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Is bu rapor, ATAK Gayrimenkul Degerleme A.S. ile OZAK GYO A.S. arasindaki hak ve
yiikiimliliikleri belirleyen 31.08.2022 tarihli dayanak sodzlesmesine istinaden, 27.09.2022
tarihinde, OGY0-202200002 rapor numarasi ile tanzim edilmistir. Raporu hazirlayan sorumlu
degerleme uzmanlar1 Dilara SURMEN ve Goncagiil KIZLASLAN’1n beyani asagida maddeler

halinde siralanmustir.

BEYANIMIZ

» Buraporda sunulan bilgiler ve aragtirmalarin bildigimiz ve agikladigimiz kadariyla dogru
oldugunu;

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

» Degerleme Uzmani/Uzmanlari olarak degerleme konusunu olusturan miilk ile herhangi
bir iliskimiz olmadigin1 ve gelecekte iliskisinin bulunmayacagini;

» Rapor Kkonusu gayrimenkul/gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir Onyargimizin
olmadigini;

» Degerleme iicretimizin raporun herhangi bir boliimiine bagli olmadigint;

» Degerleme calismalarimizi  ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestigimizi;

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

» Degerleme Uzmani/Uzmanlar1 olarak degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii
konusunda daha 6nceden deneyimli oldugumuzu;

» Degerleme olarak miilkii kisisel olarak denetledigimizi ve ilgili resmi kurumlarda gerekli
arastirmalar1 yapmis oldugumuzu;

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

» Degerleme Uzmani/Uzmanlan olarak deger bigilen miilkii ya da ona iliskin miilkiyet
hakkini etkileyen yasal konulardan sorumlu olamayacagimizi;

» Rapor igeriginde belirtilen analizler ve sonu¢ degerine giden yolda Uluslararasi

Degerleme Standartlari kriterlerine uyuldugunu beyan ederiz.

Sayfa |1



YONETICi OZETi

RAPOR HAKKINDA GENEL BiLGILER

RAPORU TALEP EDEN OZAK GYO AS.

RAPORU HAZIRLAYAN Atak Gayrimenkul Degerleme A.S.
SOZLESME TARiHi 31.08.2022

DEGERLEME TARiHi 23.09.2022

RAPOR TARIHI 27.09.2022

RAPOR NO OGY0-202200002

GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

ADRESI Goztepe Mahallesi, Bosna Caddesi ve 2365 Sokak, 2048 Ada, 22, 23,
25 ve 27 No.lu Parseller
Bagcilar / ISTANBUL

KOORDINATLARI 2048/22= 41.056284, 28.831983
2048/23= 41.056502, 28.832252
2048/25= 41.056645, 28.831378
2048/27= 41.056348, 28.832326

TAPU BILGILERI Ozak Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigi A.S. miilkiyetindeki Istanbul
Ili, Bagcilar Ilgesi, Mahmutbey Mahallesi, 2048 Ada 22, 23, 25 ve 27
nolu “Arsa” vasifli parsellerin TAKBIS belgeleri rapor ekinde
sunulmustur. (Raporumuz 4.2. ve 4.2.1. bolimiinde de detaylar
aktarilmstir.)

IMAR DURUMU Bagcilar Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nde yapilan
incelemelerde rapor konusu parsellerin “15.09.2008 onanl: 1/1000
6lgekli Bagcilar Uygulama Imar Plam” kapsaminda “Tali is Merkezi
Alan1”’nda kaldiklar1 bilgisi alinmistir. (Bkz. raporun 4.3. bdliimii.)

CALISMANIN TANIMI Yukarida lokasyonu belirtilen 2048 Ada 22, 23, 25 ve 27 No.lu

Parsellerin pazar degerinin tespitine yoneliktir.

TL usb
Parsellerin KDV Hari¢ Toplam Degeri 242.360.000,00 13.150.298,43
Parsellerin KDV Dahil Toplam Degeri (%68) 261.748.800,00 14.202.322,30

o Degerleme tarihi itibariyle TCMB efektif doviz satis kuru 18,43 TL kullanilmistir
o Konu gayrimenkullerin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri geregince; Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyiine “Arsa” olarak

alinmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

® Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmigstir.

o Degerleme, Tiirk Lirast Para birimi ile ¢calisilmis ve raporlanmistir.

o Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz parcast olup bagimsiz kullanmilamaz.

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

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Dilara SURMEN
(SPK Lisans N0:401437)

Goncagiil KIZILASLAN
(SPK Lisans No:401716)
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Degerleme Uzmanlarimin Dayanaklari, Ongériileri ve Kabulleri

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

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

v Bilgi ve belgeler raporda kamu ve kurumlardan elde edilebildigi kadar1 ile yer almaktadir.
Bilgiler alinan belgelere gore degerlendirilmistir.

v’ Degerlemeci eldeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme galigmasi
yapmistir. Aksi belirtilmedikge biiytikliik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke
herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

v" Kullanilan harita, sekil ve gizimler sadece gorsel amaghdir, rapordaki konularin kavranmasina
gorsel bir katkisi olmas1 amaciyla kullanilmistir. Bagka 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 ontine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

v" Bu raporda miilk iizerindeki miilkiyetler veya tasima bedelleri goz oniine alinmamis sadece
gayrimenkuliin kendisi géz oniine alinmistir.

v" Degerlemeci miilk iizerinde veya yakininda bulunan/bulunmayan/bulunabilecek tehlikeli
veya sagliga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini
yapilirken degerin diismesine neden olacak boyle maddelerin var olmadig1r ongoriiliir. 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 uzmanimin zemin kirliligi etiidii ¢alismas1 yapmasi miimkiin
degildir. Bu nedenle goriildiigli kadar ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig: kabul
edilmistir.

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

v’ Gayrimenkullerde zemin arastirmalari 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 arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde
yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir.
Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadig1 varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI

1.1. Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, sirketimiz sorumlu degerleme uzmanlan tarafindan 27.09.2022 tarihinde
OGY0-202200002 rapor numaras1 ile tanzim edilmistir.
1.2. Rapor Tiirii

Is bu rapor, Ozak GYO A.S.’nin talebi iizerine Istanbul Ili, Bagcilar Ilgesi, Mahmutbey
Mahallesi 2048 ada 22, 23, 25 ve 27 no.lu parsellerin SPK mevzuati ve sozlesme geregi giincel
piyasa rayi¢ degerlerinin tespiti igin hazirlanmistir.
1.3. Raporu Hazirlayanlar

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

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

Bu gayrimenkul degerleme raporu, Kazligesme Mabhallesi, Kennedy Caddesi, Biiyiikyali
Projesi, N0:52C 34020 Zeytinburnu/ISTANBUL adresindeki Ozak GYO A.S. icin
hazirlanmistir. Rapor, sirketimiz ile Ozak GYO A.S. arasindaki hak ve yiikiimliiliiklerini
belirleyen 31.08.2022 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.
1.6. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Agiklama

Bu rapor, Ozak GYO A.S. talebine istinaden, Sirket portfdyiinde bulunan parsellerin
Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun Diizenlemeleri Kapsaminda (Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-
62.3 sayili “Sermaye Piyasasina Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1 sayil1 Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlart Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasast Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari ile Uluslararas1 Degerleme Standartlar1 2017
dogrultusunda, Sermaye Piyasast Kurulu’nun I1I-62.3 sayili tebligin 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda) hazirlanmistir.

1.7. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde Yapilan Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller i¢in daha dnce tarafimizca Sermaye Piyasasi Kurulu
Diizenlemeleri Kapsaminda hazirlanan degerleme raporlarimiza ait bilgiler rapor eklerinde

sunulmustur.
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BOLUM 2

SIRKETIi 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 Kayisdagi Caddesi Giinbey
Plaza N0:80/3 Kat:2 D:3 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)

. Yirirlikteki mevzuat ¢er¢evesinde her tiirlii resmi, 6zel,
gercek ve tiizel kuruluslara 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 c¢evre kosullarini
analiz ederek, ulusal ve uluslararasi alanda kabul gormiis
degerleme standartlar1 ve esaslari ¢ergevesinde degerleme
raporlarint hazirlamak.

: Atak Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 17/02/2001 tarihli ve 24491 sayili Resmi
Gazete’de Seri: VIII, No: 35 ile yayimlanan “Sermaye
Piyasas1 Mevzuat1 Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketler Ile Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarma Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
cercevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek
tizere konunun gorisiildiigi Kurul Karar Organi’nin
16.02.2012 tarih ve 7 sayili toplantisinda uyarinca Sermaye
Piyasas1 Kurulunca Listeye alinmistir. Ayrica Bankacilik
Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 05.06.2014 tarih ve
5888 sayili 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 TARIiHI
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
Ortakliklarina iliskin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar cergevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye piyasasi araglari, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule
dayal1 haklar, sermaye piyasasi araglar1 ve Kurul'ca belirlenecek
diger varlik haklardan olusan portfoyii isletmek amaciyla
paylarmi1 ihra¢ etmek iizere kurulan, belirli projeleri
gerceklestirmek tizere adi ortaklik kurabilen ve Sermaye Piyasasi
Kanunu'nun 48'inci maddesinde smir1 ¢izilen faaliyetler
cercevesinde olmak kaydi ile Kurul'un Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi'nde izin verilen diger
faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye piyasast kurumudur.

1654110

SERMAYESI : 728.000.000,-TL (Odenmis Sermayesi)
PORTFOY BILGILERI : Tiirkiye’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 goren pay statiisiinde olup; Borsa Istanbul
A.S.’de islem gormektedir.

2.3.  Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Is bu rapor, Ozak GYO A.S.’nin talebi iizerine Istanbul Ili, Bagcilar ilcesi, Mahmutbey

Mahallesi, 2048 ada 22, 23, 25 ve 27 no.lu parsellerin Tiirk Liras1 cinsinden Pazar degerlerinin

tespitine yoneliktir. 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 gore 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 Dayal1 Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gore, iilkemizde ikamet eden
yabanci niifus bir onceki yila gore 458 bin 626 kisi artarak 1 milyon 792 bin 36 kisi oldu. Bu

niifusun %49,7'sini erkekler, %50,3"linii 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 6nceki y1la gore 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 Kkisi 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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Tirkiyenin 2007 ve 2021 yili niifus piramitleri karsilastirildiginda, dogurganlik ve
olimliilikk hizlarindaki azalmaya bagli olarak, yash niifusun arttig1 ve ortanca yasin yiikseldigi

goriilmektedir.

Yag grubu 2007 Yag grubu 2021
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Ortanca yas, yeni dogan bebekten en yasliya kadar niifusu olusturan kisilerin yaslari
kiigtikten biiyiige dogru siralandiginda ortada kalan kisinin yasidir. Ortanca yas ayn1 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 gorildii.

Ortanca yasin illere gore dagilimina bakildiginda, Sinop'un 41,8 ile en yiiksek ortanca yas
degerine sahip oldugu goriildii. 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.

Calisma cag1 olarak tanimlanan 15-64 yas grubundaki niifusun orani, 2007 yilinda %66,5
iken 2021 yilinda %67,9 oldu. Diger yandan ¢ocuk yas grubu olarak tanimlanan 0-14 yas
grubundaki niifusun oran1 %26,4'ten %22,4'e gerilerken, 65 ve daha yukar1 yastaki niifusun orani
ise %7,1'den %9,7'ye ylikseldi.

Yas gruplarina gore niifus orani, 2007, 2021

2007 201
(%) (%)

71 . 65 + yas - 9,7

Calisma cagindaki birey basina diisen ¢cocuk ve yaslt 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 ¢ocuk sayisin1 ifade eden ¢ocuk bagimlilik
orani, %33,7'den, %33'e gerilerken, ¢alisan birey basina diisen yaslh birey sayisim1 dlgen yasl
bagimlilik orani 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 bagimlilik oranlari, 2017-2021
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Niifus yogunlugu olarak tanimlanan "bir kilometrekareye diisen kisi sayisi", Tiirkiye

(%,

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 Onceki yilda oldugu gibi,
kilometrekareye diisen 11 kisi ile Tunceli oldu. Tunceli'yi, 20 kisi ile Ardahan ve Erzincan illeri
izledi.

Yiiz 6l¢iimii biiyiikliigiinde ilk sirada yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 59, en kiigiik

yiiz 6l¢limiine sahip Yalova'nin niifus yogunlugu ise 344 olarak gerceklesti.

3.2. Ekonomik Durum Genel Degerlendirme?

Rusya-Ukrayna ¢atismasi ve Cin’de artan vaka sayilarina karsi alinan karantina 6nlemleri
kiiresel iktisadi faaliyet lizerinde asag1 yonlii risk olusturmaktadir. Kiiresel gida giivenligindeki
artan belirsizlikler, emtia fiyatlarindaki ve tagimacilik maliyetlerindeki yiiksek seviyenin
etkisiyle kiiresel olgekte yiiksek enflasyon devam etmektedir. Jeopolitik gelismelerin yani sira
gelismis tilke merkez bankalarinin para politikast adimlarina yonelik beklentilerin bir sonucu
olarak gelismekte olan iilkelere (GOU) ydnelik portfdy akimlari dalgal bir seyir izlemektedir.
Salgin siirecinde belirgin artan kiiresel finansal bor¢luluk 2021 y1l1 ilk ¢eyreginden itibaren azalis

egilimine girmistir.

2 T.C.M.B Finansal istikrar Mayis 2022 raporlarindan derlenmistir.
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2021 yili genelinde i¢ ve dis talebin katkisiyla giiclii bir seyir izleyen iktisadi faaliyet,
2022 yili ilk ¢eyreginde de bu seyrini korumustur. 2021 yilinin son ¢eyreginde biiylimenin temel
belirleyicisi 6zel tiikketim Onciiliiiinde nihai yurt i¢i talep olmus, net ihracatin biiylimeye katkis1
devam etmistir.

Hanehalki borglulugu, iktisadi faaliyetin giiclii seyrinin de etkisiyle 2020 yili
3. ceyreginden itibaren azalmis olup, seviye olarak GOU ortalamasinin olduk¢a altinda
bulunmaktadir. Ote yandan, borglanmanin artan oranda sabit gelirli kesim tarafindan yapilmasi
ongoriilebilir nakit akis1 olusturarak finansal istikrar1 desteklemektedir.

Reel sektoriin finansal yiikiimliiliiklerinin finansal varliklara oranindaki ilimli seyir
korunurken, firmalarin likidite, karlilik ve bor¢ ddeme gostergelerindeki iyilesme egilimi
giiclenerek devam etmektedir. Mevcut Rapor doneminde kur artiglarinin yani sira emtia ve enerji
fiyatlarindaki artiglarla olusan maliyet yiikii firmalarin isletme sermayesi finansmani ihtiyacini
ve finansal yiikiimliiliikklerini artirmistir. Firma varliklar ise kur artisindan olumlu etkilenirken,
giiclii iktisadi faaliyet ile birlikte artan cirolar varliklar1 desteklemistir. Reel sektor yurt i¢inden
kullandigr YP kredileri kapatmaya devam ederek kur riskini azaltma egilimini korumus ve
toplam kredilerdeki TL payr artmaya devam etmistir. Firmalarin yurt disindan sagladigi
finansman giiclii sekilde devam etmis, dis bor¢lar ylizde 100’{in {izerinde yenilenmistir.

2022 yili itibariyla hizlanan kredi biiylimesinde TL firma kredisi kullandirimlarinin etkili
oldugu goriilmektedir. Bireysel kredi biliylimesi ise 2021 yilinda devreye alinan makro ihtiyati
uygulamalar ve artan faiz oranlarn 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 dénemli egilimine benzer biiyiidiiglinii gostermektedir. TL
firma kredisi bliyiimesinde yilikselen emtia fiyatlariyla artan isletme sermayesi ihtiyact ve stok
finansmanindaki artis gibi faktorlerin de etkili oldugu degerlendirilmekle beraber; kredilerin
yatirim, ihracat ve potansiyel biiylimeyi destekleyecek sekilde iktisadi faaliyetle bulusmasi
biliyiik 6nem 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 oranlar: artirilmistir. Ayrica BDDK 28 Nisan 2022 tarihinde yaptigi

duyuru ile bahse konu ticari kredilerde risk agirliklarini artirmastir.
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Bankacilik sektorii aktif kalitesindeki giiclii goriinim korunmaktadir. TL kredi
kullandirimlarindaki hizli artis ve kur etkisi kaynakli biiyliyen kredi bakiyeleri nedeniyle toplam
TGA orani gerilerken, kredi siniflama esnekliklerinin kaldirilmasinin TGA oranlar {izerindeki
etkisi sinirli olmustur. TGA tahsilatlarinin TGA ilavelerine 2 orani giiclii seyretmeye devam
etmektedir. Kredilerin yakin izleme ve TGA’ya gecis olasiliklar1 salgin dncesi seviyelerinin
gerisindeyken, bankalarin ihtiyatli karsilik ayirma politikasina devam etmesi aktif kalitesi
kaynakli riskleri sinirlandirmaktadir.

Bankalarin kisa ve uzun vadeli likidite gostergelerindeki olumlu goriinim devam
ederken, sektoriin likidite risklerini yonetebilecek giiglii tamponlar1 bulunmaktadir. Bankalarin
halihazirda yiiksek olan YP likiditesine ilave olarak KKM uygulamasinin da katkisiyla TL likit
aktiflerde goriilen giiclii artis sektoriin genel likiditesini desteklemistir. Bu donemde kiiresel
finansal kosullarda sikilasma ve jeopolitik gelismeler kaynakli olarak bankalarin dis bor¢lanma
maliyetlerinde artis goézlenmistir. Artan maliyetlere ragmen vadesi gelen sendikasyon
kredilerinin yiizde 100’iin lizerinde yenilenmesi bankalarin yurt dist borglara erisim kabiliyetini
korudugunu ima etmektedir.

2021 yilinin ikinci yarisindan itibaren toparlanma egiliminde olan bankacilik sektorii
karlilig1, son iki ceyrekte artisin1 sektor geneline yaygin sekilde giiclenerek siirdiirmiistiir.
Sektoriin 2022 yili ilk geyrek karlilig1 yillik bazda yiizde 30’un iizerinde 6zkaynak karliligina
isaret etmektedir.

3.3. 2022 Yili L. Ceyrek Gayrimenkul Piyasasi®

Kiiresel salginin etkisi hafiflese de ozellikle iiretim yapisi, arz olanaklar1 ve lojistik
anlaminda sikintilar devam edegelmektedir. Salginin hafiflemesi ve kiiresel tesviklerin etkisiyle
artan varlik talebi icinde en 6nemli araglardan biriside gayrimenkul olmustur. Diinya genelinde
degisen talep yapisina gore gayrimenkule olan ilgi artmus, diisiik faiz ve bol likidite donemi de
bu siirece destek olmustur. Uygulanan genisletici para ve maliye politikalarmin etkisi ile 2021
yilinda kiiresel olarak biiyiime giliglenmis, hammadde ihtiyaci artmis bunlarla birlikte fiyatlar
genel seviyesinde de yiikselmeler goriilmiistiir.

2022 yili ilk ti¢ aylik doneminde ise 2021 yilinin genelinden aldigimiz etkiler devam
etmekle birlikte kiiresel enflasyonun artik bir tehdit olarak goriilmeye baslamistir. Diinyanin
onde gelen merkez bankalarinin bilango kiicliltme, faiz artirma egilimleri giderek giiclenmekte

olup zaten dengesiz olan talep ve arz yapisini etkilemeye aday goriinmektedir.

8 Gyoder Gosterge, Tiirkiye Gayrimenkul Sektorii 2022 1. Ceyrek raporlarindan derlenmistir.
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Artan parasal maliyetlerin zaten ciddi bir maliyet enflasyonu yasayan kiiresel ekonomiyi nasil
etkileyebilecegi tartisma konusu olmustur.

IMF tarafindan yaymlanan (Nisan-2022 Diinya Ekonomik Goriiniim- ‘Savas Kiiresel
Toparlanmay1 Geciktiriyor’) raporunda Tiirkiye’nin 2022 yil1 biiyiime tahmini de ylizde 3,3’ten
ylizde 2,7’ye revize etmistir. Diinya ekonomisinin gegen yil yiizde 6,1 bliyiidiigli kaydedilen
raporda, kiiresel ekonominin 2022 ve 2023’te yiizde 3,6 sar biiylimesinin beklendigi bildirmistir.
IMF, ocak ayinda yayimladig1 raporda, kiiresel ekonominin bu yil yiizde 4,4 ve 2023’te yilizde
3,8 biiyiliyecegini dngdrmiistii.

Incelemede ozellikle dikkat ceken 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 6nemli degisiklikler getirebilecegi de unutulmamalidir.

Konutta 2022 Yili 1. Ceyrek Genel Degerlendirmesi

2022 yil1 birinci ¢eyrek konut satislari, bir 6nceki ¢eyrege gore yaklasik %21,6 oraninda
artis gostererek 320.063 adet olmustur. Konut satiglart mart ayinda 134.170 adet, is giinii bagina
ise 5.833 adet olarak gergeklesmis, boylece veri setindeki en yiiksek mart ay1 satis adetleri
yakalanmistir. Birinci ¢eyrekte ilk satislar ¢eyreklik bazda %17,5 oraninda artigla 94.437 adet
olurken ikinci el satislar %23,5 oraninda artisla 225.626 adet olmustur. {1k satislarin toplam
satiglar icerisindeki pay1 ise mart ay1 itibariyla %28,6 ile en diisiik seviyesine gerilemistir.

Ipotekli satiglar, konut kredisi faiz oranlarinin gectigimiz yilin ayn1 donemiyle benzer
oldugu birinci ¢eyrekte %44,7 oraninda artis kaydederek 68.342 adet olmustur. Diger satislar ise,
gecen yilin ayni donemine gore %16,6 oraninda artis gostererek 215.721 adet olarak
gerceklesmistir. Ipotekli satislarin toplam satislara oranmin bir dnceki yila kiyasla artis

egiliminde oldugu goriilmekte olup ilk ¢eyrekte bu oran %21,4 olarak gerceklesmistir.
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Ceyrek Bazda Konut Satiglari (adet)

Mooy Mol Toam o TS
Satiglaninin Pay (%)
c118 138777 165.100 303877 89.380 294
c2'18 160.100 182.055 342,155 112425 329
c318 167.198 189.161 356.359 54.478 153
C418 185.497 187.510 373.007 20.537 55
2018 Toplam 651.572 723.826 1.375.388 276.820 20,1
G119 107.859 148.574 256.433 38.189 149
c2'18 98.205 151.068 249.363 44 696 179
c319 130.958 228.719 359.677 105.023 292
G419 174.570 308.686 483.256 144.600 299
2018 Toplam 511.682 837.047 1.348.729 332.508 247
G120 107.432 233.606 341.038 129209 a9
c220 90.340 193.391 283731 137.075 483
¢320 161.436 375.073 536.509 242316 45,2
G420 110.532 227.506 338.038 64.647 19,1
2020 Toplam 469.740 1.029.576 1.499.316 573.337 38,2
ci21 80.370 182.680 263.050 47.218 179
cz21 87.508 202.252 289.760 56.952 19,7
c321 118.278 277.050 396.328 77.687 19.6
ca21 174.367 368.351 542718 112675 208
2021 Toplam 461.523 1.030.333 1.491.856 294.530 19,7
c122 94.437 157 284 320063 68.342 214

2022 yili 1.Cayrek verilert bir énceki yihn ayni dénemine gére ilk defa satilan konutiar %17,50 artarak
94 bin 437 adet oidu. Ikinci el konut satislar da %13,90 azalarak 157 bin 284 adet olarak gerceklegti.

2022 yili 1.geyraginde toplam Konut satislan igerisinde ipotekli konut satislannin pay! %21,4 olarak
gerpeklasti. 2021 yill toplamind bu oran %19,7 olarak dleaimistii. 2022 ilk geyreginde toplam

320 bin 63 adet konut satis! gerceklesmistir. Bir nceki yilin aymi ceyredine gére %21,67 oraninda artis
saglanmigtic.

Yabancilara yapilan satislar ise bir dnceki ¢eyrege gore %45,0 oraninda artis gostermis
ve birinci ¢ceyrekte yabancilara 14.344 adet konut satis1 gerceklestirilmistir. Yabancilarin toplam
satiglar icerisindeki pay1r gecen yilin ayni donemindeki %3,8’den bu y1l %4,5’e yiikselmistir.
Birinci ¢eyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %41,7 pay ile Istanbul yer
alirken ikinci sirada %24,0 pay ile Antalya bulunmaktadir. Ulke uyruklarma gore en yiiksek alim

ise %15,6 pay ile Iran vatandaslari tarafindan yapilmistir.
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Gayrimenkul Aiminda Yabancilar Tarafindan Tercih Edilen llk 10 Sehir

2022 wil 1. Ceyregi sonunda,
yabancilarin gayrimenkul

yatinmiarinda en gok
~q- t“ tercih ettigi il Istanbul oldu.

Yabanciarin 2021 ve 2022
' yill tiim gayrimentul cesitleri
bazinda Tirkiye'de yaptiklarn

yatrimlan inceledigimizde,
2022 yili 1. Ceyregi sonunda

2021 yili ayni dénemine
gdre toplam taginmaz

adedi bazinda %40,1 artis
- gériilmektedir. 2022 yili ilk
ceyrekte yabancilann edindigi

gayrimenkullerin %17,7'si ise

Vatandaghk islemine konu
oldugu gonilmektedir.
ci22 G121
1(1) Istanbul 7.380 6.136
2(2) Antalya 3699 2110
3(3) Ankara 974 726
4(4) Mersin 691 497
58 T Bursa 574 303
650 Yalova 523 360
LT lzmir 442 219
sg T Sakarya 375 191
a(10) | Samsun 347 189
10{-) Kocaali 285
-(7) Mugla - 226
Diger 1.796 1.461
Toplam 17.086 12.192
Vatandaglik Edinimi Toplami 3.022 2,963
TO:TJ:."E?.’S:J:EHP'EL'.";'M 37T 24

Konut fiyatlarinda subat ay1 verilerinde bugiine kadarki en yiiksek artis oranlar1 gortilmiis
olup konut fiyat endeksinin yillik degisimi %102,2, yeni konut fiyat endeksinin yillik degisimi
%96,4 olarak gergeklesmistir. Konut arzindaki azalma ve insaat maliyeti ile konut talebinde
goriilen artis konut fiyatlarini artis yoniinde etkilemektedir. Boylelikle konut fiyatlar artigini
onuncu aya tagimis ve subat ay1 itibariyla, reel olarak konut fiyatlarinin getirisi en yliksek

seviyesi olan %27,2’ye, yeni konutlarda ise %31,0’a yiikselmistir.

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 kars1 Amerika
basta olmak {izere birgok iilke yaptirim uygularken, bu yaptirimlarin ardindan birgok uluslararasi
firma Rusya’daki faaliyetlerini sonlandirma ya da askiya almayi tercih etmistir. Tiirkiye ise

miizakere siirecinin ylriitiildiigii iilke olma misyonunu tiistlenmistir.
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Bu gerilimin ortasinda Tiirkiye hem jeopolitik konumunun avantaji hem de yer aldig1 politik
pozisyon itibariyle birgok firmanin tercih ettigi oncelikli iilke haline gelmistir.

Pandemi siirecinde ise yilbasindan sonra artan Kovid-19 vakalarinin ardindan bu egilim
diisiise gegmis ve kapali alanlarda maske takma zorunlulugu haricindeki tiim Onlemler
kaldirilmistir. Ceyrek sonu itibariyle 2 yillik pandemi siirecinin artik sonlarina gelindigine dair
olan genel yarginin arttig1 gézlemlenmistir. Bunun yani sira yilin ilk ¢eyreginde dolar kuru bir
onceki ceyrege oranla stabil seyretmis fakat enflasyonun ekonomi iizerindeki artan baskisi
devamliligini korumustur.

Gegtigimiz ¢eyrekte dalgali kur neticesinde dolar bazinda diislise gegen birincil kiralarin,
bu ¢eyrekte 6n plana ¢ikan enflasyon baskisi neticesinde TRY ve USD bazinda yiikseldigi
kaydedilmistir. Ayrica gegen ¢eyrek dalgali kur rejiminin yarattigi endise beraberinde diisiise
gecen MIA bolgesi, bu ceyrekte 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 yilinin ilk geyreginde Istanbul ofis pazarinda
genel arz 6,46 milyon m? olarak ayni1 seviyede kalmistir. 2022 yilinin ilk ¢eyreginde gergeklesen
kiralama islemleri toplam 123.424 m? ulasarak, bir onceki yilin ayn1 dénemine gore 2 kati
oraninda artis gostermistir. Bununla birlikte, birinci ¢eyrekte gerceklesen kiralama anlagsmalari
hem metrekare bazinda hem de sayica, sirasiyla %85 ve %82 oranlarinda yeni kiralama
anlagmalarindan olusurken yenileme islemleri 6nceki yila gore diisiis egilimine gegmistir.

Birinci ¢eyrekte, metrekare bazinda anlagmalarin sadece %29’u merkezi is alaninda
(MIA) gergeklesmistir. MiA’da yapilan kiralamalar yiizdesel bazda hem gegen yilin aym
dénemine hem de bir dnceki ¢eyrege gore diisiis gostermistir.

2022 yilinin baglamasi ile etkisini gittikce kaybeden pandemiye ragmen, hibrit ¢alisma
modeli hala tercih edilmektedir. Bu baglamda, ofis mekanlarinda nicelikten ¢ok nitelik 6n plana
cikarak tiretkenligi tesvik eden, inovasyon, sosyallesme, is birligini ve sirket kiiltiiriiniin
gelismesini saglayarak calisanlar1 en dogru mekanda bir araya getirme cabalar1 etkin alan
kullanim1 sunan ofislere olan yiiksek talep siirekliligini korumaktadir. Artan enflasyon
neticesinde mal sahiplerinin kiracilar iizerindeki 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

gozlemlenmistir.
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Ayrica, kiiresel ¢apta dneme sahip Istanbul Uluslararas1 Finans Merkezi’nin 2021 y1linin
son ayinda kiralama siireci baglamistir 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 yil1 birinci geyregi itibartyla Tiirkiye’deki mevcut aligveris merkezi arzi1 453 adet
alisveris merkezinde yaklasik 14 milyon m? seviyesinde kaydedilmistir. Diger yandan, Tiirkiye
genelinde 30 alisveris merkezinde yaklagik 895 bin m? ingaat halinde olan kiralanabilir alan
bulunmaktadir. 2024 yil1 sonu itibariyla tamamlanmasi planlanan projeler ile birlikte Tiirkiye
genelinde toplam arzin 14,9 milyon m? seviyesine ulagmasi beklenmektedir.

Organize perakende yogunlugu iilke genelinde 1.000 kisi basina 165 m? kiralanabilir alan
olarak kayit altina alinirken, Istanbul 325 m? ile iilke ortalamasinin iki kat: {izerinde perakende
yogunluguna sahip konumdadir. Ankara ise 300 m? perakende yogunlugu ile 6ne ¢ikan sehirler
arasindadir. 2024 yili sonu itibartyla Tirkiye genelinde perakende yogunlugunun 170 m?
seviyesine ¢ikmasi beklenmektedir.

AVM perakende ciro endeksine bakildiginda Subat 2022 itibariyle 563°e ¢iktigi, bir
onceki yilin ayn1 donemine gore %139 artis gosterdigi gozlemlenmektedir. Ziyaret¢i sayist
endeksine bakildiginda ise Subat 2022 itibariyle bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore %97 lik
artis oldugu ve bu artista pandemi sonrasi normallesme ve bazi kisitlarin kaldirilmasinin etkisinin

yiiksek oldugu sdylenebilir.
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3.4. Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi
3.4.1 Iistanbul Ili*

Istanbul Tiirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyis1 ve Bogazigi boyunca, Halic'i
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine
Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki boliimiine ise Anadolu Yakas1 denir. ilin smirlar:

icerisinde ise biiyliksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

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 bagl Saray, batida Tekirdag'a bagl Cerkezkdy,
Tekirdag, Corlu, Tekirdag, gilineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagl Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilceleri ile komsudur. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaz 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 Hatt1, Kuzey Anadolu'dan baslayarak
Marmara Denizi'ne kadar uzanir. Iki 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 gecis 6zelligi gdsteren bir
iklimdir, dolayisiyla Istanbul'un iklimi 1limandir. Istanbul'un yazlari sicak ve nemli; kislari
soguk, yagish 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 Istanbul yoresinde simsir, mese, ¢inar, kayn,
giirgen, akcaagac, kestane, cam, ladin ve servi gibi 2.500 kadar bitki tiirii yetisir. Bu bitkilerden

bir kismi1 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 yiliksek gokdelenler ve ofis binalar1 Avrupa Yakasi'nda ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve
Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikoy Ilgesi’ndeki Kozyatag: Mahallesi dikkat
ceker.

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

Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2021 yili Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarma gére Istanbul'un (istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve bagl
belediyelerin sinirlar1 i¢indeki niifus) niifusu 15 milyon 840 bin 900 kisidir.

Istanbul'un 14" Anadolu Yakasi’nda, 25'i Avrupa Yakasi’nda olmak iizere toplam 39
ilcesi vardir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayis1 bakimindan 2021 yili verilerine gore
incelendiginde en yliksek niifusa sahip ilgesi Esenyurt (977.489), en az niifusa sahip ilcesi de
Adalar (16.372) olmustur.

Yil istanbul Nifusu Erkek Nifusu Kadin Nufusu
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 14.204.116 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 7115.721 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 6.498.997 6.416.161
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 yollarmin bir kavsagi olmast ve stratejik konumu nedeniyle
Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir aym1 zamanda en biiylik sanayi
merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik
endiistriyel alana sahiptir. istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlalig1 ve Bogaz'a sahip olmasi

nedeniyle gbzde turizm merkezlerinden biridir.
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3.4.2. Bagailar llgesi®

Onceleri Bakirkdy ilgesine bagli iken 1992 yilinda ilge olmustur. Osmanli déneminde
cogunlukla Rumlarin yasadigi Mahmutbey Nahiyesi koylerinden biri olmustur. Istanbul
Belediyesi Istatistik Miidiirliigii tarafindan hazirlanan istanbul Sehri Istatistik Yillig1 1930-
31 adli eserde Mahmutbey'e bagli olan 6 kdyden biri olan Bagcilar'in o donemdeki adi
Cifitburgaz'dir. 1924 yilinda yapilan miibadele anlagmasi geregince Mahmutbey ve

Bagcilar'daki bir¢ok yere Yunanistan'in Selanik kentinden gelen Tiirkler yerlestirilmistir.

Ardindan 1929 yilinda Bulgaristan'in Varna kentinden gelen Tiirkler Cifitburgaz Ciftligi
denen mevkiden yaklasik 17,000 dontimliik arazi almiglar ve buraya yerlesmislerdir. 1925'te ad1
"Yesilbag" olarak degismis ve bu ad yaklasik 1970'lerin sonunda sehirlesme sonucu bagcilik yok

oluncaya kadar kullanilmistir.

1975 yilina kadar gegimini bag ve bostan isleriyle saglayan halk, Anadolu'dan istanbul'a
baslayan gd¢ dalgasi nedeni ile asir1 ve plansiz biiylimiis, 1990'l1 yillara dek higbir alt yapisi
olmayan biiyiik bir carpik kente doniismiistiir. 1992 yilindan itibaren ilge statiisiine yiikselmesi
ile Bagcilar'da modern sehircilige gecis calismalart yapilmis ve bugiin biiylik 6lciide altyap:

problemleri ¢coziilmiistiir.

5 11 hakkinda bilgiler ve gorseller cesitli internet sitelerinden derlenmistir.
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Bagcilar Istanbul'un Avrupa Yakasi’nda, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi hizmet simirlar
icinde yer alir. Yiizolglimi 22 km?'dir. G6¢ alan bir ilgedir. E-5 ile TEM Otoyolu arasinda
kalmaktadir. Giineyinde Bahgelievler, batisinda Kiiciikcekmece, kuzeybatisinda Basaksehir ,
dogusunda Giingéren, kuzeyinde Esenler bulunmaktadir. Denize kiyisi yoktur. Asinma ile
meydana gelmis yer yer diiz ve dalgali bir platoya yayilan Bagcilar ilgesinin denizden yliksekligi
50 - 130 metre arasinda degigkenlik gosterir.

flcede tekstil lokomotif sektordiir. Ilgede Istog, Oto Center, Massit, sinirlarinda
ise Tekstilkent, Giyimkent, Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi gibi &nemli ticari birimler
bulunmaktadir. Onemli basin merkezleri ve bankacilik birimleri bu ilcededir. Tekstil disinda
gida, metal isleri tasimacilik sektorleri gelismistir. Ilgenin ana ticari dokusunu kiigiik isletmeler
olusturur. Tarim tamamen terk edilmistir. Yesil alanlar giderek azalan ve ¢arpik kentlesmenin
hakim oldugu bir ilgedir. 2013 yilinda metro insaatinin tamamlanmasi ile sehir merkezine ulagim

sorunu da azalmustir.

Tlgenin 2000 ile 2021 yillar1 arasindaki niifus degisimi asagidaki gibidir.

Yi Bagcilar Nufusu Erkek Niifusu Kadin Niifusu
2021 744.351 378.073 366.278
2020 737.206 374475 362.731
2019 745.125 378676 366.448
2018 734.369 37231 362.058
2017 748.483 380 257 388.226
2016 751.510 382 698 368.812
2015 757.162 385.909 371.253
2014 754.623 384 665 369.958
2013 752.250 383495 368.755
2012 749.024 381307 387717
201 746.650 380 087 366.563
2010 738.809 375923 362886
2009 724.263 368.846 355.422

2008 720.819 367 054 353765

Bagcilar’da aktif niifusun 1/3'ini 7 - 22 yas arasi insanlar olusturmaktadir. ilkdgretim
alaninda okullasma oraninin en yiiksek oldugu ilgelerden biri olmasina ragmen, il¢e niifusuna
kayitl olmayan bircok gd¢men ailenin de olmasi neden ile okul konusunda hala biiyiik bir
yetersizlik vardir. Istanbul Kemerburgaz Universitesi Bagcilar'da bulunmaktadir. Mahmutbey
semtinde biiyiik halk kiitiiphanesi bulunur. Bunun yaninda ilgeye bagli 22 mahallenin mahalle
konaklarma da birer kitaplik kurulmus ve burada kitaplarin yani sira el beceri kurslart ve saglik

ocaklar1 da vardir.

llgede Kkiiltiir faaliyetlerine yardimci olmasi amaciyla Bagcilar Kiiltir Merkezi
kurulmustur. Kiiltiir merkezi igerisinde kiitiiphane, spor salonlari, sinema-konferans salonlar1 ve

kapal1 spor salonlar1 da bulunur.
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BOLUM 4 GAYRIMENKULLER iLE iLGIiLi BIiLGILER

4.1. Cevre ve Konum

Rapora konu tasinmazlar; istanbul Ili, Bagcilar ilcesi, Goztepe Mahallesi, Bosna
Caddesi’ne cepheli 2048 ada 25 no.lu parsel, Bosna Caddesi ve 2365. Sokaga cepheli 2048 ada
27 parsel ve 2365. Sokaga cepheli 2048 ada 22 ve 23 no.lu parsellerdir.

Tasinmazlar tapu kayitlarinda Mahmutbey Mahallesi ve ilgili idaresinde Goztepe
Mahallesi sinirlarinda kalmaktadirlar. Ilgili idaresine gore Goztepe Mahallesi’nin giineyinde
Demirkap1 ve Fatih Mahallesi, batisinda Mahmutbey Mahallesi, dogusunda 100. Y1l Mahallesi
bulunmaktadir.

Rapora konu parsellerin bulundugu bolgeye; Atatiirk Bulvari ve Bosna Caddesi lizerinden
ulasilmaktadir. Bosna Caddesi, Goztepe Mahallesi’nin ana ulasim arteridir. Bélgenin bilindik
noktalarindan Atatiirk Bulvari lizerinde kuzey istikametinde ilerlenirken 212 Outlet A.V.M.’nin
yanmindan saga Halkali Caddesi’ne doniiliir. Halkali Caddesi’nin bitiminden sola Inonii
Caddesi’ne ve devaminda Bosna Caddesi’ne ulasilir. Tasinmazlar Bosna Caddesi {izerinde
yaklasik 350 m. ilerlendikten sonra sag tarafta yer almaktadirlar.

Parsellerin yakin ¢evresinde Tiirk Kizilay Avrupa Kan Merkezi, Mahmutbey Metro
Istasyonu, Goztepe Merkez Cami, Metro Hayat Evleri Projesi, Luxera Meydan Residence, Seyh
Samil Parki ve Goztepe Mahallesi Muhtarligi bulunmaktadir.

Parsellerin konumlu oldugu bélge Yavuz Sultan Selim Kopriisii’ne 44 km., Istanbul
Havalimani’na 32 km., 15 Temmuz Sehitler Kopriisii ve Fatih Sultan Mehmet Kopriisii’ne

22 km. mesafededir.

[stanbul 1li

Kiyikdy
Balkaya
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4.2.  Gayrimenkullerin Tapu Kaydi ve Miilkiyet Bilgisi
Rapora konu taginmazlarin tapu kayit bilgileri TKGM Tapu Kayit Bilgi Sistemi’nden
temin edilen tapu kayit belgelerine istinaden diizenlenmis asagida tablo olarak gosterilmistir. S6z

konusu tapu kayit belgesi raporumuz ekinde tarafiniza sunulmustur.

LI : ISTANBUL
ILCESI : BAGCILAR
MAHALLESI : MAHMUTBEY
MALIKi : OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

TAPU KAYITLARI
Sira | Ada | Parsel . ... | Yiizolglimii Hissesi Hisse Miktar1 | Cilt | Sayfa | Yevmiye -
No No No Niteligi (m?) (Pay/Payda) (m?) No No No Tarihi
1 | 2048 | 22 Arsa 856,84 n 856,84 171 | 16832 | 20980 | 22.11.2010
2 | 2048 | 23 Arsa 1.828,14 n 1.828,14 | 171 | 16833 | 20980 | 22.11.2010
3 | 2048 | 25 Arsa 2.714,60 n 2.71460 | 206 | 20310 | 20980 | 22.11.2010
4 | 2048 | 27 Arsa 1.282,61 n 1.282,61 | 206 | 20312 | 20980 | 22.11.2010

4.2.1. Gayrimenkullerin Takyidat Bilgisi
TKGM Tapu Kayit Bilgi Sistemi’nden alinan TAKBIS belgesine gére tasinmazlarin tapu
kaydi tizerinde kisitlayici herhangi bir serh bulunmadigi goriilmiistiir. Ancak 2048 Ada, 25 No.lu
Parsel iizerinde asagidaki notun bulundugu tespit edilmistir.
Beyanlar Boliimii:
e Krokisinde A harfi ile gosterilen 36,77 m?’lik tarali kisimda 2048 ada, 25 parsel
ilel,2,3,4,5,6, 7 ve 8 parsellerde binme mevcuttur. (17.01.2012 tarih ve 957

yevmiye no ile)

Aciklama: Bahgelievler Kadastro Miidiirliigii’nde ve Bagcilar Tapu Miidiirliigii'nde yapilan
incelemelerde 2048 Ada 25 nolu parsel iizerinde bulunan yukarida bahsi gegcen notun parsellerin
sayisallastirilmasi esnasinda yapilan parsellerin siirlarinin birbiri {izerine binmesi nedeniyle
konusulmus oldugu, diizeltmenin yapilabilmesi adina konuldugu 6grenilmistir.

Sonug olarak rapora konu parsellerin devredilebilmesi konusu ile ilgili herhangi bir sinirlama
mevcut degildir.
4.3. Gayrimenkullerin imar Bilgisi
Bagcilar Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden 26.08.2022 Tarih ve
E-99368494-310.05-3217592 sayili imar durum yazisina gore; rapora konu parsellerin
15.09.2008 Tasdik Tarihli 1/1000 Olgekli Bagcilar Uygulama Imar Plani’na gére “Tim (Tali Is

Merkezi) Alant”’nda kaldiklar1 6grenilmistir.

Sayfa | 25



2048 ada 22 no.lu parsel; 4 kat yapilasma kosullarinda Tali Is Merkezi Alani’nda
kalmakta olup, yaklasik 23 m? yola terki bulunmaktadir.

2048 ada 23 no.lu parsel; bahge mesafeleri igerisinde zemin katta maks TAKS:0,40,
zemin Kkattan sonra konut yapilmasi durumunda maks TAKS:0,25 maks KAKS: 2,00, T.I.M.
yapilmas1 durumunda maks TAKS:0,40, maks KAKS:2,00 yapilasma kosullarinda Tali Is
Merkezi (TIM) Alani’nda kalmaktadir. Yaklasik 25 m? yola terki bulunmaktadar.

2048 ada 25 no.lu parsel; bahge mesafeleri igerisinde zemin katta maks TAKS:0,40,
zemin kattan sonra konut yapilmasi durumunda maks TAKS:0,25 maks KAKS: 2,00, T.I.M.
yapilmas1 durumunda maks TAKS:0,40, maks KAKS:2,00 yapilasma kosullarinda Tali Is
Merkezi (TIM) Alani’nda kalmaktadir. Yaklasik 15 m? yola terki bulunmaktadir. Ayrica séz
konusu parselin komsu 26 parsel ile tevhidinin olup olmadigi hakkindaki bilginin Imar ve
Sehircilik Miidiirligii’nden goriis alinmasi gerekir. S6z konusu parsel metro giizergahindan
etkilendiginden kurum goriisli alinmadan uygulama yapilamaz.

2048 ada 27 no.lu parsel: bahge mesafeleri igerisinde zemin katta maks TAKS:0,40,
zemin kattan sonra konut yapilmasi durumunda maks TAKS:0,25 maks KAKS: 2,00, T.I.M.
yapilmasi durumunda maks TAKS:0,40, maks KAKS:2,00 yapilasma kosullarinda Tali Is
Merkezi (TIM) Alani’nda kalmaktadir.; Ayrica 27 parselin komsu 28 parsel ile tevhidinin olup
olmadig1 hakkindaki bilginin Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nden goriis alinmas1 gerekir. So6z

konusu parsel metro giizergahindan etkilendiginden kurum goriisii alinmadan uygulama

yapilamaz.
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Ticaret fonksiyonu ( MIA, MiA-1, TIM, PH ) verilen alanlarda, avan projesi Ilce Belediyesi’nce
onaylanmak, ilgili kurum ve kuruluslarin goriisleri alinmak ve bulundugu adadaki yapilanma
kosullarin1 agsmamak sarti ile, 6zel egitim, spor, saglik, kiiltiir tesisleri, 6zel yurt, okul, kres,
anaokulu, katli otopark yapilabilir. TIM alanlarinda, acgik spor tesisleri (Hali saha vb )
yapilmasina izin verilmez. Konut alanlarinda, bulundugu adadaki yapilasma kosullarini
asmamak sart1 ile, 6zel sosyal kiiltiirel tesis binalar1 ve 6zel egitim tesisleri yapilabilir. Planlama
alaninin tamaminda konut alanlar1 disinda, ¢at1, Istanbul Imar Yénetmeligi kosullarina uygun
yapilmak sartiyla bagimsiz boliim olusturmamak ve ticari amagla kullanilmamak kosuluyla, ¢ati
arasi toplant1 salonu, yemekhane, mescit vb. amaglarla kullanilabilir, emsale dahil degildir.

1) Bu alanlarda mahalle veya mahalle gruplarina hizmet eden aligveris merkezi, biiro, magazalar,
cars1, konaklama tesisleri, rezidans-konut yapilar1 lokanta, restaurant, banka subesi, dayanikli
tilketim satis magazalari, bakkal, kasap, manav, berber, terzi, ayakkabi tamircisi, ¢evreyi
kirletmeyen, dumansiz, atiksiz, hizmet agirlikli bilgisayar {iretimi, montaji, matbaa, tekstil,
konfeksiyon ve benzeri is kollar1 yer alabilir.

2) 1.000 m? ‘den kiiciik parsellerde biinyesinde yer aldigr veya en yakin imar adasindaki
yapilagsma simgesi (A-4, 1-4, B-4 gibi) uygulanir. Planda KAKS degeri verilmis olsa dahi bu
hiikiim gecerlidir.

3) Bir parsel TIM veya kismen TIM kismen konut alaninda kaliyor ise zemin kat ticaret olmak
kaydi ile parselin tamaminda TIM veya konut yapilabilir. 1.000 m? ve daha biiyiik parsellerde
bahce mesafeleri igerisinde, zemin katta maks TAKS:0.40, zemin kattan sonra konut yapilmasi
durumunda maks TAKS: 0.25 maks KAKS:2.00,TIM yapilmas1 durumunda maks TAKS:0.40,
maks KAKS:2.00 uygulanir. Planda simge verilmis olsa dahi bu hiikiim gegerlidir. Ozel Saglk
Tesis alanlarinda, TAKS, bahce mesafeleri igerisinde serbesttir. Tali Is Merkezi alanlarinda (tim)
6000 m>’den biiyiik parsellerde zemin katta maks TAKS:0.50 uygulanir. Yol boyu Tali Is
Merkezi (TIM) olan yerlerde Tali Is Merkezi fonksiyonu olan yola cepheli olmayan parsellerde
zemin katta ticaret olmasi sart1 aranmaz.

4) Bagcilar, Istanbul ve Birlik Caddeleri’nden cephe alan parsellerde, 19.11.1987 tarihli imar
plan1 ve daha sonra yapilan 1slah imar planlar1 uyarinca, parsel alanina bakilmaksizin h:18.50
metre irtifada bahge mesafeleri dahilinde TIM fonksiyonunda uygulama yaplir.

5) Bu madde iptal edilerek, bu madde yerine getirilen plan notu yapilagma hiikiimleri boliimiine,
23.madde olarak ilave edilmistir.

6) TIM ve konut alaninda kalan parseller bina derinligi 30 metreyi gegmeyecek sekilde tevhid
edilebilir ve tevhid sonrasi olusacak parselde TIM fonksiyonlar1 uygulanabilir. Sancaktepe
Mahallesi, Cars1 Caddesi’nden cephe alan ve konut alaninda kalan parsellerde TIM fonksiyonlari
uygulanabilir.
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4.4. Parsellerin Son U¢ Yilhk Dénemde Miilkiyet Ve Hukuki Durumundaki
Degisiklikler
4.4.1 Tapu Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde degerlemeye konu gayrimenkullerin

milkiyet durumunda herhangi bir degisiklik olmadig1 tespit edilmistir.

4.4.2 Belediye Incelemesi
Yapilan incelemelerde rapor konusu parsellere iligkin son ii¢ yil igerisindeki imar

planinda degisiklik olmadig tespit edilmistir.

4.4.3. Kadastro Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde rapor konusu parsellere iliskin kadastral durumlarinda degisiklik
olmadigi tespit edilmistir.
45. Tlgili Mevzuat Geregi Alnmus Izin ve Belgeler

Rapor konusu parseller arsa niteliginde olup tizerinde herhangi bir yap1 mevcut degildir.

4.6. En Etkin ve Verimli Kullanim

Degerleme konusu gayrimenkullerin plan fonksiyonlari dogrultusunda kullanilmasinin en
verimli kullanim olacagi diisiiniilmektedir. Dolayisi ile parsellerin terklerinin ve tevhid
islemlerinin tamamlanarak {izerlerinde igerisinde konut f{initeleri barindiran ticari bir proje
gelistirilmesinin en etkin ve verimli kullanim seklinin olacag: kanaatindeyiz.
4.7. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Rapor konusu gayrimenkuller arsa niteliginde olup biinyesinde miisterek/boliinmiis

kistmlar mevcut degildir.

4.8. Hasilat Paylasim, Kat Karsihigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Pay Oranlar:
Taginmazlar arsa niteliginde olup tizerinde herhangi bir proje, hasilat paylagimi, pay orani
vb. mevcut degildir.
4.9. Gayrimenkul Yatirim Ortakhiklarinin Portfoyiine Alinmas1 Hakkinda Goriis
Rapor konusu parsellerin mevcut durumu itibariyle Sermaye Piyasasi Mevzuati
cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiine “Arsa” basligr altinda bulunmasinda

herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
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4.10. Parseller le ilgili Genel Bilgiler

e 2048 Ada 22 no.lu parsel, 856,84 m? yiiz6l¢iimiine,
dikdortgen benzeri geometrik sekle  sahiptir.
Tasinmaz egimli ve engebeli bir topografik yapida
olup, tizeri kismen dogal bitki Ortiisii kaphdir.
Parselin Sair Sokak’a cephesi bulunmakta olup, o :'-":
Sokaga olan cephesinde sinir belirleyici sac paneller
bulunmaktadir.

e 2048 Ada 23 no.ldu parsel, 1.828,14 m?
yiizolglimiine, dikdortgen benzeri geometrik sekle
sahiptir. Tasinmaz egimli ve engebeli bir topografik
yapida olup, tizeri kismen dogal bitki ortiisii kaplidir.
Parselin, Sair Sokak’a cephesi bulunmakta olup,
Sokaga olan cephesinde sinir belirleyici sag paneller
bulunmaktadir.

e 2048 Ada 25 no.du parsel, 271460 m?
yiizOl¢limiine, diizensiz ¢okgen geometrik sekle
sahiptir. Taginmaz egimli ve engebeli bir topografik
yapida olup, iizeri kismen dogal bitki ortiisti kaphdir.
Parselin, Bosna Caddesi cephesi bulunmakta olup,
caddeye ve kuzeyinde yer alan binalara olan
cephesinde  simir  belirleyici  sag  paneller
bulunmaktadir.

e 2048 Ada 27 no.du parsel, 128261 m?
ylizol¢iimiine, diizgiin yamuk benzeri geometrik
sekle sahiptir. Tasinmaz egimli ve engebeli bir
topografik yapida olup, lizeri kismen dogal bitki
ortisii kaplidir. Parselin, Bosna Caddesi ve Sair
Sokak’a cephesi bulunmakta olup, sokaga ve
caddeye olan cephesinde sinir belirleyici sa¢ paneller

bulunmaktadir.
e SOz konusu parsellerin tamami birlikte kullanilmakta olup, parsellerin iizerinde insaat

malzemeleri ve prefabrik yapilar yer almaktadir.
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4.11. Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Olumlu - Olumsuz Faktorler
Olumlu Ozellikler
e Sehrin gelismekte olan bolgesinde konumlu olmalari,
e Nitelikli projelerin bolgeye kattig1 prestij,
e Parsellerin tlizerlerinde nitelikli proje gelistirilebilecek biiylikliikte olmalari,
e Ulasim imkanlariin kolay olmasi,
e 2048 Ada 25 ve 27 parsellerin Mahmutbey metro girisinde konumlu olmast,

e Altyapis1 tamamlanmis bdlgede konumlu olmalart.

Olumsuz Ozellikler
e 2048 Ada 25 ve 27 parseller metro giizergahindan etkilendigi i¢in kurum gorisii
alinmadan uygulama yapilamamasi,

e Kiiresel olarak yasanan ekonomik kriz ve etkisi.
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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 gecen 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) onemli dl¢lide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

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

Pazar yaklasimmin asagidaki durumlarda wuygulanmas: halinde, degerlemeyi
gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini 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, karsilagtirilabilir
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 varliin 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 bulunmas1 (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 yaklagiminin temelini, yatirimcilarin yatirimlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatirima iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil
eder.

Genel olarak yatirnmcilarin 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
yaklasimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi, ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri drneginde 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 agirliklandirilamayacagimi  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 kullanilmasi),
ve/veya

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

Kismen tamamlanmis 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.

5.1.4. Gelistirme Amach Miilk Degerlemesi

Bu standart baglaminda gelistirme amaghi miilk, en verimli ve en iyi kullanima
erigilebilmesi i¢in yapilan yeniden gelistirmeler veya degerleme tarihinde planlanan veya
devam eden iyilestirmelerle ilgili haklar olarak tamimlanmakta olup asagidakileri
icermektedir:

(@) binalarn ingaati,

(b) altyapust ile birlikte gelistirilen daha once gelistirilmemis arazi,

(c) daha dnce gelistirilmis arazinin yeniden gelistirilmesi,

(d) mevcut binalarin ve yapilarin iyilestirilmesi veya degistirilmesi,

(e) nizami bir planda gelistirilmek tizere tahsis edilen arazi, ve

nizami bir planda daha yiiksek bir deger kullanimi veya yogunluk i¢in tahsis edilmis
arazi.

Gelistirme amaghh miilk degerlemesinde UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve

Yontemleri  standardinda tarif edilen ¢ temel degerleme yaklasimi da uygulanabilir,
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Gelistirme amagl miilk degerlemesi ile ilgili iki temel yaklagim bulunmaktadir. Bunlar:

(@) pazar yaklasimi,

(b) pazar, gelir ve maliyet yaklasimimnin bir karisimi olan kalint1 yontemidir

Bu yaklasim tamamlanmis “briit gelistirme degeri’nden gelistirme maliyetleri ile
gelistirici karinin gelistirme amagh miilkiin kalintt degerine ulasabilmek icin diisiilmesine
dayanir.

Kalint1 Yontemi:

Kalint1 yontemi, gelistirmenin tamamlanmasi i¢in gerekli oldugu bilinen ve beklenen tiim
maliyetler, projenin tamamlanmasiyla ilgili riskler dikkate alinmak suretiyle, projenin
tamamlandiktan sonraki beklenen degerinden diisiildiikten sonra kalan kalint1 tutar1 ifade etmesi
nedeniyle bu sekilde adlandirilir. Hesaplanan bu tutar kalint1 deger olarak nitelendirilir. Kalinti
yonteminden tiiretilen kalint1 deger gelistirme amaglh miilkiin mevcut haliyle pazar degerine esit

olabilir veya olmayabilir.
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BOLUM 6 DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

Gayrimenkullerin degerlemesinde genel itibart ile kullanilabilir olan {i¢ farkli ana
degerleme yoOntemi bulunmaktadir. Bunlar “Pazar Yaklasim”, “Nakit Akis1 (Gelir)
Yaklasim1” ve “Maliyet Olusumlar1 Yaklasimi” yontemleridir. Gelistirme Amagli Miilk
Degerlemesinde de bahsi gegen bu li¢ yaklasim dolayli olarak kullanilmaktadir.

Rapora konu parsellerin degerinin belirlenmesi i¢in “Pazar Yaklagimi” kullanilmistir.

Bolgede yeterli sayida emsal olmasi sebebi ile “Gelistirme Amagli Miilk Degerlemesi”
kullanilamamus, deger tespiti tek yontem kullanilarak tespit edilmistir.

6.1.  Pazar Yaklasim Ile Arsa Degeri Tespiti

Pazar Yaklasiminda, yakin donemde pazara ¢ikartilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinmig ve gayrimenkul pazar degerini etkileyebilecek biitiin unsurlarla sentez
olusturularak degerleme yapilmistir. Bulunan emsaller, kullanim amaci, konumu, biiyikligi,
imar fonksiyonu, yapilasma kosullar1 gibi kriterler dahilinde karsilagtirilmig, emlak pazarlama

firmalar1 ile goriisiilmiis, ayrica mahalli kamu kurum ve kuruluslarindan da bilgi edinilmistir.

Rapor konusu parsellerin deger tespitine altlik teskil etmesi bakimindan bolgedeki satiga

sunulmus arsa emsalleri incelenmis ve elde edilen veriler asagida 6zetlenmistir.

Hissesi/ Satisa Satisa
Ada/ et e . Sunulan s
Emsal Parsel Konum Yiizol¢iimii Net Imar Yapilagsma | Sunulan Birim Tgilisi
No (m?) Parsel | Fonksiyonu | Sartlari Degeri - (Iletisim)
No (m?) (TL) Degeri
(TL/m?)
Emsal Mahmutbey ol
1 2089/3 Mah. 2655 2.912,00 1.800,00 MiA Emsal: 2,00 | 50.000.000 | 27.777,78 yDn§
Sk. (212 876 04 05)
e Maf’:/ln;llf]tbey - Naml
2084/2 ) 2.114,80 2.114,80 MIA Emsal: 2,00 | 73.000.000 | 34.518,63 Gayrimenkul
2 Hac1 Bostan
. (532 528 19 80)
Mahmutbey L
Emsal | 5073123 Mah. 2.667,42 | 2.667,42 TiM Emsal: 2,00 | 95.000.000 | 35.614,94 | . Sahibinden
3 . (532 055 34 15)
Akdemir Sk.
Mahmutbey
Emsal | 5002110 | Mah. 229500 | 229590 | MiA | Emsal: 2,00 | 100.000.000 | 43.555,91 | \kent Emlak
4 (533 633 98 72)
Ordu Cad.
Emsal Mahmutbey ) Sahibinden
2067/2 | Mah. Turgut 238,70 168,00 TIM Emsal: 2,00 | 8.000.000 47.619,05
5 Cad. (542 316 68 99)
Emsal Mahmutbey Beg Yapi
0/1027 Mah. 3.983,50 3.983,50 TIM Emsal: 2,00 | 239.000.000 | 59.997,49 g Xap
6 N (539 811 81 28)
Inoni Cad.
Dilmenler AIf Alliance
Emsal Cadde5| : Ticari
2088/28 | Peyami Safa 4.383,00 4.383,00 MIA Emsal: 2,00 | 198.000.000 | 45.174,54 .
7 Caddesi Gayrimenkul
est (212 446 67 67)
Kesisimi
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Yapilan aragtirmalarda; ekspertiz konusu gayrimenkuller ile benzer sayilabilir 6zelliklere

sahip 7 adet satilik emsale ulagilmistir. 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 emsal taginmazlarin rapor konusu parsellere gore konumlarini gosterir
emsal krokisi yukarida sunulmustur.

Arsa degerinin belirlenmesinde altlik teskil etmesi bakimindan bdlgedeki satisa sunulmus
arsa emsalleri incelenmistir. Elde edilen emsal verileri konumlari, imar 6zellikleri, topografik
yapilart ve benzer 6zelikleri gergevesinde rapor konusu parseller ile kiyaslanmig ve parsellerin
degerine ulagmak i¢in bu kriterler dogrultusunda diizeltmeler getirilmistir. Bu diizeltmeler iliskin
hazirlanan tablolar asagida sunulmustur. Yukarida bahsi gecen 4 adet emsalin 2048 ada 25 no.lu
parsele yakin biiytikliikte olmalar1 sebebiyle diizeltme tablosuna dahil edilmistir.

S6z konusu tablolarda rapor konusu parsellerin birim degerine ulagmak i¢in emsal
taginmazlarin satisa sunulan birim degerlerine emsal tasinmazlarin konu parsele oranla olumlu
ozellikleri i¢in negatif (-) diizeltme oranlar1, olumsuz 6zellikleri i¢in pozitif (+) diizeltme oranlar1

uygulanmistir.
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Satisa Satisa Gergekgi
Net Parsel . Sunulan L R, PP,
Emsal Yiizolciimii Imar Yapilasma Sunulan Birim Pazarhk Birim Biiyiikliik Konum Cephe Diizeltilmis
No uz((:nt;z;lmu Lejanti Sartlan Degeri Degeri Pay1 Deger Diizeltmesi | Diizeltmesi Diizeltmesi Birim Deger
(TL) (TLg/mz) (TL/m?)
Emsa' 1.800 MiA | Emsal:2.00 |  50.000.000 27.778 | 0% 27.778 5% 10% 10% 34.722,22
Emsa' 2115 Mia | Emsal:2.00 73.000.000 34519 | 5% 32.793 0% 0% 10% 36.071,97
Emsa' 2.667 TIM | Emsal:2.00 |  95.000.000 35615 |  10% 32,053 0% 0% 10% 35.258,79
Emsa' 2.295 MiA | Emsal:2.00 | 100.000.000 43556 |  10% 39.200 0% 0% -10% 35.280,28
Ortalama Birim Deger (TL/m?) ~35.500

Diizeltme tablosu 2048 ada 25 parsel i¢in hazirlanmigtir.

Elde edilen tiim bu veriler 1s1ginda rapor konusu 2048 ada 25 no.lu parselin birim degeri
35.500,-TL/m? takdir ve hesap edilmistir. Bu deger 1s18inda rapora konu diger parseller,
biiyiikliik konum, cephe, imar fonksiyonu gibi 6zellikleri dogrultusunda serefiyelendirilmis ve
takdir edilmisgtir.

Elde edilen tiim bu veriler 1s18inda rapor konusu arsalarin hesap ve takdir edilen KDV

hari¢ birim ve toplam degerleri asagida sunulmustur.

Sira | Ada/Parsel Yiizol¢iimii Net Parsel Alani Imar Birim Deger Deger

No No (m?) (m?) (A) Fonksiyonu (TL/m?) (B) (TL) (C=A*B)
1 2048/22 856,84 833,84 TiM 40.500,00 33.770.520,00
2 2048/23 1.828,14 1.803,14 TiM 35.500,00 64.011.470,00
3 2048/25 2.714,60 2.699,60 TiM 35.500,00 95.835.800,00
4 2048/27 1.282,61 1.282,61 TiM 38.000,00 48.739.180,00
(242.356.970,00)
~ 242.360.000,-

6.2.  Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Goriis
6.2.1. Farkh Degerleme Yontemleri Ulasilan Degerler

Rapor igeriginde yapilan kabul, hesaplama ve takdirlere gore raporu talep eden
miisterimiz Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin Istanbul ili, Bagcilar Ilgesi, Goztepe
Mahallesi Ozak Gayrimenkul Yatirrm Ortaklig1 A.S.’nin miilkiyetindeki 2048 ada 22-23-25 ve
27 parsel i¢in bolgede yeterli sayida emsal veri bulunmasi sebebiyle degerine tek yontem olan

“Pazar Yaklasimi Yontemi” ile ulasilmis olup 242.360.000,-TL hesap ve takdir edilmistir.
6.2.2. Yasal Gereklilikler ve Mevzuata Uyarinca Ahnmasi Gereken izin ve Belgeler

S6z konusu parseller bos durumda olup halihazirda iizerinde herhangi bir proje

gelistirilmemektedir.
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6.2.3. Gayrimenkullerin Devrine Iliskin Goriis
Degerleme konusu gayrimenkullerin tizerinde satis kabiliyetini/devredilebilirligine engel
teskil edebilecek herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Rapor konusu gayrimenkullerin devri

mumkuindir.

6.2.4. Gayrimenkuliin Fiili Kullanim, Tapu ve Portfoy Niteligi Hakkinda Goriis

Rapora konu parseller tapu kayitlarinda “Arsa” vasifli olup, tizerinde herhangi bir
yapilasma, ilgili mevzuat geregi alinmis izin ve belge bulunmamaktadir.

28.05.2013 ve 28660 Sayili Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige giren “Gayrimenkul
Yatirnm Ortakliklaria Iliskin Esaslar Tebligi (I11-48.1)” nin 22. Maddesinin (c) fikrasi
“Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
onemli Olciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile
gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri
saklidir.” uyarinca s6z konusu taginmazin gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde “Arsa”
bashig altinda yer almasinin uygun olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

Tebligi’nin 24. Maddesi “C” Bendinde “Portfoyiinde bulunan ve alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen lizerlerinde proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir tasarrufta
bulunulmayan arsa ve arazilerin orani aktif toplaminin %20’sini asamaz. Gayrimenkul yatirim
ortakligina doniigen ortakliklarin sahip oldugu bu nitelikteki arsa ve araziler i¢in s6z konusu siire
doniisiime iliskin esas sozlesme degisikliginin ticaret siciline tescil edildigi tarihten itibaren

baglar.” denilmektedir.

Sayfa | 39



BOLUM 7 DEGERLEME UZMANININ GORUSU VE SONUC

Degerleme konusu gayrimenkuller, Istanbul ili, Bagcilar Ilgesi, Goztepe Mahallesi
siirlarindaki 2048 ada 22-23-25 ve 27 no.lu parsellerdir.

Rapor konusu parsellerin bulundugu yer, konumu, civari, tesekkiil tarzi, ulasim imkanlari,
parselin cephesi, imar durumu ve yapilasma sartlar1 gibi tim 6zellikleri dikkate alinmis ve
bolgede detayli piyasa aragtirmasi yapilmistir. Buna gore rapor konusu parseller i¢in piyasa

sartlarina gore hesaplanan ve takdir olunan toplam deger asagida tablo olarak sunulmustur.

TL usSD
Parselin KDV Hari¢c Toplam Degeri 242.360.000,00 13.150.298,43
Parselin KDV Dabhil Toplam Degeri (%68) 261.748.800,00 14.202.322,30

e Degerleme tarihi itibariyle TCMB efektif doviz satis kuru 18,43 TL kullanilmistir.

. Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmigstir.

. Tasinmaz Sermaye Piyasasi Mevzuati ¢ercevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiinde “Arsa” bashgi altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.

. KDV oranlan giincel mevzuat dogrultusunda kullanilmistir.

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

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

Saygilarimizla,

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SORUMLU DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI

Dilara SURMEN Goncagiil KIZILASLAN
(SPK Lisans N0:401437) (SPK Lisans N0:401716)

Sirketimiz Tarafindan Hazirlanmig Son Ug Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Portfoyde Yer Alan Arsalar Hk. Yazi

Tapu Senedi Sureti ve Tapu Kayit Belgesi

Imar Durumu Resmi Yazist ve Plan Notlari

Uydu Gériintiisii ve Fotograflar

Raporu Hazirlayanlarim Ozgecmis, SPK Lisans Belgesi Ornekleri ve Tecriibe Belgeleri
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