
ceyregine gore %53,3 artarak 11 trilyon 893 milyar 252 milyon TL oldu. GSYH'nin G¢linci ¢ceyrek degeri
cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 357 milyar 989 milyon olarak gerceklesti. Yerlesik hanehalklarinin
nihai tiketim harcamalari 2024 yilinin Gglncl ceyreginde bir 6nceki yilin ayni c¢eyregine gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak %3,1 artti. Devletin nihai tiiketim harcamalari %0,9, gayrisafi sabit
sermaye olusumu ise %0,8 azaldi. Mal ve hizmet ihracati, 2024 yilinin Gglinct ¢eyreginde bir 6nceki
yilin ayni geyregine gére zincirlenmis hacim endeksi olarak %0,8 artarken ithalati %9,6 azaldi. isgiicii
o6demelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Deger icerisindeki payl gecen yilin l¢lincl ¢eyreginde
%31,9 iken, bu oran 2024 yilinda %36,4 oldu. Net isletme artigi/karma gelirin payi ise %47,8 iken %45,1
oldu. (TUIK)

GSYH sonuglan, lll. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
GSYH
Cari fiyatiarla Cari fiyatlarla Zincirlenmig hacim
Yil Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi  Degigim orani (%)
2022 Yillik 15011776 905 814 2109 55
1 2518789 181 480 186,92 78
] 3424670 219685 2016 78
1 4273138 242 416 2238 4.1
v 4794179 282243 2312 23
2023 Yillik 26 545722 1130 009 2216 51
1 46387 492 248 418 1953 45
1l 5571440 274 008 2109 46
1 7758 106 288 780 2384 85
v 8527 683 307 925 2419 46
2024 1" 8858 428 288 751 2057 53
ne 0925 986 307 407 218,0 24
mn 11 883 252 357 988 2434 2.1

A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

Asagida verilen tablolarda goruldigl lzere rapor tarihi itibari ile TR 10 yillik tahvil getirisi %29
bandinda, TR 5 yillik tahvil getirisi %33 bandinda, TR 2 yillik tahvil getirisi %41 bandindadir. Grafikler
Uzerinden ge¢mis donemler incelendiginde bu oranlarin ¢ok daha dlsik diizeyde oldugu
gorilmektedir. Tahvil getirilerinin son donemde yiiksek seviyelerdeki seyir sebebi lilke ekonomisindeki
enflasyonist ortami diizeltmek adina uygulanan yeni ekonomi politikalaridir.

(Grafik: Bloomberght.com)

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Referans Faiz Oran Degisimi;

OZAKGYO
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Turk Lirasi Gecelik Referans Faiz Orani, finansal tlrev Urlinlerde, borglanma araglarinda ve gesitli
finansal sozlesmelerde degisken faiz gostergesi, dayanak varlik veya karsilastirma olciiti olarak
kullanilabilecek, Tark Lirasi kisa vadeli referans faiz orani ihtiyacini karsilamaya yonelik olarak
olusturulmustur. Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla
hazirlanmis yukaridaki grafik yillara gore TR referans faiz oranlarini géstermektedir. TR yillik referans
faiz orani 2023 yili ilk yarisinda %10 diizeyinde iken rapora tarihi itibari ile %49 civarindadir.

A TCMB Faiz Oran Degisimi;

Jul 1@

Investing com

Jul '20

LT —

Jul 21

Jul '22

Jul'22

Jul'24

Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan acgiklanan faiz orani 2010-2018 yillari arasinda
ortalama %5,0 - %7,5 araliginda degismekte iken 2018 Mayis ayi itibariyle %20,00 seviyesi Uzerlerine
kadar ¢ikmis ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini stirdiirmistir. 2019 Temmuz ayindan
itibaren disis egilimi ile %8,50 seviyelerine gerilemistir. 2021 Eylll ayi itibari ile %8,50 seviyelerinde
seyrederken 2023 Haziran ayindan itibaren gergeklestirilen ekonomi politikalarindaki degisiklikler ile
birlikte yiikselise gecmis ve %50 seviyesine gelmistir. Rapor tarihi itibari ile %50 seviyesindedir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektori;

Tirkiye genelinde konut satiglari Ekim ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %76,1 oraninda artarak
165 bin 138 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 24 bin 812 ile istanbul, 15 bin 257
ile Ankara ve 8 bin 658 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 76 ile Hakkari, 97 ile Bayburt ve 112
ile Ardahan olarak gerceklesti. (TUIK)

Konut satigi, Ekim 2024
(Adet)
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Konut satig sayisi, Ekim 2024
Ekim Ocak-Ekim
Degisim Degisim
2024 2023 L 2024 2023 =
(%6) (%)
Satig sekline gore toplam satig 165 138 93 761 76,1 1112374 993 835 11,9
Ipotekli sati 21095 5577 2782 113 405 166 461 -319
Diger satig 144 043 88 184 63,3 998 969 827 374 20,7
Satis durumuna gére toplam satis 165 138 93 761 76,1 1112374 993 835 11,9
ilk el satig 57 679 29 230 97,3 358 558 297 827 204
Ikinci el satig 107 459 64 531 66,5 753 816 696 008 83

Konut satislari Ocak-Ekim doneminde bir dnceki yilin ayni dénemine gore %11,9 oraninda artarak 1
milyon 112 bin 374 olarak gerceklesti. Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglari Ekim ayinda bir dnceki
yilin ayni ayina goére %278,2 oraninda artarak 21 bin 95 oldu. Toplam konut satislari iginde ipotekli
satislarin payl %12,8 olarak gerceklesti. Ocak-Ekim déneminde gerceklesen ipotekli konut satislari ise
bir dnceki yilin ayni donemine goére %31,9 oraninda azalarak 113 bin 405 oldu. Tiirkiye genelinde diger
konut satislari Ekim ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %63,3 oraninda artarak 144 bin 43 oldu.
Toplam konut satislari icinde diger satislarin payl %87,2 olarak gerceklesti. Ocak-Ekim ddéneminde
gerceklesen diger konut satiglari ise bir dnceki yilin ayni donemine gére %20,7 oraninda artarak 998
bin 969 oldu.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Ekim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %97,3 oraninda
artarak 57 bin 679 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin payi %34,9 oldu. ilk el konut
satiglari Ocak-Ekim déneminde ise bir dnceki yilin ayni dénemine gore %20,4 oraninda artarak 358 bin
558 olarak gerceklesti. Turkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Ekim ayinda bir dnceki yilin ayni
ayina goére %66,5 oraninda artarak 107 bin 459 oldu. Toplam konut satiglari iginde ikinci el konut
satisinin payl %65,1 oldu. ikinci el konut satislari Ocak-Ekim déneminde ise bir énceki yilin ayni
dénemine gore %8,3 oraninda artarak 753 bin 816 olarak gerceklesti. (TUIK)

Satis sekline gore konut satigi, Ekim 2024
(Adet)
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B Ik el satislar [l Tkinci el satiglar
Bir dnceki yilin ayni geyregine gore, 2024 yili lll. geyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen

bina sayisi %18,8, daire sayisi %17,0 ve ylUzolcimi %18,9 azaldi. Belediyeler tarafindan 2024 yih Ill.
ceyreginde yapi ruhsati verilen binalarin toplam yiizolcimi 32,0 milyon m? iken; bunun 17,0 milyon
m?'si konut, 8,2 milyon m?'si konut disi ve 6,8 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.
Belediyeler tarafindan 2024 yili lll. ¢ceyreginde yapi ruhsati verilen binalarin kullanma amacina gore en
yuksek ylzolcimu payina 21,2 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m? ile sanayi binalari ve depolar izledi. Bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore, 2024 yili
lIl. ceyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken, daire
sayisi %3,1 ve yiizdlclimii %5,3 azaldi.. (TUIK)

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Yapi ruhsati verilen binalarin daire sayisi ve yuzolgiimii, lll. Ceyrek 2024

Yuzolgimu Daire sayisi
(milyon m?) (bin adet)
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insaat maliyet endeksi, 2024 yili Eyliil ayinda bir énceki aya gére %0,57 artti, bir dnceki yilin ayni ayina
gore %38,93 artti. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %0,77 artti, iscilik endeksi %0,18 artti. Ayrica
bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %31,56 artti, iscilik endeksi %56,68 artti. (TUIK)

insaat maliy deksi yillik degisim orani(%), Eyliil 2024
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Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gére %0,78 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gére %40,59
artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %1,14 artty, iscilik endeksi %0,09 artti. Ayrica bir dnceki yilin
ayni ayina gére malzeme endeksi %33,98 artti, iscilik endeksi %55,69 artti. (TUIK)

Bina ingaati maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Eyliil 2024
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Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Bina disI yapilar i¢in insaat maliyet endeksi, bir 6nceki aya gore %0,11 azaldi, bir 6nceki yilin ayni ayina
gore %33,73 arttl. Bir dnceki aya gbére malzeme endeksi %0,38 azaldi, iscilik endeksi %0,50 artti. Ayrica
bir &nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %24,50 artti, iscilik endeksi %60,32 artti. (TUIK)

Bina disi yapilar icin ingaat maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Eyliil 2024
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A Tiirkiye’de Alisveris Merkezi Sektorii;

Aligveris Merkezleri ve Yatirnmcilari Dernegi tarafindan en son yayinlanan AVM Endeksi’nin Eylil ayi
sonuglarina gore ciro endeksi, Eyliil 2024 déneminde, bir dnceki yilin ayni ayi ile karsilastirildiginda ve
enflasyondan arindirilmamis olarak incelendiginde % 58 oraninda artarak 3371 puana yiikseldi. Eyldl
2024 igin aciklanan yillik enflasyon oraninin % 49,38 oldugu dusiinildigiinde, metrekare verimlilik
endeksindeki artisin enflasyonun Uzerinde oldugu goérilmektedir. Eylil 2024 doneminde metrekare
verimlilik endeksi, Agustos 2024 donemi ile karsilastirildiginda ve enflasyondan arindiriimadan
incelendiginde % 2,8 oraninda yiikselis gostererek 3371 puana yukselmistir. AVM Endeksi verileri
Uglincl ceyrek bazinda gegtigimiz yilin tglnciu g¢eyregi ile karsilastirildiginda % 55,2 oraninda artis
gostererek 2024 U¢lincl ¢ceyrek doneminde 3152 puana yikseldi. AVM’lerde kiralanabilir metrekare
alani basina diisen ciro Eyliil ayinda Tirkiye genelinde 12.852TL iken istanbul’da 15.192 TL, Anadolu’da
11.292 TL olarak gerceklesmistir. Ceyrek bazli m? basina diisen cirolarda tgiincii ¢eyrekte bir dnceki
yilin ayni donemi ile karsilastirildiginda ve enflasyondan arindirilmadan incelendiginde % 55,2’lik bir

artis yasanmistir. 2024 yih Gglincu ¢eyrekte metrekare verimliligi 12.396 TL seklinde gergeklesmistir.
(Kaynak: AYD)

Aylik m2 Bagi Ciro Analizi (Ciro/m2)
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Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4.3

Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
icerisinde kiraci bulunan tasinmazlarin kullanim durumu incelenememistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Anatasinmaz 25.371,00 m? yiiz élciimiine sahip, 588 ada 1 parsel sayil arsa tizerinde betonarme karkas
yapli tarzinda, ayrik nizamda insa edismis Portall 34 projesidir. S6z konusu parsel geometrik olarak
yaklasik dortgen, topografik olarak ise hafif egimli bir arazi yapisina sahiptir. Portall 34 projesi 6
bodrum, zemin ve ¢ati katlidir. Tasinmazin isitma sistemi dogalgaz kombi, dis cephesi kismen kompozit,
kismen cam giydirmedir. Tasinmaz, atdlye ve ofis icerikli, ticari nitelikli karma yapi olup ticari olarak

orta hareketli bir bolgede konumludur.

Tasinmazlarin konumlu oldugu yapi yapi kullanma izin belgesine gére 77.291,25 m? alanhdir.
Tasinmazlarin konumlu oldugu bina igin tanzim edilmis Yapi Kayit Belgeleri incelenmistir. S6z konusu
Yapi Kayit Belgeleri Gizerinden eklentili briit kullanim alanlari tespit edilmistir.

i.0.S.B imar Arsiv Miidiirliigii’nde yer alan ana tasinmaz projesine gore hesaplanan alan detayi su

sekildedir;

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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SIRA — BRUT ALAN EKLENTI DAHIL BRUT ALAN
NO (m?) (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
2. BODRUM - 1.
8 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 aykiri Durumlara
iliski Bilgiler
Tasinmazlarin i¢ hacimlerinde yapilan incelemeler neticesinde ihtiyaca yonelik béliimlendirmeler
yapildigi, ortak alanlara dogru biyimeler yapildigi ve hacim kazanimi oldugu tespit edilmistir. S6z
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 Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Parsel lizerinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi bir durum s6z konusu degildir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildigi
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlarin bir kismi degerleme tarihi itibari ile kiracilari tarafindan ticari amach olarak
kullaniimaktadir, bir kismi da bos durumdadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yukimliligin, 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 iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliclya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) ”El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varlhigin veya yukimlGligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
6zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, 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 alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yuksek 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 gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylikseltmesine
yol agabilecek, 6rnegin ana sirket ve baglh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel 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 c¢ikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartiima siresi sabit bir siire olmayip,
varligin tiriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katihmcisinin dikkatini cekmesi icin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara g¢ikartilma zamani
degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, 6zellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul olgllerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari 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 kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli 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 zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢cmis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilimcisindan olusabilir. Varligin
satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varhigin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek dizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlk icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik i¢in
planladigi kullanima goére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkli yaklasimlar ve yontemler kullanilabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katiimcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varhgin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik igin mevcut verilere ve pazarlailigkili kosullara gére en gegerli ve en uygun
degerleme ydnteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar
degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

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

Degerleme Yoéntemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (g yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlarin tim, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yéntemlerini icerir.

Bir varhga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin se¢ciminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Segim
slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin glgli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

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

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamh agirlk
verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli él¢iide benzerlik tasiyan

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli 6lglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gozlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya dnemli dlclide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli ¢arpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Satilik Bina] ikitelli OSB Ana Cadde Uizerinde konumlu, 5.000 m? alanli, atélye/depo/imalathane
kullanimina uygun bina pazarlikli olarak 285.000.000,00-TL bedelle satiliktir. ilgilisi: 535 297 94 97

[E:2 Satilik Bina] Corapgilar Sanayi Sitesi icerisinde konumlu, 1.800 m? alanli, atlye/depo/imalathane
kullanimina uygun bina pazarlikli olarak 117.000.000,00-TL bedelle satiliktir. ilgilisi: 530 871 89 33

[E:3 Satilik Bina] 41. Sokak tizerinde konumlu, 4.000 m? alanli, atélye/depo/imalathane kullanimina
uygun bina pazarlikh olarak 290.000.000,00-TL bedelle satiliktir. ilgilisi: 532 379 77 63

[E:4 Satilik Bina] ikitelli OSB Cevre Sanayi Sitesi’'nde konumlu, 1.600 m? alanli, atélye/depo/imalathane
kullanimina uygun bina pazarlikli olarak 105.000.000,00-TL bedelle satiliktir. ilgilisi: 532 379 77 63

[E:5 Satiik Bina] Cebeci Eski Edirne Asfalti Yolu (zerinde konumlu, 5.000 m? alanli,
atolye/depo/imalathane kullanimina uygun komple bina pazarlikli olarak 260.000.000,00-TL bedelle
satiliktir. ilgilisi: 541 261 20 65

[E:6 Kiralik Bina] Bedrettin Dalan Bulvari tizerinde konumlu, 10.500 m? alanl, atélye/depo/imalathane
kullanimina uygun bina pazarlikli olarak 2.750.000,00-TL bedelle kiraliktir. ilgilisi: 534 549 68 44

[E:7 Kiralk Bina] Hirriyet Bulvari Uzerinde konumlu 9.500 m? alanli, atélye/depo/imalathane
kullanimina uygun bina pazarlikh olarak 2.500.000,00-TL bedelle kiraliktir. ilgilisi: 531 249 04 74

[E:8 Kiralik Bina] Atatirk Bulvar lzerinde konumlu 6.070 m? alanli, atdlye/depo/imalathane
kullanimina uygun bina pazarlikl olarak 1.500.000,00-TL bedelle kiraliktir. ilgilisi: 532 286 51 68

[E:9 Kiralik Bina] Atatiirk Bulvari lzerinde konumlu 5.500 m? alanli, atélye/depo/imalathane
kullanimina uygun bina pazarlikh olarak 1.455.000,00-TL bedelle kiraliktir. ilgilisi: 532 202 58 70

[E:10 Kirallk Bina] Sileyman Demirel Bulvari (izerinde konumlu 5.000 m? alanl,
atolye/depo/imalathane kullanimina uygun komple bina pazarlikli olarak 1.250.000,00-TL bedelle
kiraliktir. ilgilisi: 532 202 58 70

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Kullanilan _Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalarindan _Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gosteren Krokiler

A Emsallerin _Nasil Dikkate Alindigina iliskin _ayrintih _Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Tasinmazlarin bulundugu bolgede, tek bir malike ait, bir butin olarak at6lye/depo/fabrika
kullaniminda olan ¢ok sayida satilik bina emsali mevcuttur. Tasinmaz alansal olarak bélge ortalamasinin
¢ok Uzerindedir, bu sebeple alan olarak kiiglik emsaller toplanmis, alan serefiyesi olarak edinilen
bilgiler ve olusan kanaat ile fiyat indirgemesi yapilmistir.

4 numarali emsal tasinmazla benzer 6zelliklere haiz olsa da imalatinin heniiz tamamlanmadig bilgisi
edinilmis, birim fiyati %35 oraninda, 5 numarali emsalin ise yapi olarak tasinmaza nazaran eski olmasi
sebebiyle bir yenileme tadilat maliyetinin olusacagi, bu rakaminda birim fiyatin yaklasik %45'’i olacagi
kanaatiyle %45 oraninda yapi kalite serefiyesi uygulanmistir.

Konu tasinmaz alansal baglamda bélge ortalamasinin lzerindedir, bulunan emsaller konu tasinmaza
nazaran kicik alanhdir. Bélge ve il piyasasinda olusan genel kanaat alansal biyiime oldukc¢a birim
fiyatin dustigl yonindedir, ayrica bolgede faaliyet gosteren emlak ofisinden edinilen bilgi ile de bu
kanaat desteklenmistir. Bu sebeple 2 ve 4 numarali emsallerin alansal olarak ¢ok kigik olmasi
sebebiyle %15, diger emsallerin ise 2 ve 4 numarali emsallere nazaran nispeten buyik alanli olmasi
sebebiyle %5 oraninda alan serefiyesi uygulanmistir.

Tasinmazlarin bulundugu bolgede, yapilan arastirmalarda tasinmazla benzer 6zellikli satis birim
fiyatlarinin 50.000,00-TL/m? ila 65.000,00-TL/m? araliginda, kira birim fiyatlarinin ise 200,00-TL/m? ila
240,00-TL/m? araliginda degistigi tespit edilmistir. Tasinmazlarin halihazirda ticari olarak kullaniliyor
olusu sebebiyle en uygun emsalin tasinmazla benzer yapi kalitesine, tavan yiksekligine, kullanim
ozelligi ve kullanilabilme alternatiflerine (atdlye, depo, fabrika vb.) sahip bina emsalleri olduguna
kanaat getirilmis, bu dogrultuda emsaller secilmistir.

Bolgede kabul edilen genel pazarlik orani %5 civarindadir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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EMSAL DUZELTME TABLOSU (Satilik Bina)
igerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Briit alani (m?) 5.000,00m? 1.800,00m? 4.000,00m? 1.600,00m? 5.000,00m?
Satis fiyati $285.000.000,00 $117.000.000,00 $290.000.000,00 $105.000.000,00 $260.000.000,00
m? birim fiyati £57.000,00 +65.000,00 $72.500,00 $65.625,00 $52.000,00
Pazarhk 5% 5% - 5% - 5% 5%
Yapi Kalite Serefiyesi 0% + 0% + 0% + 35% + 45% +
Alan Serefiyesi 5% 15% - 5% - 15% 5%
indirgenmis birim fiyat £51.300,00 452.000,00 $65.250,00 4$75.468,75 4$70.200,00
Ortalama Birim fiyat 62.844TL/m?
EMSAL DUZELTME TABLOSU (Kiralik Bina)
icerik Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8 Emsal 9 Emsal 10
Briit alani (m?) 10.500,00m? 9.500,00m? 6.070,00m? 5.500,00m? 5.000,00m?

Satig fiyati $2.750.000,00 $2.500.000,00 $1.500.000,00 $1.455.000,00 $1.250.000,00
m? birim fiyat: 261,90 $263,16 247,12 +264,55 $250,00
Pazarhk 5% - 5% 5% 5% 5% -
Alan Serefiyesi 5% - 5% 5% 5% 5% -
indirgenmis birim fiyat $235,71 +236,84 $222,41 £238,09 $225,00
Ortalama Birim fiyat 232TL/m?

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda s6z 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 ayni sitede konumlu sebebiyle serefiye farki uygulanmamistir. Tasinmazlarin bulundugu
bolgede yapilan arastirmalar neticesinde olusan birim deger kanaatine gore tasinmaza takdir edilen

deger detayi su sekildedir;

88.276,25

£232,00

£20.480.090,00.
~~ $,20.480.000,00:

SATIS DEGER DETAY!I
ALAN BiRiM FiYAT (TL/mz) TOPLAM DEGER
88.276,25 £62.844,00 £5.547.632.655,00
~~ $5.547.633.000,00
KiRA DEGER DETAYI |
ALAN BiRiM FiYAT (TL/mZ) TOPLAM DEGER

Pazar yaklasimi yontemi sonucunda tasinmazlara toplam (K.D.V hari¢) ~5.547.633.000,00- TL satis
degeri, 20.480.000,00-TL/Ay kira degeri takdir edilmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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5.2 Maliyet Yaklagimi
A Maliyet Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin disiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lcide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

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

Belli basli G¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varhgin 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

Tasinmazlar kat milkiyeti 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 milkiyeti, b.b. niteligi kazanmis ve yapi kullanim izin belgesi
alinmistir. Bu sebeple yapi degeri tespit edilmemistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Tasinmazlar kat milkiyeti tesis edilmis yapida konumlu olup, Maliyet Yaklasimi ile deger takdiri
yapilmamistir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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5.3 Gelir Yaklagsimi
A Gelir Yaklasimini_Aciklayia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donisturtlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhigin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle degeri etkileyen cok 6nemli 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) Yontemi:

iINA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkii
degeriyle sonuglanmaktadir.  Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir. Uzun émiirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin
kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda,
varligin degeri kesin tahmin siresi 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 tirtiniin segilmesi
(6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
sirenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu sire igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik icin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Gzere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkullin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina bolinerek, 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 milkin potansiyel
brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi 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.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

S6z konusu parsel lzerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. Degerlemede bu yontem direkt kullanilmamakla birlikte,
mevcut piyasa kira degerlerinden kaynakli olusan potansiyel gelir, belirlenen kapitalizasyon orani ile
oranlanarak bir deger varsayiminda bulunulmustur.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintii Aciklama ve Gerekceler

S6z konusu parsel Uzerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. S6z konusu gayrimenkuller icin kullanim maksat ve kapsami
dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi uygulanmadigindan dolayi herhangi bir iskonto orani
belirlenmemistir. Ancak, gelir yaklasimini agiklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger yontem olan
dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi kullaniimak tzere gerekli varsayim ve kabuller yapilmistir.

Bolgede yapilan emsal arastirmalari ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullanimi, gliniimuz
ekonomik kosullari ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tim etkenler
neticesinde tasinmazlar icin milkiin kendini amorti etme siiresi ortalama yaklasik 20,8 yil, olarak
ongorilmustir. Buna goére tasinmazlar igin 0,048 (%4,8) olarak yaklasik kapitalizasyon orani
belirlenmistir. Bu kapitalizasyon orani sadece konu tasinmazlar icin gecerlidir, genel bir orani
yansitmamaktadir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Tasinmazlarin tamami icin ayri ayri deger analizi yapilmis olup yapilan hesaplamalar sonucunda gelir
yaklasimi ile tasinmazlarin toplam degerine ulasiimistir. Gelir yaklasimi ile tespit edilen deger; artan
gayrimenkul degerleri ile kira bedellerinin paralel oranda artmamasi sebebiyle pazar yaklasimi ile
tespit edilen degere gore daha disliktir.
GELIR YONTEMIi'NE GORE DEGER DETAYI
ALAN  AYLIK KiRA DEGERI (TL/Ay) YILLIK KiRA DEGERI (TL/Yil) KAPIiTALiZASYON ORANI (%) / TASINMAZ DEGERI (TL)

88.276,25 £20.480.000,00 £245.760.000,00 0,048 $5.120.000.000,00

Sonug olarak gelir yaklasimi yontemine gore s6z konusu tasinmazlarin toplam piyasa degeri igin
5.120.000.000,00TL deger tespit edilmistir

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
S6z konusu degerleme calismasi sonucunda tasinmazin aylk kira degeri, satilik ve kiralik emsaller ile
bolgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektorel veriler 1s18inda tasinmazlar igin toplam
~20.480.000,00 TL /ay kira degeri takdir edilmistir. Toplam kiralanabilir alan 88.276,25 m? olup
ortalama kira birim degeri 232 TL olarak belirlenmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
S6z konusu tasinmaz hasilat paylasimina veya kat karsiligina konu olmayacagi dislincesiyle bu yonde
herhangi bir calisma yapilmamustir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Parsel Gizerinde yer alan tasinmazlar, kat milkiyeti kurulmus bir bina icerisinde yer almakta olup bos
arazi ve proje degeri tespit edilmemistir. Rapor icerisinde belirtilen tasinmazlarin degeri belirlenmistir.

A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
S6z konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bolge ve cevre ozellikleri dikkate alindiginda
mevcut kullanim seklinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacagi kanaatine variimistir.

A Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

S6z konusu parsel Uzerinde yer alan tasinmazlarin tamami degerleme islemine konu olmustur.
Musterek veya bolinmis kisim analizi yapilmamistir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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6. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1 Farkli Degerleme Yéntemleri ile Analiz Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Tasinmazlarin niteligi, kat mulkiyetinin kurulu olmasi, kullanim sekli ve amaci vb. her tirli etkenler
degerlemede dikkate alinmistir. Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gizere degerleme yapilirken
tasinmaza ayri ayri analiz yapilmis olup deger olusumu Pazar yaklasimi ve Gelir yaklagimi esasina gére
belirlenmistir. Taginmazlar; gelir getirici bir milk sinifinda degildir. Ancak bélge piyasasi dogrultusunda
yapilan inceleme ve arastirmalardan elde edilen veriler neticesinde kira degerleri getirilerinden
kaynakl potansiyel bir piyasa degeri de takdir edilmistir. Bu ise direkt kapitalizasyon analizi yardimiyla
bulunmustur. Gelir yaklasimindan tasinmazlarin kat mulkiyeti olmalari sebebiyle ayri ayri kira degerleri
belirlenmis ve belli kapitalizasyon oranlari yardimiyla toplam degere ulasilmistir. Taginmazlarin kat
miilkiyetine konu olmasi, her birinin ayri ayri kullanilabiliyor olmasi géz online 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 Gerekceleri
Degerleme galismasi icin gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktorler — Swot Anailizi
A Olumlu Ozellikler
» Bolgenin ana ulasim akslarina yakin konumda yer almasi,
> Yapinin bakimli olmasi,

A Olumsuz Ozellikler

» Yakin gevresinde gurlti kirliliginin yiksek olmasi,
A Firsatlar

» Kuzey Marmara Otoyolu’na yakin olmasi,
A Tehditler

» Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk,
> Ekonomik gelismelerdeki olumsuz tablonun kur dalgalanmalariyla devam etme olasiligl.

6.4 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi_Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz igin alinmasi gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmustar.
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 tasinmazlar tGzerinde bulunan takyidatlar raporun 3.3 maddesinde agiklanmistir.

6.6 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazlarin devrine iliskin bu maddede belirtildigi tGzere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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6.7 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu tasinmaz arsa veya arazi degildir, parsel lizerinde rapor icerisinde bilgileri detayh
sekilde verilen tasinmaz bulunmaktadir.

6.8 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu st hakki veya devre mulk hakki degildir.

6.9 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig”’nin 7.b6lum 22.maddesi 1.fikrasinin (a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kéri
veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi,
depo, park, hastane ve benzeri her turli gayrimenkuli satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almayi veya satmayi vaad edebilirler. Su kadar ki minhasiran altyapi yatirm ve
hizmetlerinden olusan portfoyl isletecek ortakliklar sadece altyapi yatirim ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.” ve (b) bendi “(Degisik:RG-2/1/2019-30643)
Portféylerine alinacak her tiirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve
kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle
birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve
sube gibi yapilarin, tamaminin veya bolimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullaniimasi
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 gegici 16 nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu
fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmig olmasi sartinin yerine getirilmesi icin yeterli kabul edilir.”
geregi tasinmazin tapudaki niteliklerinin mevcut kullanimi ile uyumlu olmasi ve yasal zorunluluklarinin
yerine getirilmis olmasi sebebiyle GYO portfoyliinde bulunmasina bir engel olmadig kanaatine
varilmistir.

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Bu rapor, Ozak GYO A.S.’nin talebi (izerine; istanbul ili, Basaksehir ilesi, 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 piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik SPK mevzuati
kapsaminda asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bdlgenin gelisme trendi,
gayrimenkuliin yer aldigi arsanin imar durumu, yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, yizélgimdi,
geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarzi
ile sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye
olan cephesi, ulasim ve cevre Ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar, parsel tzerinde yer alan yapinin
ingai kalitesi gibi tim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite goére alici bulup bulamayacagi,
bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve kiymet distirtici mispet menfi tim faktorler
g6z onlinde bulundurularak yapilmistir.

Nihai Deger Takdiri

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

Tasinmazin bulundugu bodlge ve konumlandigl lokasyon 06zelinde, 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;

Tasinmazin degerleme tarihiitibariyle Pazar Yaklasimi yontemine gore kanaat getirilen ve takdir edilen
toplam piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 5.547.633.000,00-TL ve Yaziyla Begmilyarbegsyiizkirkyedimilyonaltiyiizotuziigbin Tiirk
Lirasi dir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 6.657.159.600,00-TL dir.

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
Nihai deder, KDV Haric dederi ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deder takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.
Dedgerleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15:35.2803 TL dir.

LA WINR

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme

Uzmani

Dogukan TORUNLER ; Kontrolor
SPK Lisans No: 915831 SPK Lisans No: 406713 SPK Lisans No: 401418

Dijital olarak
Dijital olarak .
DOGUKAN |n'l1j;:la$aanraDOGUKAN B U RA K lmzalayan BURAK|RAC] Dijital olarak -, imzalayan ERDENIZ

Burak BARIS L I8 el SO Erdeniz BALIKCIOGLU

SPK Lisans No: 404622 ERDEN'Z Dijital olarak

Imzalayan RACH I;AI IK( I( )(il ~ BALIKC OGLY

Tarih: 2024.12.31 18:08:14 +03'00"

TORUNLERTanh;zozm_za] BAR'S Tanh 2024.12.31 GOKCEHA  GOKCEHAN SONER U Tarih: 2024.12.31
18:13:48 +03'00

18:12:45+0300° N SONER  18:09:15 +03'00'
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Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

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

Rapor, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

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

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hi¢bir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligl lcret, raporun herhangi bir bolimine bagl
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

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

Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkulln yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmigtir.

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

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

- s bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaa disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

RAPOR EKLERi
A Tapular,

A Takyidat Belgeleri,

A Resmi Evraklar ve Yer Gorme Fotograflari

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

Bu Belge, 5070 sayili “’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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