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Talep Sahibi

Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.

Raporu Diizenleyen

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi

26.06.2023

Rapor Numarasi

Ozel 2023 - 598

Raporun Konusu

Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Degerleme Konusu ve
Kapsami

istanbul ili, Bagcilar ilgesi, Mahmutbey Mahallesi, 2048 ada 22, 23, 25, 27 parsel
numaral tasinmazlarin tevhidinden meydana gelen 2048 ada 31 parsel numarali
“Arsa” nitelikli tasinmazin adil piyasa Tiirk Lirasi cinsinden tespiti.

A s bu rapor, Otuz Sekiz (38) sayfadan olusmaktadir ve eklerlyle bir bittndir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 11-62.3 sayih "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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OZAKGYO

YONETiCI OzETi

Talep Sahibi

Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2023 - 598 / 26.06.2023

Degerleme Konusu

ve Kapsami

Bu rapor, musteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik géstergeler dogrultusunda
glincel piyasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuat) kapsaminda kullanilmak
lizere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ergevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazlarin Acik
Adresi

Mahmutbey Mahallesi, Bosna Caddesi, 2048 Ada, 31 Parsel Bagalar/ISTANBUL

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Bagcilar ilgesi, Mahmtﬁbey Mahallesi, 2048 ada 31 parsel numarali
“Arsa” nitelikli tasinmaz, 2048 ada 31 parsel numarali tasinmaz 2048 ada 22, 23, 25
ve 27 parsel numarali parsellerin tevhidinden meydana gelmistir.

Fiili Kullanimi
(Meveut Durumu)

Rapora konu taginmaz halihazirda bos arsa durumundadir.

imar Durumu

Bagcilar Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligii’nde yapilan incelemelerde konu |
tasinmazin 15.09.2008 Tasdik Tarihli 1/1.000 élcekli Bageilar Uygulama imar Plan
kapsaminda “TiM (Tali Is Merkezi)” lejandinda kaldigi hmax: serbest, ayrik nizam
yapilagma kosullarina haiz oldugu bilgisi edinilmistir

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

Konu tasinmazin degerleme tarihi itibari ile herhangi bir kisithlik hali'
bulunmamaktadr.

Piyasa DEEEI‘i

390.000.000,00-TL
(Ugytizdoksanmilyon Tiirk Lirasi)

(%8) KDV Dahil
Piyasa Degeri

421.200.000,00-TL

Aciklama

Raporu
Hazirlayanlar

Degerleme slirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir,

Bugra UBur YAP — SPK Lisans No: 408393
Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme

Uzmani

Erdeniz BALIKGIOGLU - SPK Lisans No: 401418

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
56z konusu iglemin degerleme calismalari 25.05.2023 itibariyle baslanmis, 26.06.2023 itibariyle
degerleme calismalan tamamlanmis olup, rapor tanzimi 26.06.2023 tarihinde Ozel 2023-598 rapor
numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amac
istanbul ili, Bagcilar llcesi, Mahmutbey Mahallesi, 2048 ada 31 parsel numarali “Arsa” nitelikli nitelikli

taginmazin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul
Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi iizere, bilgileri verilen
tasinmazlarin deger tespiti amacwyla glncel Pazar degerini iceren degerleme raporunun
hazirlanmasidir,

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun [1I-62.3 sayil “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cergevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikras1 “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasast mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihraggilar ve sermaye piyasasi kurumiarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagh hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen dederleme
standartlar cercevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
arasinda 25.05.2023 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Bugra Ugur YAP tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gékcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye lliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha @nce degerleme raporu
hazirlanmamistir.
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2. DEGERLEME SiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBINi (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve damsmanlik hizmeti vermek tizere Istanbul’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Istanbul adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmistir, Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayili karari ile

bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 6.000.000,-TL

Ticaret Sicil ; 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

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

Adres ; Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/istanbul

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Sirket Adresi Kazligesme Mah. Kennedy Caddesi No:52C 34020 Biiyiikyali / [stanbul
Sirket Amaci___: Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulunun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin

dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve esaslar cercevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasi araclari, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari
ve Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portféyi isletmek amaciyla paylarini ihrag
etmek lizere kurulan, belirli projeleri gerceklestirmek tizere adi ortaklik kurabilen ve Sermaye Piyasasi
Kanunu’nun 48. maddesinde siniri gizilen faaliyetler ¢ergevesinde olmak kaydi ile Kurulun Gayrimenkul
Yatinim Ortakhklarina lliskin Esaslar Tebliginde izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye
piyasasi kurumudur,

Sermaye : 728.000.000,00 TL
Halka Acikhk _ : % 25

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

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
Is bu rapor, Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.5.nin talebi Gzerine istanbul ili, Bagelar ilcesi,

Mahmutbey Mahallesi, 2048 ada 31 parsel numarali, “Arsa” nitelikli tasinmazin adil piyasa degerinin
Turk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama
getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami
Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde miisterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak miisteriye 1slak im
teslim edilmesidir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanirm ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Konu taginmazlar; istanbul ili, Bagcilar ilcesi, Maltepe Mahallesi Bosna Caddesi iizerinde konumludur.
Konu taginmazlara ulagim igin TEM otoyolu lzerinde Ankara istikametine dogru ilerlerken Bagcilar
Mevkii'nde Inénii Caddesi'ne dogru saga girilip, Bosna Caddesi'ne ilerlenir. Degerleme konusu
taginmaz bu cadde tizerinde, yaklagik 200 m sonra sol kolda konumludur. Ulasim ana cadde iizerinden
gecen toplu tasima araclari ve 6zel araclar ile rahatlikla saglanabilmektedir. Tasinmazin bulundugu
bdlge ticari ve konut nitelikli gelismis olup orta gelir grubuna hitap etmektedir. Bélgenin kamu
hizmetlerinden istifadesi tam olup herhangi bir altyapi problemi bulunmamaktadir.

7

Koordinatlar:

41.0564 28.8318
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlan

iL-iLCE : ISTANBUL / Bagcilar
MAHALLE —KBY - MEVKIL | : MAHM UTBEY_ Koyu cfaf Bl
CILT - SAYFANO : 246 - 24284 IR
ADA - PARSEL 2048 -31
VUZOLCUMD  |esase0
ANA TASINMAZ NITELIGI ARSA -
TASINMAZ ID : 128482076
WAL HIgEE sffFJ{ZKiilGAYRIMEI\I_KUL_\KTTRIM ORTAKLIGI ANONIM
EDINME SEBEBI ~TARIH -YEVMIYE | : Ifraz I;lem:(TSM) 04.05.2023-17610

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadifi Hakkinda Bilgi
Tasinmaz maliki tarafindan Webtapu Portali Gizerinden alinan tapu kaydina gore 23.06.2023 tarih 11:47
itibari ile tasinmaz lzerinde asagidaki beyanlar bulunmaktadir:

- B306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.( Sablon: 6306 Sayili Kanun Geregince Riskli Yapi
Beyani)(T:23.06.2023 - Y:26263)

- KROKISINDE A HARFi ILE GOSTERILEN 36,77 M2 LiK TARALI KISIMDA 2048 ADA 25 PARSEL ILE
1,2,3,4,5,6,7 VE 8 PARSELLERDE BINME MEVCUTTUR.( Sablon: Diger)(T:17.01.2012 — Y:957)

*Taginmaz lzerindeki riskli yapi beyaninin parsel lizerindeki eski yapilarla alakali oldugu égrenilmis
olup, degerleme tarihi itibari ile tasinmaz lizerinde herhangi bir yapilasma unsuru olmadiginin tespit
edilmesi sebebiyle tasarrufa engel olmadig kanaati olusmustur.

3.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gerceklesen Alim Satim
islemlerine ve Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda

isiklikler, Kamulastirma islemleri vb.) lliskin Bilgi

Degerleme konusu 2048 ada 31 parsel 2048 ada 22, 23, 25 ve 27 parselin tevhidi islemiyle 03.05.2023

tarihinde olusmustur. Konu taginmaz 04.05.2023 tarihinde ifraz isleminden Ozak Gayrimenkul Yatirim

Ortaklig Anonim Sirketi milkiyetine gegmistir.

Meydana Gelen De

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Gayrimenkullerin ada/parsel bazinda konumu Bagailar imar Midiirligi‘'nde yer alan imar paftasi
lizerinden tespit edilmistir.

Bagcilar Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’'nde yapilan incelemelerde konu tasinmazin
15.09.2008 Tasdik Tarihli 1/1.000 élgekli Bagcilar Uygulama imar Plani kapsaminda “Tim (Tali is
Merkezi)” lejandinda kaldig hmax: serbest, ayrk nizam yapilasma kosullanina haiz oldugu bilgisi §
edinilmistir. /

MET Kl
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3.6 Gayrimenkul icin Alnmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb Durumlara Dair
Aciklamalar
séz konusu gayrimenkuller igin Bagcilar Belediyesi imar Miidiirligi’nde yapilan incelemeler ve alinan
56zl bilgilere gére taginmaz ile ilgili herhangi bir olumsuz karar bulunmamaktadir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis S6zlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihg Insaat

veya Hasilat Paylasini Sézlesmeleri vb.) iliskin Bilgiler

Stz konusu tasinmazlar Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi Anonim Sirketi Anonim Sirketi adina
kayithdir. Herhangi bir sdzlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri I;in Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi

Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz hali hazirda bos arsa durumundadir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
Rapora konu taginmaz halihazirda bos arsa durumundadir,

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh bilgi ve planlarin ve
sdz konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama

Rapora konu taginmazlar “Arsa” vasifli olup herhangi bir proje degerlemesi yapilmamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Rapora konu taginmaz arsa vasifiidir,

Vgt on i

Tic. Sie Mo 2UR60G I LI-I I. ‘_";_" ifA= :';-.
Maitepe Vergi DRiresi 851 0f4t 939

Jeaun1a
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GAYRIMENKULUN FiZiKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

istanbul; Avrupa ile Asya kitalari arasinda képrii gérevi géren, bunlarin birbirine en cok yaklastig iki ug
dzerinde kurulmus bir sehirdir. Bu uglar Avrupa kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise Kocaeli; glineyden
Marmara ve Bursa, glineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli ile cevrilidir. Sehrin adini aldig
ve Halig ile Marmara arasinda kalan yanmada tzerinde bulunan asil Istanbul 253 km?, biitiinii ise 5,712
km?'dir. Marmara denizindeki Adalar da istanbul iline dahildir. istanbul ¢evresinin bitlu ortiisi, Akdeniz

] ‘ iklimi bitkilerini andirir. Bélgede en ok goriilen bitki
tirid makidir. Bu bitkiler uzun ve kurak bir yaz
mevsimine kendini uydurmugtur. Fakat iklimin ézelligi
dolayisi ile tepeler giplak degildir. Yer yer goriilen
ormanhk alanlarin en &énemlisi kentin 20 km.
kuzeyindeki Belgrad Ormani'dir. Istanbul ilinde biiyiik
akarsu yoktur.

Osmanli imparatorlugu’nun 1453'te kenti fethetmesinin ardindan, sehir, yaklasik bes asir boyunca
Osmanli Imparatorlugu’na baskentlik yapmis ve Tirkler tarafindan “istanbul” olarak anilmaya
baslanmistir. Bugiin, Istanbul, artik baskent olmasa da, hizla gelisen iilkenin en buyiik sehridir. Bogaz
cevresindeki konumu, istanbul’u, Asya ve Avrupa arasinda bir képrii yapmaktadir. Bogazici ve Halig ile
kent yerlesimini sekillendiren topografyasi, sehrin en énemli sembollerinden biri alan siluetini
tanimlar. Istanbul'un tarihi ve dolayisiyla kiiltiiri, mimarisinde gorlebilir. Sehrin mimarisi Bati ile
Dogu'yu bir araya getirmektedir. Sehirde Hipodrom, Yerebatan Sarnici ve Cemberlitas gibi Roma
Dénemi kalintilan ve ayrica Cenevizliler tarafindan miras birakilan Galata Kulesi yer almaktadir. Ote
yandan sehritanimlayan, Bizans ve Osman|i yapilaridir. Bizans yapilari arasinda en 6nde geleni, yaklasik
1500 yil boyunca diinyanin en énemli aniti olarak ayakta duran Ayasofya’dir. Giiniimiizde Ayasofya,
miuze olarak ziyarete aciktir,

ISTANBUL B AGCIL AR

Niifus: 15.907.951

1 %042
lstanbul nifusu bir onceki vila gére 67 051 artmistic

Nufus: 740.069

Badailar niifusu 2022 yilina gore 740,068,

Bu niifus, 375.889 erkek ve 364,380 kadindan alusmaktacir,
Yuzde olarak jse: %50,76 erkek, %49,24 kadindir.

Istanbul nifusu 2022 yilina gdre 15.907.951'dir

Bu niifus. 7.955.820 arkek ve 7.952.131 kadindan olugmaktadir
Yizde olarak [5o: %50,01 erkek. %49.99 kadindir

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. W 11 38
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullanin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri

Bazl Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

2022
Turkiye Nufusu NUfus: BB,279,883

2022 B Notus
2020
2018
2me

YIL

2014
2m2
2010
2008

0 10,000,600 20000000 30000000 40,000,000 50000000 60.000.000 70,000000 A0CODCOD SO 000000

NUFUS

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

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TOFE yillk dedisim oranlari (%), Nisan 2023

90
a0
70
&0
50
40

30

o4 05| 08|07 [0s 0o 101112 01 02|03 os| 05/ o8] or]oaloel 0]l 2 o1 02 03] 0]
2021 2022 2023 |

TUFE'deki (2003=100) degisim 2023 yili Nisan ayinda bir 6nceki aya gére %2,39, bir dnceki yihn Arahk
ayina gore %15,21, bir énceki yilin ayni ayina gore %43,68 ve on iki aylik ortalamalara gére %67,20
olarak gergeklesti. Bir énceki yilin ayni ayina gore en az artis gdsteren ana grup %13,82 ile giyim ve
ayakkabi oldu. Buna karsilik, bir 6nceki yilin ayni ayina gére artisin en yiiksek oldugu ana grup ise
%66,62 ile saglik oldu. Ana harcama gruplari itibariyla 2023 yili Nisan ayinda bir énceki aya gére en az
artis gosteren ana grup %-1,47 ile konut oldu. Buna karsilik, 2023 yili Nisan ayinda bir énceki aya gore
artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %5,93 ile haberlesme oldu. islenmemis gida iriinleri, enerji,
alkolli ickiler ve titin ile altin harig TUFE'deki degisim, 2023 yil Nisan ayinda bir 6nceki aya gére e
%2,74, bir énceki yilin Aralik ayina gore %15,36, bir énceki yilin ayni ayina géire %48,02 ve on iki aylik
ortalamalara gére %62,48 olarak gergeklesti. (TUIK.)

MET KURUMSAL GAYRIMENKUL
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A.B.D son 5 yillik tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlar yukandaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi diisiis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren slirekli artis gtstererek 9,1 seviyelerine kadar gelmistir. 2022 Temmuz itibari ile tekrar
diislis egilimine girmis olup 2023 Nisan ayi itibariyle %5 seviyesine gelmistir.

A GSYIH[B!’.’lyﬁme Endeksleri;

GSYH bilyiime hizlarn, IV. Ceyrek: Ekim-Arahk, 2022
(%)

%
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GS5YH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2022 yilinda bir &nceki yila gore zincirlenmis hacim
endeksi olarak; finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma degeri %21,8, hizmet faaliyetleri %11,7,
mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %9,9, bilgi ve iletisim faaliyetleri %8,7, diger hizmet
faaliyetleri %5,8, kamu ydnetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetleri %4,8, gayrimenkul
faaliyetleri %4,3, sanayi %3,3 ve tarim sektdrli %0,6 artti. Insaat sektorii ise %8,4 azaldi. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir dnceki ceyrege gore %0,9 artti,
Takvim etkisinden arindirilmig GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 yili dérdiincii ¢ceyreginde bir
&nceki yilin ayni ceyregine gére %3,5 artti. Uretim yontemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2022
yilinin dérdiinci geyreginde cari fiyatlarla bir &nceki yilin ayni ceyregine gore %106,2 artarak 4 trilyon
800 milyar 717 milyon TL oldu. GSYH'nin dordiincil ceyrek degeri cari f:yatlarla ABD \do!a'{'; t?ar%'.".ﬁ?!?.ﬁ

milyar 669 milyon olarak gergeklesti. (TUIK) LE; \ ]
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A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

2
Kas ‘21 Ocak '22 Mar'22 May '22 Tem ‘22 Byl ‘22 Kas'22 Dcak '23 Mar'23 May'23

Cleamberaf® cor

Yaklasik son 10 yilik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2021 yih 3.ceyregiyle birlikte artisa gegmis, 2022 1. ceyregi itibari ile %27 seviyelerine

ulagmistir. Daha sonra disiis egilimine girmis olup rapor tarihi itibariyle ortalama %10 seviyelerindedir.
(Grafik: Bloomberght.com)

Zaman Arahdgi Segim 1Ay 3Ay  BAy Yilbasi 1Yil Tumo

1!

e

P

Tem ‘22 Eyl'22 Kas '22 QOcak '23 Mar'23 May '23

1] ¥

sombarght com

Yaklasitk son 10 yillik donemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan ortalama %2 seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son geyregiyle birlikte ciddi disiise gecerek %1,5 ve alti seviyelere inmis Agustos
2020 itibariyle %0,6 ya kadar gerilemistir. Bu siirecten sonra artig gostererek ilerlemis ve rapor tarihi
itibariyle ortalama %3,50 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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= = — = — _

e Vorgl Diviresi 631654 9380

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S. iy ia 14 | 38



Zaman Araldi Segimi 1Ay
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Qecak '22
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Ekirm '22

Niz '23

2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yilhik Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup 2021 ve 2022 yilinda
pozitif yonde devam etmistir. Artis son dénemlerde dalgal bir sekilde devam etmekte olup rapor tarihi
itibariyle ortalama %2,30 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Referans Faiz Oran Degisimi;

TLREF Oram

Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis
yukanidaki grafik yillara gore TR referans faiz oranlarin gdstermektedir. 2023 yilinda gorlldigi lizere
TR yillik referans falz orani son dénemlerde %10 diizeyinde seyrine devam etmektedir.

== Sauive) Dveinight Fnincng Rats

FRED

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlar uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik /
yillara gére USD referans faiz oranlarini gdstermektedir. USD 12 aylik referans faiz orani 30.06.2021
|t|bar|yle % 0,5 sevweslnded:r 2022 \/I|II"IC|B gurulduéu uzere USD referans falz oram lean aymdan
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KURUMSA
DEGER‘LLME
A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Tirkiye Cumhuriveti Merkez Bankasi tarafindan aciklanan faiz oram 2010-2018 yillari arasinda
ortalama %5,0- %7,5 araliginda degismekte iken 2018 Mayis ay! itibariyle % 20,00 seviyesi Uzerlerine
kadar ¢ikmis ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini sGrdlirmistiir. 2019 Temmuz ayindan
itibaren dugus egilimi ile %8,50 seviyelerine gerilemistir. Bu tarihten itibaren artis egilimi ile 2021
Agustos ayina kadar %19,0 seviyelerine gelmistir. 2021 Eyliil ay itibari ile diisiise gecmis olup rapor
tarihi itibariyle %8,50 seviyesindedir.
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A.B.D Merkez Bankas| FED tarafindan aciklanan son verilere gore faiz orari 95,00 tir. 2017 — 2019
itibariyle %2,50 seviyelerine kadar cikmigken, faiz orani 2022 itibariyle kademeli diiserek %0,50 altina
gelmistir. Nisan ay) itibariyle tekrar artia gecmis olup glintimUz itibari ile %5,25 seviyesindedir.

[
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A Tiirkiye'de Gayrimenkul ve insaat Sektérii;

Tiirkiye genelinde konut satiglari Nisan ayinda bir &nceki yilin ayni ayina giire %35,6 azalarak 85 bin
652 oldu. Konut satislarinda Istanbul 13 bin 944 konut satii ve %16,3 ile en yiiksek paya sahip oldu.
Satig sayilarina gére istanbul'u 10 bin konut satigi ve %11,7 pay ile Ankara, 4 bin 960 konut satisi ve

OZAKGYO

%5,8 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 22 konut ile Ardahan ve Hakkari,

53 konut ile Bayburt oldu. (TUIK)

Konut satigi, Nisan 2023

(Adal)
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Konut sang saysi, Nisan 2023
HNisan Ocak - Hisan
Defisim Defigim
2023 2022 (%) 2023 2022 (%)
Salig gekline gore toplam saug 85652 1331058 356 360 067 4531121 186
Ipotakll sang 21788 32030 -22.0 80591 100 372 -18.7
Diger sahg 63882 101028 -368 288 276 352748 -183
Salig durumuna gére toplam saug 85052 131048 35,6 168 867 453121 18,6
Ik &l 53l 26952 64N 26,0 110859 130 858 153
Ikinci gl satig 38700 96 637 -30.3 250008 322 283 -18.9

Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglari Nisan ayinda bir énceki yilin aymi ayina gore %32,0 azalis
gostererek 21 bin 769 oldu. Toplam konut satislari iginde ipotekli satislanin payr %25,4 olarak
gergeklesti. Ocak-Nisan déneminde gerceklesen ipotekli konut satiglar ise bir dnceki yilin ayni
ddnemine gore %19,7 azalisla 80 bin 591 oldu. Nisan ayindaki ipotekli satislarin 7 bin 388'i; Ocak-Nisan

donemindeki ipotekli satislarin ise 25 bin 552'si ilk el satis olarak gergeklesti. (TUIK)

Saug gekline gare konul saugs, Nisan 2023
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Turkiye genelinde ilk el konut satig sayisi, Nisan ayinda bir onceki yilin ayni ayina gore %26,0 azalarak
26 bin 952 oldu. Toplam konut satislari iginde ilk el konut satisinin payi %31,5 oldu. ilk el konut satislari
Ocak-Nisan doneminde ise bir 6nceki yilin ayni dénemine goére %15,3 azalisla 110 bin 859 olarak
gerceklesti. (TUIK)

Saty durumuna gére kenut satig, Nisan 2023
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Yabancilara yapilan konut satislar) Nisan ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére %60,3 azalarak 2 bin
557 oldu. Nisan ayinda toplam kanut satislari iinde yabancilara yapilan konut satisinin payi %3,0 oldu.
Yabanallara yapilan konut satislarinda ilk sirayi bin 24 kanut satigi ile Antalya aldi. Antalya'yr sirasiyla
792 konut satisi ile istanbul ve 186 konut satisi ile Mersin izledi. (TUIK)

Yabancilara yapilan konut satigi, Nisan 2023
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Belediyeler tarafindan 2022 yili IV. ¢eyreginde yapi ruhsat) verilen yaplarin toplam yiizélglimii 48,0
milyon m? iken; bunun 26,4 milyon m*'si konut, 11,6 milyon m?*'si konut disi ve 10,0 milyon m?'si ise
ortak kullamim alani olarak gergeklesti. (TUIK)

Yapi ruhsau verilen yapilarda konut, konut digi ve ortak alanlarin yuzolgum paylary, IV. Ceyrek, 2020.2022
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Bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore, 2023 yili . ¢ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin daire sayisi %0,7 artarken, bina sayisi %9,2 ve ylizélcliimii %2,1 azaldi. (TUIK)

Yapi ruhsat verilen yapilarin daire sayisi ve yiizdlgiimi, | Ceyrek 2023

Yizdlgiimu Daire 33y 181

(milyon nv} (bin adet)
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e Y0z gimi (n7)  =——Daire 53719
Yapi ruhsati istatistikleri, 2021.2023

TFillik Yillik Yilllk

Yil Ceyrek Bina gayis1  dafisim (%) Daire sayisi degigim (%)  Yuzeledm (m*)  dedisim (%)

202 138 558 44,1 724 096 304 151 260 112 34,3

| 33597 127.2 174 701 169 34 366 052 857

il 30 534 55,7 157 656 144 31778622 158

1l 30 da4 203 140 588 G,0 33313173 195

v 43983 186 242153 237 51802 265 305

2022 127 623 1.8 603 698 4,2 145 527 048 -3.8

| 26141 22,2 129438 259 27295213 208

1l 29042 -49 143 388 81 30662 188 -35

Il 28 269 14 145 303 -29 32 097 992 -38

v 44171 04 275571 13,8 55 471 675 71

2023 | 23743 9.2 130 299 0.7 26713372 -2.1

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

Grafikieki rakamiar, yuvaramadan dolayi loplami vermayaebilir,

Yapi ruhsati verllen yapilann kullanma amaglarina gore yuzolgum paylan, |. Ceyrek 2023
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OZAKGYO

insaat maliyet endeksi, 2023 yili Mart ayinda bir &nceki aya gore %2,16, bir énceki yilin ayni ayina gére
%60,70 artti. Bir dnceki aya gore malzeme endeksi %2,31, iscilik endeksi %1,76 artti. Ayrica bir dnceki
yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %48,21, iscilik endeksi %105,09 artti. (TUIK)

Ingaat mallyet endeks| yillik dedlgim orani {%), Mart 2023
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Bina insaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %2,04, bir dnceki yilin ayni ayina gore %62,94 artti.
Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %2,19, iscilik endeksi %1,68 artti. Ayrica bir nceki yilin ayni ayina

gore malzeme endeksi %50,49, iscilik endeksi %105,16 artti. (TUIK)
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120
i 98,14
80
60 -
40
20
B e = ST = A =
o:alm[as[us|uﬂualng|1n|11 [12 u1|nz[nﬂna[uslas\u?]oalug[ 10| 1] 12] 01] 02 [ 02
2021 2022 2023
ingaat maliyet endeksi yillik degisim oranlari (%), Mart 2023
—_—
Toplar |  ¢070
g Mat — 48.21
akeme .
£
Iscilik 105,09
Toplam 62,94
.
Eg Matzeme 50,40
isgillc 105,16 2
=E =
Eg‘g Makzeme
o=
104.83
T J = = ETEURUMWL GRyRimMen
0 20 40 60 80 100 1_~an"” i ft S A
Empiyot Lt

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

{2l

Ve,



LS o
NET OZAKGYO
KURUMSAL
DEGERLEME
4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle siirec tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir,

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

Degerleme konusu tasinmaz Bagcilar ilcesi Mahmutbey ilgesi 2048 ada 31 parsel numarali tasinmazdir.
Tasinmaz 6.535,80 m? yiiz élclimiine sahip olup, geometrik olarak yaklasik dikdértgen formda olup
topografik olarak ise diiz bir arazi yapisina sahiptir. Taginmaz giiney aksindan Sair Sokak, bati aksindan
Bosna Caddesi cephelidir. Degerleme tarihi itibari ile taginmaz bog arsa durumundadir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
lligki Bilgiler
Taginmaz halihazirda arsa durumundadir,

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu'nun 21.nci_Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Parsel Gzerinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi bir durum séz konusu degildir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi Itibariyle Hangi Amacla Kullanildifi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadig ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildigi
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz degerleme tarihi itibari ile arsa durumundadir.

ol
Ernmiye!
Yai: o9
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KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tammli Deder Esasi — Pazar Dederi:

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

(a) "Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tamimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satigla iliskili herhangi bir tarafca saglanmig 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart almayan
bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttinlmis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya ylkimlUligliin degerinin, énceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tiim unsurlar kargilayan bir
islemdeki fiyattir;

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

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

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

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

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara ¢ikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis ydnteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en lyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varlhigin pazara cikartilma siiresi sabit bir siire olmayip,
varhigin tiriine ve pazar ko;ullarlna gore deglseblllr Burada tek knter varhglm yetgrll-‘sawda paaan uy

degerleme tarihinden énce gerceklesmelidir,

6 Mersis |-..;. RS TR
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazann durumu, varligin yapisi, ézellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlan
hakkinda makul olgulerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajl fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajivla degil, degerleme
tarihi itibanyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fivatlarin diistiigi bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklanin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya bask
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢mis olmasidir.

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

A Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullamim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varfigin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katifimcistnin varlk icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullanima gore belirlenir.

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

A Degerlemesi yapilan varlik igin meveut verilere ve pazarla iligkili kosullara gore en gegerlive en uygun
degerleme yénteminin veya yéntemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yéntemin, pazar
degeri ile ilgili bir gbsterge saglamasi gerekli gértilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya aha icin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Béyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal dzellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin eldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir,
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Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varhiklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan ¢ yaklagim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlann tiimd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

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

Bu temel degerleme yaklagimlarinin her biri farkli, ayrintil uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amac belirli durumlara en
uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Segim
strecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullan ve amac ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin glicli ve zayif yonleri, (c) her bir
yéntemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve yéntemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi igin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

5.1 Pazar Yaklasimi

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS.

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

Pazar yaklasimi varliin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklaria
kargilastinlmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida ver
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh agirhk
verilmesi gerekli gériilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
dénemde satilmig olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna énemli dlglide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya (¢) Gnemli Olclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gdzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilagtirlabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya énemli élciide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir variiklar ile degerleme konusu varltk arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farklhliklarnn kargilastirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilagtirmali
analize dayali diizeltme yapiimasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekeeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
ver vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip kargilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlari kullamlir. Belirlenen araliktan uygun garpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.
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A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

[E:1 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazlara yakin, konum olarak daha diislik serefiyeli bolgede
konumlu 1.531 m2alanli, ticaret + konut imarl arsa pazarlikh olarak 86.000.000,00-TL bedelle satiliktir.
Emsal, konum agisindan dezavantajlicir,

ilgilisi: 532 666 33 47

[E:2 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmazlara yakin, konum olarak disiik serefiyeli bdlgede
konumlu 4.610 m? alanli, konut imarh arsa pazarlikh olarak 215.500.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsal,
konum ve imar durumu agisindan dezavantajhdir.

ilgilisi: 541 250 45 78

[E:3 Satilik Arsa] Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, bélgede konumlu, ticaret + konut
imarli, 5.200 m? alanl arsa pazarlikh olarak 350.000.000,00-TL bedelle satiliktir.

ilgilisi: 505 905 34 99

[E:4 Beyan] Degerleme konusu tasinmaza yakin, ticari hareketliligin disiik oldugu bélgede konumlu
konut imarh, 1.098 m? alanli arsa pazarhkh olarak 58.000.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsal, konum ve
imar durumu agisindan dezavantajhidir,

ilgilisi: 532 321 62 33

EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK ARSA)
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit alan (m?2) 1.531,00m? 4.610,00m2 5.200,00m?2 1.098,00m?2
Satis fiyati 86.000.000 TL | 215.500.000 TL |350.000.000 TL| 58.000.000 TL
m2 birim fiyati 56.172 TL 46.746 TL 67.308 TL 52.823 TL
Pazarhik 5% - 5% - 10% - 5% -
Konum serefiyesi 10% + 20% + 0% - 10% +
imar Durum Serefiyesi 0% - 10% + 0% - 10% +
Alan serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% +
Indirgenmis birim fiyat 58.981 TL 58.433 TL 60.577 TL 60.747 TL
>rtal Birimn fivat 59,684TL/m?
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DEGERLEME
A Kullanilan Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmig, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gésteren Krokiler

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

Tasinmazlarin bulundugu bblgede, kendisine benzer ozellikli cok sayida emsal bulunmamakta olup
emsaller yakin bolgeden elde edilmistir. Degerler konum, kullanim alani, imar durumuna gore
degismektedir. Deger diizeltmeleri bu etkenler dikkate alinarak yapilmis ve birim deger kanaatinde
dnemli rol oynamislardir. Tasinmazlarin bulundugu bélgede, benzer zellikli arsa satis birim fiyatlar
55.000-TL/m? ila 65.000-TL/m? araliginda olabilecegine kanaat getirilmistir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yukarida vazilan bilgiler dogrultusunda séz konusu tasinmaza 59.684,00-TL/m? birim fiyat takdir
edilmistir.

Pazar yaklagimi yéntemine gore takdir edilen deger detayi su sekildedir;

Deger Detay!
Sira No Ada Parsel Alan{m?) Birim Deger | Taginmaz Degeri |
1 2048 31 6.535,80 £59.684,00 |4390.082.687,20
+£390.000.000,00

Pazar yaklasimi yontemi sonucunda taginmazlara toplam (K.D.V harig) ~390.000.000,00- TL satis degeri
takdir edilmistir.
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Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini Aciklayic Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullamilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz konusu
olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacag ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden (retim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin diigiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamb agirlik verilmesi gerekli géralmektedir:

(a) katilmcilann degerleme konusu varhkla tnemli dlglide aym faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhgin, katihmcilarin degerleme konusu varlig bir
an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar,
kisa bir sirede yeniden olusturulabilmesi,

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

Belli bash {ic maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yéntem. (b) yeniden iretim maliveti ydntemi: gésterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin iretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

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

Ekspertize konu tasinmaz lizerinde herhangi bir yap! olmamas: sebebiyle degerlemede bu ydntem
kullanilmamigtir. Bu sebeple arsa degerlerine pazar yaklagimi verileri ile ulagilmistir

A Yap Malivetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullamlan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

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

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Parsel (izerinde maliyet olusturacak bir yapi bulunmamasi sebebiyle maliyet yaklagimi
uygulanmamustir.
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5.3 Gelir Yaklasimi

A Gelir Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi lcin Bu_Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere
déniistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayamilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya
anlamh agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

{a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gdziyle degeri etkileyen ¢cok dnemli bir unsur olmasi,
{b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iligkin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa hile az sayida olmasi.

INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varlidin bugtinkii
degeriyle sonucglanmaktadir. Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir. Uzun émiirli veya sonsuz omirli varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varldgin
kesin tahmin siiresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda,
varhigin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlar asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tiiriintin segilmesi
(6rnegin, vergi bncesi veya vergi sonrasi nakit akislar, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akislar, reel veya nominal nakit akiglari vb.), (b) nakit akiglarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
siirenin varsa belirlenmesi, (c) soz konusu siire igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmas), (d) (varsa)
kesin tahmin sliresinin sonundaki devam eden degerin degerleme kanusu varlk icin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak tizere,
tahmini nakit akislanna uygulanmasi seklindedir.

=> Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Ydntemi:

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

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynag ve

Yapilan Diger Varsayimlar
Rapora konu taginmazin “Arsa” vasifl olmasi nedeni ile gelir yontemi kullanilmamigtir.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandiina iliskin Ayrintili Agiklama ve Gerekceler
Rapora konu taginmazin “Arsa” vasifli olmasi nedeni ile gelir yéntemi kullanilmamistir.

A Gelir Yaklasimi lle Ulasilan Sonug NET KURUMSAL &5
Taginmazin gelir getirici bir miilk olmamasi sebebiyle gelir yaklagim: uygulanmamistit. *" ="
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Diger Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

50z konusu taginmaz igin tespit edilen bir kira degeri bulunmamaktadir. Bolgede benzer durumda
kiralik gayrimenkul bulunmamasi sebebiyle tasinmazin kiralanmasi durumunda kira degerinin ihtiyag
ve kullanima gdre belirlenecegine kanaat getirilmis ve kira deger tespiti yapilmamigtir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Tasinmazlarin bulundugu il genelinde ve dzellikle konumlandig bélgede kat karsihg oranlarinin %45-
%55 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi yonteminde ise girisimci kar beklenti oranlarinin %50-
%60 oranlarinda oldugu tespit edilmistir. Bu oranlar, tasinmaz alarninin biyiikliigi, proje kapsam ve
toplam getirisi, yapilacak projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gére degiskenlik gdstermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Degerleme konusu tasinmaz hali hazirda bos arsa durumunda olup meveut degerleriyle deger
takdirinde bulunulmustur,

A En Verimli ve En iyi Kullamim Degeri Analizi
58z konusu tasinmazin meveut durumu dikkate alindiginda parsel (zerinde imar durumuna uygun
sekilde yapilasmasinin en iyi ve verimli kullanimi olacagi diisiintilmektedir.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

56z konusu parsel degerleme islemine konu olmustur. Misterek veya boéllinmis kisim analizi
yapilmamistir.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Farkhi_Degerleme Yéntemleri ile Analiz_Sonuglarinin_Uyumlastinimasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Taginmazin niteliginin arsa olmasi, kullanim sekli ve amaa vb. her tiirlii etkenler dikkate alinmistir.
Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gzere degerleme yapilirken tasinmaza ayri ayri analiz yapilmis ve
tasinmazlarin degerine ulasilmistir. Pazar yaklasimi ile arsalarin bélgedeki emsallere gére degeri tespit
edilmistir. Pazar yaklagimi yontemi ile tespit edilen arsa degeri tasinmazlarin hali hazir degeri olarak
kabul edilmistir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri

Degerleme ¢alismasi igin gerekli tlim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmigtir.
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6.3 Gayrimenkullin Degerine Etki Eden Faktdrler — Swot Anailizi
A Olumlu Ozellikler
¥ Bolgenin ana ulagim akslarina yakin konumda yer almas,
¥ Bulundugu bélgede ticari hareketliligin yiksek olmasi

OZAKGYO

A Olumsuz Ozellikler

¥ Yakin gevresinde yapilasmanin sik ve dizensiz olmas,

A Firsatlar

# Tirkiye ve sektére olan yabanc ilgisi,

A Tehditler

¥ Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk,
# Ekonomik gelismelerdeki olumsuz tablonun kur dalgalanmalaniyla devam etme olasilig.

6.4 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadifi Hakkinda Gériis

Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri
edinilmistir.

6.5 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile lgili Gériis
Konu tasinmazlar izerinde bulunan takyidatlar raporun 3.3 maddesinde agiklanmistir,

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

6.7 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Y&nelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
ilgili taginmazin aliminin Gzerinden 5 yil gecmemistir.

6.8 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklar Doguran Sézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadii Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu st hakk veya devre miilk hakki degildir,

6.9 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portfdye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadig Hakkinda Gériis
Degerleme konusu gayrimenkuliin tapudaki niteligi ile fili kullanim sekli birbiriyle uyumludur,
Gayrimenkul Yatirim Ortaklari igin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig"”nin 7.b6lim 22.maddesi 1.fikrasimin (a) bendi “(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kar
veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, alisveris merkezi, otel, lojistik merkezi,
depo, park, hastane ve benzeri her tirli gayrimenkulii satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almayi veya satmay! vaad edebilirler. Su kadar ki miinhasiran altyap yatinm ve
hizmetlerinden olusan portféyl isletecek ortakliklar sadece altyap yatinm ve hizmet konusu olan
gayrimenkuller ile ilgili olan islemleri gerceklestirebilir.” geregi taginmazin tapudaki nitelikleriyle GYO /
portféylinde arsa olarak bulunmasina engel bir durum bulunmamaktadir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damsmanhk A5.
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SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

7.2

Bu rapor, Ozak GYO A.5.'nin talebi lizerine; istanbul ili, Bagailar iigesi, Mahmutbey Mahallesi, 2048 ada
31 parsel numarah “Arsa” nitelikli tasinmazin piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik
SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari igeren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.
Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu taginmazlarin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bblge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bélgenin gelisme trendi,
gayrimenkuliin yer aldig arsanin imar durumu, yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, yuzolgtimi,
geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarz
ile sehir merkezi ile bélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye
olan cephesi, ulasim ve gevre dzellikleri, meveut ekonomik sartlar, parsel Gzerinde yer alan yapinin
ingai kalitesi gibi tiim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite gore alici bulup bulamayacag,
bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet ylkseltici ve kiymet diisiirlicti mispet menfi tim faktérler
gdz 6ninde bulundurularak yapilmistir.

Nihai Deger Takdiri

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

Tasinmazin bulundugu bélge ve konumlandigi lokasyon 6zelinde, kullanim amag¢ ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekceyle ‘Pazar Yontemi' neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.
Boylelikle;

Taginmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklasimi yontemine goire kanaat getirilen ve takdir edilen
piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla 390.000.000,00-TL ve Yaziyla Ugyilizdoksanmilyon Tiirk Lirast’dir,
KDV Dahil Toplam Satis Degeri: 421.200.000,00-TL dir.

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
Nihai deder, KDV Hadric dederi ifade eder.

is bu rapar, ekleriyle bir bitindir,

Nihai deder takdiri, raporun iceridinden ayri tutulamaz.
Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15:25,8231 TL dir.

oA W Nk

Bugra Ugur YAP Raci Gékcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Degerleme Uzmani Kontrolor Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 408393 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418
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UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dofrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cergcevesinde dogrudur.

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

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

Raporun konusunu olugturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hichir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir,

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili higbir &nyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi licret, raporun herhangi bir bélimiine bagl
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

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

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

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

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

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

- Is bu rapor, miisteri talebine &zel olarak hazirlanmustir. ilgilisi ve hazirlanis amaci disinda
3.sahuslar tarafindan kullamlamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

RAPOR EKLERI
A Tapular

A Takyidat Belgeleri
A Resmi Evraklar ve Yer Gorme Fotograflari

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecrlibe Belgeleri
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