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Talep Sahibi Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.
Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.
Rapor Tarihi 26.06.2023
Rapor Numarasi Ozel 2023 - 592
Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

istanbul ili, Bagailar ilgesi, Kirazli Mahallesi, 3138 ada 12 parselde yer alan; “3
Degerleme Konusuve | Bodrum, Zemin ve 9 Normal Katlh Betonarme Bina ve Arsasi ” nitelikli ana
Kapsami tasinmazda konumlu, 1 adet “Restoran”, 25 adet “Konfeksiyon Atdlyesi” nitelikli
tasinmazin adil piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespiti.

A I5 bu rapor, Yiiz Kirk [ki (142) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiindiir.

A Bu Rapor, Sermaye Plyasasi Kurulu'nun [11-62.3 sayill “Sermaye Plyasasinda Faallyette Bulunacak Gayrimenkul
Defierleme Kuruluslari Hakkinda Teblig'” hilkiimleri lle bu tebli§ ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi /
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir,
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DEGERLEME
—— YONETICi OZETI
Talep Sahibi Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Rapor No ve Tarihi Ozel 2023 - 592 / 26.06.2023

Bu rapor, misteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
Degerleme Konusu degerleme tarihindeki piyasa kosullan ve ekonomik gdstergeler dogrultusunda '
ve Kapsami glincel piyasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullanmilmak |
lizere, ilgili tebligde belirtilen esaslar ¢ercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik Baglar Mahallesi, Osman Pasa Caddesi, Is istanbul 34

Adresi Plaza, No: 95, BBn: 1,...,26 Bagcilar/ISTANBUL

istanbul ili, Bagailar licesi, Kirazl Mahallesi, 3138 ada 12 parselde yer alan ; “3
Bodrum, Zemin ve 9 Normal Katl Betonarme Bina ve Arsasi” nitelikli ana
tasinmazda konumlu, 1 adet “Restoran”, 25 adet “Konfeksiyon Atolyesi” nitelikli 26

Tapu Kayit Bilgisi

Fiili Kullanimi Rapora konu taginmazlar kismen bos durumda olup, kismen de kiracilari tarafindan
| (Mevcut Durumu) kullamimaktadir.

Konu parselin 15.09.2008 tasdik tarihli 1/1.000 Olcekli Bagailar Uygulama imar |
Plami kapsaminda, “Kismen Merkezi is Alani 17, “Kismen Agaclandirlacak Alan”
lejandinda kaldigi, TAKS: 0,50, KAKS: 2,00, ayrik nizam yapilasma kosullarina haiz
oldugu bilgisi edinilmistir. Parsel enerji nakil hattindan ve metro giizergahindan
etkilenmekte olup, uygulama yapimasi durumunda ilgili kurumlardan goéris
alinmasi gereklidir.

imar Durumu

| Kisitlilik Hall [Yikim *Tasinmazlarin tapu kaytlarinda kisithlik olusturacak bir durum yoktur.

VA eliissz Kirag, **Tasinmazin Belediye dosyasinda iskan sonrasi kisithlik olusturacak herhangi bir

zabit, tutanak, dava
| kayit bulunmamaktadir.
veya tasarrufa engel

|
L

durumlar)
) | 1.265.000.000,00-TL
Piyasa Degferi (Birmilyarikiyiizaltmigbesmilyon Tiirk Lirasi)
Kira Degeri 5.225.000,00-TL
(Besmilyonikiyiizyirmibeshin Tirk Lirasi/Ay)
" .
LeLbl KLV Dakl 1.492.700.000,00-TL
Pivasa Degeri
| Aciklama Degerleme siirecini olumsuz etkileyecek bir durum olugmamugtir,
Raporu Bugra Ugur YAP — SPK Lisans No: 408393
Hazirlayanlar Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Deferleme
imani

Erdeniz BALIKCIOGLU - SPK Lisans No: 401418

o
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1. RAPOR BILGILERI
1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
Stz konusu iglemin degerleme calismalan 25.05.2023 itibariyle baglanmis, 26.06.2023 itibariyle

degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 26.06.2023 tarihinde Ozel 2023-592 rapor
numaraslyla nihai rapor olarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
istanbul ili, Bagcilar llgesi, Kirazli Mahallesi, 3138 ada 12 parselde yer alan; “3 Bodrum, Zemin ve 9
Normal Katli Betonarme Bina ve Arsasi ” nitelikli ana tasinmazda konumlu, 1 adet “Restoran”, 25 adet
“Konfeksiyon Atdlyesi” nitelikli 26 tasinmazin adil piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine
ybnelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlesmede de belirtildigi lzere, bilgileri verilen
taginmazlanin deger tespiti amaciyla glincel Pazar deg@erini iceren degerleme raporunun
hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun [II-62.3 sayilll “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda Tehlig” hikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
artak artakliklar, ihraccilar ve sermaye piyasasi kurumliarinin, sermaye piyasast mevzuat: kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere badh hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlar: cercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmigtir.

1.4 Dayanak Sozlesme Tarih ve Numarasi
Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.5. 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 Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller icin sirketimiz tarafindan daha once degerleme raporu
hazirlanmarmistir.

= NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
DEGERLEME (VE DANISMANLIK A.5.
Emnlyet Mh. Sinir Skl No 17/ Yedimanallel ANKARA
Tel:0312 467 00,61 Fax:0F12 467 00 34
www.netgd.com tr Sermaydd6.000,000,00 TL

Tie.5ic.N0:256696 Morsis No:(%31054938900019
Maltepe Vergi Dairesi 641 054 9380
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2.1

2.2

2.3

DEGERLEME SIRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBINi (MUSTERI) TANITICI BILGILER

Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi

08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek iizere istanbul’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/istanbul adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danmismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alhinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayili karar ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagli 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

Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani  : OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Sirket Adresi Kazlicesme Mah. Kennedy Caddesi No:52C 34020 Biiyiikyal / istanbul
Sirket Amaci__: Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulunun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligskin

diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve esaslar g¢ergevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye plyasasi araclan, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayal haklar, sermaye piyasasi araglan
ve Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portféyi isletmek amaciyla paylarini ihrag
etmek tzere kurulan, belirli projeleri gerceklestirmek iizere adi ortaklik kurabilen ve Sermaye Piyasasi
Kanunu'nun 48. maddesinde siniri izilen faaliyetler cercevesinde olmak kaydi ile Kurulun Gayrimenkul
Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye
piyasasi kurumudur.

Sermave : 728.000.000,00 TL
Halka Acikll  : % 25

Telefon : 0212486 3650
E-Posta : info@ozakgyo.com

Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu rapor, Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S." nin talebi iizerine istanbul ili, Bagcilar ilgesi, Kirazli
Mahallesi, 3138 ada 12 parselde yer alan; 3 Bodrum, Zemin ve 9 Normal Katl Betonarme Bina ve Arsasi
" nitelikli ana tasinmazda kenumlu, 1 adet “Restoran”, 25 adet “Konfeksiyon Atélyesi” nitelikli 26
tasinmazin adil piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmigtir. Misteri tarafindan
herhangi bir simirlama getirilmemistir.

2.4 Isin Kapsami

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhik A.S. Maltepe Vergi Duirosi 636

isin kapsami, SPK mevzuat kapsaminda ve asgari unsurlar ¢ercevesinde misterinin degerlemesin
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye 1slak imz
teslim edilmesidir. DEGERLEME VE D

NISMANILIK A5,

NET HURUMSALEAY‘Ri EfKUL

Etnniyet Mh. Sinir Sk, o'

I Yenlmlballe/ANKARA

Tel:0312 467 00 61 Fax:0212 47 00 34
E www.nelgd.com.tr-Sermaye:6,000.000,00 TL
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4938900019
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLISKIN BILGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tammi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler
Konu taginmazlar; istanbul ili, Bagcilar ilgesi, Baglar Mahallesi Osman Pasa Caddesi lzerinde
konumludur. Konu taginmazlarin konumlu oldugu bélgeye ulagim icin bélgenin ana ulagim
arterlerinden olan Yalgin Kores Caddesi lzerinde Yenibosna istikametine dogru ilerlerken Divan
Residence civarinda Osman Paga Caddesi'ne dogru sola girilir. Degerleme konusu tasinmazlarin
olusturdugu is istanbul 34 Plaza yaklagik 200 m. sonra Osman Pasa Caddesi ve Mimar Sinan Caddesi’nin
kesisiminde konumludur. Ulasim ana cadde (izerinden gecen toplu tasima araclan ve tzel araclar ile
rahathkla saglanabilmektedir. Tasinmazin bulundugu bélge ticari nitelikli gelismis olup st gelir
grubuna hitap etmektedir. Bolgenin kamu hizmetlerinden istifadesi tam olup herhangi bir altyap

problemi bulunmamaktadir.
ri =0T
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Koordinatlar:

Enlem: 41.0241 - Boylam: 28.8188
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlar

OZAKGYO

iL=ILCE : ISTANBUL / BAGCILAR

MAHALLE -_chv N t\ﬁﬁh_ : KIRA-«ZLI -/-

CiLT - SAYFA NO : TABLO-1 =
ADA - PARSEL :3138/12

ARSA PAY - PAYD;« o : TABLO-1

YUzOLCUMU : 6.586,09 m?

: 3 Bodrum, Zemin ve 9 Normal Katli Betonarme Bina ve

ANA TASINMAZ NITELIGI

AP S Arsam
TASINMAZ NITELIK : ATOLYE
BLOK/KAT/GIRIS/B.B. NO : TABLO-1
TASINMAZ ID : TABLO-1
MALIK - HISSE : OZAK G_/_’-\YRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKET
(1/1) (MUSTEREK)

EDINME SEBEBI

TARIH-YEVMIVE : Kat irtifaki Tesisi (13.01.2011 - 823) (MUSTEREK)

TABLO -1
sikatiol B.6:h0 KAT BB NFELIE ARSA PAY/PAYDA CILT NO | SAYFA NO | TASINMAZ ID
PAY PAYDA

1 1 ZEMIN RESTAURANT 485 6586 221 21857 44451399
2 2 ZEMIN | KONFEKSIYON ATOLYES! 157 6586 221 21858 44451400
3 E! ZEMIN | KONFEKSIYON ATOLYES] 610 6586 221 21859 44451401
4 4 ZEMIN | KONFEKSIYON ATOLYES! 98 6586 221 21860 44451402
5 5 ZEMIN | KONFEKSIYON ATOLYESI 105 6586 221 21861 44451403
& 6 1 KONFEKSIYON ATOLYESI 155 6586 221 21862 44451404
7 7 1 KONFEKSIYON ATOLYESI 163 6586 221 21863 44451405
8 8 1 KONFEKSIYON ATOLYESI 285 6586 221 21864 44451406
9 9 1 KONFEKSIYON ATOLYES 818 6586 221 21865 44451407
10 10 2 KONFEKSIYON ATOLYESI 210 6586 m 21866 44451408
11 1 2 KONFEKSIYON ATOLYESI 160 6586 221 21867 44451408
12 12 2 KONFEKSIYON ATOLYESI 365 6586 221 21868 44451410
13 13 3 KONFEKSIYON ATOLYESI 230 6586 221 21869 44451411
14 14 3 KONFEKSIYON ATOLYESI 195 6586 221 21870 44451412
15 15 4 KONFEKSIYON ATOLYESI 230 6586 221 21871 44451413
16 16 4 KONFEKSIYON ATOLYESI 195 6586 221 21872 44451414
17 17 5 KONFEKSIYON ATOLYESI 230 6586 221 21873 44451415
18 18 5 KONFEKSIYON ATOLYESI 195 6586 221 21874 44451416
19 19 6 KONFEKSIYON ATOLYESI 230 6586 221 21875 44451417
20 20 6 KONFEKSIYON ATOLYES 195 6586 221 21876 44451418
21 21 7 KONFEKSIYON ATOLYESI 230 6586 221 21877 44451419
22 22 7 KONFEKSIYON ATOLYESI 195 6586 221 21878 44451420
23 23 8 KONFEKSIYON ATOLYESI 230 6586 221 21879 44451421
24 24 8 KONFEKSIYON ATOLYESI 195 6586 221 21880 44451422
25 25 g KONFEKSIYON ATOLYESI 230 6586 221 21881 44451423
26 26 9 KONFEKSIYON ATOLYESI 195 6586 _221 21882 44451424

= NET R SAL GAYRIMENK UL
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3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Midirligi TKGM Portal lzerinden 12.06.2023 tarih itibariyle alinan Tapu
Kayit belgelerine gére tasinmazlar Gzerinde agagidaki kayitlar bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde:
- KM ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Tasinmaz Mal KM ye Cevrilmistir.) (T:14/12/2011 - Y:23707)
- Yonetim Plani: 10.01.2010( Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) (T:13.10.2011 - Y: 823)

irtifaklar Hanesinde: ‘
- M:KROKiLi BEYANNAMESINDE GOSTERILDIGI UZERE 1114 M? KISIMDA TURKIYE ELEKTRIK
DAGITIM AS LEHINE IRTIFAK HAKKI( Sablon: Diger irtifak Hakki)(T:11.10.2005 - Y:17162)

Serhler Hanesinde:

- 99 TL bedel karsihginda kira stzlesmaesi vardir. ( Tlrkiye Elektrik Dagitim A.5. Genel Midiirligd
lehine 99 yilligi 1.TL bedelle 99 yil miiddetle kira serhi }(T:17.03.2010 - Y:5080)
*Takyidatlanin tamarm miisterektir,

**Takyidatlanin tasinmazlarin tasarrufuna olumsuz etkisi yoktur.

3.4 Degerlemesi vapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son iic vilhk dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
Konu tasinmazin tapu kayitlarinda imar ve hukuki durumunda son d¢ yillik siiregte herhangi bir
degisiklik bulunmamaktadr.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumuna Iliskin Bilgiler
Gayrimenkuliin ada/parsel bazinda konumu Bagcilar Belediyesi imar Miidiirligii’'nde yer alan imar

paftasi tizerinden tespit edilmistir. Konu parselin 15.09.2008 tasdik tarihli 1/1.000 Olcekli Bagailar
Uygulama imar Plani kapsaminda, “Kismen Merkezi Is Alami 17, “Kismen Agaclandirilacak Alan”
lejandinda kaldigi, TAKS: 0,50, KAKS: 2,00, Ayrik nizam yapilasma kosullarina haiz oldugu bilgisi
edinilmistir. Parsel enerji nakil hattindan ve metro glizergahindan etkilenmekte olup, uygulama
yaptlmasi durumunda ilgili kurumlardan goris alinmasi gereklidir.

Parselin yeniden yapilagma gitmek maksadiyla ruhsat basvurusunda bulunmasi durumunda parselin
yaklagik 105 m? terkinin olacagi bilgisi edinilmistir.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karan, Riskli Yap) Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkuller icin Bagcilar Belediyesi imar Midiirligi’'nde yapilan incelemeler ve alinan
sozli bilgilere gore tasinmaz ile ilgili Yapi Kullanma izin Belgesi’nin alinmasinin ardindan herhangi bir
olumsuz karar bulunmamaktadir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilig insaat
veya Hasilat Paylasimi S6zlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler

56z konusu tasinmazlar Ozak Gayrimenkul Yatinim Ortakligi A.S. adina kayithidir. Herhangi bir sdzlegme
bulunmamaktadir.

= NET KURUMSAL EAYRIMENKUL
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3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlanina, Yapi
Kullamim Izinlerine Iliskin Bilgileri lle ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip

Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dopru Olarak Meveut Olup Olmadig

Haklanda Bilgi
Rapora konu tasinmaz Bagcllar Belediyesi sinirlari icinde olup, Bagcilar Belediyesi imar servisinde
vapilan arastirmaya gdre taginmaza ait incelenen belgeler agagidaki gibidir;

SIRANOD BELGE ADI TARH sayl KULLANIM AMACI | BB: SAYISI | ALANI | ORTAKALANI | TOPLAM ALAN | KAT SAVISI | YAPI SINIFI
1 YeniYapiRuhsati | 18.02.2004 | 20040623 | Konfeksiyon Atdlyesi 5 |115%000| 13.98500 25.515,00 10 A
F Tadilat Ruhsats 15.09.2004 | 20045088 | Konfeksiyon Atdlyesi 10 |11550,00] 1396500 25.515,00 1 A
3 Tadllat Ruhsat) 25.05.2009 | 20085057 B Bl B (168800} segpa0 26,700,00 12 A

Lokanta 1 484,00
4 Tadilat Ruhsati 19.08.2010|  E328 Mt:’:ﬂﬂ:’" 115 11':::3';0 13.528,00 26.700,00 12 A
5 | Yap Kullanma fzin Belgesi | 31.12.2012 | s11/22 Ni::':ai""a“' 2:’ “;'::Z’c"m 13,528,00 26.700,00 12 A
6 Mimarl Praje 10.11.2003 | 2003/82083 - - - . - 10
7 Mimari Frafe 14,09,2008 | 20045088 . « v . . 10
& Mimari Praje 7.04.2009 |  09/5057 . - . : ; 12
a Mimari Praje 7062000 | 20094532 . - . . . 12

Rapora konu tasinmazlanin i¢ hacimlerinde proje harici imalatlar bulunmaktadir, s6z konusu imalatlarla
alakal malik tarafindan alinmis Yapi Kayit Belgeleri mevcuttur, bahsi gecen belgelerin detaylar su

sekildedir;
YAPI KAYIT BELGELERI
SIRANO TARIH BASVURU NUMARASI | BELGE NUMARASI | BASVURULAN ALAN

1 | 6.01.2019 4464860 LS1SFSPV 545,53
2 | 6.01.2019 4464963 L9BUUNTC 1.180,89
3 | 6.01.2019 4465050 HAGTL1HD 1.194,89
4 | 6.01.2019 4465115 C5991CN8 392,00
5 | 6.01.2019 4465228 8FPEMBSE 1.109,00
6 | 6.01.2019 4465369 81LBKSTP 1.154,50
7 | 6.01.2019 4465473 AM7A2380D 403,00
8 | 6.01.2019 4465580 JYBVYKR2 450,00
9 | 6.01.2019 4465708 FZVT15C3 322,16
10 | 6.01.2019 5116096 CZHEN1ES 599,00

TOPLAM 7.350,97

Yapi Kullanma Izin Belgesi ve Yapi Kayit Belgesi'nde yer alan insaat alani toplandiginda taginmazin
27.278 m? insaat alanh oldugu kanaati olusmustur. Yapi Kayit Belgesine gére 578 m? ekstra insaat alani
olusmustur.

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 Deferlemesi
Yapilan Gayrimenkaul ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi P4
Soz konusu gayrimenkuliin yap denetim isleri Park Yapi Denetim LTD. STI. tarafindan yapiimis olup, ~
konu sirket Kirazli Mh., Mahmutbey Cd., No: 146 D:3 Bagailar/ISTANBUL adresinde konumludur
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3.10 Eger Belirli Bir Projeye istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayli Bilgi ve Planlarin ve

56z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeve lliskin Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine lliskin Agiklama
Parsel iizerinde yer alan tasinmazlar haricinde herhangi bir proje degerlemesi yapiimamistir.

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

4, GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
istanbul; Avrupa ile Asya kitalan arasinda koprii grevi goren, bunlarin birbirine en gok yaklastigi iki ug
tizerinde kurulmus bir sehirdir. Bu uglar Avrupa kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise Kocaeli; giineyden
Marmara ve Bursa, glineybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklareli ile gevrilidir. Sehrin adini aldig
ve Halic ile Marmara arasinda kalan yanimada iizerinde bulunan asil istanbul 253 km?, biitiin{i ise 5.712
km? 'dir. Marmara denizindeki Adalar da Istanbul iline dahildir. Istanbul gevresinin bitki értiisii, Akdeniz
iklimi bitkilerini andirir. Bolgede en gok goriilen bitki
tiirii makidir. Bu bitkiler uzun ve kurak bir yaz
mevsimine kendini uydurmustur. Fakat iklimin 6zelligi
dolayisi ile tepeler ciplak degildir. Yer yer goriilen
ormanhk alanlarin en 6nemlisi kentin 20 km.
kuzeyindeki Belgrad Ormani'dir. istanbul ilinde biyiik
akarsu yoktur.

Osmanli imparatorlugu’nun 1453'te kenti fethetmesinin ardindan, sehir, yaklasik bes asir boyunca
Osmanlh Imparatorlugu’na baskentlik yapmis ve Turkler tarafindan “istanbul” olarak anilmaya
baslanmustir, Bugiin, Istanbul, artik baskent olmasa da, hizla gelisen iilkenin en biiyiik sehridir. Bogaz
cevresindeki konumu, Istanbul’u, Asya ve Avrupa arasinda bir koprii yapmaktadir. Bogazigi ve Hali ile
kent yerlesimini sekillendiren topografyasi, sehrin en 6nemli sembollerinden biri olan siluetini
tanimlar. istanbul’un tarihi ve dolayisiyla kiiltiirii, mimarisinde gériilebilir. Sehrin mimarisi Bat) 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 Osmanh vapilanidir. Bizans yapilar arasinda en 6nde geleni, yaklasik
1500 yil boyunca diinyanin en énemli amiti olarak ayakta duran Ayasofya’dir. Gliniimiizde Ayasofya,
miize olarak ziyarete agiktir.

ISTANBUL .
Niifus: 15.907.951 BAGCILAR

Nifus: 740.069

I %042

slanbul nafusu bir onceki yila gore 67.051 artmigir Bagcilar niifusu 2022 yilina gore 740.069
stanbul nufusu 2022 yilina gbre 15.907.951'dir.

$ . 364,380 )
Bu nifus, 7.955.820 erkek ve 7.952.131 kadindan olusmakladir unehe, 379 Bﬁ.ﬁuEkak ¥h 964 na Keiindan clugmaRiedin
{Uzda olarak ise: %50,01 arkek, %48.98 Kadindr lzde olarak ise: %50,76 erkek. %489,24 kadindir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullanin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

2022
Turklys Nufusu MUfus: 85,279,653

3022 I nufus
2020
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MUFUS

Tiirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bir dnceki yila gére 599 bin 280 kisi artarak
85 milyon 279 bin 553 kisiye 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;

TUFE yillik degigim oranlar (%), Nisan 2023

90 -
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o4 05 o6 o7 os| oo 1011|1201 02| 03 o4 os| sl o7 0ol 0] 112
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2023 yil Nisan ayinda bir &nceki aya gére %2,39, bir énceki yilin Aralik
ayina gore %15,21, bir dnceki yilin ayni ayina gore %43,68 ve on iki aylik ortalamalara gore 2667,20
olarak gergeklesti. Bir &nceki yilin ayni ayina gére en az artis gbsteren ana grup %13,82 ile giyim ve
ayakkab oldu. Buna karsilik, bir dnceki yiin ayni ayina gére artisin en yiiksek oldugu ana grup ise
%66,62 ile saghk oldu. Ana harcama gruplan itibariyla 2023 yili Nisan ayinda bir énceki aya gore en az
artis gosteren ana grup %-1,47 ile konut oldu. Buna karsilik, 2023 yili Nisan ayinda bir 8nceki aya gore
artigin en yiiksek oldugu ana grup ise %5,93 ile haberlesme oldu. islenmemis gida riinleri, enerji,
alkollii ickiler ve titiin ile altin hari¢ TUFE'deki degisim, 2023 yili Nisan ayinda bir 6nceki aya gére
%2,74, bir dneeki yilin Aralik ayina gore %15,36, bir énceki yilin ayni ayina gore %48,02 ve on iki ayhk

ortalamalara gore %62,48 olarak gergeklesti. (TUIK.) S DGR UMEAL EAYRIMENKL
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A.B.D son 5 yillik tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlar yukaridaki gibidir. 2020 yili itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 sevivelerinde iken Nisan ayi lle birlikte ciddi dusiis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon oran bu
aydan itibaren siirekli artis gtstererek 9,1 seviyelerine kadar gelmistir. 2022 Temmuz itibari ile tekrar
diisiis egilimine girmis olup 2023 Nisan ayi itibariyle %5 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Bilyiime Endeksleri;

GSYH biiyiime hizlan, IV. Ceyrek: Ekim-Aralik, 2022
(%)
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GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2022 yilinda bir énceki yila gére zincirlenmis hacim
endeksi olarak; finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma degeri %21,8, hizmet faaliyetleri %11,7,
mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri 99,9, bilgi ve iletisim faaliyetleri %8,7, diger hizmet
faaliyetleri %5,8, kamu yonetimi, egitim, insan saghg ve sosyal hizmet faaliyetleri %4,8, gayrimenkul
faaliyetleri %4,3, sanayi %3,3 ve tanim sektéri %0,6 artti. insaat sektérii ise %8,4 azaldi. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir 6nceki ceyrege gore %0,9 artti.
Takvim etkisinden arindinlmig GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2022 yil dérdiincii ceyreginde bir
énceki yilin ayni geyregine gére %3,5 artti. Uretim yontemiyle Gayrisafi Yurt Ici Hasila tahmini, 202
yilinin dérdiincii ceyreginde cari fiyatlarla bir 6nceki yilin ayni ceyregine gére %106,2 artarak 4 trilygn
800 milyar 717 milyon TL oldu. GSYH'nin dérdiincii ceyrek degeri cari fiyatlarla ABD dolar bazinda
milyar 669 milyon olarak gerceklesti. (TUIK) DENGEE-EFRTI,E’:'IUEM I;BANY‘r R’ﬁﬁ’é"ﬂb
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A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

OZAKGYO

May '22 Tem ‘22

Eyi

11

22 Kaz '22 Ocak '23 Mar'23 May'23

Yaklasik son 10 yilik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama %10 seviyelerinde
seyrederken 2021 yili 3.ceyregiyle birlikte artisa gegmis, 2022 1. ceyregi itibari ile %27 seviyelerine
ulasmigtir. Daha sonra diigiis egilimine girmis olup rapor tarihi itibariyle ortalama %10 seviyelerindedir.

(Grafik: Bloomberght.com)
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Yaklagik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan ortalama %2 seviyelerinde

seyrederken 2019 yili son geyregiyle birlikte ciddi diisiise gegerek %1,5 ve alti seviyelere inmis Agustos

2020 itibariyle %0,6 ya kadar gerilemistir. Bu slre¢ten sonra artis gdstererek ilerlemis ve rapor tarihi /

itibariyle ortalama %3,50 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)
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2019 yil Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yvilhk Alman Tahvili ise 0'in altina inmis olup 2021 ve 2022 yilinda
pozitif yénde devam etmistir. Artis son dénemlerde dalgali bir sekilde devam etmekte olup rapor tarihi
itibariyle ortalama %2,30 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Referans Faiz Oran Degisimi;

TLREF Qram

I

Borsa Istanbul tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis
yukandaki grafik yillara gtre TR referans faiz oranlanini gdstermektedir. 2023 yilinda gorildigii lizere
TR villik referans faiz orani son dénemlerde %10 diizeyinde seyrine devam etmektedir.

FRED Sacurwid Cvarnigh Financing Rais

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmis yukandaki grafik
yillara gdre USD referans faiz oranlarini gdstermektedir. USD 12 aylik referans faiz orani 30.06.2021
itibariyle %0,5 seviyesindedir. 2022 yilinda gorildigi Gzere USD referans faiz orani Nisan ayindan

itibaren artiga gecmis ve rapor tarihi itibari ile %5,05 seviyesine yiikselmistir. «- NET KURUMSAL GAYRIMENKUL
DEGERLEME V, NISMANLIK A S,
Emniyet Mh, Siir S%. Nb:17/7%onii
Tol:0312 467 00 61 Fax:034) 467 00 34
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan faiz orami 2010-2018 yillar arasinda
ortalama %5 - %7,5 araliginda degismekte iken 2018 Mayis ayi itibariyle %20,0 seviyesi tizerlerine kadar
ctkmig ve 2019 Haziran aymina kadar bu seviyelerde seyrini slirdiirmistir. 2019 Temmuz ayindan
itibaren diiglis egilimi ile %8,5 seviyelerine gerilemistir. Bu tarihten itibaren artis egilimi ile 2021
Agustos ayina kadar %19,0 seviyelerine gelmistir. 2021 Eylil ayi itibari ile duslise gecmis olup rapor

tarihi itibariyle %8,50 seviyesindedir.
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani %5,00 tir. 2017 — 2019
itibariyle % 2,50 seviyelerine kadar ¢ikmisken, faiz arani 2022 itibariyle kademeli diiserek % 0,50 altina
gelmistir. Nisan ay itibariyle tekrar artisa gecmis olup gliniimiz itibari ile % 5,25 seviyesindedir.
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A Tiirkiye'de Gayrimenkul ve Ingaat Sektdrii;

BZA KGYO

Tirkiye genelinde konut satiglarni Nisan ayinda hir 6nceki yilin ayni ayina gore %35,6 azalarak 85 bin
652 oldu. Konut satislarinda istanbul 13 bin 944 konut satisi ve %16,3 ile en yiiksek paya sahip oldu.
Satis sayilarina gore istanbul'u 10 bin konut satisi ve %11,7 pay ile Ankara, 4 bin 960 konut satisi ve
9%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 satgi, Nisan 2023
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Kanut satig sayisi, Nisan 2021
Hisan Ocak - Nisan
Deglgim Depigim
2023 2022 (%) 2023 2022 (%)
Sabig gekline gore toplam sabg 85652 133058 15,6 68 867 453121 -18.6
Inoterii satig 21769 32030 -32.0 80,591 100372 =137
Digarsatig 63883 101028 -365.8 208276 352749 183
Salg durumuna gare loplam satig 85652 133058 356 168 BET 453121 -186
[[ZETEEES 268952 36421 -26,0 110839 130 358 =133
Ikincl el sabig sa700 96 637 -38.3 238000 322263 -19.9

Tirkiye genelinde ipotekli konut satislari Nisan ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %32,0 azalig
gostererek 21 bin 769 oldu. Toplam konut satislar iginde ipotekli satislarin payr %25,4 olarak
gerceklesti. Ocak-Nisan déneminde gerceklesen ipotekli konut satiglan ise bir dnceki yilin ayni
dénemine gore %19,7 azaligla 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)

Satig gokline goia Konul satigi, Nisan 2023
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Turkiye genelinde ilk el konut satis sayisi, Nisan ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %26,0 azalarak
26 bin 952 oldu. Toplam konut satiglari iginde ilk el konut satisinin payi %31,5 oldu. ilk el konut satislar
Ocak-Nisan doneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine gore %15,3 azaligla 110 bin 859 olarak

gerceklesti. (TUIK)

Satg durumuna gtire konut satig, Nlsan 2023
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Yabancilara yapilan konut satislan Nisan ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %60,3 azalarak 2 bin
557 oldu. Nisan ayinda toplam konut satislar icinde yabancilara yapilan konut satisinin pay %3,0 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirayr bin 24 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla

792 konut satisi ile Istanbul ve 186 konut satigi ile Mersin izledi. (TUIK)

Yabanailara yapilan konut saugi, Nisan 2023
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2023

Belediyeler tarafindan 2022 yili IV. ceyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam yiizélglimi 48,0
milyon m? iken; bunun 26,4 milyon m?'si konut, 11,6 milyon m¥'si kenut disi ve 10,0 milyon m?*'si ise

ortak kullanim alani olarak gerceklesti. (TUIK)

Yapi ruhsat verilon yapilarda konut, konut digi ve ortak alanlanin yuzolgm paylan, IV. Ceyrek, 2020.2022
(%)
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Bir dnceki yilin ayni ceyregine gdre, 2023 vili I. ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin daire sayis1 %0,7 artarken, bina sayis1 %9,2 ve yiizélciimii %2,1 azaldi. (TUIK)

{

OZAKGYO

Yapt ruhsat verilen yapilann daire sayist ve yiizélgiimi, |. Geyrak 2023
¥ Lz gl Dalre say 181
{miyon nt) fain adet)
60 276 300
|
50 | 250
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30 130 150
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10 | e
T T T ' Y T R T VA T R A VA
2019 2020 2021 022 2023
s YOZO QUM () = Diaire say15
Yapi ruhsats istatistikleri, 2021-2023
Yillik Yillik Yillik
¥l Ceyrek Bina sayis  dedigim (%) Dalre zayisi degisim (%)  Yuzolgum (m®)  dedisim (%)
2021 138 558 441 724 096 304 151 260 112 343
| 33547 1372 174 701 1G9 34 366 052 957
Il 30534 55,7 157 656 14,4 3778 622 15,8
1] 30 444 203 140 586 6,0 331313173 195
v 43983 188 242 153 237 51302 285 305
2022 127 823 1.8 693 698 -4,2 145 527 048 -3,8
| 26 141 -222 120 438 <259 27205213 -208
1l 28042 49 143 288 9.1 30 662 168 35
] 28 269 Il 145303 29 32 097 992 38
v 4417 04 276871 138 55 471675 71
2023 | 23743 9,2 130 289 07 26713372 21

Belediyeler tarafindan 2023 yili |. ceyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amacina gore en
yiksek yiizélglim payina 16,9 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m? ile bir daireli binalar izledi. (TUIK)

Grafikieki rakamlar, yuvarlamadan dolayi {oplami vermeyebilir.

Yapi ruhsau verilen yapilarin kullanma amaglanina gare yuzolgum paylary, |. Cayrek 2023
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ingaat maliyet endeksi, 2023 yill Mart ayinda bir énceki aya gore %2,16, bir dnceki 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 gére malzeme endeksi %48,21, iscilik endeksi %105,09 artti. (TUIK)
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inannt maliyet endeksi yilik degisim oran: (%), Mart 2023
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Bina ingaati maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %2,04, bir 6nceki yihin ayni ayina gore %62,94 artti.
Bir &nceki aya gre malzeme endeksi %2,19, iscilik endeksi %1,68 artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina
gore malzeme endeksi %50,49, iscilik endeksi %105,16 artti. (TUIK)

ingaat

Bina ingaat maliyet endeksi yillik degisim oram (%), Mart 2023
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktérler
Degerleme tarihi itibariyle stire¢ tamamlanana kadar gecen siirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamustir.

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

Ana tasinmaz 6.586,09 m? yiiz dlclimiine sahip, 3138 ada 12 parsel sayili arsa lizerinde betonarme
karkas yapi tarzinda, ayrik nizamda insa edigmis is istanbul 34 projesidir. S6z konusu parsel geometrik
olarak yaklasik diktdértgen formda, topografik olarak ise hafif egimli bir arazi yapisina sahiptir. Is
istanbul 34 projesi 3 bodrum, zemin ve 9 normal kathdir. Taginmazin 1sitma sistemi dogalgaz kombi,
dis cephesi kismen kompozit, kismen cam giydirmedir. Taginmaz ticari olarak orta hareketli bir bélgede
konumludur.

Tasinmazlar toplamda yapi kullanma izin belgesine gére 26.700 m? alanlidir. Tasinmazlarin konumlu
oldugu bina igin tanzim edilmis yap kayit belgeleri incelenmistir. Eklerde verilen yapi kayit belgeleri
tizerinden eklentili kullanim alanlar tespit edilmistir. Yapilan tespitlere 578 m? ingaat alani imal edildigi
gozlemlenmis olup taginmazlarin toplam briit alam 27.278 m? olarak tespit edilmistir.

Tasinmazlarin kat bazinda net kullanim alani dagilim detayi su sekildedir;

KAT ve ALAN DAGILIMI
SIRA NO| BULUNDUGU KAT ALAN
1 3. BODRUM 454,00
2 2. BODRUM 145,00
3 1.BODRUM 3.876,78
4 ZEMIN 2.333,18
5 1. NORMAL 2.387,23
6 2. NORMAL 2.467,83
7 3. NORMAL 1.493,81
8 4. NORMAL 640,81
9 5. NORMAL 640,81
10 6. NORMAL 640,81
11 7. NORMAL 640,81
12 8. NORMAL 640,81
13 9, NORMAL 640,81
14 CATI KATI 322,16
TOPLAM| 17.324,85

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya Insaati Devam Eden Projeyle lIgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
iliski Bilgiler
Tasinmazlarin i¢ hacimlerinde yapilan incelemeler neticesinde ihtivaca binen bélimlendirmeler
vapildigi, ortak alanlara dogru bliyimleler yapildigi ve hacim kazammi oldugu tespit edilmistir. 50z
konusu aykinlhklar Yap Kayit Belgeleri ile yasalliga kavusturulmustur.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih Imar Kanunu'nun 21.nci Maddesi

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Haklanda Bilgi
Parsel lizerinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi bir durum séz konusu degildir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi [tibariyle Hangi Amacla Kullanildii, Gayrimenkul Arsa veya Arazi

ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadig ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildig

Hakkinda Bilgi
Rapora kanu taginmazlarin bir kismi degerleme tarihi itibari ile kiracilar tarafimﬁﬂﬁmﬁw s

_ Emnlyet Mh. Sinir Sk, Ne:17/ ¥ il AN
kullaniimaktadir, bir kismi da bos durumdadir. Tel0312.467 00 51 Foy G312 b 34
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tammi Deder Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yikiimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli hir 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
gorlilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cer¢eveye 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 tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olas: fiyattir, Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve gerl kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttiriimis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhgin veya yikimliligiin degerinin, &nceden
belirlenmis hir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlar kargilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibaryla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
62gl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu
kosullari bagka bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla 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 kararl degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan zivade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat ddemeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazarn olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur almayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. Istekli
saticl, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acgik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, glinki istekli satici varsayimsal bir maliktir,

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylikseltmesine
yol acabilecek, érnegin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir iglem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayihr.

{g) "uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara ¢ikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fivattan satiimig
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yénteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yéntem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartilma siresi sabit bir siire olmayip,
varhgin tiiriine ve pazar kosullarina gére degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katihmcisinin dikkatini cekmesi icin yeterli slire taninmasi gerekliligidir. Pazara ¢ikartilma zamani
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibanyla pazarin durumu, varhgin yapisi, ozellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul &lgiilerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklar varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibanyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistiigii bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullan altinda varliklanin el degistirildigi diger islemier
igin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zglr oldugu acik ve rekabetci bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazar), uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katiimecisindan olusabilir. Varbgin
satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin 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 kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek dizeyde
kullamimudir. En verimlive en iyi kullanim, bir var/igin mevcut kullaniminin devamiya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katitmeaisimin varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullamma gére belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullaniimak sartiyla, farkh yaklagimlar ve yontemler kullandabilir. Pazar yaklagimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin,
katiimedar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Malivet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esash maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iligkili kosullara gére en gegerli ve en uygun
degerleme ydnteminin 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 gérilmektedir.

A Pazar degeri bir varhdin, pazardaki diger alicilanin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deper ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varligin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal ézellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir,
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5.1

Degerleme Yéntemleri

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varhklanmn icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan g yaklagim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlarin tiimi, fivat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

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

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

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin seciminde amag belirli durumlara en
uygun yéntemin bulunmasidir. Bir ydntemin her duruma uygun olmasi sz konusu degildir. Segim
siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullart ve amaci ile belirlenen uygun defer esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin glicli ve zayif yonleri, (c) her bir
yantemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklavici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullaniima
Nedenleri

Pazar yaklagimi varfigin, fivat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer) varlklarla
karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamh agirhk
verilmesi gerekli gériilmektedir: (a) degerleme konusu varlifin deger esasina uygun bir bedelle son
ddonemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna onemli dlgiide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) dnemli dlglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glince| gézlemlenebilir islemlerin sz konusu olmasi.

Karsilastinlabilir pazar bilgisinin varhigin tipatip veya énemli él¢iide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkhliklarin kargilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilagtirmali
analize dayal diizeltme yapimasina genelde ihtiyac duyulacaktir. Bu dlzeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyl gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekceleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip kargilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktérlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

Tic.Sic.No; 256696 Mersis(No:0631
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A Fivat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynag

[E:1 Satilik Bina] Degerleme konusu tasinmaza nazaran ticari hareketliligin ylksek oldugu caddede
konumlu, 2.055 m? alanl ticari bina pazarlikl olarak 140.000.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsal kenum
avantajhdir, ilgilisi: 542 849 43 73

[E:2 Satilik Bina] Degerleme konusu taginmaza nazaran ticari hareketliligin yiksek oldugu caddede
konumlu, dzel tasariml, 5.410 m? alanl ticari bina pazarlikl olarak 195,000.000,00-TL bedelle satiliktir.
Emsal konum ve yapi kalitesi acisindan yiiksek serefiyelidir. ilgilisi: 532 334 26 17

[E:3 Satilik Bina] Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, taginmazla benzer ozellikli 1.300 m?
alanli ticari bina pazarlikh olarak 65.750.000,00-TL bedelle satihiktir. Emsal tasinmazla benzer
ozelliklidir. ilgilisi: 533 931 15 91

[E:4 Satilik Bina] Degerleme konusu tasinmaza yakin konumlu, tasinmazla benzer dzellikli 1.600 m?
alanh ticari bina pazarlikh olarak 75.250.000,00-TL bedelle satiiktir. Emsal tasinmazla benzer

ozelliklidir. ilgilisi: 532 787 97 55
EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK BiNA}
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit alani {(m?2) 2.055,00m? 5.410,00m2 1.300,00m?2 1.600,00m2
Satis fiyati 140.000.000 TL | 195.000.000 TL | 65.750.000 TL | 75.250.000 TL
m?2 birim fiyat 68.127 TL 36.044 TL 50.577 TL 47.031 TL
Pazarhik 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum serefiyesi 25% # 15% + 0% + 0% +
Yapi Kalite Serefiyesi 0% + 15% + 0% + 0% +
Alan serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% -
indirgenmis birim fiyat 47.689 TL 45.055 TL 48.048 TL 44,680 TL
ortal Birim fivat 16,368TL/m?>

[E:5 Kiralk Bina] Degerleme konusu tasinmazlar ile yakin konumlu, 1.800 m? alanh bina pazarlkl
olarak 365.000,00-TL bedelle kiraliktir. Emsal, tasinmazla benzer ézelliklidir. ilgilisi: 533 155 05 05

[E:6 Kiralik Bina] Degerleme konusu taginmazlara nazaran ticari hareketliligin distlik oldugu bdlgede
konumlu, 2.900 m? alanh ticari bina pazarlikh olarak 475.000-TL bedelle kiraliktir. Emsal konum
acisindan dezavantajlidir. ligilisi: 535 625 08 65

[E:7 Kiralik Bina] Degerleme konusu tasinmazlara nazaran ticari hareketliligin disik oldugu bolgede
konumlu, 2.300 m? alanh ticari bina pazarlikli olarak 385.000-TL bedelle kiraliktir. Emsal konum
acisindan dezavantajhdir. ilgilisi: 532 593 86 01

[E:8 Kiralik Bina] Degerleme konusu taginmazlara nazaran ticari hareketliligin distik oldugu bdlgede
konumly, 1.350 m? alanl ticari bina pazarhkh olarak 205.000-TL bedelle kiraliktir. Emsal konum
agisindan dezavantajlidir, ilgilisi: 539 568 37 01
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EMSAL DUZELTME TABLOSU (KIRALIK BINA)
icerik Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8
Briit alarm (m?2) 1.800,00m? 2.900,00m?2 2.3200,00m? 1.350,00m2
Satis fiyat 365.000 TL 475,000 TL 385.000 TL 205.000 TL
m?2 birim fiyati 203 TL 164 TL 167 TL 152 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% = 5% -
Konum serefiyesi 0% - 20% + 20% + 30% +
Yapi Kalite Serefiyesi 0% + 0% + 0% + 0% +
Alan serefiyesi 0% = 0% = 0% - 0% =
indirgenmis birim fiyat 193 TL 188 TL 193 TL 190 TL

A Kullanilan Emsallerin  Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu

Gayrimenkule Olan Yakinhgini G8steren Krokiler

A Emsallerin Nasil Dikkate Alndigina iliskin ayrintil Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayl Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Taginmazlarin bulundugu bélgede, kendisine benzer 6zellikli cok sayida bina bulunmakta olup emsaller
yakin bolgeden elde edilmistir. Degerler kat, konum, kullarim alani, yap yas ve kalitesi durumuna gore
degismektedir. Deger diizeltmeleri bu etkenler dikkate alinarak yapilmis ve birim deger kanaatinde
énemli rol oynamislardir. Taginmazlarin bulundugu bdlgede, benzer &zellikli bina satig birim fiyatlar
40.000-TL/m? ila 50.000-TL/m?, kira birim fiyatlari 150-TL/m? ila 250-TL/m? aralifindadir.
Tasinmazlanin hélihazirda ticari olarak kullaniliyor olusu sebebiyle en uygun emsalin hina emsalleri
olacagina kanaat getirilmistir.

NET KURUMSAL GAYRIMENKHL
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A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

OZAKGY

DEGER DETAYI
KirRA BIRIM SATIS BIRIM | . : B
TASINMAZ ALAN (m?2 KiRA DEGERI (TL) |SATIS DEGERI (TL
3 | DEGERI DEGERI ik d (T)
i$iSTANBUL34 PLAZA 27.278 £191,55 £46.368,00 £5.225.000,00 |41.264.826.304,00
$5.225.000,00 |41.265.000.000,00

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda séz konusu taginmazlarin tek bir malike ait olmasi, bir biitiin
olarak kullanilabilecek potansiyele sahip olmasi sebebiyle kat, konum, alan indirgemesi yapilmadan
eklenti alanlar da dahil edilerek satis bedell belirlenmistir. Tasinmazlarin benzer yapi kalitesi sahip
olmasi sebebiyle serefiye farki uygulanmamigtir. Taginmazlann bulundugu bdlgede yapilan
arastirmalar neticesinde olusan birim deger kanaatine gore tasinmaza takdir edilen deger detayi su
sekildedir;

Pazar yaklasimi yéntemi sonucunda taginmazlara toplam (K.D.V hari¢) 1.265.000.000,00- TL satis,
5.225.000,00-TL kira degeri takdir edilmistir.

5.2 Maliyet Yaklasimi
A Malivet Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi etkenler séz 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 6deme yapmayacag ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir
varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bigcimlerde gerceklesen tiim yipranma paylaninin diigtilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
anemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) katiimalarin degerleme konusu varlikla dnemli dlgiide ayni faydaya sahip bir varlig yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimeilarin degerleme konusu varhg bir
an evvel kullanabilmeleri igin Gnemli bir prim ddemeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar,
kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

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

Belli bash (¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varlifin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yéntem. (b) yeniden dretim maliyeti yontemi: gosterge niteliindeki degerin varligin
aymisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandig yéntemdir.

A Arsa Deferinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug
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A Yapi Maliyetleri ve Diger Malivetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazlar kat milkiyeti, b.b. niteligi kazanmis ve yapi kullamim izin belgesi
alinmistir. Bu sebeple yapi degeri tespit edilmemistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Tasinmazlar kat miilkiyeti tesis edilmis yapida konumlu olup, Maliyet Yaklagimi ile deger takdiri
yapilmamistir.

5.3 Gelir Yaklasimi

A Gelir Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu_ Gayrimenkuliin_Degerlemesi Icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
dénistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akiglanmin veya maliyet tasarruflaninin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6nemli ve/veya
anlamli agirhk verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) Varligin gelir yaratma kabillyetinin katilimcinin gziyle degeri etkileyen cok énemli bir unsur olmasi,
{b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- indirgenmis Nakit Akislar {INA) Yéntemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinki
degeriyle sonuglanmaktadir.  Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir. Uzun émurll veya sonsuz émirli varlikiarla ilgili bazi durumlarda, INA, varldin
kesin tahmin siresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda,
varhgin degeri kesin tahmin siiresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gdrevinin niteligine en uygun nakit akisi tiiriiniin secgilmesi
(ornegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akislar), toplam nakit akiglari veya 6z sermayeye ait nakit
akislar, reel veya nominal nakit akiglari vb.), (b) nakit akiglarimin tahmin edilecegi en uygun kesin
slirenin varsa belirlenmesi, () s6z konusu siire igin nakit alis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varlgin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de déhil olmak tzere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

= Direkt (Dogrudan) Kapitalizasvon Yéntemi:

Tam risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi yéntemdir.
Gayrimenkuliin o dénem icin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasast kosullarina gére
olusan bir kapitalizasyon oranina 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 iceren miilkiin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindinldig efektif brit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindirilmas ile net faaliyet gelir elde edilmelidir,
Potansiyel Briit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tiim birimlerinin kiraya verildigi ve kira

bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutandir. net kurumsaL Gayri
| - - I ke DF&E@I.EME VE DANI\‘P‘SEMA IKAS,
. i itali L mnlyet Mh. Sinir Sk. Na:17°1 Yenlmal\alih/ANK
Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger Tal:0312 467 00 61 Fax:0312 307 101) 34 i
_wwlw.nmgrl contr Sermaye:6,000.400,00 TL
Tic.5ic.No:256606 Mersis No:053105 38900019
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Yapilan Diger Varsayimlar

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

A indirgeme/iskonto Oraminin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintili Agiklama ve Gerekeeler

Soz konusu parsel lizerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. 56z konusu gayrimenkuller igin kullanim maksat ve kapsami
dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi uygulanmadifindan dolayi herhangi bir iskonto orani
belirlenmemistir. Ancak, gelir yaklagimini agiklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger yontem olan
dogrudan/direkt kapitalizasyon yéntemi kullaniimak lizere gerekli varsayim ve kabuller yapilmistir,

Bolgede yapilan emsal arastirmalan ve edinilen bilgiler ile mevcut verilerin kullanimi, gliniimiiz
ekonomik kosullari ve gayrimenkul piyasasi ile piyasaya etki eden nitel ve nicel tiim etkenler
neticesinde tasinmazlar icin milkiin kendini amorti etme siiresi ortalama yaklasik 16-17 yil, olarak én
gortlmistir. Buna gore taginmaz icin 0,06 olarak yaklasik kapitalizasyon oranlan belirlenmistir. Bu
kapitalizasyon oranlan sadece bu bélgede bu tarz tasinmazlar icin gecerlidir, genel bir oram
yansitmamaktadir. Tasinmazlarin tek bir malike ait olmasi, birlikte kullanilabilecek potansiyele sahip
olmasi vb. gibi sebepler géz éniinde bulundurularak Yapi Kayit Belgesi ve Yapi Kullanma izin
Belge'lerinin toplanmasi ile ulasilan 27.278 m? insaat alani (zerinden deger takdirinde bulunulmustur.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

GELIR YONTEMINE GORE DEGER ANALIZ

—— ALAN (m2) | KIRABIRIM [ AVLIK KIRA VILLIKKIRA | KAPITALIZASYON | Lo\ e xeel (i)
DEGERI (TL) | DEGERI (TL) DEGERI (TL) ORANI
I5ISTANBUL 34 PLAZA| 27.278 | £19155 | £5.225.000,00 | 62.700.000,00 006 £1.045.000.000,00

Taginmazlarin tamami igin ayri ayn deger analizi yapilmig olup yapilan hesaplamalar sonucunda gelir
yaklasimi ile tasinmazlarin toplam degerine ulasiimigtir. Gelir yaklagimi ile tespit edilen deger; artan
gayrimenkul degerleri ile kira bedellerinin paralel oranda artmamasi sebebiyle pazar yaklagimi ile tespit
edilen degere gére daha disik kalmistir.

Sonug olarak gelir yaklasimi yontemine gore soz konusu tasinmazlarin toplam piyasa degeri igin
1.045.000.000,00-TL deger takdir edilmistir

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
S8z konusu degerleme calismasi sonucunda taginmazin aylik kira degeri, satilik ve kiralik emsaller ile
holgede yapilan satis-kira aragtirmasi ayrica mevcut sektorel veriler 1siginda tasinmazlar icin toplam
5.225.000 TL /Ay kira degeri takdir edilmistir. Toplam kiralanabilir alan 27.278 m? olup ortalama kira
birim degeri 191,55 TL olarak belirlenmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilifi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlan

56z konusu taginmaz hasilat paylagimina veya kat karsiigina konu olmayacagi diisiincesiyle bu yénde
herhangi bir cahigma yapilmanustir,

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Parsel lizerinde yer alan taginmazlar, kat milkiyeti kurulmus bir bina icerisinde yer almakta alup bos

arazi ve proje degeri tespit edilmemistir. Rapor igerisinde belirtilen tasinmazlarin degeri belirlenmistir.
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A En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi
Soz konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bolge ve gevre ozellikleri dikkate alindiginda
mevcut kullanim seklinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacagl kanaatine varilmistir.

A Miisterek veya Baliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

S0z konusu parsel lzerinde yer alan tasinmazlarin tamami degerleme islemine konu olmustur.
Miisterek veya boliinmis kisim analizi yapilmamistir.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1 Farkli_Degerleme Yéntemleri ile Analiz_Sonuclarinin_Uyumlastinlmasi ve Bu Amagla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Tasinmatzlarin niteligl, kat miilkivetinin kurulu olmas, kullanim sekli ve amaci vb. her tiirlii etkenler
degerlemede dikkate alinmistir. Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi (zere degerleme yapilirken
tasinmaza ayri ayri analiz yapilmis olup deger olusumu pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi esasina gore
belirlenmistir. Kat milkiyveti kurulu olmasina karsin tasinmazlarin bir bitin olarak kullanliyor olmasi,
tek miilkiyete ait olmasi ve ortak alanlardan edindikleri kazanimlar sebebiyle toplam alan Gzerinden
deger takdirinde bulunulmustur, Bolge piyasasi dogrultusunda yapilan inceleme ve arastirmalardan
elde edilen veriler neticesinde kira degerleri getirilerinden kaynakl potansiyel bir piyasa degeri de
takdir edilmistir. Bu ise direkt kapitalizasyon analizi yardimiyla bulunmusgtur. Taginmazlar igin en uygun
degerleme yonteminin pazar yaklagimi analizi olacagina kanaat getirilmistir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Degerleme calismasi i¢in gerekli tim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Faktdrler — Swot Anailizi
A Olumlu Ozellikler
# Bolgenin ana ulagim akslarina yakin konumda yer almas,
¥ Yapinin bakimli olmasi,
# Kat miilkiyetine gegmis olmasi,

A Olumsuz Ozellikler

# Yakin cevresinde yapilasmanin sik ve diizensiz olmasi,
A Firsatlar

¥ Tirkiye ve sektdre olan yabanci ilgisi,
A Tehditler

¥ Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk,
¥ Ekonomik gelismelerdeki olumsuz tablonun kur dalgalanmalariyla devam etme olasiligi.

6.4 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedii ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadifi Hakkinda Gériis
ligili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz igin alinmasi gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmiistiir. Fakat
taginmazlarin Yapi Kayit Belgelerine istinaden kat miilkiyetine esasa tadilat projesi ¢izilmedigi tespit
edilmis olup ruhsata esas proje ¢izdirilmesi énerilir. Degerleme tarihi itibariyle de herhangi hir yasal
kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri edinilmistir.
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6.5 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takvidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Konu tasinmazlar lzerinde bulunan takyidatlar raporun 3.3 maddesinde agiklanmistir.

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

6.7 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Y6nelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadifina Dair Bilgi
Degerleme konusu tasinmaz arsa veya arazi degildir, parsel iizerinde rapor icerisinde bilgileri detayli
sekilde verilen tasinmaz bulunmaktadir.

6.8 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki Ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin

Devredilebilmesine ili;kin Olarak Bu Haklar Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadig Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu ist hakki veya devre miilk hakki degildir.

6.9 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullamm S$eklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis lle Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Gériis
Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatiim Ortaklari icin 111-48.1 sayill “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig"nin 7.bélim 22.maddesi 1.fikrasinin (b) bendi “(Degisik:RG-2/1/2019-30643) Portféylerine
alinacak her tirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yap kullanma izninin alinmis ve kat
miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek bagina ya da baska kisilerle birlikte
ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube
gibi yapilarin, tamaminin veya béliimlerinin yalnizca kira gelirielde etme amaciyla kullanilmasi halinde,
anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
taginmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 savili
imar Kanununun gegici 16nci maddesi kapsaminda yapi kayit belgesi alinmis olmasi, bu fikrada yer alan
yapi kullanma izninin alinmis olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.” geregi ve yasal
zorunluluklarinin yerine getirilmis olmasi sebebiyle GYO portféyiinde bulunmasina hir engel olmad g
kanaatine varilmistir.
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7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Bu rapor, Ozak GYO A.5.'nin talebi Gzerine; istanbul ili, Bagcilar ilgesi, Kirazli Mahallesi, 3138 ada 12
parselde yer alan; "3 Bodrum, Zemin ve 9 Normal Katli Betonarme Bina ve Arsas” ana taginmazda
konumlu 1 adet “Restoran” nitelikli, 25 adet “Konfeksiyon Atélyesi” nitelikli 26 tasinmazin piyasa
degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yénelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlarn iceren bu
degerleme raporu tarafimizea hazirlanmigtir,

Tarafimizca isleme alindig tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bélge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve bélgenin gelisme trendi,
gayrimenkuliin yer aldigi arsanin imar durumu, yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, yiizdlgimii,
geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarzi
ile sehir merkezi ile bélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye
olan cephesi, ulasim ve cevre &zellikleri, mevcut ekonomik sartlar, parsel lizerinde yer alan yapinin
ingai kalitesi gibi tiim faktdrler dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alic bulup bulamayacagy,
bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici ve kiymet diisiiriicti miispet menfi tiim faktérler
goz dnlinde bulundurularak yapilmigtir.

7.2 Nihai Deger Takdiri
Taginmaza deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yéntemlerin
sonuclan anlamh sekilde neticelenmigtir.

Taginmazin bulundugu bdlge ve konumlandigi lokasyon ézelinde, kullanim amacg ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gdosterdigi
gerekgeyle ‘Pazar YOntemi' neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.
Boylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihiitibariyle Pazar Yaklasimi yontemine gore kanaat getirilen ve takdir edilen
toplam piyasa degeri 5u sekildedir;

Rakamla; 1.265.000.000,00-TL ve Yaziyla Birmilyarikiyiizaltmisbesmilyon Tiirk Lirasi dir.
KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 1.492.700.000,00-TL dir.

Tespit edilen bu dederler tasinmazin pesin satisina yoneliktir.
Nihai deder, KDV Haric dederi ifade eder.

Is bu rapar, ekleriyle bir biitindir.

Nihai deder takdiri, raporun iceriginden ayn tutulamaz.
Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15:25.8231 TL dir.

Bk e R
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UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor icin asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ergevesinde dogrudur.

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

Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

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

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

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi licret, raporun herhangi bir bdliimiine bagh
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

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

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

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

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

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

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

9, RAPOR EKLERI
A Tapular,

A Takyidat Belgeleri,

A Resmi Evraklar ve Yer Gorme Fotograflari

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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