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CGLRLEME

YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERi

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak Sodzlesmesi

Degerleme Calismalarinin Bitis
Tarihi
Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Konusu

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
: 07.10.2025 tarih ve 3 kayit no‘lu

. 29.12.2025
:31.12.2025

: 2 is gunu

: 2025/0ZAKGY0O/003

: Tam ve hisseli milkiyet

: Bu rapor; Ozak Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi
A.S.’nin talebine istinaden dederlemeye konu C
Blok’'un tamamini olusturan 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 ve 8
no'lu bagimsiz bélimler ile T2 Blok 1 ve 2 no'lu
bagimsiz boélim ve T3 Blok, 1 no'lu badimsiz
bolimdeki Ozak Gayrimenkul Yatinrm Ortakhidi
A.S.'nin 3/5 hissesine disen kisminin Turk lirasi
cinsinden toplam aylik pazar kira degeri ile toplam
pazar dederinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Tapu Incelemesi

Imar Durumu
En Verimli ve En 1yi Kullanimi

: Kazlicesme Mahallesi, Kennedy Caddesi, No: 52,
Blylkyall Istanbul Projesi, C Blok (8 Adet Bagimsiz
Bolim), T2 Blok 1 ve 2 No’lu Bagimsiz Bolimler ile
T3 Blok 1 No'lu Bagimsiz B6lim
Zeytinburnu / ISTANBUL

. Istanbul ili, Zeytinburnu ilgesi, Zeytinburnu
Mahallesi, Demirhane Mevkii, 774 ada, 68.132,32 m2
yuzo6lgimld 83 no'lu parsel Uzerinde yer alan C Blok’u
olusturan 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 ve 8 no’lu bagimsiz
bolimler ile T2 Blok, 1 ve 2 no’lu bagimsiz bolim ve
T3 Blok, 1 no’lu bagimsiz bolim

: Bkz. Rapor / 4.1.1. Milkiyet Durumu

: Taginmazlar Gzerinde takyidat mevcuttur.
(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlari Incelemesi)

: Bkz. Rapor / 4.3.1. Imar Durumu Bilgileri
: Ofis ve Igyeri

GAYRIMENKULLER iGCiN TAKDiR EDILEN DEGERLER

Tasinmazlarin (C Blok, T2 Blok 1 ve 2 No'lu
ile T3 Blok 1 NO’lu
Bagimsiz Bolimiin 0ZAK GYO A.S.’nin 3/5

i ini lam Ayhk Pazar Kira De

Bagimsiz Bolumler

Tasinmazlarin (C Blok, T2 Blok 1 ve 2 No'lu

Bagimsiz Bolumler

RAPORU HAZIRLAYANLAR

__iIe T3 Blok 1 No’lu
Bagimsiz Boliimiin OZAK GYO A.S.'nin 3/5

KDV Harig

KDV Dahil

8.605.000,-TL 10.326.000,-TL

v

eri

2.252.805.000,-TL | 2.703.366.000,-TL

Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Sorumlu Degerleme Uzmani

Murat SEHIRALTI (SPK Lisans Belge No: 403935)
Kadriye KILINC (SPK Lisans Belge No: 406170)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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T/ TERRA

Raporun Tarihi ve Numarasi

Raporu Hazirlayanlarin Ad ve
Soyadlari, Sorumlu Degerleme
Uzmaninin Adi ve Soyadi

Degerleme Tarihi

Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve
Numarasi

Raporun, Tebligin 1. Maddesi
Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni
Kurulus Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde de Degerlemesi Yapilmissa
Son Uc Degerlemeye iliskin Bilgiler

Bu dederleme raporu, Ozak Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S. icin sirketimiz tarafindan
31.12.2025 tarihinde, 2025/0ZAKGYO/3
rapor numarasi ile hazirlanmistir.

Murat SEHIRALTI - SPK Lisans No: 403935
(Gayrimenkul Dedgerleme Uzmani)

Kadriye KILINC - SPK Lisans No: 406170
(Gayrimenkul Degerleme Uzmani)

Nurettin Kulak - SPK Lisans No: 401814
(Sorumlu Degerleme Uzmani)

Bu dederleme raporu igin, sirketimizin
dedgerleme uzmanlan 29.12.2025 tarihinde

degerleme calismalarini bitirmis ve
31.12.2025 tarihi itibari ile raporu
hazirlamiglardir. Bu slrede gayrimenkul
mahallinde ve ilgili resmi dairelerde

incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

Bu deferleme raporu, sirketimiz ile Ozak
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. arasinda
taraflarin hak ve yukimludliklerini belirleyen 3
nolu ve 07.10.2025 tarihli dayanak
sOzlesmesi hlikimlerine badlh kalinarak
hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'’nun III-
62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme
Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
saylli "Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda
Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile
Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasas! Kurulu'nun III-62.3 sayil tebligin 1.
maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

Sirketimiz tarafindan daha 6nce hazirlanan
dederleme konusu tasinmazlardan 10 adeti
icin 2 adet, tim badimsiz bolimler igin ise 3
adet olmak Uzere toplam 5 adet dederleme
raporu bulunmakta olup son (¢ rapora ait
bilgiler rapor ekinde sunulmustur.
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TJ TERRA

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Kiglkbakkalkéy Mahallesi, Sevda Sokak, No: 1, Seven Tower,
Kat: 5, Ofis: 4, Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 784 41 10

KURULUS TARIHI : 13 Agustos 2014

ODENMIS SERMAYESI : 1.000.000,-TL

TICARET SiCiL NO : 934372

SPK LISANS TARIHI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu’nun (SPK) “Gayrimenkul Dederleme Sirketleri
. L Listesi”ne alinmistir.

BDDK LISANS TARIHI : Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Dizenleme ve
Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule badli hak ve

. faydalarin dederlemesi” hizmetini vermekle yetkilendirilmistir.

FAALIYET KONUSU : Yururlukteki mevzuat cercevesinde her tiarli resmi ve 6zel,
gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayal hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak,
dederlerini tespit etmeye yodnelik tim raporlan dizenlemek,
analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemli durumlarda

. L. gorls raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Kazligesme Mahallesi, Kennedy Caddesi, No: 52C, 34020,
Zeytinburnu / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 486 36 50

TESCIL TARIHI ) : 01 Subat 2008

ODENMIS SERMAYESI : 1.456.000.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 2.000.000.000,-TL

TICARET SICIL NO : 654110

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirim

Ortakhklarina iliskin duzenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar cercevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasi araglari, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule
dayall haklar, sermaye piyasasi araglari ve Kurulca belirlenecek
diger varlik ve haklardan olusan portfoyl isletmek amaciyla
paylarini ihrag etmek (zere kurulan, belirli projeleri
gerceklestirmek Ulizere adi ortaklik kurabilen ve Sermaye
Piyasasi Kanunu’nun 48. maddesinde sinin gizilen faaliyetler
cercevesinde olmak kaydr ile Kurulun Gayrimenkul Yatirim
Ortakhklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nde izin verilen diger
. . . faaliyetler. L.
2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

VE ISIN KAPSAMI

Bu rapor, Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S. nin talebine istinaden dederlemeye konu
C Blok’un tamamini olusturan 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 ve 8 no’lu bagimsiz bélimler ile T2 Blok 1 ve 2
no’lu bagimsiz bolim ve T3 Blok, 1 no’lu bagimsiz bélimdeki Ozak Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi
A.S.'nin 3/5 hissesine disen kisminin Tirk lirasi cinsinden toplam aylik pazar kira dederi ile
toplam pazar dederinin tespitine yonelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayil
“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslan Hakkinda
Teblig” htuktmleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken
Asgari Hususlar”, Kurul’'un Seri III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari
Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayili karari ile uygun gortlen Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2.
fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Isbu dederleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amagla kullanilamaz.
Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Pazar Kirasi: Tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlan
cercevesinde, dederleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin
edilmesi gerekli gorilen tutardir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yUkimluligian, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardir

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

¢ Analiz edilen gayrimenkulln tira ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmigtir.

e Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

¢ Gayrimenkulln satigi igin makul bir stre taninmistir.

o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilimaktadir.

e Gayrimenkulin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

¢ Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.

o Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
O0zguddr.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

e Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve 6ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

e Dederleme konusunu olusturan miulkle ilgili olarak glincel veya gelecege donlik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, musterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yone veya énceden saptanmig sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagdl degildir.

¢ Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

¢ Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan miulk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev
alanlarin dedgerlemesi yapilan mulkin yeri ve tlrl konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

e Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢g kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

e Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukamliligu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glvence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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GUAYSIME N CGLRLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA  ILISKIN
BiLGILER

4.1. GAYRIMENKULLERIN TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB.
DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILERI
4.1.1. MULKIYET DURUMU

iLi : Istanbul

iLCESI : Zeytinburnu

MAHALLESI : Zeytinburnu

MEVKii : Demirhane

PAFTA NO T ---

ADA NO 1 774

PARSEL NO : 83

ANA GAYRIMENKULUN

NITELiGI : 1. Ordu Zeytinburnu Agir Tamir Fabrikasi A-B Blok 22 Katli B.arme

Mesken C Blok 11 Kath Betonarme Ofis ve Isyeri D Blok 22 Katli
Betonarme Mesken Ofis ve Isyeri E Blok 16 Katli Betonarme Mesken
Ofis ve Isyeri F Blok 22 Kath Betonarme Mesken Ofis ve Isyeri G
Blok 17 Kath Betonarme Mesken Ofis ve Isyeri J Blok 23 Katli
Betonarme Mesken H Blok 23 Katli Betonarme Ofis ve Isyeri I Blok
22 Katl Betonarme Mesken Ofis ve Isyeri T1 Blok 1 Katli Betonarme
Kamu Eglence Binalari T2 Blok 2 katli Betonarme Ofis ve Isyeri T3
Blok 3 Katli Betonarme Ofis Isyeri ve Arsasi (*)
YUZOLGUMOU : 68.132,32 m2

(*) Kat mulkiyetine gegilmistir.

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN TAPU KAYITLARI

BA‘SIK 'f:g %E? NITELiGI ARSA PAYI /%E:;A YE‘L’:}YE T}ﬁ?zi
1 |0zak G.Y.0.AS. (1/1) | C |zemin| 1 Ofis 108402 / 32340544 | 57/5592 | 19128 |28.12.2020
2 |Ozak G.Y.0.A.S. (1/1) | C 1] 2 Ofis 12516 / 32340544 | 57/5593 | 19128 |28.12.2020
3 |Ozak G.Y.0.A.S. (1/1) | C 1| 3 Ofis 49928 / 32340544 | 57/5594 | 19128 |28.12.2020
4 |0zak G.Y.0.AS.(1/1)| C | 2 | 4 Ofis 55034 / 32340544 | 57/5595 | 19128 |28.12.2020
5 |0zak G.Y.0.AS.(1/1)| ¢ | 3 | 5 Ofis 74708 / 32340544 | 57/5596 | 19128 |28.12.2020
6 |0zak G.Y.0.AS.(1/1)| C | 4 | 6 Ofis 71684 / 32340544 | 57/5597 | 19128 |28.12.2020
7 |0zak G.Y.0.A.S. (1/1) | C 5 | 7 Ofis 67458 / 32340544 | 57/5598 | 19128 |28.12.2020
8 |0zak G.Y.0.AS.(1/1)| C | 6 | 8 Ofis 38796 / 32340544 | 57/5599 | 19128 |28.12.2020
9 |Ozak G.Y.0.A.S. (1/1) | T2 |Zemin| 1 isyeri | 22080/ 32340544 | 65/6341 | 24957 |25.11.2022
10 |Ozak G.Y.0.A.S. (1/1) | T2 |zemin| 2 Bodi;”?er'fat“ 148386 / 32340544 | 65/6342 | 24957 |25.11.2022
11 |0zak G.Y.0.A.S. (3/5) | T3 |zemin| 1 isyeri |607150 / 32340544| 65/6387 | 28137 |30.12.2022

(*) C Blokta yer alan 8 adet bagimsiz bolimin tapu senedi suretleri Gzerinde kat mulkiyetlerine gegcis tarih ve yevmiye
numarasl islenmis olmasina ragmen Webtapu (zerinden giincel olarak temin etmis olduumuz TAKBIS belgelerinde
halen kat irtifaki tarihi olan 23.10.2020 tarih ve 14979 yevmiye gorilmektedir. Ayni sekilde T2 Blok 1 ve 2 no’lu
bagimsiz bélimler Webtapu lizerinden giincel olarak temin etmis oldujumuz TAKBIS belgelerinde halen kat irtifaki
tarihi olan 03.11.2020 tarih ve 15498 yevmiye gorilmektedir.
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4.1.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

19.11.2025 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Webtapu Sistemi'nden
temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine gore, rapor konusu tasinmazlar lzerinde
asadidaki notlarin bulundugu tespit edilmistir.

Tiim Tasinmazlar Uzerinde:

Serhler Béliimii:

e 99 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (99 yilhdina 1 TL bedel ile Turkiye Elektrik
Dagitim A.S. Genel Madurlaga lehine kira serhi) (26.04.2019 tarih ve 5772 yevmiye no
ile)

Beyanlar Bolimii:

e KM'ne gevrilmistir. (25.11.2022 tarih ve 24957 yevmiye no ile)

e KM’'ne cgevrilmistir. (29.12.2022 tarih ve 28026 yevmiye no ile)

e KM'ne gevrilmistir. (28.12.2020 tarih ve 19128 yevmiye no ile)

e Yonetim Plani 04.09.2020 tarihli. (09.09.2020 tarih ve 11691 yevmiye no ile)

o Uzerindeki bina Kiltiir Bakanligi'nca korumaya alinmistir. (29.11.1989 tarih ve 7282
yevmiye no ile)

e Korunmasi gerekli kiltar varligidir. (14.02.1992 tarih ve 1624 yevmiye no ile)

e Korunmasi gerekli kiltar varligidir. (13.03.1992 tarih ve 2658 yevmiye no ile)

o Imar ve iskan vekaletine tahsis edilmistir. (13.02.1960 tarih ve 195 yevmiye no ile)

e Korunmasi gerekli kiltar varlhididir. (03.10.2006 tarih ve 9309 yevmiye no ile)

e Bu parseldeki tescilli yapilarin korunmasi ve yeniden kullanimi icin hazirlanacak
projelerin ilgili Koruma Bélge Kurulu'na iletilmesi kurulca uygun bulunan islev ve projeler
dogrultusunda uygulama yapilmasina dair belirtme vardir. (11.04.2013 tarih ve 4846
yevmiye no ile)

e Korunmasi gerekli kilttr varligi tescil kaydi bulunan 6 numarali parselin korunma
alanindadir ve yapilacak her tdrli uygulama igin 2863 sayili kanun hikamleri
dogrultusunda islem yapilacagina dair belirtme. Tarih:09.07.2015 Sayi: 57834978/1496
(20.08.2015 tarih ve 10421 yevmiye no ile)

e Kamu hizmetlerine ayrilan yerler ile Maliye Bakanhdi’'nca dedisik ihtiyaglarla talep edilen
tasinmazlar bedelsiz olarak hazineye iade edilir. (09.04.2013 tarih ve 4620 yevmiye no
ile)

e Ticaret + Konut Alani: Krokide B ile gbsterilen yapi kalintisi ve C ile g6sterilen gesme
korunmasi gerekli ktltir varligi olup bu parselde kalmaktadir. Krokide gosterilen 2, 3,
4, 5 ile gosterilen yapilar ve krokisinde 7 ile gosterilen yikilmis yapi 2. grup ve 6 ile
gosterilen yapi 4. grup tasinmaz kiltar varhgidir. (18.09.2015 tarih ve 11702 yevmiye
no ile)

e 6306 sayili kanun geredince riskli yapidir. (03.11.2015 tarih ve 13300 yevmiye no ile)

e 6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (18.12.2015 tarih ve 15584 yevmiye no ile)

e 6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (18.12.2015 tarih ve 15586 yevmiye no ile)

e 6306 sayili kanun geredince riskli yapidir. (18.12.2015 tarih ve 15603 yevmiye no ile)

e 6306 sayili kanun geredince riskli yapidir. (18.12.2015 tarih ve 15646 yevmiye no ile)

e Korunmasi Gerekli Taginmaz Kultir Varlididir. (27.09.2016 tarih ve 12243 yevmiye no
ile)

e Kat miulkiyeti harci kesilmistir. Yeditepe Veraset ve Harglar Vergi Dairesi MadurlGgu
(30.03.2020 tarih ve 5050 yevmiye no ile)

o Cins degisikligi icin vergi dairesi yazisi mevcuttur. (02.04.2021 tarih ve 6677 yevmiye
no ile)

e 492 Sayill harclar kanununa bagh 4 sayil tarifenin 13/a maddesi kapsaminda cins
degisikligi harci 6denmistir. (09.04.2021 tarih ve 7146 yevmiye no ile)

T2 Blok, 2 no’lu Bagimsiz Béliim Uzerinde:

Eklenti Bilgisi: Depo. (09.09.2020 tarih ve 11691 yevmiye no ile)

RAPOR NO: 2025/0ZAKGYO/3



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile

4.1.3. KAT IRTIFAKINA ESAS MIMARI PROJE INCELEMESI

Rapor konusu tasinmazlarin onayli mimari projesine ve carsaf listesine gore bilgileri asagida

tabloda halinde sunulmustur.

o S N‘zﬁﬁ')a“ “Sritalan | Tahsei || Tahsisi | Tahokd Dinll,:r::;?enle-\llanl
No (m?2) (m?2) (m?2) (m?2) Tahsisi (m2)
1 C 1 Ofis 492,96 590,84 2.282,22 0,00 204,30 601,46
2 | c 2 | Ofis 83,45 106,24 0,00 0,00 0,00 0,00
3 C 3 Ofis 438,04 530,46 0,00 0,00 0,00 0,00
4 C 4 Ofis 508,36 609,87 0,00 0,00 0,00 0,00
5 | C 5 | oOfis 624,06 867,82 0,00 0,00 0,00 0,00
6 C 6 Ofis 619,59 745,51 0,00 0,00 0,00 0,00
7 C 7 Ofis 483,54 752,08 0,00 0,00 0,00 0,00
8 | ¢ 8 | Ofis 177,48 284,16 0,00 275,08 0,00 0,00
9 T2 1 Is yeri 94,30 167,93 1.019,21 0,00 0,00 0,00
10 T2 2 Is yeri 1.045,29 1.192,86 1.450,43 0,00 1.295,03 0,00
11| T3 | 1 |isyeri| 7.813,83 | 9.811,86 | 1.161,27 0,00 0,00 0,00

4.1.4. KADASTRO INCELEMESI

Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi parselin kadastral sinirlari, alan ve konum
tespiti Zeytinburnu Kadastro Mudarlagia’nde bulunan paftalar  (zerinden ve
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle
tespit edilmistir.
4.1.5. GAYRIMENKULUN IMAR PLANI BILGILERI

Zeytinburnu Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligu tarafindan 07.11.2025 tarihli imar
durumu yazisi ile sifahen yapilan arastirmalarda 774 ada 83 parsel sayili parsel 09.12.2019
tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani Dedisiklijine gére “Ticaret+Konut Alani”
icerisinde kalmaktadirlar.

Plan notlarina gore “Ticaret + Konut” yapilasma sartlari asagidaki sekildedir:

o KAKS: 2,00

o Yencok: 70 M

Parsel ile ilgili Kultiir Bakanhgi Istanbul 1 Numaral Kiltiir ve Tabiat Varliklarini Koruma
Kurulu’nun 29.08.1991 gin ve 2915 sayili karar eki vaziyet planinda tescilli olarak gdsterilen
yapilar korunmak ve restore edilmek, yerinde olmayan yapilarin rekonstriksiyonlarinin

gerceklestirilmesi sartiyla kentsel tasarim projesine gére uygulama yapilacaktir.

Not: Katlar Alan1 Katsayisi (KAKS) / Emsal (E): Yapinin batin katlardaki alanlar toplaminin parsel
alanina oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapali cikmalar
dahil kullanilabilen batln katlarin isikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.
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GAYSIMENCL. DEGLRLEME

4.1.6. GAYRIMENKULUN PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA
BILGILER

Zeytinburnu Belediye Baskanli§i Imar ve Sehircilik Madirligi'nden degerleme tarihi itibari
ile temin edilen degerleme konusu tasinmazlarin konumlandidi parsele ait dijital arsiv dosyasi
icerisinde yapilan incelemelerde; tasinmazlarin yer aldigi bloga ait yapi kullanma izin belgelerine
esas yap! ruhsatlari asagidaki tabloda listelenmistir.

ADA / BLOK RUHSAT RUHSAT P . INSAAT . PV

PARSEL NO TARIHI NO VERILIS NEDENI ALANI (M2) B. B. NITELIGI VE SAYISI
25.01.2016 4928 Yeni Yapi 6.875,60 11 adet mesken, 1 adet ofis ve isyeri
27.12.2016 83687 isim Degisikligi 6.875,60 11 adet mesken, 1 adet ofis ve isyeri
31.10.2017 59529 Tadilat 9.833,60 15 adet mesken, 3 adet ofis ve isyeri
17.09.2018 50641 isim Degisikligi 9.833,60 15 adet mesken, 3 adet ofis ve isyeri
17.09.2018 50922 Tadilat 10.608,10 8 adet ofis ve igyeri
31.12.2018 67664 Tadilat 10.392,95 8 adet ofis ve isyeri
19.09.2019 37333 Tadilat 8.088,49 8 adet ofis ve isyeri
06.08.2020 32383 Isim Degisikligi 8.088,49 8 adet ofis ve isyeri
21.04.2017 23693 Restorasyon 16.366,36 41 adet ofis ve isyeri
14.08.2017 44955 Isim Degisikligi 16.366,36 41 adet ofis ve isyeri
30.03.2018 19013 Isim Degisikligi 16.366,36 41 adet ofis ve isyeri

774 ADA 19.09.2018 51201 Isim Degisikligi 16.366,36 41 adet ofis ve igyeri

ESKi 69 25.09.2018 52099 Tadilat 17.228,93 27 adet ofis ve isyeri

PA'}SE" 13.06.2019 | 22638 Tadilat 16.977,92 28 adet ofis ve isyeri

YENI 83 19.09.2019 37294 isim Degisikligi 16.977,92 28 adet ofis ve igyeri

PARSEL 03.10.2019 39577 Tadilat 30.548,67 28 adet ofis ve igyeri
03.07.2020 27509 Tadilat 30.658,93 46 adet ofis ve isyeri
15.02.2022 6374 Isim Degisikligi 30.658,93 46 adet ofis ve isyeri
08.06.2022 26177 Tadilat 30.658,93 46 adet ofis ve isyeri
27.09.2017 52277 Restorasyon 9.925,08 1 adet ofis ve isyeri
30.03.2018 19013 Isim Degisikligi 9.925,08 1 adet ofis ve isyeri
02.11.2018 58578 isim Degisikligi 9.925,08 1 adet ofis ve igyeri
13.06.2019 22659 Tadilat 9.873,04 1 adet ofis ve igyeri
19.09.2019 37302 Tadilat 20.173,39 1 adet ofis ve igyeri
03.07.2020 27508 Tadilat 20.173,39 1 adet ofis ve igyeri
15.02.2022 6375 isim Degisikligi 20.173,39 1 adet ofis ve igyeri
08.06.2022 26178 Tadilat 20.173,39 1 adet ofis ve igyeri

Yukaridaki tadilat ruhsatlarina gére bloga ait yapi kullanma izin belgeleri asagidaki tabloda

listelenmigtir.
BLOK  YAPI KULLANMA iziN YAPI KULLANMA iziN | BAG. BOL. INSAAT YAPI

NO BELGESI TARIHI BELGESI NO'SU ADEDI ALANI (M2) SINIFI
C 12.11.2020 47879 8 8.088,49 5-A
T2 28.10.2022 48839 46 30.658,93 5-D
T3 27.12.2022 59152 1 20.173,39 5-D

Tasinmazlarin dijital arsiv dosyasi icerisinde yapi kullanma izin belgesinden sonra
dizenlenmis cezai igerikli herhangi belgeye rastlaniimamistir.
4.2. GAYRIMENKUL 1ILE 1ILGILI HERHANGI BIR TAKYIDAT VEYA
DEVREDILMESINE iLiSKIN HERHANGIi BiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI

HAKKINDA BILGI

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gergcevesinde tasinmazlar (zerinde yer alan
beyanlar ile serhinin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup tasinmazlarin devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Tapu kayitlari
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cergcevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhgi portfoyiinde “binalar” bashg: altinda
bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisinda) ve kiralanmalarinda herhangi bir
sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.
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4.3. GAYRIMENKUL 1ILE 1ILGILI VARSA, SON UC VYILLIK DONEMDE
GERGEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISiKLIKLERE (IMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA iISLEMLERiI VB.)
ILISKIN BILGI

4.3.1. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandigi parselin kadastral durumunda herhangi bir degisiklik olmadidi tespit edilmistir.

4.3.2. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu gayrimenkullerin mulkiyet

durumunda asadidaki gibi bir degisiklik oldugu tespit edilmistir.

e Son 3 yillik doinemde degerlemeye konu; C Blok, 1,2,3,4,5,6,7 ve 8 no’lu bagimsiz
bélimler ile T2 Blok 1 ve 2 no’lu bagimsiz bélimlerin mulkiyet durumunda herhangi bir
degisiklik olmamistir.

e T3 Blok 1 no’lu bagimsiz bélimin dederlemeye konu 3/5 hissesi 30.12.2022 tarih ve
28137 yevmiye no ile Ozak Gayrimenkul Ortakli§i A.S. adina satis isleminden tescil
olmustur.

4.3.3. iIMAR DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandigi parselin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.4. HUKUKiI DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER
Tasinmazlarin hukuki durumu ile ilgili herhangi bir kisithlik s6z konusu dedildir.

4.4. GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENIN IMAR DURUMUNA iLISKiIN
BILGILER
Tasinmazlarin  bulundugu parselin imar durumu ™“Ticaret + Konut Alani”’/dir.

Tasinmazlarin konumlu oldugu boélge genellikle Ticaret + Konut Alani lejantina sahip parseller

Uzerinde yapilar bulunmaktadir.

4.5. GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLI YAPI TESPITI VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR
Tasinmazlarin bulundudu binalar ile alakal olarak dederleme tarihi itibariyle herhangi bir

durdurma karari, yikim karari veya riskli yapi karari da bulunmamaktadir.

4.6. GAYRIMENKULE ILISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE
(GAYRIMENKUL SATIS VAADiI SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT
SOZLESMELERI VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER VB.) ILISKIN
BILGILER
Dederleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi

sOzlesmesi, kat karsiidi insaat s6zlesmesi ve hasilat paylasimi sézlesmesi tarafimiza ibraz

edilmemistir.

4.7. GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKUL PROJELERI ICIN ALINMIS YAPI
RUHSATLARINA, TADILAT RUHSATLARINA, YAPI KULLANIM IZINLERINE
ILISKIN BILGILER ILE ILGILI MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKLI
TUM IZiINLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLILiGi OLAN
BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BiLGI
Ilgili mevzuat uyarinca parsel lizerinde yer alan yapilarin gerekli tim izinleri alinmis olup

yasal gerekliligi olan tium belgeleri tam ve dodru olarak mevcuttur. Raporumuzun “4.1.6.

Gayrimenkullerin Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokimanlari Hakkinda Bilgiler” basligi altinda yasal

belgeler hakkinda detayh bilgiler anlatiimistir.
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4.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE ILGILiI OLARAK, 29/6/2001 TARIiH
VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM
YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL 1iLE 1iLGiLI OLARAK
GERGEKLESTIRDiGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGI
Tasinmazlar igin yapi kullanma izin belgesi alindigindan proje tamamlanmis olup

tasinmazlar binalar bashgi altinda yer almaktadir. Bu nedenle yapi denetimle bir iliskileri

kalmamistir.

4.9. EGER BELIiRLI BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA,
PROJEYE ILISKIN DETAYLI BILGI VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU
DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR
PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE iLIiSKIN ACIKLAMA
Bu dederleme calismasi kapsaminda, proje degerlemesi yapilmamistir.

4.10. VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA

BILGI
Rapor konu tasinmazlarin konumlu oldugu; C Blok icin; B enerji performansinda
Y243458A5C9CD numarali ve 31.10.2019 tarihli, T2 Blok igin; B enerji performansinda

Y2934058B6B41 numarali ve 10.12.2020 tarihli, T3 Blok igin; B enerji performansinda
Y2934430C4602 numarali ve 10.12.2020 tarihli enerji verimlilik belgesi bulunmaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULUN FIzZiKi OZELLIKLERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi VE KULLANILAN

VERILER

Degerlemeye konu Istanbul ili, Zeytinburnu Ilgesi, Kazligesme Mahallesi, Kennedy Caddesi
(Sahil Yolu), No: 52, 774 ada, 83 no’lu parsel lzerinde konumlu Biyiikyali Istanbul Projesi
blinyesindeki C blogu olusturan 8 adet ofis nitelikli bagimsiz bélim, T2 blok, 1 ve 2 no’lu bagimsiz
bélim ile T3 blok 1 no’lu bagimsiz bolimddr.

Tasinmazlara ulasim; ilgenin glineyinde yer alan, bolgenin en 6nemli ana arteri niteligindeki
Kennedy Caddesi lizerinden saglanmaktadir. Tasinmazlar; Kennedy Caddesi lzerinde Bakirkdy
istikametinde ilerlenirken sag tarafta, Demirhane Caddesi ile Kennedy Caddesi arasinda yer
almaktadir.

Bitisiginde insa edilmekte olan Yedi Mavi Projesi bulunan tasinmazlarin yakin gevresinde;
Novotel, IBB Zeytinburnu Sosyal Tesisleri ve Ottomare Siiite Projesi yer almaktadir.

Konumlari, gelismekte olan bir bélgede konumlanmasi, bdlgenin ticaret potansiyeli ve
nitelikli bir proje olarak tasarlanmis olmasi tasinmazlarin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Tasinmazlar Avrasya Tineli'ne yakin mesafede yer almaktadirlar. Ayrica tasinmazlar;
Marmaray projesi biinyesinde yer alan Kazlicesme Tren Istasyonu’nun bitisiginde bulunmaktadir.

Bblge, Zeytinburnu Belediyesi sinirlar icerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis altyapiya
sahiptir.
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5.2. GAYRIMENKULUN FiziKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI
5.2.1. PROJE VE BAGIMSIZ BOLUMLER iLE iLGiLi GENEL OZELLIKLER

Rapor konusu tasinmazlarin konumlu oldugu Blylkyal Projesi, 33.409,63 m?2 ylizélcimine
sahip 774 ada 73 no’lu parsel, 68.132,32 m2 yuzo6lgimld 774 ada 83 no’lu parsel, 2.616,10
m2 yuzoélcimld 774 ada 70 no’lu parsel, 4.052,07 m=2 yiz6lgimld 774 ada 71 no’lu parsel
olmak lzere toplam 108.210,12 m?2 yuzélgimuine sahiptir.

Proje kapsaminda 774/70 no’lu parsel Gzerinde 757,25 m?2 kullanim alanli cami, 774/71 no’lu
parsel Gzerinde 3.954,60 m?2 kullanim alanh okul-Universite-arastirma vasifli gayrimenkull
yani sira 774/73 no’lu parsel Gzerinde K, L, M, N, O, P, S bloklar 774/83 no’lu parsel Gzerinde
iseA,B,C,D,E, F,G,H,1I,1],T1, T2 ve T3 bloklar bulunmaktadir.

Proje blinyesinde; Fisekhane'yle hayata gegirilen olan kiltlir ve sanat merkezi, genis peyzaj
bahgeleri, ylriyls ve bisiklet parkurlar, agik/kapali yiizme havuzu, spor ve sosyal tesisleri,
Turk ve Dinya mutfaklarindan restoranlar, kafeler, yoresel lezzetler sunan organik semt
pazari, spor merkezi, editici at6lyeleri, sergi ve galeri alanlarini barindirmaktadir.

Rapor konusu C Blok onayl mimari projesine gére, betonarme karkas yapi tarzinda, 4 bodrum
kat, zemin kat ve 6 normal kat olmak Uzere toplam 11 kat olarak projelendirilmis ve insa
edilmistir. C Bloga ait bilgiler asagida tabloda halinde sunulmustur.

Bag. Net Alan Satisa Esas Bahge Teras Depo Personel
No . Nitelik (m2) Briit Alan Tahsisi Tahsisi Tahsisi Dinlenme Alani
(m?2) ((LED) (m?2) (m?2) Tahsisi (m?2)

Blok

C 1 Ofis 492,96 590,84 2.282,22 0,00 204,30 601,46
C 2 Ofis 83,45 106,24 0,00 0,00 0,00 0,00
C 3 Ofis 438,04 530,46 0,00 0,00 0,00 0,00
C 4 Ofis 508,36 609,87 0,00 0,00 0,00 0,00
C 5 Ofis 624,06 867,82 0,00 0,00 0,00 0,00
C 6 Ofis 619.59 745,51 0,00 0,00 0,00 0,00
C 7 Ofis 483,54 752,08 0,00 0,00 0,00 0,00
C 8 Ofis 177,48 284,16 0,00 275,08 0,00 0,00
TOPLAM 3.427,48 4.486,98
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C Blok'taki bagimsiz bolumler igin carsaf liste hazirlanmis olup bu listeye gére 8 adet ofisin
satilabilir toplam alani 4.486,98 m2 dir.

Rapor konusu C Blok; 4 bodrum kat, zemin kat ve 6 normal kattan olusmaktadir. Bina girisi

zemin kattan kuzey cepheden sadlanmaktadir. Blok girisinde otomatik cam kapi
bulunmaktadir. C Blok; 8 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir. Bu bagimsiz bélimler
birbirleri ile irtibatlandirilarak bina bir bitiin halinde Ozak GYO A.S.’nin ydnetim binasi olarak
kullanilmaktadir.

Binada depo alanlari, kapali otopark alanlari, teknik hacimler, 1. bodrum katinda yemekhane
ve dinlenme alanlari bulunmaktadir. Bu alanlarin bélimlendirilmeleri kismen cam dograma ile
yapilmis, zeminleri seramik kapli, duvarlar kismen seramik kismen duvar kadidi ile kaphdir.
Zemin katinda lobi alani ve ofis alanlari bulunmaktadir. Ofis alanlarinin bdlimlendirmeleri
kismen cam dograma ile yapilmis olup, lobi alanini zemini seramik kapl, duvarlari kismen
seramik kapli, kismen de duvar kagidi kaplidir. Normal katlari ofis ve galisma alani ve agik
ofis alani olarak kullanilmakta olup, alanlarin bélimlendirmeleri cam dograma ile yapilmistir.
Zeminleri halifleks kaplama, duvarlar kismen duvar kagidi, kismen motifli ahsap paneller ile
kaplidir. Son (g kat Ust dlizey yonetici ofisi, toplanti odalari ve calisma alanlarinin bulundugu
yonetim katlari olarak kullaniimaktadir. Blokta katlara ulasimin saglandigi merdiven zeminleri
mermer kapli, sahanlhk ve kat hollerinin zeminleri seramik kaplidir. Duvarlan plastik boyali
olup, merdiven korkuluklari cam dograma (zeri ahsap kaphdir.

Rapor konusu T2 Blok 1 ve 2 no’lu bagimsiz bélimlere ait detay bilgiler asadida tabloda

gosterilmistir.

Satisa Esas Bahge -
Nitelik N‘(’:n‘;')a" Briit Alan Tahsisi Dep‘(’;f)hs's'
(m2) (m2)
T2 1 is yeri 94,30 167,93 1.019,21 0,00
T2 2 is yeri 1.045,29 1.192,86 1.450,43 1.295,03

T2 Blok 1 No’lu Bagimsiz Bolim; Klasik Osmanl Mimarisi ile geleneksel hamam yapilarindan
farkhlik gosteren hamam, 19. ylzyilda yigma kargir sistemiyle insa edilmistir. Arkeolog ve
sanat tarihgilerinin yaptigi incelemeler ve dederlendirmeler isidinda, hamam yapisinin iginde
bulundugu sanayi tesisiyle baglantili insa edildigi sonucuna variimistir 19. yizyilda, Osmanli
Devleti'nin modernlesme c¢abalarinin somut &6rneklerinden olan bir sanayi tesisi iginde,
tamamen geleneksel tasarimiyla yer alan hamam, Osmanli toplumunun bir yandan Bati'nin
teknolojik ilerlemelerine yonelirken diger taraftan geleneksel baglarini da korudugunun bir
gOstergesidir. Mekdn mimari ve yapisal 6zellikleri korunarak 6zgin malzeme ve teknikler
aracihigi ile guglendirilmis ve restorasyonun ardindan sergi mekani olarak glinimuze
kazandiriimistir.

T2 Blok 2 No’lu Bagimsiz Bélim; Atdlye ve depo binalari olarak tanimlanan birbiriyle baglantili,
eklemli uzun yapi grubu, fabrika alanin gliney yoniinde, kuzeybati-gineydodu dogrultuda
konumlanmistir. Bu bina grubuna, fabrika alanina ana giristen sonra sag yol aksinin bitiminde
ulasilmaktadir. Yapi grubu tek katli, kargir sistemde insa edilmistir ve ahsap makasli, besik
cati ile értaladar.
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e Rapor konusu T3 Blok 1 no’lu bagimsiz bolime ait detay bilgiler asagida tabloda gosterilmistir.

Satisa Esas Bahge
sz LA Briit Alan Tahsisi

T3 1 is yeri 7.813,83 9.811,86 1.161,27

Nitelik

e T3 Blok (Zirhli Arac Tamirhanesi): 19. ylzyildan gtinimize kalan zirhl araglar tamirhanesinin
yeni islevleri, Bliyiikyali Istanbul projesinde koruma ve restorasyon calismalari basladiginda,
akademik danismanlardan olusan kurulun yerinde yaptigi analiz, tespit ve degerlendirmeler
sonucunda belirlenmistir. Yapi grubunun onarim, gliclendirme ve restorasyonlarinin ardindan
bu yapi; sergi ve sinema salonlari, tiyatro, bale ve konserlerin izlenebilecegi blylk bir
performans merkezi olarak sanatseverlerle bulusmustur.

e Endustri arkeolojisi niteliginde ve birinci derecede 6nemli korunmasi gereken unsur olarak
belirlenen ving, Zirhli Araglar Tamirhanesi'nde glinumuize kadar ulagsmistir. Muhtemelen ilk
dénem imalat donanimi iginde yer alan ving (ceraskar), ahsap olmakla birlikte metal
elemanlarda da destekleniyor ve mekanin kuzeybati duvarn 6nlinde, kuzeydogu yéniinde yer
almaktadir. Ving, ic mekandaki tretim slUrecinin ginimuze kalabilmis neredeyse tek izi olma
ozelligi tasimaktadir.

e Degerleme galismasinda bagimsiz bélimlere tanimlanmis onayli yénetim planinda bahsi gegen
eklenti ve tahsisli alanlarin sagladigi fayda olumlu etken olarak dikkate alinmistir.

5.3. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN

FAKTORLER
Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor
bulunmamaktadir.

5.4. VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA INSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE ILGIiLI
TESPIT EDILEN RUHSATA AYKIRI DURUMLARA ILISKIN BILGILER
Rapor konusu tasinmazlarin bulundugu yap! icin herhangi bir ruhsata aykiri durum

bulunmamaktadir.

5.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGiSIKLIKLERIN 3194 SAYILI
IMAR KANUNU'NUN 21'INCI MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT
ALINMASINI GEREKTIRiR DEGiSiKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BiLGI
Tasinmazlar igin yapi kullanma izin belgelerinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda

3194 sayil Imar Kanunu'nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi

gerekmemektedir.

5.6. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARiHi ITIBARIYLE HANGI AMACGLA
KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAzZi iISE UZzZERINDE
HERHANGI BiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN
HANGI AMACLA KULLANILDIGI HAKKINDA BiLGi
Dederleme tarihi itibariyle tasinmazlar, ofis-isyeri niteliginde olup bu sekilde

kullanilmaktadirlar.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM
6.1.1. KIiSi BASI GSYH

Kisi basina diisen Gayri Safi Yurt Ici Hasila (GSYH), 2024 yilinda 15.325 dolara yiikselerek
2002 yih seviyesinin 4,2 katina ulasmistir. Satin Alma Gicu Paritesi'ne (SGP) gore, 2023'te kisi
basina disen GSYH 42.561 dolar olmustur.

Kisi Basina Disen GSYH, ABD Dolan

Kisi Basi GSYH {SGP)

Kisi Bast GSYH (Nominal, Sag Eksen)

45.000 a2561 18.000
40.000 15.463 16.000
35.000 14.000
30.000 12.000
25.000 10.000
20.000 8.000
15.000 6.000
ho.000 2.000
5.000 2.000
o o
ST TEFTTIITTI TS TS

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanligi Ekonomik Goériiniim Kasim 2025 - Son Giincelleme Tarihi: 08.12.2025

6.1.1. GSYH BUYUME ORANI
Turkiye ekonomisi 2025 yilinin Gglincl geyredinde gegen yilin ayni dénemine gore %3,7
oraninda bdyumdustir. Tdrkiye ekonomisi 2024 yilinda 2023 yilina kiyasla %3,3 oraninda
blUylimdistlir. Tarkiye ekonomisi 2002-2024 doéneminde ise yillik ortalama %5,4 oraninda
blUylimdustar.
Dénemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlar (25)
25,0

20,0

15.0
11,8
1L,0 10,4

10,0
7.8

L
. . B85 8,5 ED QB2 7875 os
3.8 51 asfla 55‘8 SAs0 0 L4 A e ; 4,353 a9
5. 2 3:035 3,3 a_lzJia, . 22282 3,7
= LT LT
0.0 ] I (1 | I I l

-5.0

[=]

-10.0

03
04
05
A6
07
208
03
10
a1
iz
3
A
5
16
m7
1B
a9
A0
w1
Az
w3
il
202041
20201
202011
2020-IV
024
20211
201
021-V
024
022
20221
022
023
20231
20231
023V
202
20241
2024-111
2024-V
20251
20251
202511

Kaynak: TUIK Yillik Artislar

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanligi Ekonomik Goériinim Kasim 2025 - Son Glincelleme Tarihi: 08.12.2025
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6.1.2. ENFLASYON
2025 yili kasim ayinda, bir énceki yilin ayni ayina gére TUFE'de %31,07, YI-UFE'de ise
%27,23 oraninda artis gergeklesmistir.

Enflasyondaki Gelismeler
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Kaynak: T.C. Ticaret Bakanligi Ekonomik Goériinim Kasim 2025 - Son Giincelleme Tarihi: 08.12.2025
6.1.3. DOVIZ KURLARI
2025 yilinin 3. geyredini 41,58 TL ile kapatan Amerikan dolari 2025 kasim ayini 42,43 TL

seviyesinde, 2025 yilinin 3. ceyredini 48,83 TL ile kapatan Euro ise; 2025 kasim ayini 49,01 TL
seviyesinde kapatmistir.
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6.2. BOLGE ANALIZzi
6.2.1. ZEYTINBURNU ILCESI

Zeytinburnu, Istanbul ilinin Avrupa Yakasi’nda yer alan bir ilcesidir. Trakya’nin
glineydogusunda, Catalca Yarimadasi’'nin Marmara Denizi'ne bakan yamaglarinin, bu denizle
birlestigi yerdedir. Tarihi yarimada ile surlarla ayrilmis, D100 (E-5) Karayolu’na sinir ve
havalimanina yakin mesafededir. Bu sebeple Istanbul’'un disari acilan énemli bir penceresidir.
Dogusunda Fatih, kuzeydoguda Eylp, kuzeyinde Bayrampasa, batisinda Gingoéren, Bakirkoy,
kuzeybatisinda Esenler, glineyinde ise Marmara Denizi'yle cevrilidir. Zeytinburnu Ilgesi
13 mahalleden olusmaktadir. Ilcenin kdy yerlesimi bulunmamaktadir.

Tarihsel olarak ilcenin Istanbul'a yakinhidi ve disik yogunluktaki iskan varhdi,
Zeytinburnu'nu  sanayiye dayali ekonomi igin cazip kilmistir. Osmanli'da temelleri
atilan Kazlicesme tabakhaneleri ilgenin ana ekonomik faaliyetini ve ilge kimligini olusturmustur.
Cevresel nedenlerle, 1996 yilinda Tuzla Organize Sanayi Bélgesi‘ne tasinan tabakhaneler, uzun
yillar ilcede deri konfeksiyon atélyeleri, aksesuarcilik gibi ilgili yan sektérlerin gelismesine yardim
etmistir. GUnimuzde tabakhaneler olmasa da ilgede hala deri tacirligi, giyim atolyeleri ve
aksesuarcilik is kollar faaliyet gostermektedir. Osmanli’nin ilk fabrikalarindan olan, 1850'de
Bakirkdy-Zeytinburnu sinirina kurulan "Bakirkdy Pamuklu Dokuma Fabrikasi", ilge icinde
kurulmasa da iscilerin bir kismi Zeytinburnu'nda ikamet ettigi icin, ayni zaman ilgenin de
ekonomik yapisinda 6nemli bir etkendir. Fabrika Cumhuriyet déneminde Simerbank'a devredilir.
Zeytinburnu Simer Mahallesi'nin ismi de buradan gelir. Mahalle uzun vyillar fabrika iscilerinin
iskan mekani olmustur. Bir diger Osmanh fabrikasi da silah sanayisine hizmet igin
Zeytinburnu’nda kurulan demir fabrikasidir. ilce sahilindeki Demirhane Caddesi adini buradan
almistir.

Ilcenin kuzeyindeki Seyitnizam, Merkezefendi ve Maltepe Mahalleleri’nde; Demirciler ve
Matbaacilar Siteleri ile oto sanayi siteleri bulunmaktadir. Ilcenin merkezi sayilan giiney kismi
yeni yapilan imar planlar ile birlikte prestijli ticaret ve konut alanina yonelik dedisim
gostermektedir. Bolge ulasim imkanlari, sosyal donatilara yakinhdi ve prestiji itibari ile
gayrimenkul dederlerinin artis egiliminde oldugu bir bélgedir.

6.3. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktoérler:

e Konum,

e Ulasim kolaylidi,

e Kat mulkiyetine gegilmis olmasi,

e Site icerisinde yer almasi,

o Ingaat kalitesi,

e Musteri celbi ve reklam kabiliyeti,

e Bodlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktor:

e Ylksek enflasyon orani nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis olmasi.
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6.4. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASANIN ANALIizZi,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE BUNLARIN GAYRIMENKUL
DEGERINE ETKILERI
2025 yilinin dokuz ayhk déneminde kiresel ekonomi, artan belirsizlikler ve coklu risk

unsurlarinin  etkisi altinda sekillenmistir. ABD kaynakl ticaret politikalar, korumacilik
egilimlerinin giglenmesi, Orta Dogu’daki jeopolitik gerilimler ve Rusya-Ukrayna Savasi’nin
devam eden etkileri kiiresel ekonomik dengeler lzerinde baski olusturmaktadir. Enflasyonun
kiresel Olcekte gerileme egilimi gostermesine ragmen, hedeflenen seviyelerin (zerinde
seyretmesi para politikalarinin siki durusunu sitirdiirmesine neden olmaktadir. Bu durum, kilresel
biylime beklentilerinin asagr yonli revize edilmesine yol acarken, ticaret hacimleri ve yatirim
kararlari tzerinde de sinirlayici etki yaratmaktadir.

OECD ve benzeri uluslararasi kuruluslarin dederlendirmelerine gore, kiliresel ekonominin
2025 yilinda beklenenden daha direncli bir performans sergileyebilecegi 6ngorilmekle birlikte,
ticaret politikalarindaki belirsizlikler ve yiksek gumrik tarifeleri Gnemli risk unsurlari olarak éne
cilkmaktadir. ABD ve Cin basta olmak tGzere blyuk ekonomiler arasindaki ticari iliskilerde yasanan
gerilimler, kiresel tedarik zincirlerini ve maliyet yapisini olumsuz etkilemektedir. Avrupa
ekonomilerinde ise yapisal sorunlar ve zayif talep kosullari bilyiime Uzerinde baski yaratmaya
devam etmektedir.

Tlrkiye ekonomisi, s6z konusu kiresel konjonktlr icerisinde siki para politikasi ve
dezenflasyon programi c¢ercgevesinde sekillenmektedir. Enflasyon yliksek seviyesini korumakla
birlikte, uygulanan politikalar sonucunda enflasyon artis hizinda kademeli bir yavaslama
hedeflenmektedir. Bu silrecte politika faizinin yliksek seviyelerde seyretmesi, kredi kosullarini
sikilastirmakta ve ekonomik faaliyet tGzerinde dengeleyici bir etki olusturmaktadir. Buna karsin,
ic talep, ihracat ve turizm gelirleri ekonomik bilylmeyi destekleyen unsurlar arasinda yer
almaktadir.

Gayrimenkul piyasasi acisindan bakildiginda, 2025 vyilinin ilk dokuz ayinda konut

satislarinda yillik bazda artis gozlemlenmekle birlikte, ylksek faiz oranlari ve finansmana
erisimdeki zorluklar talep Uzerinde sinirlayici etki yaratmaktadir. Konut fiyatlari nominal olarak
artis gostermeye devam etse de, ylksek enflasyon ortaminda reel artislarin sinirli kaldigi
gériulmektedir. Insaat maliyetlerindeki artis, arsa arzindaki kisitlar ve iscilik giderleri sektériin
temel sorun alanlari arasinda yer almaktadir.
Yabanciya yapilan konut satislarinda ise dnceki yillara kiyasla belirgin bir gerileme yasanmis, bu
durum hem kiresel ekonomik kosullar hem de ig dizenlemelerle iliskilendirilmistir. Buna
ragmen, demografik yapi, kentlesme egilimleri, kentsel dontistim ihtiyaci ve deprem riskine bagh
olarak glvenli ve nitelikli yapi talebinin orta ve uzun vadede gayrimenkul sektériini desteklemesi
beklenmektedir.

Genel degerlendirme itibariyla, hem kiresel hem de Turkiye ekonomisinde temkinli bir
goérinim hakim olup, biylime-enflasyon-faiz dengesi tim sektdrler agisindan belirleyici olmaya
devam etmektedir. Gayrimenkul ve insaat sektdéri, mevcut ekonomik kosullar altinda kisa
vadede sinirli bir ivme sergilemekle birlikte, yapisal ihtiyaglar ve uzun vadeli talep dinamikleri
sayesinde ekonominin 6nemli lokomotiflerinden biri olma 6zelligini korumaktadir.

Kaynak: Gyoder Goésterge 2025/3 Sayi:41
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7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varlklarinin icerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (g yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timui, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklasimlarina asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklasimi

e Maliyet Yaklagimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastiriilmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gortlmektedir:

e Dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis

olmasi,

e Degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olarak islem gérmesi,

o Onemli dlciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandirnlamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Dedgerleme konusu varliga veya buna énemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

e Dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da slbjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Gulncel islemlere yonelik bilgilerin gtivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicil, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varligin degerini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhidin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagsiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri etkileyen gok énemli bir
unsur olmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlaml adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen goésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhklandirilip
agirliklandinlamayacadgini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

7.1.2
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o Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goéziyle dederi
etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

e Dedgerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol gtci
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltgelere ulasamaz),

o Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatirnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kulfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
0deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gortlmektedir:

e Katilimcilarin dederleme konusu varlikla énemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
degerleme konusu varlidi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6édemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

e Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgu niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldudgu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirihp
agirliklandirnlamayacadgini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi dusindukleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklagiminin didger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece glvenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gecen sireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varhidin, tamamlandigindaki dederinden varlidi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske g6re yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIiRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “"Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhdin dederlemesi icin birden fazla dederleme yoéntemi kullanmasi gerekmez.” ifadesi
bulunmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz bélime ait arsa pay! hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi sebebiyle
bu tir gayrimenkullerde (daire, dikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman ¢ok saglkh
sonuglar vermemektedir. Ayrica bdlgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve rapora
konu tasinmazin ana yapi igerisinde bulunan bagimsiz bélim olmasi nedeniyle dederlemede
maliyet yaklasimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazancglarinin gintmuzdeki dederini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yoénelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli istikrarl bir ekonomiye
dayahdir. Son dénemde llkemizde yasanan doviz kurlarindaki hareketlilik, ekonomik verilerdeki
olumsuz degisiklikler dikkate alinarak degerlemede gelir yaklagimi yontemi kullanilmayacaktir.

Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin aylik pazar kira dederi ile pazar dederinin tespitinde ise pazar yaklasimi yontemi
kullanilacaktir.

7.3. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI iILE ULASILAN SONUCLAR
7.3.1. PAZAR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI ICiN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.1'e Pazar Yaklasimi “Pazar yaklasimi varhdin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya
karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.” seklindedir.

Bu yoéntemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu tasinmazlar igin m? birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve buylklik gibi kriterler
dahilinde karsilastiriimis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari
ile gérusulmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesi'nin b ve c bentlerine gére; * dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lctide
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya dnemli dlglide benzer varliklar ile
ilgili sik yapilan ve/veya glincel g6zlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” pazar yaklasimi
yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bblge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlara emsal olabilecek satilik
isyeri/ofis emsallerinin yeterli olmasi ve bélgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli hareket
etmesi sebebiyle pazar yaklasimi yéntemi kullaniimistir.
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7.3.2. BiLGiSi TESPIiT EDiLEN EMSAL BiLGILERI VE BU BiLGILERIN KAYNAGI

Tasinmazlarin konumlandigi bolgede bulunan kiralik ofislere ve dikkanlara ait bilgiler

asadidaki gibidir.
1) Tasinmazlarla ayni proje igerisinde konumlu blogun 9. normal katinda yer alan, brit 40
m? alanh beyan edilen ve disUntlen ofis aylik 65.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Ayhik m? birim kira fiyati ~ 1.625 TL)
Ilgili Tel: 0212 890 12 03

2) Tasinmazlarla ayni proje icerisinde konumlu blogun 6. normal katinda yer alan, brit 80
m? alanh beyan edilen ve dusunulen ofis aylik 110.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m? birim kira fiyati ~ 1.375 TL)
Ilgili Tel: 0212 890 12 03

3) Tasinmazlara yakin mesafede Ottomare Suites projesinde konumlu blogun 12. normal
katinda yer alan, brit 330 m? alanli beyan edilen ve dislntlen ofis aylhik 280.000,-TL
bedelle kirahktir.
(Ayhk m?2 birim kira fiyati ~ 850 TL)
Ilgili Tel: 0212 466 32 11

4) Tasinmazlara yakin mesafede Ofis Karat projesinde konumlu blogun 3. normal katinda
yer alan, brit 100 m? alanli beyan edilen ve distintlen ofis aylik 70.000,-TL bedelle
kiraliktir.
(Ayhk m?2 birim kira fiyati ~ 700 TL)
Ilgili Tel: 0212 560 88 88

5) Tasinmazlara yakin mesafede Ottomare Suites projesinde konumlu blogun zemin
katinda yer alan, briit 150 m? alanli beyan edilen ve distnulen dikkan ayhk 220.000,-
TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m? birim kira fiyati ~ 1.465 TL)
Ilgili Tel: 0212 560 88 88

6) Tasinmazlara yakin mesafede Ottomare Suites projesinde konumlu blogun zemin
katinda yer alan, briit 375 m? alanli beyan edilen ve distnulen dukkan ayhk 375.000,-
TL bedelle kiraliktir.
(Ayhik m? birim kira fiyati ~ 1.000 TL)
Ilgili Tel: 0212 240 23 23

7) Tasinmazlara yakin mesafede konumlu yeni bina icerisinde yer alan, briit 260 m? alanh
oldugu dustnilen depolu asma kath dikkan aylik 280.000,-TL bedelle kiralktir.
(Ayhk m? birim kira fiyati ~ 1.075 TL)
Ilgili Tel: 0532 157 81 77

8) Tasinmazlara yakin mesafede Kennedy Caddesi cepheli binanin zemin katinda yer alan
brit 120 m? alanli beyan edilen ve dustnilen diikkan aylk 175.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Ayhik m? birim kira fiyati ~ 1.460 TL)
Ilgili Tel: 0212 560 13 18

Tasinmazlarin konumlandigi bélgede bulunan satilik ofislere ve dikkanlara ait bilgiler
asadidaki gibidir.

1) Taginmazlara yakin mesafede Incirli Caddesi iizerinde yer alan binada konumlu 4.
normal katta yer alan, brit 162 m? alanli beyan edilen (130 m? oldugu dusUintlen) ofis
27.500.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 211.540 TL)
Ilgili Tel: 0536 470 37 04

2) Tasinmazlara yakin mesafede Ofis Karat projesinde konumlu blogun 4. normal katinda
yer alan, brit 143 m? alanh beyan edilen (110 m2 oldugu dusunllen) natamam ofis
18.050.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 164.090 TL)
Ilgili Tel: 0216 35908 08
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3) Tasinmazlara yakin mesafede Ofis Karat projesinde konumlu blogun 3. normal katinda
yer alan, brit 154 m? alanli beyan edilen (120 m2 oldugu dustnilen) natamam ofis
21.100.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 175.830 TL)
Ilgili Tel: 0216 359 08 08

4) Tasinmazlara yakin mesafede Ofis Karat projesinde konumlu blogun 2. normal katinda
yer alan, briit 168 m? alanli beyan edilen (125 m2 oldugu dustnilen) ofis 25.600.000, -
TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 204.800 TL)
Ilgili Tel: 0216 359 08 08

5) Tasinmazlara yakin mesafede; Ofis Karat projesinde konumlu binada yer alan, brit 300
m? alanli oldugu duslnllen asma kath ve depolu dikkan 48.000.000,-TL bedelle
satihktir.

(m? birim satis fiyati ~160.000 TL)
Ilgili Tel: 0530 340 88 22

6) Tasinmazlara yakin mesafede konumlu bina icerisinde yer alan, briit 90 m? alanl oldugu
distnllen asma kath ve depolu dilkkan 20.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~222.220 TL)

Ilgili Tel: 0212 571 79 98

7) Tasinmazlara yakin mesafede konumlu bina icerisinde yer alan, brit 625 m? alanh
oldugu distinilen asma kath ve depolu dikkan 110.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~176.000 TL)

Ilgili Tel: 0216 572 46 46

8) Tasinmazlara yakin mesafede yer alan, brit 260 m? alanl oldugu distinilen asma kath

ve depolu diikkan 110.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~423.080 TL)
Ilgili Tel: 0532 217 95 78

7.3.3. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI GOSTEREN
KROKILER

Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, dederlemeye konu

tasinmazlara yakinligini gosteren kroki asagidaki gibidir.

Kiralik Ofisler ve Diikkanlar
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Satilik Ofisler ve Diikkanlar

7.3.4. EMSALLERIN NASIL DiKKATE ALINDIGINA iLiSKIN AYRINTILI AGCIKLAMA,
EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA
NEDENINE iLiSKiN DETAYLI ACIKLAMALAR VE DiGER VARSAYIMLAR

7.3.4.1. EMSALLERIN SEGIMI

Rapor konusu tasinmazlarin pazar dederlerinin tespiti igin yakin boélgedeki benzer nitelikte
olan ofis ve is yerleri arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalan ile yapilan gériismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte satisi gerceklesmis verilere ulasilamamis olup halihazirda piyasada
satihk olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmigtir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde
bulunan diger bilgiler ile karsilastinlmis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal
bilgilerinin tutarl olduklar gortlmustir. Emsal arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar dikkate
alinmistir.

- Bu raporda tasinmazlarla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda tasinmazlarla ayni veya ¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri béliminde detayl konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda
/ lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklari ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmiglardir.

- Bu raporda emsal tasinmazlarla fiziksel 6zellikleri (Unite tipi, kullanim alani buyukligu,
yap! yasl, insaat kalitesi, teknik o6zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkh olmasi
durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalan yapiimistir.

- Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller secilmis olup farkli bir durum olmasi
halinde (hisseli milkiyet, Gst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtiimis ve
serefiyede bu durumlar dikkate alinmistir.

- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama
sliresi, genel pazar ortalamasinin Uzeri / asagisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi boliminde belirtilerek degere etkisi analiz edilmistir.
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7.3.4.2. KIRALIK EMSALLERIN ANALizi

Kiralik ofis emsalleri; dederlemeye konu C Blok’un tamami igin; konum, insaat kalitesi,
mimari 6zellik, buytklik ve pazarlik payi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis ve aylik m?2 birim
pazar kira dederi hesaplanmistir. Kiralik dikkan emsalleri; dederlemeye konu T2 Blok, 2 no’lu
bagimsiz bolim igin; konum, insaat kalitesi, mimari o6zellik, blyuklik ve pazarlik pay! gibi
kriterler dahilinde karsilastiriimis ve aylik m? birim pazar kira degeri hesaplanmistir. Rapora konu
dikkan niteligindeki diger bagimsiz bolimler ise kendi aralarinda T2 Blok, 2 no’lu bagimsiz bolim
ile proje icerisindeki konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve buylklik gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis ve serefiyelendirme calismasi sonucu bagimsiz bolim bazinda aylik m? birim
pazar kira degerleri belirlenmistir. Serefiyelendirme calismasinin detay sirket arsivimizdeki
calisma notlarinda mevcuttur.

Emsallerin konum kriterinde; raporun
Haritalarindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhdini Gosteren Krokiler
bélimiinde sunulan emsal krokisinde belirtilen konumlari géz 6niinde bulundurularak; baz alinan
dederlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlk, katlarina, kattaki
konumlarina vb. yakinlik kriterleri g6z éninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin insaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, tadilat ihtiyaci, kat sayisi, yapim
yili vb. kriterleri g6z 6niinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi 6zellikleri gibi kriterleri
g6z 6ninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin blyUklik kriterinde; emsallerin alanlar géz dninde bulundurularak diizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik payi kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z 6nlinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Rapora konu C Blok; 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 ve 8 no'lu ofislerin milkiyeti tek olmasi ve birbirleri
ile irtibatlandinlmis olmasi ve malik tarafindan yodnetim binasi olarak kullanilmasi sebebi ile
binanin toplam satilabilir alani géz éniinde bulundurularak emsal analizi yapiimistir.

Kirallk emsaller; konum, insaat kalitesi, mimari 6zellikler, blylklik ve pazarlik pay! gibi
kriterler dahilinde karsilastiriimis, aylik m?2 birim pazar kira dederi asadidaki tablolarda
hesaplanmistir.

*7.3.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki

"

C BLOK AYLIK PAZAR KiRA DEGERI SEREFiYE KRITERLERI (%)

Emsaller M2 Fiyati Konum ingfaat_ I}{Iima_ri Biyiikliik Pazarhik IEmsaI
(TL) Kalitesi Ozellik Payi Deger (TL)
Emsal 1 1.625 0% 0% 0% -25% -15% 975
Emsal 2 1.375 0% 0% 0% -10% -15% 1.030
Emsal 3 850 30% 0% 0% -5% -10% 975
Emsal 4 700 40% 0% 10% -10% -5% 945
Ortalama 980

T2 BLOK 2 NO’LU BAG. BOL. AYLIK PAZAR KiRA DEGERI SEREFiYE KRITERLERI (%)

et —
Emsaller ($:.y);=Itl e glsu::stu E‘L':.?.T! LA Pa::;: o Delg‘Ej:‘rs?':'L)
Emsal 5 1.465 0% 0% 0% -20% -5% 1.100
Emsal 6 1.000 25% 0% 0% -15% -5% 1.050
Emsal 7 1.075 20% 0% 0% -15% -10% 1.020
Emsal 8 1.460 5% 0% 0% -20% -10% 1.095
Ortalama 1.065
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7.3.4.3. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Satilik ofis emsalleri; degerlemeye konu C Blok'un tamami igin; konum, insaat kalitesi,
mimari 6zellik, buytklik ve pazarlik pay! gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis ve m? pazar
dederi hesaplanmistir. Satilik diikkan emsalleri; dederlemeye konu T2 Blok, 2 no’lu bagimsiz
bolim igin; konum, insaat kalitesi, mimari o6zellik, blyuklik ve pazarlik pay! gibi kriterler
dahilinde karsilastiriimis ve m? birim pazar dederi hesaplanmistir. Rapora konu dikkan
niteligindeki diger bagimsiz bolimler ise kendi aralarinda T2 Blok, 2 no’lu bagimsiz bolim ile
proje icerisindeki konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve buyuklik gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis ve serefiyelendirme calismasi sonucu bagimsiz bolim bazinda m? birim pazar
dederleri belirlenmistir.

Emsallerin konum Kkriterinde; "7.3.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhgini Goésteren Krokiler”
bélimiinde sunulan emsal krokisinde belirtilen konumlar géz 6ninde bulundurularak; baz alinan
dederlemeye konu gayrimenkullere, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinhk, katlarina,
kattaki konumlarina vb. yakinlik kriterleri g6z éntiinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin ingaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, tadilat ihtiyaci, kat sayisi, yapim

raporun

yili vb. kriterleri g6z 6ntinde bulundurularak diazeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi 6zellikleri gibi kriterleri
g6z 6ninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin blyUklik kriterinde; emsallerin alanlar géz dninde bulundurularak diizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik payi kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri géz 6nliinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Rapora konu C Blok; 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 ve 8 no'lu ofislerin milkiyeti tek olmasi ve birbirleri
ile irtibatlandinimis olmasi ve malik tarafindan yonetim binasi olarak kullaniimasi sebebi ile
binanin toplam satilabilir alani géz éniinde bulundurularak emsal analizi yapiimistir.

Satilik emsaller; konum, ingaat kalitesi, mimari 6zellikler, bayuklik ve pazarlik pay! gibi
kriterler dahilinde karsilastirilmis, m? birim pazar dederi asagidaki tabloda hesaplanmistir.

C BLOK PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsaller M2 Fivati ins_aat_ Mimari Biiyiikliik Pazarhk Emsal
(TL) Kalitesi Ozellik Payi Deger (TL)
Emsall | 211.540 35% 0% 0% -10% -5% 253.850
Emsal 2 | 164.090 40% 20% 10% -10% -5% 254.340
Emsal 3 175.830 30% 20% 10% -10% -5% 254.950
Emsal 4 | 204.800 40% 0% 0% -10% -5% 256.000
Ortalama| 254.790

T2 BLOK 2 NO’LU BAG. BOL. PAZAR DEGERI SEREFiYE KRITERLERI (%)

M2 Fi I In Mimari L Pazarhk Emsal
ik lE; (TLY);=It e Kalsi::sti ﬁzel?ik AL S aPaayl Degers?TL)
Emsal 5 160.000 40% 25% 25% -15% -5% 272.000
Emsal 6 222.220 30% 10% 10% -20% -5% 277.780
Emsal 7 176.000 40% 15% 15% -10% -5% 272.800
Emsal 8 423.080 -10% 0% 0% -15% -10% 275.000

Ortalama| 274.400
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7.4. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUC
Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme silireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
Ozellikler gbz 6ntinde bulundurularak tasinmazlar icin takdir edilen aylik m? birim pazar kira
dederleri ile aylik pazar kira dederleri asadidaki tabloda belirtilmistir.
AYLIK PAZAR KiRA DEGERI

Blok

No

Bagimsiz
Bolum No

Briit
Kullanim
Alani (m?2)

Pazar Kira
Degeri (TL)

Aylhik M2 Birim Yuvarlatilmig

Aylik Pazar Kira
Degeri (TL)

Ozak GYO A.S.

Ozak GYO Hissesine Diisen
A.S. Hissesi Aylik Pazar Kira

Degeri (TL)

c 11,2,3,4,5,6,7,8| 4.486,98 980 4.395.000 1/1 4.395.000
T2 1 167,93 690 115.000 1/1 115.000
T2 2 1.192,86 1.065 1.270.000 1/1 1.270.000
T3 1 9.812,00 480 4.710.000 3/5 2.825.000
TOPLAM 8.605.000

Yapilan piyasa arastirmalari, degerleme sireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
Ozellikler goz 6nlinde bulundurularak tasinmazlar igin takdir edilen m? birim pazar dederleri ile
pazar dederleri asadidaki tabloda belirtilmistir.

PAZAR DEGERI

P e Briit M2 Birim Pazar Yuvarlatiimis Ozak GYO C_')zak GYO A.s.
No B&liim No Kullanim Degeri (TL) Pazar Degeri A.S. Hissesine Diisen
Alani (m2) (TL) Hissesi Pazar Degeri (TL)
C [1,2,3,4,5,6,7,8] 4.486,98 254.790 1.143.240.000 1/1 1.143.240.000
T2 1 167,93 329.280 55.295.000 1/1 55.295.000
T2 2 1.192,86 274.400 327.320.000 1/1 327.320.000
T3 1 9.812,00 123.480 1.211.585.000 3/5 726.950.000
TOPLAM |2.252.805.000

7.5. EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM DEGERI ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varliktan en yliksek dederin
elde edilecegi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yiksek deder ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6z
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farklilasacadi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konum, blyUklik, mimari
ozellik, insaat kalitesi ve mevcut durumlar dikkate alindidinda en verimli ve en iyi kullanim
seklinin “Ofis ve isyeri” olacadi goris ve kanaatindeyiz.

8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

8.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iILE ANALiZ SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN METOTLARIN VE
NEDENLERININ ACIKLANMASI
Tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan aylk

pazar kira dederi ile pazar dederinin tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.

Buna gore C Blok’un tamamini olusturan 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 ve 8 no’lu bagimsiz bélimler ile

T2 Blok 1 ve 2 no’lu bagimsiz bélim ve T3 Blok, 1 no’lu bagimsiz bélimdeki Ozak Gayrimenkul

Yatinm Ortakhdi A.S.’'nin 3/5 hissesine diisen kisminin toplam aylik pazar kira dederi igin

8.605.000,-TL (Sekizmilyonaltiyiizbesbin Tiirk lirasi), toplam pazar dederi icin ise;

2.252.805.000,-TL (Ikimilyarikiyiizelliikimilyonsekizyiizbesbin Tiirk lirasi) kiymet
takdir olunmustur.
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8.2. ASGARI HUSUS VE BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN
NEDEN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILiP GETiRiLMEDiGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Ilgili mevzuat uyarinca degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandidi yapilarin gerekli tim

izinleri alinmis olup yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

8.4. VARSA, GAYRIMENKULLER UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE
ILGILI GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cercevesinde tasinmazlar lizerinde yer alan

beyanlarin ve serhin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup tasinmazlarin devrine ve dederine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

8.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER UZERINDEKI iPOTEK VEYA
GAYRIMENKULUN DEGERINI DOGRUDAN VE ONEMLI OLCUDE
ETKILEYEBILECEK NITELIKTE HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BIR SINIRLAMAYA
TABi OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati

hikimleri cercevesinde devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca

olmayacadi goris ve kanaatindeyiz.

8.6. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI iSE, ALIMINDAN iTIBAREN BES
YIL GECMESINE RAGMEN UZERINDE PROJE GELISTIRILMESINE YONELIK
HERHANGI BIR TASARRUFTA BULUNUP BULUNMADIGINA DAIRE BiLGI
Rapor konusu tasinmazlar ofis/isyeri niteligindedir.

8.7. DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iSE, UST
HAKKI VE DEVRE MULK HAKKININ DEVREDILEBILMESINE ILISKIN
OLARAK BU HAKLARI DOGURAN SOZLESMELERDE OZEL KANUN
HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARIC HERHANGI BIR SINIRLAMA
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmazlarda Ust hakki veya devre milk hakki bulunmamaktadir.

8.8. GAYRIMENKULLERIN TAPUDAKI NiTELIGININ, FiiLi KULLANIM
SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDILME NITELIGININ BiRBiRiYLE
UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS iILE PORTFOYE
ALINMASINDA HERHANGI BIR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (r) bendi; “Ortaklik portféylne dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili
kullanim seklinin ve portféye dahil edilme nitelidinin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakhgin
miulkiyetinde bulunan arsa ve araziler lUzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu kitiglinin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin
bulunmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla
tespit ettirilmis olmasi ve s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulln
tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk cimlede
belirtilen sart aranmaz.” seklindedir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirbm
ortakhigi portfoyiinde “bina” bashgi altinda bulunmalarinda, devredilmelerinde
(satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve
kanaatindeyiz.
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9. BOLUM SONUC

9.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI
Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hikimleri c¢ergevesinde

gayrimenkul yatinm ortakhdi portfoyinde “bina” bashdi altinda bulunmalarinda,
devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacadi gorlis ve
kanaatindeyiz.
9.2. NIHAI DEGER TAKDiRi

Rapor igeriginde o6zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde vyapilan incelemesinde,
konumuna, buyUkligline, mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine, kullanim fonksiyonuna ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore gtiniimiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan

Tark lirasi cinsinden toplam pazar dederi asadida tablo halinde sunulmustur.

KDV HARIC KDV DAHIL

Tasinmazlarin (C Blok, T2 Blok 1 ve 2 No'lu
Bagimsiz Béliimler ile T3 Blok 1 No’lu
Bagimsiz Boliimiin OZAK GYO A.S.'nin 3/5

Hissesinin) Toplam Aylik Pazar Kira Degeri

8.605.000,-TL 10.326.000,-TL

Tasinmazlarin (C Blok, T2 Blok 1 ve 2 No’lu
Bagimsiz Béliimler ile T3 Blok 1 No’lu
Bagimsiz Boliimiin OZAK GYO A.S.'nin 3/5

Hissesinin) Toplam Pazar Degeri

2.252.805.000,-TL | 2.703.366.000,-TL

e KDV oranlan glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deder
Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri dikkate ainmamistir. KDV
orani; %20 olarak alinmistir.

e Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz ve higbir
kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3. sahislara verilemez. Rapor kopyalarinin kullanimlari
halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 31.12.2025
(Degerleme galismalarinin bitis tarihi: 29.12.2025)

Saygilarimizla,

Murat SEHIRALTI Kadriye KILING Nurettin KULAK
SPK Lisans Belge No: 403935  SPK Lisans Belge No: 406170 SPK Lisans Belge No: 401814
Gayrimenkul Dederleme Uzmani Gayrimenkul Dederleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

e Uydu Goérinusleri

e Fotograflar

e Tapu Suretleri

e Tapu Kayit Belgeleri

e Imar Durum Yazisi

e Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma 1zin Belgesi

e Enerji Verimlilik Sertifikalar

e Sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkul icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
e Raporu Hazirlayanlarn Tanitici Bilgiler

e SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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