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Talep Sahibi
Raporu Dlizenleyen

Rapar Tarihi

Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortaklifi A.S.

Met Kurumsal Gayrimenkul Defierleme ve Danizmanlik A5

26.06.2023

Rapor Numarasi

Ozel 2023 - 597

| Raporun Konusu

Degerlame Konusu ve
Kapsami

Istanbul lli, Besiktas ligesi, Mecidiye Mahallesi, 637 ada 150, 151, 197, 198, 199
parsel numarali, "Arsa” nitelikli 5 taginmazin adil piyasa Turk Lirasi cinsinden

tespitl,

Gayrimenkul Plyasa Deger Tespitl

A I bu rapor, Altmig Bir (61) sayfadan olugmaktadir ve eklariyla bir bttnddr,

A Bu Rapor, Sermaye Plyasasi Kurulu'nun (1-62.3 sayill “Sermaye Plyasasinda Faallyette Bulunacak Gayrimenkul
Deferieme Kuruluglar Hakkinda Teblig” hikimieri ile bu teblig skinde yer alan “Degerierme Raporiarinda Bulunmasi 7
Gereken Asgarl Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikincl fikrasi kapsaminda hazirflanmistr,
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Bu rapor, migteri talebi Gzerine belirtilen kayitta bulunan gwrlm:nll.ullmn_

degarleme tarihindeki plyasa kogullari va ekonomik géstergeler dogrultusunda
guncel piyasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK mavzuati kapsaminda kullanilmak

istanbul ili, Begiktag ligesi, Mecidiye Mahallesi, 637 Ada, 150, 151, 197, 198 ve 199

vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
vaeya tasarrufa engel
durumlar)

Begiktag Belediyes) Imar ve Sehircilik ‘h';’l-ﬁ;;l-ﬁhrdl‘ﬂﬂﬂ*ndi yapilan incelemelerde konu

i — yOneTicl bzetl
Talep Sahibl Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Rapor No ve Tarihi | Ozel 2023 - 597 / 26.06.2023
Defierleme Konusu
ve Kapsami
B _ Uzere, llgili tebligde belirtilen esaslar ¢ergevesinde hazirlanmistir,
1 \zlarin Atk | BAImumcu Mahallesi, Gati Cumhur Pasa Sokak, Seydl All Rels
Adres| Sokak ve Kara Hasan Sokak, 637 Ada, 150, 151, 197, 198, 199 Parsel
& = Begiktag/ISTANBUL
|
Tapu Kayit Bilgisi ik
parsel numarali “Arsa” nitelikli 5 adet taginmaz
lanimi
(M 1t D ) Rapora konu taginmazlar halihazirda bos arsa durumundadir.
Imar Burumu
| kaldiy bilgisi alinmigtir.
Mmurinklm

taginmazlarin 09.08.2007 Tasdik Tarihil 1/1000 Olgekli Begiktag-Dikilitag-Balmumcu
Uygulama Imar Plam kapsaminda blylk bir bolimundn “Ticaret + Hizmet
Alani*'nda kaldifi bir kisminin da "Kismen Yol + Kismen Yesil Alan” lejandinda

*Taginmazlardan 197 ve 198 parseller Gzerinde riskli yapi beyani bulunmakta elup
s6z konusu beyan parseller (zerindeki eski yapilarla alakalidir. Taginmazlarin
tasarrufunu kisitlar nitelikte degildir,

**Tasinmazin belediye dosyasinda kisithlik olugturacak herhangl bir kayit
bulunmamaktadir,

950,000.000,00-TL
Pivasa Daferi (Dekuzylzellimillyon Tlrk Lirasi)
(%8) KDV Dahil
i Defteri 1,026.000.000,00-TL
Aciklama Degerlema sirecini olumsuz etkileyecek bir durum olugmamistir,
Raporu Bugra Ugur YAP - SPK Lisans No: 408393
Hazirlayanlar Racl Gékcehan SONER = SPK Lisans No: 404622
Sorumlu Defgrleme
y - Erdeniz BALIKCIOGLU = SPK Lisans No: 401418
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1. RAPOR BILGILER|

11

56z konusu glemin de@erleme caligmalan 25.05.2023 itibariyle baslanmis 26.06,2023 itibariyle
degerleme calijmalar tamamlanmig olup, rapor tanzimi 26.06.2023 tarihinde Ozel 2023-597 rapor
numarasiyla nihal rapor olarak tamamlanmistir.

1.2 Deferlemenin Amaci
Istanbul 1li, Begiktas iicesi, Mecidiye Mahaliesi, 637 ada 150, 151, 197, 198 ve 199 parsel numaral

“Arsa” nitelikll 5 taginmazin adil plyasa deerinin TOrk Lirasi cinsinden tespiting yénelik hazirlanan
Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur.

Deggerlernenin amaci, taraflar arasinda imzalanan stzlesmede de belirtildigi Gzere, bilgileri verilen

taginmazlann  defiler tespiti amacyla glncel Pazar deflerinl Iceren degerleme raporunun
hazirfanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuat: Kapsaminda Olup Olmadiii)

Bu Rapor, Sermaye Piyasas: Kurulu'nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faallyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikiimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Deglerleme Raporlarinda Bulunmas Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 incl maddes
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme foallyeti; sermaye piyasasi mevzuating tabi
ortak ortakliklar, ihraggilar ve sermaye piyasas kurumlaninin, sermaye piyasasi mevzuat kapsamindaki
islemierine konu alan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagil hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul dizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen dederleme
stondartlar gercevesinde bogimsiz ve tarafsiz olarak tokdir edilmesini ifode eder.” kapsaminda
hazirlanmistir.

1.4 Dayanak S&zlesme Tarlh ve Numarasi
Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.5. lle Net Kurumsal Gayrimenkul Defierleme ve Danismaniik A5,
arasinda 25.05.2023 tarthinde Imzalanmigtir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumly Deferleme Uzmani

I bu rapor, Gayrimenkul Deferleme Uzmani Bufra UBur YAP tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Defierleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzman
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

Degerleme konusu gayrimenkuller igin girketimiz tarafindan daha dnce degierdleme raporu

hazirlanmamistir,

MET KELIRUMSAL Gavrine i
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08 08,2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve damgmanlik hizmeti vermek Gzera [stanbul’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Istanbul adresinde bulunan
girketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasas: Kurulu'nun
Serl: VIII, No:35 sayili tebligl uyaninca Kasim 2009°da "Kurul Listesine” alinmistir, Sirketimiz aynica,
Bankacihk Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayili karari ile
bankalara "gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin deferlemesi”
hizmeti verme yetkisi almigtir,

Sermaye 4 6.000,000,-TL
Ticaret Sicll - 256696
Telefon : 0312 467 00 61 Pbx
E-Posta / Web : Info@nelgd.com.ir_ www.netgd.com,ir
Adres | Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Istanbul
2.2 llerl ve Ad
Sirket Unvam OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
sirket Adresl Kazligesme Mah, Kennedy Caddesi No:52C 34020 Bly(ikyali / Istanbul
slrket Amaci Sirket, Sermaye Piyasasi Kurulunun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanina iligkin

duzenlemeleriyle belirlenmls usul ve esaslar cergevesinde, gayrimenkuller, payrimenkule daval
sermaye piyasasi araclan, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglari
v Kurulca belirlenecek diier varlik ve haklardan olusan portfoyd isletmek amaciyla paylarini (hrag
etmek (zere kurulan, belirli projeleri gerceklegtirmek Ozere adi ortaklik kurabilen ve Sermaye Plyasasi
Kanunu'nun 48. maddesinde sinin glzilen faallyetler cercevesinde olmak kaydi ile Kurulun Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina lligkin Esaslar Tebliginde izin verilen digier faaliyetierde bulunabilen bir sermaye

piyasasi kurumudur,
sermaye i 728.000.000,00 TL
Halka Acikhk % 25

elefo i 0212 486 36 50

[-Posta § info@aorakpyo.com

2.3 Misteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
g bu rapor, Ozak Gayrimenkul Yatnm Ortaklyi A.5.'nin talebi {izerine Istanbul ili, Besiktas ligesi,
Mecidiye Mahallesi, 637 ada 150, 151, 197, 198 ve 199 parsel numarali “Arsa” nitelikli 5 taginmazin
adil piyasa deferinin Tdrk Liras cinsinden tespitine lligkin hazirlanmigtir, Migteri tarafindan herhangi
bir simrlama getirilmemigtir,

2.4 Isin Kapsami

Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgarl unsurlar gergevesinde misterinin dageﬂumnslnl
talep ettigl tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye islak jmzals 5e ?
teslim edilmesidir, PEAE) ¢t vt i 'r"l'l -
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Hakkinda Bilgiler

Konu taginmazlar; Istanbul lli, Begiktag ligesi, Balmumecu Mahallesi Gazi Umurpasa Sokak Uzerinde
kanumludur, Konu taginmaglara ulagim Igin bélgenin ana ulasim arterlerinden olan Barbaros Bulvari
Uzerinde ES Istikametine dofiru llerlerken Balmumecu Mevki'nde Meksika Sokak’a dofru saga girllip
sokak bitiminde yer alan Gazl Umur Pasa Sokak’a dofru llerlenir. Deferleme konusu taginmazlar bu
sokak (zerinde sol kolda kenumludur, Ulagim ana cadde (zerinden gecen toplu tagima araglan ve dzel
araglar ile rahathkla saglanabllmektedir. Taginmazin bulundufiu bolge ticari ve konut nitelikli gelismis
olup Ust gelir grubuna hitap etmektedir. Bdlgenin kamu hizmetlerinden istifadesi tam olup herhang

637 - 199: 41,058598, 29011479 IO ) B e B
ms BELLE ) BRID g HJ'-‘.‘J'
Byt bliv Bagii 414 bios- 17 3
VRO 8 W61 Piis
WP il i iy It
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Baltsiion Ve Diaivoni 631 G5 4 i
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OZAK

: ISTANBUL / BESIKTAS

MAHALLE — KOY - MEVKI|

: MECIDIYE - / - TABLO - 1

CILT - SAYFA NO : TABLO-1
ADA - PARSEL (588 /1
YUzOLCUMU sTABLO -1
ANA TASINMAZ NITELIGI : ARSA
BLOK/KAT/GIRIS/B.B. NO : TABLO-1
TASINMAZ 1D : TABLO-1
: OZAK GAYRIMENKLUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM
MALIK - HisSE SIRKET (1/1) (MUSTEREK)
EDINME SEBEBI =TARIH -YEVMIYE | : TABLO - 1
TABLD -1
’:::'; ADA |PARSEL MEVE CiiT|5AYFA T”:‘u"“ IDINME SERERI | TARIH |YEVMIVE
i 637 | 150 |GAZI UMUR PASA| 32 | 3060 | 24180717 I}-:::L“I;l:::;::; 3.11.2006]| 11dag
: |ear| 1m 16 | 1870 | 24193708 J::L";’::ﬂ;:; 2112016 11349
3 |ea7| 197 |oaziumurpasal 33 | 3191 | 2a1eza42 t"’:_zr;"'“"'“ 4.08.2023| 7412
4 |837| 198 : 19 | 1770 | 24190741 Satv 5042010 4170
: Taee! Kigliikiarin
5 |637| 199 18 | 1771 | 24184660 wan Dugigiip 2.11.2016| 11349

YO

Tapu ve Kadastro Genel MOdarlUg0 TKGM Portal (zerinden 12.06.2023 tarih itibariyle alinan Tapu
Kayit belgelerine gére taginmazlar (zerinde asafidaki kayitlar bulunmaktadi.

Beyanlar Hanesinde:
- 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir,( Sablon: 6306 Sayili Kanun Geregince Riskll Yapi
Beyani) (T:31.10.2017 - Y:9774) (637 ADA 197 PARSEL NOLU TASINMAZ UZERINDE)
- 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir.( Sablon: 6306 Sayili Kanun Gerefiince Riskli Yapi
Beyam) (31.10.2017 - Y:9771)(637 ADA 198 PARSEL NUMARALI TASINMAZ UZERINDE)
*Takyidatlar parseller Gzerinde yer alan eski yapilarla alakal olup taginmazlann tasarrufuna

Konu taginmazlardan 637 ada 197 parsel Igin 04.05.2023 tarihinde kat milkiyeti terkini yapimig olup,
arsa olarak cins degisikligl olmugtur. Imar hukuki durumunda son (g yillik siregte herhangl bir degisiklik
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Gayrimenkullerin ada/parsel bazinda konumu Begiktas Imar MUdUrligl'nde yer alan imar paftasi

{zerinden tespit edilmigtir,

Konu taginmazlarin tamami 09.8.2007 tasdik tarlhli, 1/1.000 tigekli Besiktas — Dikilitag — Balmumecu
Uygulama Imar Plani kapsaminda kalmakta olup, lejant ve yapilasma kosul detaylan su yekildedir;

IMAR DURUM DETAYLARI
YAPILASMA KOULLARI
SIRANO [ ADA | PARSEL FONKSIYON
EMSAL | HMAX | MAKS. TAKS
1 637 150  |KISMEN PARK, KISMEN TICARET ve HIZMET ALANI| 1,00 15,5 0,4
2 637 151 [KISMEN PARK, KISMEN TICARET ve HIZMET ALANI| 100 | 155 0.4
3 637 197 TICARET ve HIZMET ALAN| 100 | 155 04
4 637 198 TICARET ve HIZMET ALANI 1,00 | 155 0,4
5 637 | 199 TICARET ve HIZMET ALAN| 100 | 155 0,4

Taginmaz belediye sinirlari icerisindedir, Parsellerin toplam ylizolgUmleri 8.349 m? elup terk alam 2.637
m¥dir. Bu bilgi Bejiktas Belediyesi yetkililerinden sifahen dgrenilmistir, Taginmazlanin terk durumu lle
alakal detayli bilginin malikce verilecek yazil dilekce neticesinde &frenilebileceg bilgisi edinilmistir.

3.6 Gayrimenkuyl lcin Alinmig Durdurma Karar, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespitl vb Durumlara Dair
Aciklamalar

567 konusu gayrimenkuller igin Begiktas Beledivesi Imar Midirlagi’nde yapilan incelemeler ve alinan
56210 bilgllere gore taginmaz ile iigili herhangi bir olumsuz karar bulunmamaktadir,

3.7 Gayrimenkule lliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelers (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Kargilir Ingaat
vaya Hasilat Paylagimi S8zlesmaleri vb.) ligkin Bilgiler

$62 konusu taginmazlar Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.5. adina kayithdir. Herhangl bir sézlesme
bulunmamaktadir.

Rapora konu tagimmazlar Igin tarafimiza lletilen rubsat detaylan su sekildedir;

ALHSAT BETAYLARI
SiRA KULLANIM BAGIMSIZ ORTAK | TOPLAM | KAT
BELGE ADI 1,
NO i ANH | SAYI [ADA|PARSHL AMALI atLom savist | *AN | aian ALAN | SAYISI
YANAN ve YIKILAN MESKEN 6 746,00
1 2.08.2016) BiLa |63z 197 L
YAPILAR FORMU . OFIs i5vER| ] 211,00 R0 | et | §
Tﬁ”ﬂ” lei'-lLM .ﬁ.pll'l'.l'l'llﬂ NTH]
1 YAPILAR FORMU A BiLA | 637| 198 | (ug ve daha cok [ 550,00 5000 | 40000 4
dalreli
] YIEIM RALUKHSAT | 7.04.2023| B379-1 | 637 | 197 a GHA00 5
4 | YIKIMAUHSAT| |7.04.2023| 8479.3 |&37| 198 8 45,05 5
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3.10

! BElirl bir pro
sz konusu defer

durumunda bulunacsk degerin farkh olabileceiline |liskin agiklama

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

3.11 Varsa, Gayrimenkulln Enerli Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

4.
4.1

Rapora konu taginmazlar arsa vasifhidir.

GAYRIMENKULON FizIK| OZELLIKLERI

uliin ve Kull i

Istanbul; Avrupa ile Asya kitalar arasinda képril gérevi géren, bunlarin birbirine &n ok yaklagtigi iki ue
Uzerinde kurulmug bir gehirdir. Bu uclar Avrupa kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise Kocaeli; gineyden
Marmara ve Bursa, guneybatidan Tekirdag ve kuzeybatidan Kirklarali ile cevrilidir, Sehrin adini aldif
ve Halig lle Marmara arasinda kalan yanimada Ozerinde bulunan asil lstanbul 253 km?, btind ise 5.712
Hrn"cllr Marmara danixlndeklkdalar da |stanbul lline dahildir, Istanbul gevresinin bitkl &rtisd, Akdeniz
Iklimi bitkilerini andirir, Bolgede en cok gérilen bitki
tiru makidir. Bu bitkiler uzun ve kurak bir yaz
mevsimine kendinl uydurmugtur, Fakat iklimin dzelligl
dolayisi ile tepeler giplak depildir. Yer yer gorilen
ormanhk alanlann en &nemlisi kentln 20 km,
kuzeyindeki Belgrad Ormani'dir, Istanbul llinde blyak
akarsu yoktur,

Osmanli Imparatorlufu’nun 1453te kenti fethetmesinin ardindan, gehir, yaklagik bes asir boyunca
Osmanh Imparatoriuu'na bagkentlik yapmis ve Tlrkler tarafindan “istanbul” olarak aniimaya
baglanmigtir. Buglin, Istanbul, artik bagkent olmasa da, hizla geligen tlkenin en blyik gehridir. Bogaz
¢evresindeki konumu, Istanbul'u, Asya ve Avrupa arasinda bir képru yapmaktadir, Bogazici ve Halig ile
kent yerlesimini sekillendiren topofirafyasi, sehrin &n onemll sembollerinden biri olan silustin|
tamimlar. Istanbul‘'un tarihi ve dolayisiyla kiltirG, mimarisinde gorGlebilir. Sehrin mimarisi Bati ile
Doju‘yu bir araya getirmektedir. Sehirde Hipodrom, Yerebatan Sarmici ve Cemberlitas gibl Roma
Déneml kalintilari ve ayrica Cenevizliler tarafindan miras birakilan Galata Kulesi ver almaktadir, Ote
yandan gehri tanimlayan, Bizans ve Osmanl yapilanidir. Bizans yapilari arasinda en 6nde geleni, yaklasik
1500 yil boyunca dinyanin en dnemli aniti olarak ayakta duran Ayasofya'dir. GUnumizde Ayasofya,
miize olarak ziyarate aciktir.

ISTANBUL | BESIKTAS

NOfus: 15.907 951

Nifus: 175.190

Bogikiay nifuou 2022 yilina garo 176.100
Bu noius, 80281 arkek va 34,908 kadindan olusimakiadir.
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Turkiye'de ikamet eden nifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibaryla bir 8ncekl yila gére 599 bin 280 kigi artarak
85 milyon 279 bin 553 kisive ulasti. Erkek niifus 42 milyon 704 bin 112 kigi olurken, kadin niifus 42
milyon 575 bin 441 kigi oldu. Diger bir fadeyle toplam niifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise
kadinlar olugturdu.

A TUFE/Enflasyon Endekslerl;

TUFE yillik degigim oianian (%), Nisan 2021

hmiﬂ|u|m|u'| oWl 1:‘1” |02 o3| 04|08/ oa| o7 08/ anl in_['?_u-l_ni'IE'E_IFi

02

TUFE'deki (2003=100) defisim 2023 yili Nisan ayinda bir dnceki aya gére %2,39, bir 8ncekl yilin Aralik
ayina gore %1521, bir dnceki yilin aym ayina gore %43,68 ve on iki aylik ortalamalara gére %67,20
olarak gergeklesti, Bir dnceki yilin ayni ayina gore en az artiy gosteren ana grup %13,82 ile giyim ve
ayakkabi oldu. Buna kargilk, bir dnceki yilin ayri ayina gore artigin en yitksek oldugu ana grup ise
%66,62 ile saghk oldu. Ana harcama gruplan itibariyla 2023 yili Nisan avinda bir 6necekl aya gére en az
artig gosteren ana grup %-1,47 ile konut oldu. Buna kargilik, 2023 yili Nisan ayinda bir dncekl aya gore
artigin en yiksek alduu ana grup Ise %5,93 ile haberlesme oldu. Islenmemis gida (rtinleri, enerj,
alkolld igkiler ve titin (le altn harig TUFE'deki degisim, 2023 yili Nisan ayinda bir 6nceki aya ghre
%2,74, bir dnceki yilin Aralik ayina gore %15,36, bir 6ncekl yilin aymi ayina gore %48,02 ve on iki

ortalamalara gore %62,48 olarak gergeklesti. (TUIK.) pET KURUIAAL GAARIMENAN
WOEALEME Vi DA SYANLIYRA &
Brwniipot Miv, S 4 Fa 1100 SealnalatbVANKARA
VR oy 00 63 Fag-0a12 25700 34
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A.B.D son 5 yilhk tiketici fiyat endeks| grafigi ve oranlar yukandaki gibidir. 2020 yili itibarlyle enflasyon
orani yilik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi dugis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmigtir, 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan Itibaren strekl artiy gstererek 9,1 seviyelerine kadar gelmistir. 2022 Temmuz itibari ile tekrar
dugug egiliming girmis olup 2023 Nisan ayi itibariyle %5 seviyesine gelmistir.

A GsYIH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH buyime hizlan, IV. Ceyrak: Ekim.Arniik, 2022
(%]

i
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GSYH'yl olusturan faaliyetler incelendiiinde; 2022 yilinda bir 8ncekl yila gre zineirlenmiy hacim
endeksi olarak; finans ve sigorta faaliyetlerl toplam katma degeri %21,8, hizmet faalivetler! %11,7,
mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %9,9, bilgi ve lletisim faallyetleri %8,7, diger hizmet
faaliyetleri %5,8, kamu yénetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal hizmet faallyetleri %4,8, gayrimenkul
faaliyetleri %4,3, sanayi %3,3 ve tanm sektdri %0,6 artt. Inyaat sektdrd ise %8,4 azaldi. Mevsim ve
takvim etkilerinden arindirilmig GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir énceki ceyrefie géra %0,9 artti.
Takvim etkisinden arindinlmig GSYH zincirlenmis hacim endeks|, 2022 yili dérdinch ceyreginde bir
Onceki yilin ayni ceyregine gbre %3,5 artti. Uretim yontemiyle Gayrisafl Yurt Igl Hasila tahmini, 2022
yilinin dérdiinei ¢eyreginde cari fiyatlarla bir dncelki yilin ayni qeyregine gdre %106,2 artarak 4 trilyon
800 milyar 717 milyon TL oldu, GSYH'nin dérdlnci geyrek degeri cari fivatlarla mﬂﬁfﬂl bazinda 262

WL LA PR R L

milyar 669 milyon olarak gergeklesti, (TUIK) BLGERLARIE v AR C\,\
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Yaklagik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama %10 seviyelerinde
seyrederken 2021 yili 3.ceyregliyle birlikte artiga gegmis, 2022 1. ceyregl itibari ile %27 seviyelerine
ulagmigtir. Daha sonra dusds egilimine girmig olup rapor tarihl itibariyle ortalama %10 sevivelerindedir,

(Grafik: Bloomberght.com)

Laman Araligi Segimi lay 3Ay
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Yaklagik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil eranlan ortalama %2 seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son geyregiyle birlikte ciddi digise gecerek %1,5 ve alti seviyelere inmis Agustos
2020 itibariyle %0,6 ya kadar gerilemigtir. Bu sUregten sonra artiy gbstererek ilerlemis ve rapor tarihi
itibariyle ortalama %3,50 seviyelerindedir. (Grafik: Bloombarght.com)

Mel Kurumsal Gayrimenkul Degerleme vo Danigmanlik A.5S.
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2019 yili Mayis ayi lle birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0'in altina Inmis olup 2021 ve 2022 yilinda
pozitif yonde devam etmistir, Artig son dénemlerde dalgali bir sekilde devam etmekie olup rapor tarihi

itibariyle ortalama %2,30 seviyelerindedir. (Grafil: Bloamberght.cam)
Referans Faiz Oran Defligimi;

TLREF Cram

A i Py il

Borsa Istanbul tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Falz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis
yukaridaki grafik yillara gére TR referans faiz oranlann géstermektedir, 2023 yilinda gérlldigu Ozere
TR yillik refarans faiz orani san donemlerde %10 dizeyinde seyrina davam stmaktedir,
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ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Falz Oranlan uygulamasiyla hazirlanmig yukandakl grafik
yillara gore USD referans faiz oranlarini géstermektedir. USD 12 aylik referans faiz orani 30.06.2021
itibariyle %0,5 seviyesindedir, 2022 yilinda gérildGgl dzere USD referans falz orani Nisan ayindan

itibaren artiga gegmis ve rapor tarlhi itibari ile %5,05 sevivesine ylikselmistir,

Nt Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Damigmanlik A.S.
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A TCMB ve FED Faiz Oran Dujiisimi;
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Tirkive Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan faiz orani 2010-2018 yillari arasinda
ortalama % 5,0- %7.5 aralifinda deflismekte iken 2018 Mayis ayi itibariyle %20,0seviyesi dzerlerine
kadar gikmis ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini sirdirmdstir. 2019 Temmuz ayindan
itibaren digiy edilimi ile % 8,50seviyelerine gerilemistir. Bu tarihten itibaren artis efilimi lle 2021
Agustos ayna kadar %19,00 seviyelerine gelmigtir. 2021 Eyl0l ay: Itibarl ile dugise gegmis olup rapor
tarihi itibarlyle %38,50 seviyesindedir,
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gére falz orani %5,00 tir. 2017 - 2019
tibariyle %2,50 seviyelerine kadar gilkmigken, faiz orani 2022 itibariyle kademeli digerek %0,50 altina
galmigtir. Nisan ayi itibariyle tekrar artiga gegmig olup ginimdz itibari ile %5,25 seviyesindedir,
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B Thirkiye'de Gayrimenkul ve Insaat Sektéri;

Turklye genelinde konut satiglan Nisan ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gbre %35,6 azalarak 85 bin
652 oldu. Konut satiglarinda istanbul 13 bin 934 konut satigi ve %16,3 ile en yiksek pava sahip oldu,
Satig sayilarina gire Istanbul'u 10 bin konut satigi ve %11,7 pay lle Ankara, 4 bin 960 konut satisi ve

95,8 pay ile lzmir zled). Konut satig sayisinin en az oldufiu iller sirasiyla 22 konut ile Ardahan ve Hakkarl,
53 konut ile Bayburt eldu. (TUIK)

L S

Konut satigh, Nisan 2023
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Tirkiye genelinde ipotekll konut satislan Nisan ayinda bir oncekl yilin ayni ayina gore %32,0 azabs
gostererek 21 bin 769 oldu. Toplam konut satislar iginde ipotekll satiglarin payi %254 olarak
gerceklesti. Ocak-Nisan déneminde gergeklesen ipotekli konut satislan ise bir dnceki yvilin ayni
dénemine gore %19,7 azaligla 80 bin 591 oldu, Nisan ayindaki Ipotekli satislarin 7 bin 388'; Ocak-Nisan
donemindeki ipotekli satiglarin ise 25 bin 552'si ilk el satis olarak gerceklesti. (TUIK)

Naing yokline ginw somn sang, Blsan Hidh
ARE

11 00
w' ]

o n [oa Lo n[on [ 90l v Tz (o [an [ a [oa [ [ o o T Tan T30 00 i 0 (o2 “|

#H fited Tukh
MY RLHEIMARAL GARINTY
s b NI = il B GEEVE T VT AR ¢
= AITPITETTE fiiii BN ol B PR i
Tl 0342 ART 20 Bl Fagrgate i
i I .‘. T T NI TH o U Vi
Tig. %ic Miv - ki Werriin PO Ir (NEEH NIGHTTRR]
Matbiagpn Vorm Do lres) 630 Bi DgEl

Mat Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A5 16 | 61



OZAK VO
o

Tirkiye genelinde Ilk el konut satis sayisi, Nisan ayinda bir &ncekl yilin ayni ayina gore %26,0 azalarak
26 bin 952 oldu. Toplam konut satiglan iginde ilk el konut satigimin payi %31,5 oldu. Ik el kenut satislar

Ocak-Nisan ddneminde Ise bir dnceki yilin ayni dénemine gtire %15,3 azalisla 110 bin B59 olarak
gerceklestl. (TUIK)

Sanig dlurvimunag poia koo eatsn Nlsan 2023
(AR

200 000
150 006 |

|

oy

1o | i

ilﬂlll i
50 000

mag 76952

od o8 o8 o7 on o va) 11 v2lov 02|03l oalos onfor on o0 w0 11 13 01le0l0n o4

2031 1022 102
s lir | nahginr —— ki al natigin

Yabancilara yapilan konut satiglari Nisan ayinda bir &nceki yilin ayni ayina gére %60,3 azalarak 2 bin
557 oldu. Nisan ayinda toplam konut satislan icinde yabancilara yapilan konut satiginin payi %3,0 oldu,
Yabancilara yapilan konut satiglarinda ilk siray bin 24 konut satigi ile Antalya aldi. Antalya'ys sirasiyla
792 konut satisi ile istanbul ve 186 konut satigi ile Mersin izledi, (TUIK)

Yahaneilars yapilan kanut satigs, Nlvan 2031
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Balediyeler taralindan 2022 wili IV, ceyrefiinde yapi ruhisati verilen yapilarin taplam ylzdledmi 48,0
milyon m? iken; bunun 26,4 milyon m¥'si konut, 11,6 milyon m™'si konut digi ve 10,0 milyon m¥si ise
ortak kullamm alan olarak gergeklesti, (TUIK)

Yapi runaan vaillan yapilsrda Eniul, konut digs va afak alanlaon yuielgum payla, IV, Coyrah, 20202022
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Bir anceki yilin ayni geyregine gore, 2023 vili |, ceyrefinde belediveler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin dalre sayisi %0,7 artarken, bina sayisi %9,2 ve yizdicimi %2,1 azald, (TUIK)

Yap ruhsai varllsn yapilan dalis sayis ve ylaolgimi, |, Ceyiek 2023
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Belediyeler tarafindan 2023 yil | ceyrefinde yapi ruhsati verilen yapilarin kullanma amacina gore en
yUksek ylzolcim payina 16,9 milyon m? ile Iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m? ile bir dairell binalar izledi. (TUIK)

M"ﬂiﬁi tulisati veilien yapilann kullanina amaglaiina gére yuselgum paylan, |, Ceymk 2023
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Ingaat maliyet endeksi, 2023 yili Mart ayinda bir énceki aya gore %2, 186, bir anceki yilin ayni ayina géire

%60,70 artti, Bir Gncekl aya gore malzeme endeksi %2,31, iscilik endeksi %1,76 arth, Ayrica bir éncek
yilin ayni ayina gore malzeme endeksi %48,21, i5¢ilik endeks %105,09 artti, (TUIK)

lnult mallyar andakal yillik dagiglm arani (%), Mart 2023
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Bina Ingaati mallyet endeks|, bir dnceki aya gore %2,04, bir dnceki yilin aym ayina gbre %62,94 artt,

Bir 8nceki aya gire malzeme endeksi %2,19, iscllik endeks! %1,68 artti, Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina
gore malzeme endeksi %50,49, iscilik endeksi %105,16 artt, (TUIK)

Dina ingaats maliyel sndaksl yillik dafigim arani (%), Mait 2022
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Ingaat maliyet endekel yilik degigim orantan (%), Mart 2023
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4.3

Degerleme tarihi itibariyle slre¢ tamamlanana kadar gecen slrede, deferleme islemini alumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangl bir faktér almamistir,

a4

Degerleme konusu taginmazlar ayni ada icerisinde konumlu olup birbirine bitisik durumdadir.

Parsel detaylari su sekildedir;

SIRANO| NITELIK | ADA | NITELIK |  ALAN GEOMETRIK FORM |[TOPOGRAFIK YAPI|CEPHFLI OLDUGU SOKAK

1 637 150 | ARSA | 4.088,00 AMORF EGIMLI SEYDI ALI REIS
2 617 151 | ARSA | 2.224,00 AMORE EGIMLI KARA HASAN
i 637 197 | ARSA 744,65 AMORF EGIMLI GAZI UMUR PASA
a 617 198 | Ansa 744,65 KARE EGIMLI GAZI UMUR PASA
5 637 199 | ARsa | 54770 KARE EGIMLI GAZI UMUR PASA

4.5 Varsa, Maevcut Yapiyla veya Ingaat) Devam Eden Projeyle ligili Tespit Edilen Ruhsata aykir Durumlara
lligki Bilgiler
Taginmalar hallhazirda arsa durumundadir,

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Deifisiidiiderin 3194 Savilh imar Kanunu'nun 21.nci Maddesi

Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadif Hakkinda Bilgi

Parsel lizerinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi bir durum séz konusu degildir.

Rapora konu taginmazlarin bir kismi degerleme tarihl itibari ile arsa durumundadir, Taginmazlar
zerinde yapilasma unsuru bulunmamaktadir,
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UDs Tammii Deder Esasi - Pazar Dederl;

APazar degerl, bir variik veya yUkUmlUlOgun, uygun pazarlama faallyetlerl sonucunda, Istekli bir satic
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretll bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettiklerl, muvazaasiz bir iglem lle degerleme tarihi itibariyla el deBistirmesinde kullaniimasi gerekll
gorilen tahmini tutardir. Pazar deferinin tamimi asafidaki kavramsal gerceveye uypun olarak
uygulanmasi gerekir:

{a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar igleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar deferi, deferleme tarihi itibariyla, pazarda pazar defieri tanimina uygun
olarak makul artlarda elde adilebilecek en olasi fiyattir. Bu fivat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda alde edilebilecek en avantajli fivattir. Bu tahmin,
dzellikla de satigla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sozlemesi gibi ozel gartlara veya kogullara dayanarak arttinimig veya
azaltilmig bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yénelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz,

(b) “El degistirmesinde kullamilacak” ifadesi, bir varl@in veya yikimldlogin defierinin, &nceden
belirlenmis bir tutar veya ger¢ek satis fiyatindan ziyade tahmini bir defer oldugu duruma atifta
bulunur, Bu fiyat degerleme tarihl Itibarlyle, pazar degerl tanimindaki tim unsurlan karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(€) "Degerleme tarihl itibaryla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesinl ve o zamana
Ozgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullan degisebileceginden, tahmini deger bagka bir
zamanda dojru veya uygun olmayabllir. Degerleme tutar, pazann durumunu ve iginde bulundugu
kogullari bagka bir tarihte degil sadece degerlema tarihl itibariyla yansitir;

{d) "Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zoruniu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir, Bu alic,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir, Var
oldugu kabul edilen bir alici pazann gerektirdifinden daha yiksek bir fiyat demeyecektir. Varlifin
maevcut sahibl ise pazarn olugturanlar arasinda yer almaktadir,

{e) “Istakli bir satcy” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur oimayan, ya da meveut
pazar tarafindan makul gorilmeyen bir fiyatta israr etmaeyen bir satics anlamina gelmektedir. [stekli
saticy, fiyat her ne olursa olsun, varlifi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlaninda elde edilebilecek en lyl fiyattan satmak istemektedir. Varlifin asil sahibinin gercekte icinde
bulundufiu kogullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, cunku istekli satici varsayimsal bir maliktir,

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya ylkseltmesine
yol acabilecek, drnefin ana girket ve bagli sirket veya ev sahibl ve kiraci gibl taraflar degll, aralannda
belirli ve tzel bir lliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir Islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri iylemlerinin, her birl bagimsiz olarak hareket eden iligkisiz taraflar arasinda yapildi varsayilir.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” fadesi, varlifin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degerl tanimina uygun olarak elde edilebilecek en Iyl fiyattan satlmig
olmasi anlamina gelmektedir. Satiy yénteminin, saticinin erigime sahip oldugu pazarda en lyl fiyat elde
edecefi en uygun yéntem oldufiu kabul edilir. Varlifin pazara gikartilma siires! sabit bir stre olmayip,
varlgn tlrlne ve pazar kogullarina gére degigebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katihmesinin dikkatini gekmasi igin yeterli sire taninmasi gerekliligidir. Pazara gikartiima za
degerleme tarihinden &nce gergeklegmelidir, n.rfr-:-*]'-".:.l.” i ;(/ i
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(h) “Taraflarin bilgill ve basiretll bir sekilde hareket etmeleri” ifades, istekll saticinin ve Istekll alicinin
deflerleme tarihi itibariyla pazanin durumu, varligin yapisi, dzellikler), filli ve potansiyel kullanimiari
haklunda makul élgilerde bilgilenmiy olduklarini varsaymaktadir, Taraflarin her birinin bu bilgiyl,
islamde kendi ilgili konumlar agsindan en avantajh fiyat: elde etmek amaciyla basiretl] bir sekilde
kullandiklan varsayilir, Basiret, faydasi sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajiyla degil, deferleme
tarihi itibanyla pazar gartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornedin fiyatlann digtigl bir ortamda
dnceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varhklarin satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilme:,
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kogullan altinda varliklarin el deistirildii difer Islemler
igin gegerli oldudu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda meveut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir,

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin® (fadesi ise taraflardan her birinin zorlanmig almaksizin veya bask
altinda kalmaksizin bu iglemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

A Pazar degerl kavrami, katiimeilarn 61glr oldugu agik ve rekabetgl bir pazarda pazarhk edilen fiyat
olarak kabul edilmekiedir. Bir varhfin pazan, uluslararasi veya yersl bir pazar alabilir, Bir pazar cok
sayida alici ve satiaidan veya karakteristik olarak simirl sayida pazar ketiimcisindan olusabilir, Varligin
satiga sunuldufunun varsayildify pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degigtirdigl bir pazardir.

2 Bir varligin pazar degeri onun en verimli ve en Iyl kullanimini yansitir, En verimli ve en iyl kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak lzin verllen ve finansal olarak karli olan en yuksek duzeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyl kullanim, bir varlidin meveut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabiir. Bu, bir pazar katilimeisinin varlik igin teklif edecep fiyati hesaplarken varlik Icin
planladif kullanima gére belirlenir,

A Defierleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci lle gl olmasi gereken
defiler esasini yansitmasi gerekir. Ornejiin, pazar deflerini belirlemek amaciyla, pazardan turetilmis
verilar kullamimak gartiyla, farkh yaklagimlar ve yéntemler kullanv/abilir, Pazar yaklagimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklagimini kullanarak pazar degerini belliflemek icin,
katiimeilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlanin kullanimasi gerekli gériimektedir.
Maliyet yaklagimimi kullanarak pazar degerini belirlemek igin, egdeger kullanima sahip bir varhgin
mallyetinin ve uygun aginma oraninin, pazar esash maliyet ve aginma analizleriyle belirlenmes| gerekli
gdrdimektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik igin mevcut verilere ve pazarla iligkili kogullara gore en gegerli ve &n uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit ediimesi gerekir. Uygun bir gekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklagimin veya ybntemin, pazar
degeri lle llgili bir gbsterge saplamasi gerekli gériimektedir.

A Pazar deerl bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirll bir malik veya alici igin
dejer ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varhidin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal Gzellikleriyle lligkill olabilir. Pazar degeri, belirli bir taribite belirli bir istekll alicinin degll, herhangl
bir Istekli bir alicinin oldugunu varsaydifindan, buna benzer tim defier unsurlarinin gz ardi ediimesini
gerektirmektedir,
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DeRerleme Yéntemler|

Degerleme yaklagimlaninin uygun ve degerlenan varliklaninin igerigl ile iliskill olmasina dikkat ediimes|
gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan g yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir,
Bunlann tima, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
defierlame yaklagimlarina asaficda yer verlimektedir:

(A) Pazar Yaklagimi  (B) Gelir Yaklagimi () Mallyet Yaklagim)
Bu temel defierleme yaklagimlarinin her birl farkl, ayrintil uygulama yantemlerin| icerir,

Bir varliga iliskin deferleme yaklagimlarinin ve yontemlerinin segiminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi 56z konusu defildir, Segim
slrecinde asgari olarak asafidakiler dikkate alimir:

(a) degerleme gorevinin kojullari ve amaci ile belirlenen uygun defer esasilar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi deferleme yaklagimlarinin ve yéntemlerinin gigll ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varlifin niteligi ve ligili pazardaki katiimcilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve ydntemler
bakimindan uygunlugu, (d) yéntem(ler)in uygulanmas igin gereken givenilir bilginin meveudiyetl,

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilagtirilabilic (benzer) variiklaria
kargilagtiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigl yaklagimi ifade eder, Asafida yer
verllen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli ve/veya anlamh agirhk
veriimesi gerekli géralmektedir: (a) degerleme konusu varhigin deger esasina uygun bir bedelle son
dénemdae satilmi olmasi, (b) defferleme konusu varlifin veya buna énemli élgiide benzerlik tagiyan
varhiklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya (c) 6nemli digiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gdzlemlenebilir islemlerin séz konusu olmasi,

Kargilagtirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya onemli olciide benzeriyle lliskill olmamasi halinde,
degerlemeyi gergeklegtirenin kargilagtinilabilir varhiklor lle degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzarliklarin ve farkliiklarin kargilagtirmal bir analizini yapmasi gerekir. Bu kargilagtirmali
analize dayali duzeltme yapiimasina genelde ihtiyag duyulacaktir. Bu dizeltmelerin makul olmasi ve

degerlemeyi gerceklestirenierin duzeltmelerin gerekgeleri ile nasil saysallastinidiklarina raporiannda
yar varmeleri gerekir.

Pazar yaklagiminda genellikle her biri farkli carpanlara sahip kargilastinlabilir varliklardan elde edilen
pazar carpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun carpanin secimi niteliksel ve niceliksel faktorerin
dikkate alindif bir defierlendirmenin yapilmasin gerektirir,
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[E:1Satihk Arsa] Degerleme konusu taginmazlara yakin kanumlu, konum olarak daha yiksek serefiyeli
bolgede konumlu 750 m? alanli, konut Imarli arsa pazarlikh olarak 114,350.000,00-TL bedelle satiliktir,
Emsal, konum agisindan avantajlidir.

lgitisi: 532 586 34 48

[E:2 Satilik Arsa] Degerleme konusu taginmaza yakin kenumly, ticarl hareketliligin daha yiksek oldugu
bolgede konumlu, ticarl imarli, 3.300 m? alanli arsa pazarlikl olarak 520.000.000,00-TL bedelle
satiliktir. Emsal, konum agisindan avantallidr,

ligilisi: 532 213 64 57

[E:3 Satilik Arsa] Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu, ticarl hareketllligin daha benzer oldugu
bolgede kanumlu, ticari imarli, BOO m? alanh arsa pazarlikl olarak 107.050,000,00-TL bedelle satiliktir,
Emsal, taginmazla benzer Gzelliklidir.

ligilisi: 555 153 57 40

[E:4 Satilik Arsa] Degerleme konusu taginmazlara yakin konumlu, kenum olarak daha disik serefiyeli
balgede konumlu 1,000 m? alanl, konut imarli arsa pazarlikh olarak 115.500.000,00-TL bedelie
satiliktir, Emsal, taginmazla benzer Szelliklidir.

ligilisi: 533 325 90 17
EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK ARSA)
fcerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit alani {(m?2) 750,00m* 3.300,00mA 800,00m? 1.000,00m?
Satig flyati 114.350.000 TL | 520.000.000 TL |107.050.000 TL| 115.500.000 TL
m? birim flyati 152467 TL | 157576 TL | 133.813TL | 115.500 TL
Pazarlik 10% & 7% . 5% - 3% -
Konum garaflyasi 15% - 10% = 0% = 0% +
imar Durum Serefiyesi | 0% - 10% - 10% . 0% %
Alan gerafiyes| 0% = 0% = 0% = 0% -
indirgenmis birim fiyat 114,350 TL 115.030 TL 113.741 TL 112.035 TL

*Dederleme konusu faginmaglarin brit porsel olmasi durumi emsol ayarlomo tablosunda imar durum serefivesi
kisminda dikkate ahinmigtir,
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[E:5 Satilik Residence] Degerleme konusu tagmmazlara yakin site icerisinde konumlu, 175 m? alanli
ofis pazarlikli olarak 27.100.000,00-TL bedelle satiliktir, Emsal, konum olarak dezavantajlidir.

ilgilisi: 533 348 95 16

[E:6 Satilik Residence] Deglerleme konusu tasinmaziara yakin konumlu, 130 m* alanh ofis pazarhki
olarak 17.000.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsal, konum olarak dezavanta)lidir,

ilgilisi: 534 881 76 60

[E:7 Satilik Residence] Degerleme konusu tasinmazlara yakin site icerisinde konumilu, 110 m? alanli
ofis pazarlikl olarak 22,000.000,00-TL bedelle satilikur. Emsal, konum olarak avantajiidir.

ilgilisi: 533 348 95 16

[E:B Satilik Residence] Degerleme konusu taginmazlara yakin site icerisinde konumlu, 100 m? alanh
ofis pazarlikh olarak 15.500.000,00-TL bedelle satiliktir. Emsal, konum olarak dezavantajhdir.

iiginsi: 533 325 90 17

EMSAL DUZELTME TABLOSU (SATILIK RESIDENCH)

tcarik Emsal 5 Emual & Emsal 7 Emsal B
Brit alam (m?) ~ 175,00m* 130,00m? 110,00m? 100,00m*
| Sausfiyau | 27.100.000 TL | 17.000.000 TL | 22,000,000 TL | 15.500.000 TL
m? birim flyati 154.857 TL 130,769 TL 200.000 TL 155.000 TL
Pazarhik 54 = 604 - 5% . 5% =
Konum gorafiyasi 20% | . 30% + 8% - 20% _+
ProjeSerefiyesl | 0% | + |185% | + |ow | + | ow +
Alan urlﬂ.v"nll 0% - 0% - 0% - 0% =
Indirgenmig birim fiyat | 178,088 TL 183.077 TL 180.000 TL 178.250 TL

TR ZARsTL/m:

=

& Kullamilan Emsallerin_Sanal _Ortamdaki Haritalanndan Cikartilmis, Deflerlemeye Konu
Gayrimgnkule Olan Yakinhiin Gésteren Krokiler
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Taginmazlarin bulundugu bolgede, kendisine benzer Ozellikli cok sayida emsal bulunmamakta olup
emsaller yakin bblgeden elde edilmistir. Degerler konum, kullanim alani, imar durumuna gore
deflismektedir. Deer duzeltmeleri bu etkenler dikkate alinarak yapilmig ve birim deger kanaatinde
dnemli rol oynamiglardir. Taginmazlarin bulundufu bélgede, benzer dzellikli arsa satis birim fiyatlari
100.000-TL/m* ila 130.000-TL/m* aralifinda olabilecegine kanaat getirilmigtir. Taginmazlarin
hilihazirda aym ada icerisinde yer alyor oluju, birbirine bitiglk durumda olmas sebebiyle parsel
bazinda degil, 5 arsanin toplam alani olan 8.349 m? (zerinden deger verilmesinin daha dogru olacagina
kanaat getiriimigtir. Bolgede residence m? birim degeri 150.000 TL/m? - 250.000 TL/m? araliginda
degigmektedir

A Pazar Yaklasimi lle Ulagilan Sonug

Yukarida yazilan bilgller dofrultusunda séz konusu taginmazlanin tek bir malike ait olmasi, bir bltdn
olarak kullanilabilecek patansiyele sahip olmasi sebebiyle konum, alan Indirgemes| yapilmadan satig
bedeli belirlenmigtir. Taginmazlann benzer imar durumuna sahip olmasi ve ayni adada konumiu
sebebiyle serefiye farki uygulanmamistir, Taginmazlarin bulundufu bolgede yapilan arastirmalar
neticésinde olugsan birim deger kanaatine ghre tasinmaza takdir edilen defer detayi su sekildedir;

DEGER DETAYI
TOPLAM ALAN BIRIM FIYAT (TL/m?) TOPLAM DEGER
8.349,00 £113.789,00 $950,024.361,00
=|  £950.000.000,00

Pazar yaklagimi yontemi sonucunda taginmazlara toplam (K.D.V harig) ~950.000.000,00- TL sati; degeri
takdir edilmistir.
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5.2 Maliyet Yaklagimi
6_Maliyet Yaklasimini_Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin_Degerleme lcin Bu Yaklagimin
Kullaniima Nedeni

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, géreksiz klifet doguran zaman, elverissizlik, risk gibl etkenler s82 konusu
olmadikca, belll bir varlik igin, ister satin alma, Isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip bagka bir varlif elde etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacagi ekonomik
llkesinin uygulanmasiyla gosterge nitelifindeki degerin belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden dretim mallyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bigimlerde gerceklejen tim yipranma paylannin digilmesi suretiyle gbsterge niteligindekl deger
belirlenmektedir. Agagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
anemli ve/vaya anlamh agirlik veriimes| gerekli goriimektedir:

(a) katihmcilann degerleme konusu varlikla dnemli Slgide ayni faydaya sahip bir varh@ vasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmasi ve varli@in, katiimalanin degerleme konusu varlifi bir
an evvel kullanabilmeleri icin nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,
kisa bir sirede yeniden olusturulablimes|,

(b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varlifin kendine ézgi niteliginin gelir yaklagimini veya pazar

yaklagimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame defler] rneiinde
oldugu gibl Ikame maliyetine dayanmasi.

Belll bagh Ug¢ mallyet vaklagimi yontemi bulunmaktadir: (a) lkame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saflayan benzer bir varhigin mallyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigl yontem. (b) yeniden Gretim malivetl yantemi: gosterge niteligindeki degerin varlifin
ayrusinin uretiimes| icin gerekll olan mallyetin hesaplanmasiyla belirlendifl yéntem. () toplama
yonteml: varligin degerinin bilejenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandif) yontemdir.

Ekspertize konu taginmaz Ozerinde herhangl bir yapi olmamasi sebebiyle degerlemede bu yontem
kullanilmamigtir. Bu sebeple arsa defierlerine Pazar yaklagimi verileri lle ulagilmigtir.

i Yapi Ma {
Varsayimlar

Rapora konu taginmaz Ozerinde herhangi bir vapi unsuru bulunmamakta olup yapi deferl tespit
adilmamistir.

A Maliyet Yaklagimi lle Ulagilan Sonug

Parsel zerinde mallyet olugturacak bir yapi bulunmamasi sebebiyle maliyet yaklagimi
uygulanmarmigtir,
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5.3 Gelir Yaklagimi
A _Gelir Yaklagimini_Aciklayic_Bligiler, Konu Gayrimenkulin Deferlemesl lcin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekieki nakit akislanmin tek bir carl degere
dondgtiiriilmesi ile belirlenmasini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degerl, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akiglanmin veya maliyet tasarruflannin buglinki defierine dayanilarak tespit edilir,
Asafiida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli ve/veya
anlambh agirlik varilmesi gerekli gériimektedir:

{a) Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimainin gdziyle degeri etkileyen gok dnemil bir unsur olmasi,
(b) Degerlama konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iligkin makul tahminler
meveut almakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmas:,

= Indirgenmis Nakit Aliglar (INA) Yéntemi:

INA yénteminde, tahmini nakit alislar deperleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varlidin buginkd
degeriyle sonuclanmaktadir. Gelirlerin  getirisl  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendiriimektedir, Uzun dmirli veya sonsuz 8mirld varlikiarla ligill bazi durumlarda, INA, varigin
kesin tahmin stresinin sanundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir, Difer durumlarda,
varligin degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden defier tek bagina kullanilarak
hesaplanabilir, INA yonteminin temel adimlar asafidaki sekdidedir:

(a) degerleme konusu varlifin ve deferleme géravinin niteligine en uygun nakit aki tiirindn secilmasi
(6rnegin, vergl Gncesi veya vergl sonrasi nakit akiglar, toplam nakit akiglari veya 62 sermayaye alt nakit
akislari, reel veya nominal nakit akiglan vb.), (b) nakit akiglarinin tahmin edilecefii en uygun kesin
sdrenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu sre igin nakit akig tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden defierin deferleme konusu varlik igin uygun alup
olmadiginin; daha sonra da, varligin nitelifine uygun devam eden deferin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden defer de dihil olmalk Gzere,
tahmini nakit akiglarina uygulanmasi seklindedir,

- Direkt (Dojirudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem geliring uygulandifii yontemdir.
Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) tretecefi net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi kogullarina gére
olusan bir kapltalizasyon oranina bollinerak, tasinmaz defieri hesaplanir, Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeler| arasindaki lliskiyle belirlenebilic, Burada Net
Galir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren milkin potansiyel
brit gelirve bundan beklenen bagluk/kayiplarin arindinldif efektif brit gelir sonrasinda da efektif brit
gelirin faaliyet giderleri ile digger harcamalardan anindirilmasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansivel Brit Kira Geliri: Gayrimenkul(n kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildifl durumlardak) elde edilen gelir tutaridir,

* Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon arani = Defer

& Nakit Giris ve Cikislannin Tahmin Edilmesinde Kullandan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynafii ve
Yapilan Diger Varsayimlar

501 konusu parsel Uzerinde gelir getirici bir milk bulunmamasi sebebiyle nakit giriy ve gikis:
bulunmamaktadir.
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Indirgeme oran belirlenirken UDES kapsaminda toplama yéntemi esas alinmig ve agagida siralanan

maddelar dikkate alinmigtir

Degerlenen varlif tlird,
Pazardaki slemlerde zimnen yar alan aranlar,

Varligin omrl ve girdilerin tutarlihg,
Kullanilan nakit akiginin tUrd,

~poapncs

Indirgeme Orani = Risksiz Getiri Oram* + Risk Primi**

Kullanilan nakit akiglarina iliskin projeksivonlarla ligili riskler,

Varlifin cofirafi konumu ve/veya islem gorecegl pazarin kanumu,

* Riskslz getiri orani, 10 yillik deviet tahvillerinin getiriler! dikkate alinarak belirlenmistir. Yapilan
incelemelerde son 10 yillik devlet tahviller| riskslz getiri orani %20 civarindadir,

** Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlan Gzerinden yvaklagik %2,5-3 civaninda sektér riski ve
%2,5-3 civarinda (ilke riski dikkate alinarak belirlenmigtir. Bu dogrultuda 2023 yili indirgeme orani %23
alarak belirlenmistir. Takip eden yillarda s62 konusu oranin sabit kalacagina kanaat getiriimigtir.

A Gelir Yaklasimi lle Ulagilan Sonug

Taginmazin gelir getirici bir milk olmamasi sebebiyle gelir yaklagimi uygulanmamigtir,

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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5.4 Difer Tespit ve Analizler

A Talkgdir Edilen Kira Degerler|
507 konusu taginmaz icin tespit edilen bir kira degeri bulunmamaktadir. Bolgede banzer durumda

kiralik gayrimenkul bulunmamasi sebebiyle taginmazin kiralanmasi durumunda kira de@erinin ihtlyag
ve kullanima gre bellrlenecegine kanaat getiriimis ve kira deger tespiti yapilmamistir,

Tn;mmnllnn bulundugu II Iunellndu ve ﬁzelllltle kanumlnndiﬂu bﬁludg kat karsiligi oranlarinin %70-
%75 oraninda degigebildigi, hasilat paylagimi yénteminde ise girisimel kar bekienti oranlarinin %50
%70 oranlarinda oldufu tespit edilmigtir. Bu oranlar, taginmaz alarminin bUyUkIOg0, proje kapsam ve
toplam getirisi, yapilacak projenin niteligl ve konumu gibl etkenlere gére defiiskenlik gdstermektedir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalann Bos Arazi ve Praje Defterler]

=

W

Y ¥

%

Degerleme konusu taginmazlarin yaklagik net parsel alanlan dikkate alinarak proje gelistirme
caligmasi yapilmigtir,

Degerleme konusu taginmaz Gzerinde, mevout yapilagma gartlari ile 14.565,6 m? ingaat alanina
sahip proje gelistirileblimektedir.

Bolgede yapilan arastirmalarda benzer konumdaki projelerde satilabilir alan belirlenen emsal
alanlarindan yaklasik %50 daha fazladir. Bu oran dikkate alinarak calisilmistir,

Yaklagik proje stresi 18 ay kabul edilmigtir.

Her sene residence birim degier artiylarinin %35 olaca@ varsayilmigtir.

Residence satig fiyati 2023 yili Igin 180.000 TL/ m? olarak kabul edilmistir.

Yukarida balirtilen varsayimlar ve dngoriiler dikkate alinarak proje hasilatinin toplam bugiinki
degeri 1.485.558.166,07 TL olacag: tespit edilmistir,

Hasilat paylagm oranlarimin  benzer projelerde yaklagik %70-80 civarinda olacaf
ongorilmektedir. Proje icin hasilat paylagim oraninin %75 civarinda olaca@ varsayilmigtir.
Bolgede yapilan arastirmalar ve parselin durumu, dikkate alindifindan kar beklenti oramnin
%10 civarinda olaca@ ongordimdsgtir, Kalan %90°lik bedelin arsa buglink{ degeri oldugu kabul
edilmistir,

Bu dogrultuda s6z konusu parselin proje gelistirme yaklagimi ile tespit edilen toplam buglnki arsa
degeri 1.002.751.762,10 TL olarak belirlenmistir. Nakit akis tablosu asagidaki gibidir;

TUM PROJE
Brit Arsa Alani (m?) 8.349,00
Net Arsa Alani (m?) 5.712,00
Emsal 1,00
Emsale Esas Alan (m?) 5.712,00
Emsal Harici Satilabilir Alan Orani 50,00%
Satilabilir Residence Alani {m’) 8.568,00
Toplam Ingaat Alani (m?) 14.565,60
Arsa Sahibi Hasilat Orani 75,00%
Toplam Hasilat £1.485.558.166,07
Asgari Arsa Satigi Kargihg Malik Pay £1.114.168.624 55
Geligtirilmig Arsa Dageri £1.114.168.624,55
Arsa Toplam Bugunkil Degeri (%90) £1.002.751.762,10

Met Kurumsal Gayrimenkul Deflerleme ve Danismaniik A 5.
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0,5 1,5
Dénemler i 3034 Toplam
Satis Tam. Orani (Residence) 30% 70% 100,00%
| Satilan (m’) 2.570,40 5.997,60
Fiyat Artisi 0% 35%
m2 Fiyati £180.000,00 £243.000,00
Hasilat £462.672.000,00 £1.457 416.800,00| £1.920.088.800,00
Net Nakit Akigi £462.672.000,00|  &1.457.416.800,00|  &1,920.088.800,00
Iskanta Kts. | 0,23 0,23
Net Bugiinkil Defier | ©417.177.293,21 | £1.068.380.872,86 | 41.485.558.166,07

*Praje gelistirme ile tespit edilen arsa dederleri de pazar yoklagimi ile tespit edilen dederleri

destekler nitelikte olup yalmizea bilgi amagh paylagiimigtir.

4 En Verimli ve En Iyl Kullanim Dejieri Analizi

507 konusu taginmazin meveut durumu dikkate alindifinda parsel Gzerinde imar durumuna uygun
sekilde yapilagmasinin en iyl ve verimli kullamimi olacag diistnilmektedir,

A Musterek veya Bélinmis Kisimlarin Dejierleme Analizi

56z konusu parsel deferleme islemine konu olmustur. Migsterek veya balinmis kisim analizi

yapilmamistir,

—
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6.

6.1 | W
Metotlann ve Nedenlerinin Agiklanmas)
Taginmazin niteliginin arsa olmasi, kullamm sekli ve amaci vb. her tlrll atkenler dikkate alinmigtir,
Raporun lighl kisimlarinda belirtiidigl Uzere degerleme yapilirken taginmaza ayn ayn analiz yapilmis ve
taginmazlarin degerine ulagilmigtic, Pazar yaklagimi lle arsalann bolgedeki emsallere gore degeri tespit
edilmigtir. Proje gelistirme analizi lle de arsalar Uzerine yapilacak proje Gngbrusinden proje
degerlerine ulagilmigur. Proje geligtirme yontemi lle tespit edilen arsa deferine ulagirken, genellikle
varsayimlar ve kabuller veriolarak kullanildigindan Pazar yaklagimi yontemi lle tespit edilen arsa degeri
taginmazlarin hali hazir degeri olarak kabul ediimistir, Proje gelistirme ile tespit edilen arsa defierler!
de pazar yaklagimi ile tespit edilen degerleri destekler nitelikte olup yalmizca bilgl amagh paylasilmistir.

llave olarak béigede yapilan aragtirmalarda, biyiik parsellerin kiiglik parsellere gbre konsept proje
yapimina elverigli olmasi, konsept projelerde satis rakamlarinin gok yiksek olmasi durumlar da gz
oniine alinmigtir,

Degerleme caligmasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer veriimistir,

6.3 Gayrimenkullin Degerine Etki Eden Faktbrler — Swot Anallzi
A Olumlu Ozellikler

* Bolgenin ana ulagim akslarinin merkezinde olmasi,

A Olumsuz Ozelllkler

= Yakin cevresinde glrlltd kirllifinin ylksek olmas,
# Trafllk yogunlugu olan bir btlge olmasi,

A Firsatiar
» Tirklye ve sekttre olan yabanci llgisi,

ATehditler

= Gayrimenkul piyasasinda yasanan durgunluk,
# Ekonomik geligmelerdeki olumsuz tablonun kur dalgalanmalanyla devam etme olasilig,

6.4 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirlimedifi ve Mevzuat Uyannca Alinmasi Gereken lzin ve
iz Ola i
Iigill kurumlarda yapilan aragtirma ve incelemeler neticesinde, taginmazlar igin alinmasi gereken tim
yasal belge ve bilgilerin maveut oldufu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gortlmistor,
Degerleme tarihi itibarlyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzluunun bulunmadigi bilgileri
edinilmigtir.

6.5 Varsa, Gayrimenkul (zerindeki Takyidat ve Ipoteldler lle ligli Géri

Konu taginmazlar Gzerinde bulunan takyidatlar raporun 3.3 maddesinde aciklanmigtir,

5 Bilgl
Taginmazlarin devrine iligkin bu maddede baelirtildigl (zere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.
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igill belediyede yapilan incelemelerde rapora konu tagin
proje gelistirmesine yonellk tasarrufta bulunulmadigi bilgisi ediniimistir.

as yil igerisinde herhangi bir

Degerleme konusu gayrimenkuliin topudaki nitelifi ile fill kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatinm Ortaklari igin 111-48.1 sayil “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklaring iligkin Esaslar
Teblig”nin 7 bélim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) bendi *(Degigik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kiin
vaya kira gelirl elde etmek amaciyla; arsa, arazi, konut, ofis, aligveriy merkezi, otel, lojistik merkezi,
depo, park, hastane ve benzer| her tirlii gayrimenkuli satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya
verebilir ve satin almay) veya satmay vaad edebilirler. Su kadar ki minhasiran altyapi yatinm ve
hizmetlerinden olugan portféyi igletecek ortakliklar sadece altyapi yatinm ve hizmet kenusu elan
gayrimenkuller ile llgili olan iglemleri gerceklegtirebilir.” gerefi tasinmazin tapudaki nitelikleriyle GYO
portféylnde arsa olarak bulunmasina engel bir durum bulunmamaktadir,
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OZAKGYO

7. 30NUC

7.1 ml
Bu rapor, Ozak GYO A.$.'nin talebi iizerine; Istanbul lli, Begiktag licesi, Mecidiye Mahallesi, 637 ada
150, 151, 197, 198, 199 parsel numarali, “Arsa” nitelikli 5 adet taginmazin piyasa degerinin Tlrk Lirasi
cinsinden tespitine yonelik SPK mevzuali kapsaminda asgari unsurlari iceren bu deferleme raporu
tarafimizea haziflanmigtir.
Tarafimizca isleme alindigi tarihteki deferleme konusu taginmazlarin Piyasa Defler Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve aragtirma ile resmi kurum ve
kuruluglardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olugan kanaat, licenin ve bolgenin gelisme trendi,
gayrimankulin yer aldig arsamin imar durumu, yapilagma sartiar lle kullanim fonkslyonu, yizélcimi,
geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu muhitin seref ve shemmiyetl, gevresinin tesekkil tarzi
ile sehir merkezi (le bélgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye
olan cephesi, ulagim ve gevre ozellikler), meveut ekonomik sartlar, parsel dzerinde yer alan yapinin
Ingal kalites| gibi tum faktdrler dikkate alinarak, bulundufu muhite gére alici bulup bulamayacag,
bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yikselticl ve kiymet digiricd mispet menfi tum faktorier
g6z onlnde bulundurularak yapilmigtir.

7.2 Nihal Deger Takdiri
Taginmaza deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmigtir, Yapilan incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullanilan yéntemlerin
sonuglan anlamli sekilde neticelenmistir,

Tagnmazin bulundufiu bdlge ve kenumlandifi lokasyon ézelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligl ve fili nitelifi dikkate alinarak piyasa degerinl daha dogru gésterdigi
gerekseyle “Pazar Yontemi” neticesinde elde edilen sonug nihal deger olarak takdir ediimistir,
Baylelikle;

Taginmazin degerleme tarihi itibariyle Pazar Yaklagimi yéntemine gore kanaat getirilen ve takdir edilen
toplam plyasa deferl su sekildedir;

Rakamla 950.000.000,00-TL ve Yaziyla Dokuzylizellimilyon Tlrk Lirasi'dir.
KDV Dahil Toplam Satis Degeri: 1.026.000.000,00-TL dir.

1. Tespit edilen bu dederler taginmazin pegin satigina yoneliktir.
2. Nihai deger, KDV Haric degeri ifade eder,
1 s bu raper, eklerivle bir bitunddr.
4. Nihal deder tokdiri, raporun igeriginden ayr tutulamaz.
5. Degerleme tarihi itibarlyle TCMB Doviz Kuru 15:25,8231 TL dir,
Bugra Ufiur YAP Racl GBkcehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Dagerleme Uzmani Kontrolor Sorumlu Degerleme Uzmani
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8. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor icin agagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur,

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla simirlidir,

Rapor, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugmaktadir,

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile meveut veya potansiyel highir menfaatimiz ve ilgimiz

bulunmamaktadir.

* Bu raporun konusunu olugturan gayrimenkul veya Ilgil taraflarla Iigil higblr 8nyargimiz
bulunmamaktadir.

* Uzman olarak vermis oldufumuz hizmet kargilhli licret, raporun herhangi bir bélimine bagl
dedildir.

* Degerleme ahlaki kural ve performans standartlanina gore gergeklestiriimistir,
Dagerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir,

* Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimankuliin yeri ve rapor igerifli konusunda deneyim sahibidir,

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

* Rapor icerifinde belirtilen Deferleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hic kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadr,

= Caligma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistiriimis ve Uluslararas: Degerlame

Standartlari'na uygun olarak raporlanmistir,

= Iy bu rapor, miigteri talebine 8zel olarak hazirlanmigtir. Il;lll:l ve hazrlanis amaa diginda
3.satuslar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve gojjaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI

A Tapular,
4 Takyldat Belgeleri,
A Resmi Evraklar ve Yer Gorme Fotogiraflar

4 SPK Lisans Belgeler| ve Mesleki Tecribe Belgeler|
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