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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile Ozak GYO A.S. arasindaki hak ve
yiikkiimliiliikleri belirleyen 31.08.2021 tarihli dayanak sdzlesmesine istinaden, 27.09.2022 tarihinde,
OGY0202200017 rapor numarast ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan sorumlu degerleme
uzmanlar1 Dilara SURMEN ve Goncagiil KIZILASLAN beyan: asagida maddeler halinde

siralanmustir.

BEYANIMIZ

» Bu raporda sunulan bilgiler ve arastirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

» Raporda belirtilen analizlerin, opsiyonlarin ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla siirli oldugunu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi bir
iliskimiz olmadigini ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagini;

» Rapor konusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir 6nyargimizin olmadigin;

» Degerleme ticretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagli olmadigint;

» Degerleme c¢aligmalarimizi  ahlaki kural ve performans standartlarina  gore
gerceklestigimizi;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar1 olarak mesleki egitim sartlarina haiz oldugumuzu;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda
daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
aragtirmalar1 yapmis oldugumuzu;

» Rapor igeriginde belirtilen degerleme uzmani/uzmanlari disinda hi¢ kimsenin bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardimda bulunmadigin;

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar1 olarak deger bigilen miilkii ya da ona iligkin miilkiyet
hakkin etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonu¢ degerine giden yolda Uluslararas1 Degerleme

Standartlar kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.
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YONETICI OZETIi

RAPOR HAKKINDA GENEL BIiLGILER

RAPORU TALEP EDEN Ozak GYO A S.
RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARIHI 31.08.2022

DEGERLEME TARIiHi 23.09.2022

RAPOR TARIHI 27.09.2022

RAPOR NO 0GY0202200017

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI

Altintepsi Mahallesi, Ciftlik Caddesi, Ozak Hayattepe Projesi’nde
konumlu D Blok, No:1 ve E Blok, No:1
Bayrampasa/istanbul

KOORDINATLARI

41.04245°, 28.88831°

TAPU BILGILERI

TAKBIS sistemi iizerinden temin edilen ekli tapu kayit belgelerine
gore, Ozak Gayrimenkul Yatitm Ortakligi A.S. miilkiyetindeki
Istanbul ili, Bayrampasa ilcesi, Esenler Mahallesi, 524 ada 1 parsel
iizerinde yer alan Ozak Hayattepe projesinde yer alan 2 adet bagimsiz
bolimdiir. (Bkz. Raporumuz 4.2. boliimii)

IMAR DURUMU

Bayrampasa Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigi’nde yapilan
incelemelerde rapor konusu tagmmazlar “21.11.2005 Tasdik Tarihli
1/1000 Olgekli Bayrampasa Revizyon Uygulama Imar Plan1”
kapsaminda “Ticaret+Hizmet Alani”’nda kaldigi bilgisi alinmistir.
(Bkz. Raporumuz 4.3. béliimii)

CALISMANIN TANIMI

Yukarida lokasyonu belirtilen projedeki 2 adet bagimsiz boliimden E
Blok 1 no’lu bagimsiz boliimiin EURO cinsinden 1 adet bagimsiz
bolimiin Tirk Lirast cinsinden aylik Pazar kira degeri ve tiim
taginmazlarin glincel rayi¢ degerlerinin tespiti igin hazirlanmgtir.

TL uUsD EURO
E ?Iol.( 1 No.lu Bagimsiz Boliimiin Aylik Pazar Kira 3.182.000 - 172.653.28 176.777,78
Degeri
D. Blok} l\!o.lu Bagimsiz Béliimiin KDV Hari¢c Ayhk 27.600,- 1.497.56 1.533,33
Kira Degeri
2 Adet Tasinmazin KDV Haric Pazar Degeri 583.743.000,- 31.673.521,43 32.430.166,67
2 Adet Tasinmazin KDV Dahil Pazar Degeri 688.816.740,- 37.374.755,29 38.267.596,67

. Degerleme tarihi itibariyle TCMB efektif doviz satis kuru kuru 1,-USD:18,43 TL, 1,-EURO:18,00 TL kullanilnustir.

®  Burapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmustir.

. Tasinmaz Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde “Bina” bashig: altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig gériis ve kanaatindeyiz.

. KDV oranlar giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmigstir.

. Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargast olup bagimsiz kullanilamaz.

e Rapor kopyalarmmn kullanimlar: halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Goncagiil KIZILASLAN
(SPK Lisans N0:401716)

Dilara SURMEN
(SPK Lisans N0:401437)
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri

v Bu rapordaki hi¢bir yorum s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konular1 ve siradan degerleme c¢alisaninin
bilgisinin 6tesinde olacak konular1 agiklamak niyetiyle yapilmamustir.

v/ Miilk ile ilgili higbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Miilkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili
bilgilerin alindig1 makamlar genel olarak giivenilir kabul edilirler. Miilkiin genel olarak raporda
belirtilenler hari¢ haciz, ipotek, irtifak haklar1 vb. gibi takyidatlar dolayis1 ile pazarlanmasinda
bir mani olmadig1 kabul edilmistir. Miilk sahiplerinin sorumluluk sahibi akilc1 ve en verimli ve
en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilmstir.

v Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadar ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

v’ Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme ¢alismasi yapmustir.
Aksi belirtilmedikge biiyiikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke herhangi bir
tecaviizlin var olmadigi kabul edilmistir.

v’ Kullanilan harita, sekil ve ¢izimler sadece gorsel amaglidir, rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkis1 olmasi amaciyla kullanilmistir. Baska higbir amagla giivenilir referans olarak
kullanilmamalidir.

v" Aksi agik olarak belirtilmedigi siirece higbir olas1 yer alt1 zenginligi dikkate alinmamistir.

v Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz Oniine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

v Bu raporda miilk tizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri g6z 6niine alinmamis sadece
gayrimenkuliin kendisi géz oniine alinmistir.

v" Degerlemeci miilk {izerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli veya
sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin diismesine neden olacak bdyle maddelerin var olmadigi 6ngoriiliir. Bu konu ile hi¢bir
sorumluluk kabul edilemez, miisteri istiyorsa bu konuyu incelemek i¢in konu hakkinda yetkili ve
yeterli bir uzman calistirabilir.

v Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etiidii calismasi yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigii kadar1 ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig1 kabul
edilmistir.

v' Caligmalarda bolge zemini ile ilgili herhangi bir olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

v’ Gayrimenkullerde zemin arastirmalar1 ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, “Cevre Jeofizigi”
bilim dalinin profesyonel konusu i¢inde kalmaktadir. Degerleme uzmanlarinin bu konuda bir
ihtisas1 olmayip konu ile ilgili detayli bir aragtirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle
cevresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme ¢aligmasi yapilmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGIiLERIi
1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlar1 tarafindan 27.09.2022 tarihinde
OGYO0-202200017 rapor numarast ile tanzim edilmistir.
1.2. Rapor Tiirii

Is bu rapor, Ozak GYO A.S. 'nin talebi iizerine, SPK mevzuati ve sdzlesme geregi Istanbul
Ili, Bayrampasa Ilgesi, tapu kayitlarinda Esenler Mahallesi, ilgili idaresinde Altintepsi Mahallesi,
Ciftlik Caddesi iizerinde yer alan Ozak Hayattepe Projesi kapsamindaki E Blok, 1 no.lu bagimsiz
boliimiin EURO cinsinden, D Blok 1 no.lu bagimsiz boliimiin Tiirk Lirasi cinsinden aylik Pazar kira
degerleri ve bu 2 adet tasinmazin giincel rayi¢ degerlerinin tespiti i¢in hazirlanmistir.
1.3. Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; gayrimenkullerin mahallinde yapilan incelemeler
sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak sirketimiz
sorumlu degerleme uzmanlart Dilara SURMEN ve Goncagiil KIZILASLAN tarafindan
hazirlanmustir.
1.4. Degerleme Tarihi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, resmi kurum arastirmalari, mahallinde incelemeler ve
ofis g¢aligmalar1 sonucunda sirketimizin degerleme uzmanlar tarafindan 27.09.2022 tarihinde
hazirlanmustir.
1.5. Dayanak Sozlesmesi

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Kazlicesme Mahallesi, Kennedy Caddesi, Biiylikyali
Projesi, N0:52C 34020 Zeytinburnu/ISTANBUL adresindeki Ozak GYO A.S. i¢in hazirlanmstir.
Rapor, sirketimiz ile Ozak GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini belirleyen 31.08.2022
tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.
1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Bu rapor, Ozak GYO A.S. talebine istinaden, Sirket portfoyiinde bulunan gayrimenkullerin
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun I11-62.3
sayili “Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslart Hakkinda
Teblig” hiikiimleri ile ayn1 tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1 sayil1 Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasast Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayili karari ile Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 2017 dogrultusunda, Sermaye Piyasasi

Kurulu’nun I1I-62.3 sayil1 tebligin 1. Maddesinin 2. Fikras1 kapsaminda) hazirlanmistir.
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1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller i¢in daha once tarafimizca Sermaye Piyasasi Kurulu
Diizenlemeleri Kapsaminda hazirlanan son {i¢ degerleme raporuna ait bilgiler rapor eklerinde

sunulmustur.

Sayfa |7



BOLUM 2

SIRKETi VE MUSTERIiYI TANITICI BiLGILER

2.1.

Degerleme Sirketini Tanitic1 Bilgiler

UNVANI

ADRESI

ILETiSIM

KURULUS TARIiHI

SERMAYESI

TiCARET SiCiL NO’SU

FAALIYET KONUSU

IZINLER/YETKILERI

. Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.

: Icerenkdy Mahallesi Kayisdag1 Caddesi,
Giinbey Plaza No:80/3 Kat :2 Atasehir / Istanbul

: 0216 573 96 96 (Tel)
0216 577 75 34 (Faks)
info@atakgd.com.tr (e-posta)

:14.04.2011
: 300.000,-TL

: 773409 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

Yiirtirliikteki mevzuat ¢ergcevesinde her tiirlii resmi, Ozel,
gercek ve tiizel kuruluglara ait her tiirlii gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalarin belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin
bagimsiz ve tarafsiz olarak takdiri, bu degerleri etkileyen
gayrimenkullerin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarini analiz
ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gérmiis degerleme
standartlar1 ve esaslar1 ¢er¢evesinde degerleme raporlarini
hazirlamak.

: Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete’de Seri: VIIL, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye Piyasasi
Mevzuat1 Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti
Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” cercevesinde,
gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere konunun
goriisiildiigli Kurul Karar Organt’nin 16.02.2012 tarih ve 7
sayilt toplantisinda uyarinca Sermaye Piyasasi Kurulunca
Listeye alinmigtir. Ayrica Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014 tarih ve 5888 sayil1 Karari
ile Sirketimize “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin = Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkinda
Yonetmelik’in -~ 11.  Maddesi’ne  istinaden  bankalara
Yonetmeligin 4. Maddesi kapsamina giren “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmeti verme yetkisi verilmistir.
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2.2. Miisteriyi Tamitic1 Bilgiler

UNVANI
ADRESI

ILETISIM

KURULUS TARIiHI

GYO DONUSUM TARIHI
HALKA ARZ TARIHI
FAALIYET KONUSU

TiCARET SiCiL NO

: Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
: Kazligesme Mahallesi, Kennedy Caddesi, Biiyiikyali
Projesi, No:52C 34020

Zeytinburnu / Istanbul

: 0212 486 36 50 (Tel)
0212 486 01 21 (Faks)
info@ozakgyo.com(e-posta)

: 01.02.2008 yilinda kurulmustur.

: GYO Doniistim Tarthi: 03.06.2009
: 15.02.2012

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarma iliskin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar cercevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye piyasasi araglari, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule
dayali haklar, sermaye piyasasi araglar1 ve Kurul’ca belirlenecek
diger varlik haklardan olusan portfoyli isletmek amaciyla
paylarimi ihrag etmek {izere kurulan, belirli projeleri
gerceklestirmek lizere adi ortaklik kurabilen ve Sermaye Piyasasi
Kanunu’nun 48’inci maddesinde simir1 ¢izilen faaliyetler
cergevesinde olmak kaydi ile Kurul’'un Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarma iligkin Esaslar Tebligi’nde izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasast kurumudur.

1 654110

SERMAYESI : 728.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)
PORTFOY BILGILERI : Turkiye’nin ¢esitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
AKTIF BUYUKLUK £ 9.726.927.787,-TL
ADI SOYADI Nominal Deger (TL) Sermayedeki Pay1 (%)
Ahmet AKBALIK 343.752.157 47,22%
Urfi AKBALIK 189.054.079 25.97%
Diger 195.193.764 26,81%
TOPLAM 728.000.000,00 100%
* Sermayeyi temsil eden paylardan 182.000.000 adedi (sermayenin %25°i) borsada islem géren pay statiisiinde olup; Borsa Istanbul
A.S.’de iglem gormektedir.

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsamu ve Varsa Getirilen Stmirlamalar _
Is bu rapor, Ozak GYO A.S.’nin talebi iizerine Istanbul Ili, Bayrampasa Ilgesi, Altintepsi

Mabhallesi, Ciftlik Caddesi iizerinde yer konumlu Ozak Hayattepe Projesi kapsamindaki E Blok, 1

nolu bagimsiz boliimiin EURO cinsinden, D Blok, 1 no.lu bagimsiz boliimiin Tiirk Lirasi cinsinden

aylilk Pazar kira degerleri ve bu 2 adet tasinmazin giincel rayi¢ degerlerinin tespiti igin

hazirlanmistir. Degerleme raporuyla ilgili tarafimiza miisteri tarafindan getirilen herhangi bir

sinirlama bulunmamaktadir.
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BOLUM 3 GENEL VE BOLGESEL VERILER

3.1.  Tirkiye Demografik Veriler!

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2021 tarihi itibariyla bir 6nceki yila gére 1 milyon
65 bin 911 kisi artarak 84 milyon 680 bin 273 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 428 bin 101 kisi
olurken, kadin niifus 42 milyon 252 bin 172 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam niifusun %50,1'ini
erkekler, %49,9'unu ise kadinlar olusturdu.

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, iilkemizde ikamet eden
yabanci niifus bir 6nceki yila gore 458 bin 626 kisi artarak 1 milyon 792 bin 36 kisi oldu. Bu niifusun
%49,7'sini erkekler, %50,3"inii kadinlar olusturdu.

Yillik niifus artig hiz1 2020 yilinda binde 5,5 iken, 2021 yilinda binde 12,7 oldu.

Niifus ve yillik niifus artis hizi, 2007-2021
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Tiirkiye'de 2020 yilinda %93 olan il ve ilge merkezlerinde yasayanlarin orani, 2021 yilinda
%93,2 oldu. Diger yandan belde ve kdylerde yasayanlarin oran1 %7'den %6,8'e diistii.

Istanbul'un niifusu, bir dnceki yila gdre 378.448 kisi artarak 15.840.900 kisi oldu. Tiirkiye
niifusunun %18,71'inin ikamet ettigi Istanbul'u, 5.747.325 kisi ile Ankara, 4.425.789 kisi ile izmir,
3.147.818 kisi ile Bursa ve 2.619.832 kisi ile Antalya izledi.

Toplam niifus igindeki orani

(%)
iller Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
istanbul 15 840 900 7933 686 7907 214 18,71 18,70 18,71
Ankara 5747 325 2843409 2903916 6,79 6,70 6,87
izmir 4425789 2199 287 2226502 5,23 518 527
Bursa 3147 818 1573 362 1574 456 3,72 3,71 373
Antalya 2619 832 1314755 1305 077 3,09 3,10 3,09

! Demografik veriler TUTK 'nun yaymlamis oldugu Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi Sonuglar raporundan almmustir.
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Tiirkiye'nin 2007 ve 2021 yili niifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganhik ve
olimliiliikk hizlarindaki azalmaya bagl olarak, yasli niifusun arttig1 ve ortanca yasin yiikseldigi

goriilmektedir.

Yag grubu 2007 Yag grubu 2021
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wErkek wKadin

Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yasliya kadar niifusu olusturan kisilerin yaslari
kiiciikten biiyiige dogru siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas ayni zamanda
niifusun yas yapisinin yorumlanmasinda kullanilan énemli gostergelerden biridir.

Tiirkiye'de 2020 yilinda 32,7 olan ortanca yas, 2021 yilinda 33,1'e yiikseldi. Cinsiyete gore
incelendiginde, ortanca yasin erkeklerde 32,1'den 32,4'e, kadinlarda ise 33,4'ten 33,8'e yiikseldigi
goriildi.

Ortanca yasin illere gére dagilimina bakildiginda, Sinop'un 41,8 ile en yiiksek ortanca yas
degerine sahip oldugu goriildi. Sinop'u, 41,2 ile Kastamonu, 41 ile Balikesir ve Giresun izledi.
Diger yandan 20,6 ile Sanlurfa en diisiik ortanca yasa sahip il oldu. Sanlrfa'y1, 21,6 ile Sirnak ve
22,7 ile Siirt takip etti.

Caligsma ¢ag1 olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5
iken 2021 yilinda %67,9 oldu. Diger yandan g¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun orani %26,4'ten %22.4'e gerilerken, 65 ve daha yukar: yastaki niifusun oranm
ise %7,1'den %9,7'ye yiikseldi.

Yas gruplarina gore niifus orani, 2007, 2021

2007 201
(%) (%)

71 - 65 + yas - 9,7

Calisma cagindaki birey basina diisen ¢ocuk ve yash birey sayisini gosteren toplam yas
bagimlilik orani, 2020 yilinda %47,7 iken 2021 yilinda %47,4'e diistii.
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Ekonomik olarak aktif olan birey basina diisen ¢cocuk sayisini ifade eden ¢ocuk bagimlilik
orani, %33,7'den, %33'e gerilerken, calisan birey basina diisen yash birey sayisini 6lgen yash
bagimlilik oranmi ise %14,1'den %14,3'e yiikseldi. Diger bir ifadeyle, Tiirkiye'de 2021 yilinda,
calisma ¢agindaki her 100 kisi, 33 ¢ocuga ve 14,3 yasliya bakmaktadir.

Yas bagimhhik oranlari, 2017-2021

474
337 330
141 14,3
2020 2021

Niifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayis1", Tiirkiye
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genelinde 2020 yilina gore 1 kisi artarak 110 kisiye yiikseldi. Istanbul, kilometrekareye diisen 3.049
kisi ile niifus yogunlugu en yiiksek olan ilimiz oldu. Istanbul'dan sonra 563 kisi ile Kocaeli ve 368
kisi ile Izmir niifus yogunlugu en yiiksek olan iller oldu.

Diger yandan niifus yogunlugu en az olan il ise bir 6nceki yilda oldugu gibi, kilometrekareye
diisen 11 kisi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi, 20 kisi ile Ardahan ve Erzincan illeri izledi.

Yiiz olglimii biiytikliigiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 59, en kiigiik yiiz

Ol¢iimiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 344 olarak gerceklesti.

3.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme?

Rusya-Ukrayna catismasi ve Cin’de artan vaka sayilarina karst alinan karantina dnlemleri
kiiresel iktisadi faaliyet {izerinde asagi yonlii risk olusturmaktadir. Kiiresel gida giivenligindeki
artan belirsizlikler, emtia fiyatlarindaki ve tasimacilik maliyetlerindeki yiiksek seviyenin etkisiyle
kiiresel 6l¢ekte yiiksek enflasyon devam etmektedir. Jeopolitik gelismelerin yani sira gelismis iilke
merkez bankalarinin para politikast adimlarina yonelik beklentilerin bir sonucu olarak gelismekte
olan iilkelere (GOU) yénelik portfoy akimlari dalgali bir seyir izlemektedir. Salgm siirecinde
belirgin artan kiiresel finansal bor¢luluk 2021 y1l1 ilk ¢eyreginden itibaren azalis egilimine girmistir.

2021 yil1 genelinde i¢ ve dis talebin katkisiyla gii¢lii bir seyir izleyen iktisadi faaliyet, 2022
yili ilk ¢eyreginde de bu seyrini korumustur. 2021 yilinin son g¢eyreginde biiylimenin temel
belirleyicisi 6zel tiiketim Onciiliiglinde nihai yurt i¢i talep olmus, net ihracatin biiylimeye katkisi

devam etmistir.

2 T.C.M.B Finansal istikrar Mayi1s 2022 raporlarindan derlenmistir.
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Hanehalki borglulugu, iktisadi faaliyetin gii¢lii seyrinin de etkisiyle 2020 yili
3. ceyreginden itibaren azalmis olup, seviye olarak GOU ortalamasmin oldukca altinda
bulunmaktadir. Ote yandan, bor¢lanmanin artan oranda sabit gelirli kesim tarafindan yapilmas:
ongoriilebilir nakit akis1 olusturarak finansal istikrar1 desteklemektedir.

Reel sektoriin finansal yliikiimliiliklerinin finansal varliklara oranindaki 1limli seyir
korunurken, firmalarin likidite, karlilik ve bor¢ O6deme gostergelerindeki iyilesme egilimi
giiclenerek devam etmektedir. Mevcut Rapor doneminde kur artiglarinin yani sira emtia ve enetji
fiyatlarindaki artislarla olusan maliyet yiikii firmalarin isletme sermayesi finansmani ihtiyacini ve
finansal yiikiimliiliiklerini artirmistir. Firma varliklari ise kur artisindan olumlu etkilenirken, giiclii
iktisadi faaliyet ile birlikte artan cirolar varliklar1 desteklemistir. Reel sektor yurt i¢inden kullandigi
YP kredileri kapatmaya devam ederek kur riskini azaltma egilimini korumus ve toplam kredilerdeki
TL pay1 artmaya devam etmistir. Firmalarin yurt disindan sagladig1 finansman giiclii sekilde devam
etmis, dis borg¢lar ylizde 100’{in {izerinde yenilenmistir.

2022 yil1 itibartyla hizlanan kredi biiylimesinde TL firma kredisi kullandirimlarinin etkili
oldugu goriilmektedir. Bireysel kredi biiylimesi ise 2021 yilinda devreye alinan makro ihtiyati
uygulamalar ve artan faiz oranlari ile birlikte firma kredilerine kiyasla daha ilimli seyir izlemektedir.
Reel kredi kullandirimlar da ticari kredilerin uzun dénemli egilimine kiyasla daha hizli, bireysel
kredilerin ise uzun donemli egilimine benzer biiylidiiglinii gostermektedir. TL firma kredisi
biliylimesinde yiikselen emtia fiyatlariyla artan isletme sermayesi ihtiyaci ve stok finansmanindaki
artis gibi faktorlerin de etkili oldugu degerlendirilmekle beraber; kredilerin yatirim, ihracat ve
potansiyel biiyiimeyi destekleyecek sekilde iktisadi faaliyetle bulugsmasi biiylik onem arz
etmektedir.

23 Nisan 2022 tarihinde yapilan duyuruyla tarimsal krediler, KOBI kredileri, ihracat ve
yatirim kredileri hari¢ firmalara kullandirilan TL kredilerdeki biiylime nispetinde TL cinsi
kredilerde zorunlu karsilik oranlart artirilmistir. Ayrica BDDK 28 Nisan 2022 tarihinde yaptigi
duyuru ile bahse konu ticari kredilerde risk agirliklarini artirmastir.

Bankacilik sektorii  aktif kalitesindeki giiclii  gortinim korunmaktadir. TL kredi
kullandirimlarindaki hizli artis ve kur etkisi kaynakli biiyiiyen kredi bakiyeleri nedeniyle toplam
TGA orami gerilerken, kredi smiflama esnekliklerinin kaldirilmasinin TGA oranlar1 iizerindeki
etkisi sinirli olmustur. TGA tahsilatlarinin TGA ilavelerine 2 orani giiglii seyretmeye devam
etmektedir. Kredilerin yakin izleme ve TGA’ya gecis olasiliklar1 salgin Oncesi seviyelerinin
gerisindeyken, bankalarin ihtiyatli karsilik ayirma politikasina devam etmesi aktif kalitesi kaynakli

riskleri sinirlandirmaktadir.
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Bankalarin kisa ve uzun vadeli likidite gostergelerindeki olumlu goriiniim devam ederken,
sektoriin likidite risklerini yonetebilecek giiclii tamponlar1 bulunmaktadir. Bankalarin héalihazirda
yiiksek olan YP likiditesine ilave olarak KKM uygulamasiin da katkisiyla TL likit aktiflerde
goriilen giliclii artig sektoriin genel likiditesini desteklemistir. Bu donemde kiiresel finansal
kosullarda sikilasma ve jeopolitik gelismeler kaynakli olarak bankalarin dis borglanma
maliyetlerinde artis gozlenmistir. Artan maliyetlere ragmen vadesi gelen sendikasyon kredilerinin
yiizde 100’iin iizerinde yenilenmesi bankalarin yurt dis1 borglara erisim kabiliyetini korudugunu ima
etmektedir.

2021 yilimin ikinci yarisindan itibaren toparlanma egiliminde olan bankacilik sektorii
karlilig1, son iki ¢eyrekte artigini sektdr geneline yaygin sekilde giiglenerek siirdiirmiistiir. Sektoriin
2022 yili ilk ¢eyrek karlihigr yillik bazda yiizde 30’un iizerinde 6zkaynak karliligina isaret
etmektedir.

3.3. 2022 Yili L. Ceyrek Gayrimenkul Piyasasi®

Kiiresel salginin etkisi hafiflese de oOzellikle iiretim yapisi, arz olanaklari ve lojistik
anlaminda sikintilar devam edegelmektedir. Salginin hafiflemesi ve kiiresel tesviklerin etkisiyle
artan varlik talebi i¢inde en 6nemli araglardan biriside gayrimenkul olmustur. Diinya genelinde
degisen talep yapisina gore gayrimenkule olan ilgi artmis, diisiik faiz ve bol likidite donemi de bu
siirece destek olmustur. Uygulanan genisletici para ve maliye politikalarinin etkisi ile 2021 yilinda
kiiresel olarak biiylime giiclenmis, hammadde ihtiyact artmig bunlarla birlikte fiyatlar genel
seviyesinde de yiikselmeler goriilmiistiir.

2022 yili ilk ii¢ aylik doneminde ise 2021 yilinin genelinden aldigimiz etkiler devam etmekle
birlikte kiiresel enflasyonun artik bir tehdit olarak goriilmeye baglamistir. Diinyanin 6nde gelen
merkez bankalarinin bilanco kiiciiltme, faiz artirma egilimleri giderek giiclenmekte olup zaten
dengesiz olan talep ve arz yapisini etkilemeye aday goriinmektedir. Artan parasal maliyetlerin zaten
ciddi bir maliyet enflasyonu yasayan kiiresel ekonomiyi nasil etkileyebilecegi tartigma konusu
olmustur.

IMF tarafindan yayinlanan (Nisan-2022 Diinya Ekonomik Goriintim- ‘Savas Kiiresel
Toparlanmay1 Geciktiriyor’) raporunda Tiirkiye’nin 2022 yili biiyiime tahmini de ylizde 3,3’ten
yizde 2,7’ye revize etmistir. Diinya ekonomisinin gegen yil ylizde 6,1 biiylidiigii kaydedilen
raporda, kiiresel ekonominin 2022 ve 2023’te yiizde 3,6’sar biiyiimesinin beklendigi bildirmistir.
IMF, ocak ayinda yayimladig1 raporda, kiiresel ekonominin bu yil yiizde 4,4 ve 2023’te yiizde 3,8

bliyliyecegini ongdrmiistii.

4 GYODER Gosterge Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2022 1.Ceyrek Raporundan derlenmistir.
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Incelemede 6zellikle dikkat ¢eken nokta ise Rusya-Ukrayna savasmin kiiresel
dengesizlikleri daha da artirabilecegi ve enflasyonist egilimin gelir dagilimini daha da bozmasi
olasilig1 dile getirilmistir. Tiim diinyada yasanan bu tip dengesizliklerin gerek talep gerek is yapis
seklinde onemli degisiklikler getirebilecegi de unutulmamalidir.

Konutta 2022 Yili 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 yil1 birinci ¢eyrek konut satiglari, bir 6nceki ¢ceyrege gore yaklasik %21,6 oraninda artig
gostererek 320.063 adet olmustur. Konut satislart mart ayinda 134.170 adet, is giinii basina ise 5.833
adet olarak gergeklesmis, bdylece veri setindeki en yliksek mart ay1 satig adetleri yakalanmistir.
Birinci ceyrekte ilk satislar ceyreklik bazda %17,5 oraninda artigla 94.437 adet olurken ikinci el
satislar %23,5 oraninda artisla 225.626 adet olmustur. Ik satislarin toplam satislar igerisindeki pay1
ise mart ay1 itibartyla %28,6 ile en diisiik seviyesine gerilemistir.

Ipotekli satislar, konut kredisi faiz oranlarmin gegtigimiz yilin ayn1 ddnemiyle benzer oldugu
birinci ¢eyrekte %44,7 oraninda artis kaydederek 68.342 adet olmustur. Diger satislar ise, gecen
yilin aynt donemine gore %16,6 oraninda artis gostererek 215.721 adet olarak gergeklesmistir.
Ipotekli satislarin toplam satislara oraninin bir 6nceki yila kiyasla artis egiliminde oldugu

goriilmekte olup ilk ¢eyrekte bu oran %21,4 olarak gergeklesmistir.

ci1e 138777 165.100 308877 B89.380 294
G218 160.100 182 055 342155 112425 329
C318 167.198 189.161 356.359 54.478 153
G418 185.497 187.510 373.007 20.537 55
2018 Toplam 651.572 723826 1.375.398 276.820 201
(R ] 107.859 148.574 256.433 38.189 14,9
Gc219 98295 151.068 249363 44696 179
319 130.958 228718 358677 105.023 282
G419 174.570 308.686 483.256 144.600 299
2019 Toplam 511.682 837.047 1.348.729 332,508 247
G120 107.432 233.606 341.038 129.209 are
G220 90.340 193.391 283.731 137.075 483
320 161.436 375.073 536.509 242316 452
G420 110532 227 506 338038 64647 18,1
2020 Toplam 469.740 1.029.576 1.499.316 573.337 382
c121 80.370 182 680 263.050 47216 179
ce21 B7.508 202252 289.760 56.952 19,7
G321 119278 277050 396.328 77687 196
Ga21 174.367 368.351 542718 112,675 208
2021 Toplam 461.523 1.030.333 1.491.856 294530 197
G122 94437 157 284 320,063 68.342 214

2022 yili 1.Geyrek verileri bir ncski yrim ayri dénemine gére ilk defa satilan konutlar %17,50 artarak
94 bin 437 adet oidu. lkinci el konut satigian da %13,90 azalarak 157 bin 284 adet olarak gergekiesti.

2022 yili 1.geyreginde toplam konut satiglan igerisinde ipotekli konut satiglanmin payr %21,4 olarak
gergeklesti. 2021 yili toplaminda bu oran %19, 7 olarak dlgiimasti. 2022 ik geyreginde

320 bin 63 adet konut satig: gerceklegmistir. Bir énceki yilin ayni ceyredine gére %21,67 oraninda artis
saglanmigtir.

Uik
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Yabancilara yapilan satiglar ise bir dnceki ¢eyrege gore %45,0 oraninda artig gdstermis ve
birinci c¢eyrekte yabancilara 14.344 adet konut satis1 gerceklestirilmistir. Yabancilarin toplam
satiglar icerisindeki pay1 gecen yilin aynt donemindeki %3,8’den bu y1l %4,5’e ylikselmistir. Birinci
¢eyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %41,7 pay ile Istanbul yer alirken ikinci
strada %24,0 pay ile Antalya bulunmaktadir. Ulke uyruklarma gore en yiiksek alim ise %15,6 pay

ile Iran vatandaslar tarafindan yapilmistir.

Gayrimenkul Alminda Yabancilar Tarafindan Tercih Edilen ifk 10 Sehir

2022 yih 1. Ceyregdi sonunda,
yabancilanin gayrimenkul

yatinmlaninda en gok
~Q- * tercih ettigi il Istanbul oldu.

Yabanciarin 2021 ve 2022
' yi tam gayrimenkul gesitieri
bazinda Tirkiye de yaptiklan

yatinmlan inceledigimizde,
2022 yih 1. Ceyregi sonunda

2021 yih aymi dénemine
gdre toplam taginmaz

adedi bazinda %40,1 artig
- gérilmekdedir. 2022 yil ilk
peyrekte yabancilann edindigi

gayrimenkullerin %17,7'si ise

Vatandaghk islemine konu
oldugu gérilmektedir.
Grzz G2t
1(1) lstanbul 7.380 6.136
2(2) Antalya 3,609 2.110
3(3) Ankara 974 726
44) Marsin 601 497
s T Bursa 574 303
6(5) Yalova 523 360
76 [zmir 442 219
8ig) 1T Sakarya 375 191
a(10) Samsun 347 189
10(-) Kocaeli 285
-7 Mugla - 226
Diger 1.798 1.461
Toplam 17.086 12.192
Vatandaglk Edinimi Toplam 3.022 2.963
'ru:f:ﬁnﬁ;:::::::mlm A ZLe

Konut fiyatlarinda subat ay1 verilerinde bugiine kadarki en yiiksek artig oranlar1 goriilmiis
olup konut fiyat endeksinin yillik degisimi %102,2, yeni konut fiyat endeksinin yillik degisimi
%96,4 olarak gerceklesmistir. Konut arzindaki azalma ve ingaat maliyeti ile konut talebinde goriilen
artis konut fiyatlarini artis yoniinde etkilemektedir. Boylelikle konut fiyatlar1 artisin1 onuncu aya
tasimis ve subat ayi itibariyla, reel olarak konut fiyatlarinin getirisi en yiiksek seviyesi olan

%?27,2’ye, yeni konutlarda ise %31,0’a ylikselmistir.
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Ofis ve Ticari Gayrimenkul 2022 Yili 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 yilinin ilk ¢eyregi ile beraber Rusya ve Ukrayna arasindaki gerilimin tirmanmasinin
ardindan 24 Subat’ta Rusya Ukrayna’y1 isgal etmistir. Isgalin ardindan Rusya’ya karsi Amerika
basta olmak {izere bir¢ok iilke yaptirim uygularken, bu yaptirimlarin ardindan birgok uluslararasi
firma Rusya’daki faaliyetlerini sonlandirma ya da askiya almayi tercih etmistir. Tiirkiye ise
miizakere siirecinin yuriitiildiigii iilke olma misyonunu tistlenmistir.

Bu gerilimin ortasinda Tiirkiye hem jeopolitik konumunun avantaji hem de yer aldigi politik
pozisyon itibariyle bir¢ok firmanin tercih ettigi oncelikli iilke haline gelmistir.

Pandemi siirecinde ise yilbasindan sonra artan Kovid-19 vakalarinin ardindan bu egilim
diisiise gecmis ve kapali alanlarda maske takma zorunlulugu haricindeki tiim Onlemler
kaldirilmistir. Ceyrek sonu itibariyle 2 yillik pandemi siirecinin artik sonlarina gelindigine dair olan
genel yarginin arttigi gozlemlenmistir. Bunun yani sira yilin ilk ¢eyreginde dolar kuru bir dnceki
ceyrege oranla stabil seyretmis fakat enflasyonun ekonomi iizerindeki artan baskisi devamliligin
korumustur.

Gectigimiz ¢eyrekte dalgali kur neticesinde dolar bazinda diisiise gegen birincil kiralarin, bu
ceyrekte On plana ¢ikan enflasyon baskisi neticesinde TRY ve USD bazinda yiikseldigi
kaydedilmistir. Ayrica gegen geyrek dalgali kur rejiminin yarattigi endise beraberinde diisiise gegen
MIA bélgesi, bu ¢eyrekte dolar kurunun stabilizasyonu ile beraber bir miktar artis gdstermistir. Tiim
bunlarin sonucunda Istanbul alt pazar birincil kiralarinin tekrar fiyatlanarak dengeye gelme siireci
devam etmektedir. 2022 yilnin ilk ¢eyreginde Istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m>
olarak ayni seviyede kalmistir. 2022 yilin ilk ¢eyreginde gerceklesen kiralama islemleri toplam
123.424 m? ulasarak, bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore 2 kat1 oraninda artig gdstermistir. Bununla
birlikte, birinci ¢eyrekte gerceklesen kiralama anlasmalar1 hem metrekare bazinda hem de sayica,
sirastyla %85 ve %82 oranlarinda yeni kiralama anlasmalarindan olusurken yenileme islemleri
onceki yila gore diisiis egilimine gegmistir.

Birinci ¢eyrekte, metrekare bazinda anlasmalarin sadece %29’u merkezi is alaninda (MIA)
gergeklesmistir. MIA’da yapilan kiralamalar yiizdesel bazda hem gegen yilin ayn1 dénemine hem
de bir 6nceki ¢eyrege gore diislis gostermistir.

2022 yilmin baglamasi ile etkisini gittikge kaybeden pandemiye ragmen, hibrit calisma
modeli hala tercih edilmektedir. Bu baglamda, ofis mekanlarinda nicelikten ¢ok nitelik 6n plana
cikarak iiretkenligi tesvik eden, inovasyon, sosyallesme, is birligini ve sirket kiiltliriiniin gelismesini
saglayarak calisanlari en dogru mekanda bir araya getirme g¢abalar1 etkin alan kullanimi sunan

ofislere olan yiiksek talep siirekliligini korumaktadir.
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Artan enflasyon neticesinde mal sahiplerinin kiracilar tizerindeki baskis1 artmis ve genel olarak
MIA ve diger bolgelerde Tiirk Liras1 bazinda birincil kiralarda ciddi artis kaydedilmistir. Bunun
yani sira, ikincil lokasyonlardaki ofis pazarinda dolar bazinda diisiik kalan kiralarin yiikseldigi
gbzlemlenmistir.

Ayrica, kiiresel ¢apta dneme sahip Istanbul Uluslararasi Finans Merkezi’nin 2021 y1linin son
ayimnda kiralama siireci baslamistir ve projenin 2022 yili igerisinde tamamlanarak yaklagik
1,5 milyon m? arzin pazara katilacagi dngoriilmektedir. Bu arzin yaklasik %50 ’si kamu bankalari
ve finansal kurumlar tarafindan kullanilacaktir.

AVM 2022 Yl 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 yili birinci ¢eyregi itibariyla Tiirkiye’deki mevcut aligveris merkezi arzi 453 adet
aligveris merkezinde yaklasik 14 milyon m? seviyesinde kaydedilmistir. Diger yandan, Tirkiye
genelinde 30 aligveris merkezinde yaklagik 895 bin m? insaat halinde olan kiralanabilir alan
bulunmaktadir. 2024 yili sonu itibariyla tamamlanmasi planlanan projeler ile birlikte Tiirkiye
genelinde toplam arzin 14,9 milyon m? seviyesine ulagsmasi beklenmektedir.

Organize perakende yogunlugu iilke genelinde 1.000 kisi basina 165 m? kiralanabilir alan
olarak kayit altma almirken, Istanbul 325 m? ile iilke ortalamasiin iki kat: iizerinde perakende
yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 300 m? perakende yogunlugu ile 6ne ¢ikan sehirler
arasindadir. 2024 yil1 sonu itibartyla Tiirkiye genelinde perakende yogunlugunun 170 m? seviyesine
cikmasi beklenmektedir.

AVM perakende ciro endeksine bakildiginda Subat 2022 itibariyle 563’e ¢iktig1, bir dnceki
yilin ayn1 donemine gore %139 artis gosterdigi gozlemlenmektedir. Ziyaret¢i sayist endeksine
bakildiginda ise Subat 2022 itibariyle bir onceki yilin ayn1 donemine gore %97 lik artis oldugu ve
bu artista pandemi sonras1 normallesme ve bazi kisitlarin kaldirilmasinin etkisinin yiiksek oldugu

sOylenebilir.
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3.4. Gayrimenkullerin Bulundugu Bélgenin Analizi
3.4.1 Iistanbul Ili*

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyist ve Bogazici boyunca, Halig'i
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine
Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki béliimiine ise Anadolu Yakasi denir. lin sinirlar

icerisinde ise biiyiiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

s " i - A

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagli Cerkezkdy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, gilineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze
ilceleri ile komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitay1 birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet, 15 Temmuz Sehitler ve Yavuz Sultan Selim Kopriileri kentin iki yakasini birbirine
baglar.

Istanbul'a, yakin yerde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hattr, Kuzey Anadolu'dan baslayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzanir. ki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve
buda fayin hareket etmesine sebep olur. Bu fay hatt1 nedeniyle bdlgede tarih boyunca ¢ok siddetli
depremler meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda gegis 6zelligi gosteren bir
iklimdir, dolayistyla Istanbul'un iklimi ilimandir. Istanbul'un yazlari sicak ve nemli; kislari soguk,
yagisli ve bazen karlidir. Kis aylarindaki ortalama sicaklik 2 °C ile 9 °C civarindadir ve genelde
yagmur ve karla karisik yagmur goriiliir. Yaz aylarindaki ortalama sicaklik 18 °C ile 28 °C
civarindadir ve genelde yagmur ve sel goriiliir.

Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan [stanbul yoresinde simsir, mese, ¢inar, kayin,
giirgen, akgaagac, kestane, ¢am, ladin ve servi gibi 2.500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden bir

kismi bu yoreye endemiktir.

4 11 hakkinda bilgiler ve gorseller gesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyiik bir farklilasma goriiliir. En
yiiksek gokdelenler ve ofis binalart Avrupa Yakasi'nda 6zellikle Levent, Mecidiyekoy ve Maslak'ta
toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy Ilgesi’ndeki Kozyatagi Mahallesi dikkat geker.

20. Yiizyilda dogudan batiya biiylik bir gogiin baglamasi sehirdeki gecekondulagmaya biiyiik
bir hiz kazanmistir. Kagak olarak hazine veya 6zel arazilere yapilan bu binalar, kisa siirede ve diisiik
kalitede yapilir. Gecekondular, carpik kentlesmeye biiyiik 6l¢iide neden olmaktadir.

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2021 y1li Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) sonuglarina gdre Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagl
belediyelerin sinirlari igindeki niifus) niifusu 15 milyon 840 bin 900 kisidir.

Istanbul'un 14'ii Anadolu Yakasi’nda, 25'i Avrupa Yakasi’nda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayis1 bakimmdan 2021 yili verilerine gére incelendiginde en

yiiksek niifusa sahip ilgesi Esenyurt (977.489), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar (16.372)

olmustur.
Yil istanbul Niifusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2021 15.840.900 7.933.686 7.907.214
2020 15.462.452 7.750.836 7.711.616
2019 15.519.267 7.790.256 7.729.01
2018 15.067.724 7.542 231 7.525.493
2017 15.029.231 7.529.491 7.499.740
2016 14.804.116 7.424.390 7.379.726
2015 14.657.434 7.360.499 7.296.935
2014 14.377.018 7.221.158 7.155.860
2013 14.160.467 7.115.721 7.044.746
2012 13.854.740 6.956.908 6.897.832
2011 13.624.240 6.845.981 6.778.259
2010 13.255.685 6.655.094 6.600.591
2009 12.915.158 5.498.997 6.418.161
2008 12.697.164 6.386.772 6.310.392
2007 12.573.836 6.291.763 6.282.073

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsag olmasi ve stratejik konumu nedeniyle
Tiirkiye'de ekonomik yagsamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.
Tirkiye'deki sanayi istthdamiin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel
alana sahiptir. Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarm fazlahig ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle

gozde turizm merkezlerinden biridir.
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3.4.2. Bayrampasa flcesi®
Bayrampasa, Istanbul ili’nin bir ilgesidir. Kuzeyde Gaziosmanpasa, doguda Eyiip, giineyde
Zeytinburnu, batida Esenler ile gevrilidir.
Bayrampasa ilgesi, niifus yogunlugu agisindan, yillara gore artan degerlere sahiptir. Istanbul’un

en yiiksek yogunluk degerine sahip ilgelerinden birisidir.

1927’de Bulgaristan’in Filibe sehrinden go¢ eden ve yoreye ilk yerlesen gbgmen grubuna tarim
icin ayrilan bolgede bagcilik yapilmis, sagmal inekler yetistirilmek {lizere Velibey (Demirkapi),
Ferhatpasa ve Cicoz adl ¢iftlikler kurulmustur.

Istanbul halkinin 1950’lere kadar mesire yeri olan ve gelenlerin istedikleri kadar {iziim yedikleri,
ancak disartya cikartamadiklari meshur Numunebaglari, Abdi Ipekci Caddesi ile O-1 Karayolu
arasindaydi. Bugiinkii Bayrampasa’nin ilk niivesini olusturan ve 1954’te kOy statiisiine getirilen
Sagmalcilar, Rami Bucagi smirlan i¢indeydi ve Maltepe Askeri Kislas1 nedeniyle “Kisla Arkas1”
olarak da aniliyordu.

1927°den itibaren gruplar halinde Bulgaristan ve Yugoslavya’dan gelen gé¢menlere ilaveten
1955°te Istanbul’un iki biiyiik caddesi olan Vatan ve Millet Caddeleri yapilirken evleri istimlaka
ugrayan vatandaslarin cogunun Sagmalcilar Kyii’ne yerlesmesi, niifusun artisina neden oldu. Ayrica,

1950°den itibaren bolgede yapilan fabrikalar, ilgeyi sanayi bolgesi haline getirdi.

% {Ige hakkindaki bilgi ve gorseller gesitli internet sayfalarindan derlenerek hazirlanmustir.
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Eyiip Ilgesi’nin bir semti olarak gelismesini siirdiiren Bayrampasa Mayis 1990 tarihinde ilge
statiisiine yiikseltildi. Boylece Eyiip Belediyesi’nden ayrilarak miistakil belediye teskilatina
kavusturuldu. Bayrampasa, cadde ve sokaklari ile olduk¢a planli bir sehir goriiniimiindedir. Semt
merkezi Orta Mahalle, Vatan ve Yenidogan Mahalleleri’ni i¢ine almaktadir.

Biiyiik Istanbul Otogar1, sebze hali, metro merkezi, otobiis terminali, PTT santrali, Bayrampasa
Cezaevi, Bayrampasa Devlet Hastanesi, Saglik Ocagi ve Dispanseri baslica kamu kuruluslaridir.
Kizilay, Tiirk Hava Kurumu, Bayrampasa Vakfi, G6z Nuru Vakfi ilgedeki sosyal yardim kuruluslaridir.

1970 6ncesi tarima dayanan bir ekonomisi olan Bayrampasa, 1970 sonras1 hizli kentlesme ve
yogun go¢ sonucunda ekonomisi sanayi ve ticaret agirlikli bir ilge oldu. Ilgede yasayanlarin bir kismi
ilce disinda galigirken, bir kismi da esnaflik yapmakta ve sanayi kuruluslarinda ¢alismaktadir. Agir bir
sanayisi olmayan Bayrampasa’da, sanayi, yedek parca, otomobil tamiri, kalipgilik, elektrik elektronik
parga tretimi, hirdavat alet tiretimi, plastik dokiim, soguk demir islemesi, talagh tiretim, tekstil gibi
alanlara yonelmistir.

Ticari alanda Bayrampasa, biliylik atilimlar yapmaktadir. Otogar’in arkasina ag¢ilmig olan
Carrefour ve Bauhaus, merkezde belediyenin yaninda agilan Aquarium ilgenin ticari hayatini
canlandirmistir. Demirkap1 Caddesi, Bayrampasa’nin ticaret merkezi sayilabilir. Ayrica yeni agilan

IKEA semtin taninmasina sebep olmustur.
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLER iLE iLGIiLi BILGILER

4.1. Cevre ve Konum

Is bu rapor; Altintepsi Mahallesi, Ciftlik Caddesi iizerindeki Ozak Hayattepe Projesi, D Blok
1 no.lu bagimsiz béliim ve E 1 no.lu bagimsiz boliimii kapsamaktadir.

Rapora konu tagimnmazlarin konumlu oldugu Ozak Hayattepe Projesi, Otogar Baglanti
Yolu’na ve Merkez Caddesi’ne yakin konumda ve ulasimi oldukga kolaydir.

Tasinmazlara ulagim, bélgenin bilindik ulasim akslarindan olan Otogar Baglantt Yolu
iizerinde kuzey istikametinde ilerlenirken sag tarafta yer alan Metro AVM tabelasi takip edilerek
cikis yapilir ve Yasar Kemal Sokak’a ulasilir. Yasar Kemal Sokak iizerinde ilerlenirken ilk sola
Ciftlik Caddesi’ne sapilir. Tasinmazlarin konumlu oldugu Ozak Hayattepe Projesi Ciftlik Caddesi
iizerinde sol tarafta yer almaktadir.

Tasinmazlarin yakin ¢evresinde, Ora AVM, Crowne Plaza Otel, Holiday Inn Otel, Carrefour
SA, Bayrampasa Sebze ve Meyve Hali ve Istanbul Otogari bulunmaktadir.

Hayattepe Projesi, Kuzey Marmara Otoyolu’na yaklasik 29 km., Fatih Sultan Mehmet
Kopriisii’ne 23 km., 15 Temmuz Sehitler Kopriisii’ne 18 km. ve D-100 Karayolu’na yaklasik 6 km.,
uzakliktadir.
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4.2.  Gayrimenkullerin Tapu Kaydi ve Miilkiyet Bilgisi
TKGM’niin bilgisayar ortamindaki Webtapu sisteminden alinan belgelere gore tasinmazlarin tapu

sicil bilgileri asagidaki gibidir.

iLi : ISTANBUL

iLCESi : BAYRAMPASA

MAHALLESI : ESENLER

ADA : 524

PARSEL 1

YUZOLCUM : 31.828,39 m?

ANA GAYRIMENKUL VASFI IV(I,CA g KAEBTCV\EE A(F(;é)A D BLOKLU BETONARME APARTMANLAR, SUPER

MALIKI - HISSESi : OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S - TAM

TAPU TARIHI :09.03.2016

YEVMIYE NO : 3138

SIRA BAGIMSIZ . . . SAHIFE
NO KAT NO BLOKNO | povM NO NIiTELIGI ARSA PAY! | CILTNO NO
1 ZEMIN D 1 DEPOLU DUKKAN 266/100000 6 547
. BODRUMDA OTOPARK
2 ZEMIN E 1 VE SOSYAL TESiSI 20110/100000 7 615
OLAN MARKET

4.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi

Tasinmazlarin, TAKBIS sisteminden temin edilen Tapu Kayit Belgelerine gore tapu
kayitlar izerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.
Beyanlar Béliimii (Tiim Bagimsiz Boliimler Uzerinde);
e Yonetim Plani Degisikligi: 09.02.2015 (16.02.2015 tarih 2205 yevmiye)
e Kat miilkiyetine ¢evrilmistir. (09.03.2016 tarih 3138 yevmiye)

Serhler Boliimii;

e Bogazici Elektrik Dagitim A.S. lehine 99 yillig1 1 TL’den kira serhi bulunmaktadir.
(13.02.2002 tarih 784 yevmiye)

e Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. 8623 nolu trafo merkezi ve kablo giizergahi i¢in 99 TL
bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (24.09.2012 tarih ve 10608 yevmiye)

e Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. lehine 8624 nolu trafo merkezi ve kablo giizergahi i¢in 99
yillig1 1 TL bedelle kira sdzlesmesi vardir. (29.04.2014 tarih ve 5176 yevmiye)

E Blok 1 no’lu bagimsiz boliim:

Serhler Boliimii;

e Metro Grosmarket Bakirkdy Alisveris Hizmetleri Ticaret Limited Sirketi lehine
119.307.600 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. (01.08.2012 tarih 8938
yevmiye)
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Tiim bagimsiz boliimler tizerinde miistereken belirtilen Yo6netim Plani: 09/02/2015” ve
Kat Miilkiyetine c¢evrilmistir beyan kayitlart Kat Miilkiyeti Kanunu kapsaminda rutin
uygulamalar olup, Serhler hanesindeki kira serhi ana tasinmaz iizerinde olup, parsel {izerinde
altyap1 hizmetleri i¢in ayrilan boliimleri belirtmek i¢indir.

E Blok, 1 nolu Bagimsiz boliim {izerindeki kira serhi kiraci firma tarafindan konulmus
olup kisitlayiciligr bulunmamaktadir.

Bagimsiz boliimler lizerinde tasarrufa engel bir takyidat bulunmamaktadir.

Rapora konu tasinmazlarin devredilebilmesi konusu ile ilgili herhangi bir simirlama
mevcut degildir. Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma iliskin Esaslar Tebligi’nin 22.maddesinin
birinci fikrasinin ¢ ve j bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢er¢evesinde; rapora konu tasinmazlarin
sermaye piyasasi hiikiimleri ¢ergevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde “Bina”

olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

4.3. Gayrimenkullerin imar Bilgisi

Bayrampasa Belediyesi Imar Sehircilik Miidiirliigii'niin  06.09.2022 tarihli ve
E-393536657-155.99-68752 sayili imar durum yazisinda; rapora konu 524 ada 1 nolu parselin
21.11.2005 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Bayrampasa Revizyon Uygulama imar Plani’nda Ayrik
nizam Emsal:2,00 yapilagsma sartlarina sahip olup “Ticaret + Hizmet Alan1” fonksiyonunda
kaldig1 belirtilmistir. Ayrica “Avan Projeye gore yapilasacak olup 12.11.2021 tarihli plan tadiline
gore Yengok:12 kattir. Bu plan notu yiiriirliige girdigi tarihten 6nce ruhsat almis yapilara iliskin
talepte bulunulmasi halinde mevcut ruhsatli projesindeki yiikseklik degerine gore islem
yapilabilir.” belirtilmistir.

Ilaveten imar durum yazisinda “Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi’nin;13.01.2012
giin ve 173 sayili karari ile tadilen, 12.09.2012 giin ve 1823 sayili karar1 ile kabul edilen siltiet
yiikseklik kararlarina uyulacaktir.” ibaresi yer almaktadir.
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L GENEL HiKOMLER: 1

Eu plan, rapons e gegedidr,
Doral: alaslan kamu eline gepmiden I.nghrmyq:dlmz

Yiurlidkl=ki depremy, sifinak, olopark yeneimellk hikdmlerne uyulssalkdr,
Fhrhm Elsninin Lamam Bzyindirik ve Iskan Bakaniigy, Afel fEed Gonel MidEd050'nee immﬂwn-pm B&lges Hafitzsinda 2 (knel) detess depram
. Ancak bal ‘zomin yepest ole abndifinda 1, [b]ru\d]dmdwprmpumrglruf zakbir,
arse barnta zamin elddd yepdmadan Uygulama yapilamaz

Barrrlllﬂlk ve |slan Bakenhg), Atel [gar Genel MIOF0'no T288 syl yesamn 2 macdesine pire [neelenen va 14,12.2000 Erikinde enanen Joolofik |
Jasieknlk slll ve ol mpodernda N:llﬂmarl hususiara Wulatahlr, Ancak, Reviryon vygulams Imer Pleatannda bei5.50 (5 kal) Oskinde yapilasms hakki varllen
parse] ve sdalar e h:Serbes! yopilagma hak verilen adalars hapdanacak Jeclcik— Jealeknlk ve yerlegime uygunivk hastalan Bayindirtk ve lskan Bakenhinea
lasdiy eddmedan uygulzma yapilamaz.

Plariema alanmn lamaminda deprem sonras kudamm zoeuniu olan lehitkell madds igeren, Insaniann wzun sirell ve yodun bulundufu dederd agyanin saklandd
ber \Grid eim, kOIGr, saflik, dni, ssked, resmi, idard, habm‘iesme. hefigim, enedl, ulagim v, lesle slanlernds kamuya all her 1063 yapdanda persel Slgaginde
fecljik, jeotekak it raparian yapilmad uygulams yap

B, Egilim, saglk, bOICy, dind lesis, resmi [Eaiye, emniyel, Il:luhm. sanlal rlmt:d ‘I'EA.§ TEDAS, kalll alopark vb.) kamuya all donal aleniannda gevre yapdagma

Mg mppas

ol

kagultans agmamek koguiu e, g Ezkﬁh'rzsf‘nwmlrimitmnp.
8. Ticarel alenlannda Bgl kuum ve m;i:m mnun ﬂlp-kﬂ Resizyen Uygutama [mer Flanl‘rm befrilen yepilasma kagutanna ve bgs
Balediyesnen anaylanask aven projeye gl EﬁUmT Sa5hix Tesisled, C‘lul ¥all) Dloperk' yasisb

100 Bu Kirfiagi Kenlrol Yonelmalglne uydlacaihr,

11, Plandy Gzel bir hikim geiriimemipse, TAKS v KAKS deSerler nol parsel dzerndan hesaplanacair,

12 Planda goslerilen kel olopaddar fle zemin 2% olopadklar ksmuya all genel oloparkiardir,

13, Yoyl alen, spov alani, maydan ve yol glbé kermuya agk slanlann zemin slan igit kurumlann uygun giigler slinerak Ulagm va Trafik Dicerisme Komisyonu
{UTK) karanyi remin all clesaerk yepdebile,

4. Planlama alanmés teledipesince agik alen, yegll slen gl yederin Uygun nokisiannda W kunduglann uygun gleiglerinin @inmast ve hellopler alam

: yanelmeliFing uymak koguby e kamuya all hefikopier inig ve kalg pist thefikopler alan)) ayritatili.

15, Plaslama alanindan gegen kamuleglima gedd) 10.00m. efan Nata Pelrol Baru Halt'nin kemulagloma sinmnden yap) ebme messfes] 5.00m,'dir,

16, Enefi Nakil Halt va buntann koruma kugagenda kalan parseYerds gl kurum gyl dofnibusunds uysuiama yapilacaldr,

17, IsKl BEDAZ, PT.T, vb, kamw kunlug alenlannda kelan parszliands I urum génisd dojaullusunds uygulama mllmlcﬁr

18, Yegl alan slarak aynlan slanlarda anesk igil kunarelann gansd defindlusunda trals yor a, iz belediyesi y

18, Tescl yapilarda KOG va Tablal Varddam Konsma Kunsy gériyine gére wygutama riplllclitllr

20, Terihi nilelikiald agactar, afiac revizyonune labl ulularak konnaceidr,

21,  Eil alaniannda, 2863 Fyil yass hikOmierine ve Il numarak Kamurme Kurolrnun 02.03.2004 IarJh.E'mnlayi kermnna pina uyguiamea yepdacaltr,

22 3134 saph |mar Kenuminon 18, Maddes] uyarnca wgitama yapdacsk olen slaniards 18, Madde upgulsmas: Paallmd!n rubest iglemlerine bagianamer
Uygulama sawanm balidameye gl belsiymyelkmn'r

23, Revigyon Uygulzma lmer Planian biinindeid her pank, focuk bahgslad ve comuk oyuny sten) npaﬂnlnﬂa 1 adali gegmeyen libenda mas 50 m Ik hedS0um (1 kal)yi
agmay=n bife, cayhane, v.b esisler yaplinmaya ve yenn layin elmeye Toe belediyes yelkil

24 Apk sper lesisled alawnda, latan ingaal alam, Bpkwmwm@mnhmnnmwrh imar parsel smna 5.00 m.'den fszla yenagmayan, spof
falyelizrine hizmel eden, 2 ¥l agmayan yapl yapdahEr, Agik spor lestslen staninda olopark o, Islanbul Olopark Yanelmelgi dugn.tm.mh loand parzell
Igmiisinde kargilanacskin, Yapilacsk vapilann loplam Ingzel alan 250 mZy azamer

1. Gelme ve gal kall yapilamarz, ancak call srms plyes yapild §r 1sklirde son kal diyemes kademetendidlemez, ¢=b son ka! ddgemesine ohurlulscable,
FN -l,‘;dmdwinn yapilerda ve fave kallards;

9,60 m.'den peni yollada,
- On bahgel rzamlarda, legakic istkamelin seflamak garlpla max 1.50 m. ghma verlebi, Giora boyy imar istkamelind max. 1.00 m gogpebiliz

- On tahgess nizamlardy, legekldl islikamelind méhmak gardipla max 100 m gikma verdlscskilr,

EI.IIl'n. ‘den d!:‘ynlwc’q.
%51 bho 1 la=rela Bn bahee : dahilince, imar istikametin pedsinde kalmeh kayd) e ve lesaidal ikameliy seFamak garyls mat 1.50m sikma

- ﬁn bahgesiz nizamiards gl vesdimeyecekir,
ltava Flan Mol Blislk nzamda gllkmelenn kemsu parsels bilgirimesinds komsw muvafakal amnmaksmzn balediyes] yelkilidic Ansak komsy parsaldeld bissan

2 mL-pekilesnk grhma yapimag bine simas: halinde, lstantul Imer YonelmeRd hikGmied wgulenr

3, Einatars kol verimesinde [slankbul Imar Yénelmalgl hikimlen geger olesakhn,

llave F-a: MoietBlok Nimuma Lebl yapilarda Blok baplan harg biiglk yapdanmig e persellerdeki yapilarda, arka bahgedeld abi zemin kol ket shnan 0,00 kolune gine

=180 m halredlichiir,

4. KAKS befslenmis planfama alansnen lamaminda sffimden dolagn agifa pikan 1, badoum kat iskan edbebilin, KAKS hesabana dahil edlleceklk. Sirden faxla bodum kal
wikmas dunamunda [sianbud Imar Yénalmalifne .

5 Bir parseite birdon fazla bina vapilsblir. Ancsk binalann brblderine olan mesmsieled:

|)  Aynknizame tabi binafada her bine Jgin imsr plane ve yonelmalikie belidanen yan babse mesafelari~n loplamndan oz olamaz

k) Eﬁslnhrmhhpwﬂﬂnﬂchnhmu;nWMle}ﬁmhrlEWnbaHﬂmmaﬂnb-h: masafelerinin laplamandan 32 clamaz

& Plan e kadasi=l paflamn fedd clsugy yerlends kadasrs| sinw esas alinacakdr,

7. Tesavizll bhalann elmas) helinde s lashihl yapilsbillr, Bu dunmisds fiee sl sanmayacakn Teceviedn giderimemesi halinde lacauimin kam alk parse|
clarak belediyesing hiba edienk eeavie glderlesaki, Tesoviz gideimeden uygulama yaplamez

8. Imerplantn lesdikinden evvel ruhesll yasieng afan maveu binslar e 2881 ve 2250 sayl yasalar fa ruhssls befienmig ancak plands beSeiien sk blok gigisinl
pewmeyen binalarda yapilacak Jave kalar, imar Islkamaline ve korgd parsele lecavizll olmamas kogulu Be, gerek I:Himu yapmak Faryla imac planimin

Iriéfaya kadar ieve kel yapilsbii,

o, sl badrum kat yapilamaz. Ancak dilalasyon fle aynimas, kayd Ilepphﬁi’r

10. |, I 1l mo't baigelarda |emel dednlisl husesunda 14,12.2000 tadhinde Bayindidik va lekan Sakeenl), Afel ke Ganal M:-dm |arafindan Esdik edlien Jegisik
Jeoleknk el00 ve il rpedan diikate ahracakdr,

11, A ol bilgenin zemin elll rmpadan 14122000 tadhinde Bayindrid ve |sken Bakanhf, Afet |sler Gene! MIdGADST nee hsrfk edilen zemin sl rpena plhre,
qul‘llz;@ alamiran |ilTIiIT|l'ﬁfi yapilacaklr, Zemin eldl mportannn ekl v gbrisd Imbul BlyOkgehic Bulediyes], Zamin ve Deprem |ncelems ModinCh i ne

ir.

12 K bag veya ki pola cephell parsellede parsele farkll ifllfa ve fonksiyon gelidimasl halinde, plends plsterilen kademe hatl peceriidin,

13, Mircenum bina cephes) B.00m.'cx, Blok baglannda yan bahee brakdmas: hadnde bina cephesi 6.00m tin allne dozerss, B,00m, bina cephes| saflsyans keder yan
bahee mesalesi L.00mnin alina dlymemek lzare szalidabill.

EX PLAN NOTLU: Donal alanlannda min. ¢akme mesafesi 2.00m'dir.

14,  Minimum bing derklifi S.00em. dir, Plandz srke babge dees| balirilen arka bahga lest 1 sana, bha cerinlifinin 5.00m den &z kalmas)
hafinde, arke bahge herhangi bir nokdads 1.00m.'den &z kalmamsk kogulu fie bna darniEl §,00m 've kedar artrt, Parsel dednligi 7.0060. ve daha =z olen
parselierde, parsal dedinffinee bina E=i verli,

15, Caphesi 6.00m.'den az persed aluglundamar. Ade BOlDRL{OnT borasak selide iraz fapifemaz. K&ﬂb&pvﬁﬁmmﬂﬂl lhards Ifraz edfmes dersmunda
arka imar hatl glzgis! yeniden dizenleneceldls, Mer] plen karerlannds sadece. bk nizam yapilasme verlimly {blish n]:nm almasina ramen blok gizlimly yap
adelzn herig), i veya dahe faxie parselledin kevhid edimes] helinde erka imar halld fzgisi yeniden direnienacaldl.

16, Plan imar [slicamell ssaslr, Ancak,

a)  Onbahpak rkamiarda cogualk ruhsall legeten] clusmoses, imer islkameline lessvild clmamak parliylz 6n tegekidle wiur,
b} O bahgest nhamlars gofunh nitsel) lesekkdl mar lkaimelinn gerdsinde clugmuy lse, Inac lafemel] o lagekkie cekfis,

17.  Planda balidenmis yol gentsifine uyulacakly, Chdlmly yal genishgi leeeln tze meveut geniglk mubefazs ediimsskiir,

18, TCK simirann raslisyan p-'sullfdn NgiF lowum gérirsd dojriusunda wygufama yapelacalr, TCK Ium.lla;ump cizgisindsn vap pekme mesalest korul alrlarnda
5.00m, ::-T fonut dipt licarsl, licarel+hizmel alanlennda Lm‘d’r Parselin Gndnde plen yolu bulunmas helnde pekme messtelsd kin Karapoar ndes kursm

eyeouhli,

18, HMTNES KAKS ve Emsal daferi yazizn parsallerde avan projeye gfe uygulams yaplaesktr,

20, Plands levhil garh parselierde, her (4 persalde de misiald yepiapmays alverizh olmasi halnde, levhil Farise imar dunsmu verilebfr,

2t [5)parselin :ﬁdﬂ@l yolu pslerir. Planda (5) wrﬂmu butunan yapl adatannda igamel yoldsn yin almayan parsel hdas olnamaz. (5) karel gosledimesis ek sia
parsclierdan an yep edalennds mar Yonetmalidl hildimier gnsp_lﬁirrdpl'l sira parsellrin clduiu yap adahm:h (sl‘ln buhunduGu yaldan yiz
alimayen parselede plan (5] giziionasing mmen kendl cephe aldiidan yalun sariznnda uyguliama yapdmasna beledives! yalkdll

2 Agidanmayan husustards 3184 sayill kner Kanunu Tigh yEnetmefilkerd ve stanbul [mar Yanetmaligl hikimiad gagedidr,

3,  Ek Plan Mol Kamuya sil parselerde yapilagma gariian, Jgill idanenin elebl dogrulivsunds |l'.:u E‘-nhd'ry:mﬂ onaylanasalk aven projeye gSve bedvleneblin.

Gelcme Mosalslen yol cephalerine 1 miden =z olmamak (zere aven proje eremesinds befidenccekir.
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4.4. Tasmmazlarm Son U¢ Yilhk Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki
Degisiklikler
4.4.1 Tapu Midiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde degerlemeye konu gayrimenkullerin
milkiyet durumunda herhangi bir degisiklik olmadig tespit edilmistir.
4.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazlarin konumlandigi 524 ada 1 nolu parselin
son 3 yillik donemde imar planinda bir degisiklik olmadig tespit edilmistir. Parselin mevcutta
21.11.2005 tasdik tarihli 1/1000 dl¢ekli Bayrampasa Revizyon Uygulama Imar Plani’nda Ayrik
nizam Emsal:2,00 yapilagma sartlarina sahip olup “Ticaret + Hizmet Alan1” fonksiyonunda
kaldig1 bilinmektedir. Ancak 12.11.2021 tarihli plan tadiline goére Yengok:12 kat ibaresi mevcut
olsa da bu plan notu yiiriirlige girdigi tarihten 6nce ruhsat almis yapilara iliskin talepte
bulunulmas: halinde mevcut ruhsath projesindeki ylikseklik degerine gore islem yapilabilecegi
notu diistilmiistir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlarin yer aldigi parsele iliskin kadastral
durumunda degisiklik olmadig: tespit edilmistir.

45. Tlgili Mevzuat Geregi Alnmus Izin ve Belgeler

Bayrampasa Belediye Baskanhigi imar ve Sehircilik Midiirliigii arsivinde yapilan
incelemelerde imar arsiv dosyasinda;

-A, B, C ve D Bloklar i¢in diizenlenmis 28.12.2012 tarih ve 12356 say1l1 yeni yapi ruhsati
ile 04.02.2014 tarih ve 1089 sayili tadilat ruhsati mevcuttur.

-Ve A, B, C ve D Bloklar igin diizenlenmis 14.08.2014 tarih 8515 sayili onayli mimari
projeler ve bu projelere istinaden diizenlenmis 14.08.2014 tarih 8515 sayili yapi ruhsati ile
D blok i¢in diizenlenmis 03.02.2016 tarih 718 sayil1 yap1 kullanma izin belgesi mevcuttur.

-E Blok’a ait 18.5.2012 tarih ve 4880 sayili mimari proje ve projeye istinaden
diizenlenmis 18.05.2012 tarih 4880 sayil1 yeni yap1 ruhsati ile 04.12.2012 tarih ve 10493 sayili

yap1 kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Yapi1 Ruhsati

— : TOPLAM
RUHSAT | RUHSAT | VERILIS | YAPI | iNSAAT BB BB
SIRANO | ADA/PARSEL | BLOKNO | 'y pini | NOSU | NEDENI | SINIFI | ALANI |NIiTELiGi| ADEDI A'f)’g)i
1 ABCVe |y8190012 | 12356 ziﬁf 5A 3754387 | KONUT 424 23
524/1 ! _
YENI SUPER
2 E 18052012 | 4880 N A 1928051 | \ProER 1 2
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SIRANG | _ADA | 5 Ok no | RUHSAT | RUHSAT | VERILIS | YAPI IXE::QIT BB BB Toi kﬁ'\"
/PARSEL TARIHI NOSU NEDENI | SINIFI , NITELiGi | ADEDI ;
o) ADEDI
. KONUT 612
1 soan | ™ Bbc Ve | 14082014 | 8515 | TADILAT | 5A | 106.244,28 |— 2
DUKKAN 2
Yapi Kullamim izin Belgesi
INSAAT
BLOK | BELGE | BELGE | YAPI SON RUHSAT : TOPLAM KAT
SIRANO | "No | TARIHI | NOSU | SINIFI A'MA;N' BIiLGisi T AVEDL ADEDI
1 D 3022016 | 718 5A | 11.899,34 14.08.2014 68 18
2 E 4122012 | 10493 4A | 19.28051 18.05.2012 1 2

4.6.  Yapi Denetim Kanunu Geregince Yapilan incelemeler ve Belgeler
Almnan yap1 kullanma izin belgeleri incelendiginde tasinmazlarin yer aldigi bina ile ilgili
Molla Seref Mah., Turgut Ozal Caddesi, no:78/3 Fatih/ISTANBUL adresinde konumlu olan
Istanbul Sistem Yapt Denetim LTD. STI. yap1 denetim islemlerinde yetkili oldugu
goriilmektedir.
4.7.  En Etkin ve Verimli Kullanimi
Degerleme konusu tasinmazlarin onaylanmis projeleri ve ruhsatlar1 dikkate alindiginda
en etkin ve verimli kullanim sekillerinin ticari nitelikli bagimsiz bélimler oldugu
distiiniilmektedir.
4.8. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme konusu tasinmazlar, 09.03.2016 tarihinde kat miilkiyetine gegmis ve Ozak
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. portfoylinde “Bina” baslig1 altinda yer almalar1 sebebiyle
proje biinyesindeki 2 adet bagimsiz boliimiin degerleme analizi yapilmistir.
4.9. Hasilat Paylasim, Kat Karsihigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar:
Tasinmazlar, 09.03.2016 tarihinde kat miilkiyetine ge¢mistir. Rapora konu taginmazlar
tam miilkiyet olup miilkiyet hakki degerlemesi yapilmistir. Bu degerleme raporu, gayrimenkul
iist hakki veya devre miilk hakk: vs. gibi 6zel haklar1 igermemekte olup herhangi bir sinirlama

bulunmamaktadir.
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4.10. Proje Genel Ozellikleri ve Tasinmazlar ile ilgili Aciklamalar
Rapora konu tasinmazlar Bayrampasa Ilgesi, Altintepsi Mahallesi, Ciftlik Caddesi
iizerinde konumlu Ozak Hayattepe Projesi biinyesinde yer almaktadir. Tasinmazlarin konumlu

oldugu Ozak Hayattepe Projesi’ne ait bilgiler asagida sunulmustur.

Projenin Adi : Ozak Hayattepe

Proje Baslangi¢ Yih 2014

Proje Bitis Yih : 2016

Insaat Tarzi : Betonarme Karkas

Insaat Nizam : Ayrik

Dis Cephe : Kismen Cam, Kismen D1s Cephe Boyasi
Giivenlik : Mevcut

Otopark . Agik — Kapali otopark mevcut

Tasinmazlarin yer aldign Ozak Hayattepe Projesi A, B, C, D ve E bloklardan
olusmaktadir. Projede A blokta 171 adet konut, B blokta 206 adet konut, C blokta 169 adet konut,
D blokta 2 adet diikkan ve 66 adet konut olmak {izere toplam 68 adet bagimsiz boliim ve E blokta
ise 1 adet diikkan bulunmaktadir. Projede yer alan A ve C blok 27 katli, B Blok 26 katli, D blok
18 katl1 ve E Blok ise 3 katlidir.

Proje genelinde agik/kapali otopark, giivenlik, yiizme havuzu, kafeterya, cocuk kuliibii,

amfi tiyatro, ¢ocuk oyun alani ve spor salonu bulunmaktadir.

D Blok, 1 no.lu bagimsiz boliimiin dis cephesi tamamlanmis ancak i¢i natamam

vaziyettedir.

E Blok, 1 no.lu bagimsiz boliimiin kiracisi tarafindan ihtiyacina uygun olarak dekore
edilmistir. Zeminleri epoksi, duvarlari plastik boyali, tavan1 sandvi¢ panel ile kapli, malzeme

yiiklemek icin seksiyonel kapilar1 bulunmaktadir.

Tasinmazlarin eklentili briit alan bilgili Ozak GYO A.S. tarafindan verilmis ve asagida

tabloda sunulmustur.

SIRA BAGIMSIZ . . . EKLENTILI BRUT
NO BLOK NO BOLUM NO KAT NO NITELiGi KULLANIMTIPI |\ ANIM ALANI M)
1 D 1 ZEMIN DEPOLU DUKKAN TiCARI 197,33
] BODRUMDA OTOPARK ' '
2 E 1 ZEMIN VE SOSYAL TESISi TICARI 19.280,51
OLAN MARKET
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4.11. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu — Olumsuz Faktorler

Olumlu Ozellikler
e Ulasim imkanlarinin kolay olmasi,
e Merkezi konumlari,
e Kat miilkiyetine gegmis olmalari,
e Otopark alanlarinin olmasi,

e Sosyal olanaklar bakimindan zengin nitelikli bir projede konumlu olmalari.

Olumsuz Ozellikler

e Kiiresel olarak yasanan ekonomik krizin gayrimenkul piyasalar1 iizerindeki etkisi,

ekonomik gelismelerde yasanan dalgalanmalar.
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BOLUM 5 DEGERLEME YONTEMLERIi, GENEL TANIMLAR

5.1. Degerleme Yontemleri®

Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 Konseyi’nin Yayinlamig oldugu 2017 Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gore; Asagida bahsi gegen ii¢ yaklasim degerlemede kullanilan temel
yaklasimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir.

Bu yaklasimlar;
(a) Pazar Yaklagimi, (b) Gelir Yaklasimi, ve (c) Maliyet Yaklasimi seklindedir.
5.1.1. Pazar Yaklasin

Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastirilmasit suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, Pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son déonemde satilmig
olmasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6l¢iide benzerlik tastyan varliklarin aktif
olarak iglem gérmesi, ve/veya

(c) dnemli Olgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gilincel gozlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda Pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, Pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml1 agirlik verilebilir.

Pazar yaklasimmin asagidaki durumlarda wuygulanmas: halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagimi ve Pazar yaklasimi ile
belirlenen  gosterge  niteligindeki  degeri  pekistirmek  amaciyla  agirliklandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gortilmektedir:

(a) degerleme konusu varlia veya buna Onemli Ol¢lide benzer varliklara iliskin
islemlerin, pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

(b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6l¢iide benzerlik tagiyan varliklarin aktif

olmamakla birlikte igslem goérmesi,

62017 Uluslararasi Degerleme Standartlari’ndan almmustir.
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(c) Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir
varliklarin degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da
stibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

(d) giincel islemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma,
eksik bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

(e) varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden tiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

Birg¢ok varligin benzer olmayan unsurlardan olusan yapisi, pazarda birbirinin ayni veya
benzeyen varliklari igeren islemlere iliskin bir kanitin genelde bulunamayacagi anlamina gelir.
Pazar yaklasiminin kullanilmadig1 durumlarda dahi, diger yaklasimlarin uygulanmasinda pazara
dayal1 girdilerin azami kullanimi gerekli goriilmektedir (6rnegin, etkin getiriler ve getiri oranlari
gibi pazara dayali degerleme 6lg¢iitleri).

5.1.2. Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimeinin géziiyle degeri etkileyen ¢ok dnemli
bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iligkin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili Pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimecinin goziiyle degeri

etkileyen bir¢ok faktorden yalnizca biri olmasi,
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(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iligskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

(c) degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol
glicii bulunmayan bir pay sahibi ge¢mis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitcelere ulasamaz), ve/veya

(d) degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz bagslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmig olmas.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirimcilarin yatirnrmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatirima iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil
eder.

Genel olarak yatirimcilarin sadece sistematik risk (“Pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) i¢in ek getiri elde etmeleri beklenir.

5.1.3. Maliyet Yaklasimm

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik i¢in, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig1 elde etme maliyetinden daha fazla
O0deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerg¢eklesen tiim yipranma
paylariin diisiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6l¢iide ayn1 faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme
konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri i¢in 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda
kalmayacaklar1 kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi1 ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir
yaklagimini veya Pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin

karsilanamadig1 asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
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onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda
uygulanmas1 halinde, degerlemeyi gerceklestirenin  diger yaklagimlarin  uygulanip
uygulanamayacagint ve maliyet yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandirilip agirliklandirilamayacagini  dikkate almasi gerekli
goriilmektedir:

(a) katilimcilarin ayn1 faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi diisiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin Oniinde potansiyel yasal engellerin veya dnemli ve/veya
anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

(b) maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullanilmasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan bir
isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla kullanilmast),
ve/veya

(c) varligin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen
siireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve
katilimcilarin, varligin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine

iligkin beklentilerini yansitacaktir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibari ile kullanilabilir olan ii¢ farkli degerleme
yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Piyasa Degeri Yaklasimi”, “Nakit Akis1 (Gelir) Yaklasimi”

“Gelirlerin Indirgenmesi Yaklasin” ve “Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi” yontemleridir.

Degerlemesi yapilacak tasinmazlarin ozelliklerine gore farkli yontemlerin birlikte

ve/veya ayri olarak tercih edilmesi uygun olacaktir.

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili
Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig ile Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organmin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karart ile uygun goriilen Uluslararasi
Degerleme Standartlar1 2017 esas alinarak diizenlenmistir.

6.1.  Pazar Yaklasimi ile Bagimsiz Boliimlerin Degeri Tespiti
Pazar Yaklasiminda, yakin dénemde pazara ¢ikartilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, gayrimenkul Pazar degerini etkileyebilecek biitiin unsurlarla sentez

olusturularak degerleme yapilmistir.

Rapor konusu taginmazlardan ticari nitelikli bagimsiz boliimlerin deger tespitine altlik
teskil etmesi bakimindan Bayrampasa ve komsusu olan Esenler Ilgesi smirlarindaki satisa

sunulmus diikkan nitelikli emsaller incelenmis ve elde edilen veriler asagida tabloda

Ozetlenmistir.
. Briit Toplam Satisa Sunulan | Satisa Sunulan .
E:}Za' Konum/Proje B‘;“ fY.as‘t/ Ie Kat Alam E’lr“‘ Degeri Birim Degeri (ﬁ'?".s‘ \
elrisati (mz) anl (TL) (TL/m’) etisim
(m?)
Altintepsi Mahallesi'nde Bodrum 75,00
Emsal 1 | konumlu cadde cepheli | 4/ Bakimhi : 15000 | 3.400.000,00 2266667 | LuryapUluyol
diikkén Zemin 75,00 (21261513 13)
Ismetpasa Mahallesi'nde Bodrum 130,00 Remax Pier
Emsal 2 | konumlu cadde cepheli 3/ Bakimh - 260,00 5.900.000,00 22.692,31
S11A Zemin 130,00 (212 327 00 77)
diikkan
| Kar'gaIItIEDE dek | Yﬁgkﬁmﬁfa Bodrum 0.0 Sansal Yapi
Emsal 3 | Mahallesi'nde konumlu . 140,00 3.250.000,00 23.214,29
cadde cepheli diikkan Shell&Core Zemin 140,00 (531 961 84 22)
diikkan
Muratpasa Bodrum 90,00 Gaziosmanpasa
Emsal 4 | Mahallesi'nde konumlu 5/Bakimli - 160,00 3.700.000,00 23.125,00 Emlak
cadde cepheli diikkan Zemin 70,00 (212 616 16 94)
Esenler {lgesi, Mimar Bodrum 60,00 Sahibinden
Emsal 5 Sinan Mahallesi 5/Bakimli Zemin 60,00 120,00 2.550.000,00 21.250,00 (535 051 44 28)
S Yeni binada Bodrum 65,00
Esenler Ilgesi, Nine : Saygin Emlak
Emsal 6 Hatun Mahallesi konumlu Zemin 65.00 130,00 3.500.000,00 26.923,08 (531 540 52 51)
bakiml !
— Bodrum 86,00
Emsal 7 | Fenter lieesl, Menderes | gy 17200 | 3.400.000,00 1076744 | rora EmIak
ahallesi Zemin | 86,00 ( )
T Bodrum 28,00 Sahin
Emsal g | | Sonief Leess, Kazm 1/Bakimly : 5600 | 210000000 | 3750000 | Gayrimenkul
Zemin 28,00 (212 568 69 56)
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Yapilan aragtirmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkuller ile benzer sayilabilir 6zelliklere
sahip emsallere ulasilmistir. Yukarida belirtilen emsal bilgileri, ¢evre sakinleri ve cevre
esnafindan / sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / internetten aynen alinip aktarilan
bilgilerdir. Ayrica sirketimiz mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve kuruluglarindan da

bilgi edinilmistir.

Bulunan diikkan emsallerinin konumlarini gosterir emsal haritas1 asagida verilmistir.

Rapora konu ticari nitelikli tasinmazlarin degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi
bakimindan bolgedeki satisa sunulmus diikkan emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsal verileri
konumlari, biiyiikliikleri, fiziksel 6zellikleri ve benzer 6zelikleri ¢ergevesinde rapor konusu
tasinmazlar ile kiyaslanmis ve bagimsiz boliimlerin degerine ulagmak igin bu kriterler
dogrultusunda diizeltmeler getirilmistir. 8 adet emsalden 5 adedi i¢in diizeltmelere iligskin

hazirlanan tablo agagida sunulmustur.
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S6z konusu tablolarda rapor konusu taginmazlarin birim degerine ulagsmak i¢in emsal

taginmazlarin satigsa sunulan birim degerlerine emsal tasinmazlarin konu tasinmaza oranla olumlu

ozellikleri i¢in negatif (-) diizeltme oranlari, olumsuz 6zellikleri i¢in pozitif (+) diizeltme oranlar1

uygulanmustir.
Satisa Satisa Gergekei Diizeltilmis
Emsal f;; ':ltl ];}r eﬁrleg:l Sunulan SE?ﬁiﬁn Pazarhk Birim Biiyiikliik Konum ic ggﬁgﬁ;} Birim

(m?) (m?) Degeri Degeri Pay1 Degeri Diizeltmesi | Diizeltmesi | Tefrisat Kabiliyeti Degeri

(TL) (TL/m?) (TL/m?) (TL/m?)
1 150,00 125,00 3.400.000,00 27.200 10% 24.480,00 5% 0% -5% 10% 26.928,00
2 260,00 220,00 5.900.000,00 26.818 10% 24.136,36 0% 10% -10% 10% 26.550,00
3 140,00 120,00 3.250.000,00 27.083 15% 23.020,83 5% 5% 0% 10% 27.625,00
4 160,00 135,00 3.700.000,00 27.407 10% 24.666,67 5% 5% -10% 10% 27.133,33
5 120,00 100,00 2.550.000,00 25.500 10% 22.950,00 5% 5% -10% 15% 26.392,50
Ortalama Birim Degeri (TL/m?) ~ 27.000,-

*Diizeltme tablosu D Blok 1 no.lu bagimsiz boliim baz alinarak hazirlanmustir.

Giliniimiiz ekonomik kosullarinda rapora konu tasinmazlardan D Blok 1 no.lu diikkan

vasifli bagimsiz bolim i¢in m? birim degeri olarak 27.000,-TL/m? deger takdir olunmustur.

Diizeltme tablosunda isleme alinan taginmaza gore rapora konu diger tasinmaza deger takdir

edilmistir. Taginmazlarin KDV harig toplam degerleri asagida tabloda sunulmustur.

Eklenti
3 pahit | KBVl kD Harig | Yovarlatlms | ooy pani
Bagimsiz . Hari¢ . KDYV Hari¢ .
Sira | Blok e SR - Briit o Ekspertiz - Ekspertiz
N Boliim Niteligi Kullanim Tipi Birim <. Ekspertiz oL
o | No Kullamm <. Degeri - Degeri
No Alam Degeri (TL) Degeri (TL)
2
ey | (TL/m) (TL)
5 D 1 DEPOLU DUKKAN TICARI 197,33 | 27.000,00 5.327.910,00 5.328.000,00 6.287.040,00
BODRUMDA
OTOPARK VE . :
6 E 1 SOSYAL TESISi TICARI 19.280,51 | 30.000,00 | 578.415.300,00 | 578.415.000,00 | 682.529.700,00
OLAN MARKET
TOPLAM (m?) | 19.477,84 TOPLAM (TL) 583.743.000,00 | 688.816.740,00

Sayfa | 38




6.2.

Pazar Yaklasim Ile Bagimsiz Boliimlerin Kira Degeri Tespiti

Pazar Yaklasiminda, yakin donemde pazara ¢ikartilmis ve kiralanmis benzer

gayrimenkuller dikkate alinarak, gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek biitiin unsurlarla

sentez olusturularak degerleme yapilmistir.

. Aylik Kira
Emsal . Briit Alam | 1 0PlAM | Ayl Kira | o lgilisi
Konum/Proje Kat Briit Alam Degeri o P
No (m?) (m?) (TL) Degeri (Iletisim)
(TL/m?)
Orta Mahallesi'nde konumlu cadde Bodrum 112,50 Coldwell Banker
! cepheli diikkan Zemin 112,50 225 35.000,00 156 (21252100 77)
Orta Mahallesi'nde konumlu cadde Bodrum 110,00 Turyap Beylikdiizii
2 cepheli diikkan Zemin 110,00 220 38.000,00 173 (212 855 70 55)
Kocatepe Mahallesi'nde konumlu Bodrum 220,00 Ozlem Gayrimenkul
3 | cadde cepheli diikkan Zemin 304,00 42400 | 69.000,00 163 (212 813 39 65)
i Bodrum 160,00 i
4 Muratpasa M_ah.e.lllcs1 nde konumlu : 320,00 50.000,00 156 Sansal Yap1 Gayrimenkul
cadde cepheli diikkan Zemin 160,00 (531961 84 22)
Kartaltepe Mahallesi'nde konumlu Bodrum 100,00 Umit Keskin Gayrimenkul
5 | cadde cepheli diikkan Zemin 100,00 20000} 33.000,00 165 (216 327 77 60)
Bodrum 52,00
6 | Muratpasa Mahallesi, Tuna Caddesi Zemin 52,00 156,00 | 25.000,00 160 Molla Team Damigmanlik
’ : Rt (212 612 13 33)
Asma 52,00
Orta Mahallesi‘nde konumlu cadd Bodrum 10000 Ciineyt Palanct Emlak
rta Mahallesi'nde konumlu cadde - iineyt Palanc1 Emlal
7 cepheli diikkan Zemin 150,00 500,00 65.000,00 130 (212 493 02 02)
Asma 250,00
Yapilan aragtirmalarda; ekspertiz konusu ticari gayrimenkuller ile benzer sayilabilir

ozelliklere sahip kiralik emsaller bulunmustur. Yukarida belirtilen emsal bilgileri, ¢evre sakinleri

ve cevre esnafindan / sahibinden / emlak firmalarindan / basindan / internetten aynen alinip

aktarilan bilgilerdir. Ayrica sirketimiz mevcut data bilgileri ile mahalli kamu kurum ve

kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.

krokisi agsagida sunulmustur.

Bulunan emsal taginmazlarin rapor konusu taginmazlara gére konumlarini gosterir emsal
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Tasinmazlarin kira degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bolgedeki
kiraya sunulmus diikkan emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsal verileri konumlari,
biiytikliikleri, fiziksel 6zellikleri ve benzer 6zelikleri ¢ergevesinde rapor konusu taginmazlar ile
kiyaslanmis ve bagimsiz bdoliimlerin ortalama kira degerine ulasmak icin bu kriterler
dogrultusunda diizeltmeler getirilmistir. Bu diizeltmeler iliskin hazirlanan tablo asagida
sunulmustur.

S6z konusu tabloda rapor konusu taginmazlarin ortalama birim degerine ulagsmak i¢in
emsal tasinmazlarin kiraya sunulan birim degerlerine emsal tasinmazlarin konu taginmaza oranla

olumlu 6zellikleri i¢in negatif (-) diizeltme oranlari, olumsuz 6zellikleri i¢in pozitif (+) diizeltme

oranlar1 uygulanmistir.

Satisa . R

. Satisa Gercekei - Diizeltilmis

Diizeltme flra ':ltl Sunulan S;ml;n Pazarhk Birim Biiyiikliik Konum E)I;Iell(lslil Birim

Tablosu (m?) Degeri Dederi Pay1 Degeri Diizeltmesi | Diizeltmesi Diizeltmesi Degeri
(TLAY) | gy /fﬁ 1AY) (TL/m*/Ay) (TL/m%/Ay)
Emsal 1 | 225,00 | 35.000,00 155,56 15% 132,22 0% 0% 5% 138,83
Emsal 2 | 220,00 | 38.000,00 172,73 15% 146,82 0% -5% 5% 146,82
Emsal 3 | 424,00 | 69.000,00 162,74 15% 138,33 -10% 5% 0% 131,41
Emsal 4 | 320,00 | 50.000,00 156,25 15% 132,81 -10% 10% 5% 139,45
Emsal 5 | 200,00 | 33.000,00 165,00 15% 140,25 0% 0% 5% 147,26
Ortalama Birim Degeri (TL/m?* Ay) ~ 140-

*Diizeltme tablosu D Blok 1 no.lu bagimsiz boliim baz alinarak hazirlannigtir.

Giiniimiiz ekonomik kosullarinda rapora konu tasinmazlardan D Blok 1 no.lu diikkkan

vasifli bagimsiz boliim i¢in m? birim degeri olarak 140,-TL/Ay deger takdir olunmustur.

Tasinmazin KDV hari¢ toplam degerleri asagida tabloda sunulmustur.

Ba Ek'egt'..?ah” KDV Hari¢c | KDV Hari¢ Aylik
Sira | Blok | Dasimsiz T Kullanim r Aylik Kira Birim Kira
Bolim | Kat No Niteligi . Kullanim - o
No | No No Tipi Alam Degeri Degeri
2
o) (TL/m?) (TL)
1 D 1 Zemin Depolu Diikkan Ticari 197,33 140,00 27.626,20
TOPLAM ~27.600,-

E Blok 1 No.lu Bagimsiz Boliimiin gelir getiren 6zellikli bir miilk olmasi ve mevcut kiract

tarafindan 30 yil siire ile 6zel kosullar dahilinde kiralanmis olmas1 sebebi ile bolgede yapilan
arastirmalar sonucu ulasilan sonugtan yiiksek kira birim degerine sahip olacagi kanaatine
varilmistir. Bu kosullar gozoniinde bulundurularak tabloda belirtilen birim ve toplam kira

degerine ulasilmistir.
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Sira Blok | Bagimsiz Kat No Egig:'“ Birim Deger Toplam Kira Torgiglglra
e ) <
No No Boliim No Alan (m?) (TL/m?/Ay) Deger (TL/Ay) (Euro/Ay)
. 3.181.284,15 176.738,01
1 E 1 Zemin Kat 19.280,51 165
~ 3.182.000,00 176.740,00

(*) Degerleme tarihi itibari ile TCMB efektif doviz satis kuru 1,-EURO:18,00 TL kullanilmigstir.
6.3. Gelir Yaklasim Yontemi

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere donistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugilinkii degerine
dayanilarak tespit edilir.

Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli
bir unsur olmasi,

(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar1 ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Gelir indirgeme yaklasimi iki temel yontemi destekler. Bu yontemler; direkt (dogrudan)
indirgeme yaklasimi yontemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasimi yontemleridir.

Direkt indirgeme yaklasimi yontemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deger gostergesine
doniistiirmek i¢in kullanilan bir yontemdir. Bu doniisiim, ya gelir tahminini uygun bir gelir
oranina bolerek veya bunu uygun bir gelir faktoriiyle ¢arparak tek adimda elde edilir. Direkt
indirgeme yaklasimi yontemi, gayrimenkullerin dengeli bir bi¢imde isletildigi ve benzer risk
diizeyleri, gelirleri, giderleri, fiziksel ve konum 6zellikleri ve gelecege yonelik beklentileri olan
emsal satislarin bol oldugu zaman yaygin bir bi¢imde kullanilir.

Getiri indirgeme yaklasimi yontemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri oram
uygulayarak buglinkii deger gostergesine doniistiiriilmesi i¢in kullanilir. Bu yontem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen miilkiyet donemi igerisinde olast gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yontemi, gelir indirgemenin en énemli
ornegidir. Indirgenmis nakit akis1 analizi; bir gayrimenkuliin veya isletmenin gelecekteki
gelirleri ve giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayali bir finansal modelleme teknigidir. INA

analizinin en yaygin uygulamasi i¢ Verim Orani (IVO) ve Net Bugiinkii Deger'dir.
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Direkt kapitalizasyon kullanarak, bir yatirimci agisindan, gelir iireten miilkiin piyasa
degerini analiz edilebilir. Kapitalizasyon orani elde edebilmek i¢in, karsilastirilabilir miilklerin
satig fiyatlartyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Konu miilkiin bir yilda elde edilen yillik
faaliyet gelirine, bu oran1 uygular. Elde edilen deger, benzer miilklerde ayn1 diizeyde getiri elde
edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa degeridir.

Net Faaliyet Geliri = Gayrimenkuliin Degeri

Kapitalizasyon Orani
Degerlemeye konu gayrimenkullerden sadece E Blok, 1 no.lu bagimsiz boliim kiraci tarafindan
kullanilmakta olup gelir yaklagimi yontemi bu bagimsiz boliim i¢in kullanilmistir.

> Miilk sahibi Ozak GYO A.S. yetkililerinden 19.280,51 m? kiralanabilir alana sahip E
Blok, 1 no.lu bagimsiz bolimiin KDV Hari¢ aylik kira getirisinin 181,225,-EURO
(3.262.050,-TL) oldugu 6grenilmistir.

» Yukaridaki bilgiden hareketle taginmazin aylik m? birim kira getirisinin yaklagik
169,19-TL oldugu hesaplanmistir. Raporumuz 6.2. Boliimiinde yapmis oldugumuz
arastirmalara gore tasinmazin aylik m? birim kira degeri 165,-TL tespit edilmistir. Her iki
deger arasinda anlamli bir fark olmamasi sebebiyle gelir yontemini uygularken
gerceklesen kira degerine sadik kalmanin uygun olacagi sonucuna varilmastir.

» Raporumuz 6.1 ve 6.2 boliimlerinde yapmis oldugumuz arastirmalar degerlendirilmis
diikkan nitelikli taginmazlarin geri doniis stirelerinin 14 ila 18 yil arasinda degisen
stirelerde oldugu gézlemlenmistir.

> Rapora konu E Blok 1 No.lu bagimsiz boliim igin geri donis siiresinin 15 yil olacag

kabulii ile kapitalizasyon orani1 % 6,7 olarak kabul edilmistir.

Blok | Bagimsiz Eklentili Brii¢ | CCreeklesen Avhk Kira |y Nt Faaliyet | Kapitalizasyon | G2Yrimenkulin Pazar
No Béliim No Alan (m?) Degeri Geliri Oram Degeri
(TL) (TL)
(584.247.761,19)
E 1 19.280,51 3.262.050,00 39.144.600,00 0,067 ~ 584 950.000,00

6.4. Analiz Sonuclarinin Degerlendirilmesi

6.4.1. Farkh Degerleme Yontemleri ile Ulasilan Degerler
Rapor konusu Ozak Hayattepe Projesi biinyesindeki 2 adet tasinmazin degerine bolgede
yeterli sayida emsal olmasi sebebiyle “Pazar Yaklagimi Yontemi” kullanilarak ulasiimaya
calistlmigtir. Taginmazlarin KDV hari¢ toplam degerleri “Pazar Yaklasimi Yontemi” ile
583.743.000,-TL kiymet takdir edilmistir.
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Ayrica rapor konusu tasinmazlardan D Blok 1 no.lu diikkdnin KDV hari¢ toplam aylik
kira degeri “Pazar Yaklasimi Yonetimi” ile 27.600,-TL, E Blok 1 no.lu bagimsiz boliimiin
3.182.000,-TL (~176.778,- EURO) takdir edilmistir.

E Blok 1 no.lu bagimsiz boliimiin “Pazar Yaklasimi Yo6ntemi” ile ulasilan Pazar degeri
578.415.000,-TL ve “Gelir Yaklagimi Yontemi” ile ulasilan pazar degeri ise 584.250.000,-
TL dir.

Gelir yontemi uygulanirken bir takim kabul, varsayim ve gelecege doniik tahmini veriler
kullanilmistir. Bu nedenle E Blok 1 no.lu bagimsiz boliimiin “Pazar Yaklasimi Yontemi” ile

arsa pay1 dahil KDV harig¢ toplam degeri i¢in 578.415.000,-TL kiymet ve takdir edilmistir.
(*)23.09.2022 tarihinde T.C.M.B. efektif satis kuru 1, Eur=18,00-TL dir.
6.4.2. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Ahinmasi Gereken Izin ve Belgeler

Raporumuz igeriginde; “4.5. lgili Mevzuat Geregi Alinmis Izin ve Belgeler” ve “4.6.
Yap1 Denetim Kanunu Geregince Yapilan Incelemeler ve Belgeler” basliklari altinda belirtildigi
rapora konu taginmazlarin tiim yasal gereklilikleri yerine getirilmistir.
6.4.3. Gayrimenkullerin Devrine liskin Goriis

Raporumuz igeriginde ; “4.2. Gayrimenkullerin Tapu Bilgisi” baslig: altinda belirtildigi
tizere tasinmazlarin tapu kayitlarinda yapilan incelemelere gore; tizerinde degerini dogrudan ve
onemli olgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmamakta olup tasinmazlarin
devredilebilmesi konusu ile ilgili herhangi bir kisitlayiciligi bulunmamaktadir.

6.4.4. Gayrimenkullerin Fiili Kullamim, Tapu ve Portfoy Niteligi Hakkinda Goriis

Rapora konu tasinmazlar, istanbul Ili, Bayrampasa Ilcesi, Esenler Mahallesi, 524/1 No.lu
Ada/Parsel iizerinde konumlu, Ozak Hayattepe Projesi biinyesinde konumlu D blok 1 ve E blok
1 no.lu bagimsiz boliimlerdir.

Rapora konu taginmazlar tam miilkiyet olup miilkiyet hakki degerlemesi yapilmistir. Bu
degerleme raporu, gayrimenkul list hakki veya devre miilk hakki vs. gibi 6zel haklar
icermemekte olup herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Miilkiyeti OZAK GYO A.S.’ne ait olan Istanbul Ili, Bayrampasa Ilgesi, Esenler
Mabhallesi, 524 ada 1 parselde yer alan D blok 1 ve E blok 1 no.lu bagimsiz béliimlerin Sermaye
Piyasast Mevzuati cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoylinde ‘Bina’ baghigi

altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig1 goriis ve kanaatindeyiz.
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BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu gayrimenkul; Istanbul Ili, Bayrampasa Ilgesi, Altintepsi Mahallesi,

Ciftlik Caddesi iizerinde yer alan Ozak Hayattepe Projesi kapsamindaki 2 adet bagimsiz

boliimdiir.

Rapor konusu tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari,

cephesi, iscilik ve malzeme kalitesi gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmig

ve bolgede detayl piyasa arastirmasi yapilmistir. Buna gore rapor konusu gayrimenkuller igin

piyasa sartlarina gére hesaplanan ve takdir olunan pazar ve kira toplam deger asagida

sunulmustur.
TL UsSD EURO

E ]?lol.( 1 No.lu Bagimsiz Boliimiin Ayhk Pazar Kira 3.182.000 - 172.653.28 176.777.78
Degeri

D- Blok} 1\‘Io.lu Bagimsiz Boliimiin KDV Hari¢ Ayhk 27.600 - 1.497 56 1.53333
Kira Degeri

2 Adet Tasinmazin KDV Haric¢ Pazar Degeri 583.743.000,- 31.673.521,43 32.430.166,67
2 Adet Tasinmazin KDV Dahil Pazar Degeri 688.816.740,- 37.374.755,29 38.267.596,67

Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmig
KDV oranlar: giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmigstir.

bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

. Rapor kopyalarinin kullanimlar: halinde ortaya ¢ikabilecek sonuglardan

Saygilarimizla,

Degerleme tarihi itibariyle TCMB efektif doviz satis kuru 1,-USD:18,43 TL, 1,-EURO:18,00TL kullanilmustir.

tr.

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz pargast olup bagimsiz kullanilamaz.

sirketimiz sorumlu degildir.

Tasinmaz Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ergevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde “Bina” bashg altinda

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Goncagiil KIZILASLAN
(SPK Lisans N0:401716)

Dilara SURMEN
(SPK Lisans N0:401437)

EKLER

Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmig Son U¢ Degerlemeye Iliskin Bilgiler
Tapu Senedi Suretleri ve Tapu Kayit Belgeleri

Imar Durum Yazist

Yapi Ruhsatlar:

Yapr Kullanma Izin Belgeleri

Mimari proje/kat planlar

Uydu Gériintiisii ve Fotograflar

Raporu Hazirlayanlarin Ozgeg¢mis ve SPK Lisans Belgesi Ornekleri
Raporu Hazirlayanlarin Mesleki Tecriibe Belgeleri
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