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YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak Sozlesmesi

Degerleme Calismalarinin Bitis
Tarihi
Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi
Rapor No
Degerlenen Miilkiyet Haklar

Raporun Konusu

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.
: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

: 01.11.2023 tarih ve 006kayit no'lu

1 22.12.2023
1 29.12.2023

: 5is glnd
: 2023/0ZAKGYO/015
: Tam mulkiyet

: Bu rapor; Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi

A.S.’nin talebine istinaden dederlemeye konu 122
adet bagimsiz bélimun Tirk Lirasi cinsinden toplam
avylik pazar kira degeri ile 311 adet bagimsiz bolimin
Turk Lirasi cinsinden toplam pazar dederinin tespitine
yonelik hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En 1yi Kullanimi

. Istanbul ili,

: Kazlicesme Mahallesi, Kennedy Caddesi, No: 52,

Bilylikyal Istanbul Projesi,
311 Adet Bagimsiz Bolim,
Zeytinburnu / ISTANBUL

Zeytinburnu  ilgesi, Zeytinburnu
Mahallesi, Demirhane Mevkii, 774 Ada 73 parsel ile
774 ada 83 parsel lizerinde yer alan toplam 311 adet
bagimsiz bélim

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Ozak Gayrimenkul Yatinnm Ortakhgi A.S.
(Bkz. Ekler / Tapu Kayit Belgeleri)

: Tasinmazlar Gzerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlari Incelemesi)

: Bkz. Rapor / 4.3.1. Imar Durumu Bilgileri
: Konut-Ofis-Isyeri-Apart Unite

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDIR EDILEN DEGERLER

122 Adet Bagimsiz Boliimiin
Toplam Aylik Pazar Kira Degeri
311 Adet Bagimsiz Boliimiin
geri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Toplam Pazar De

KDV Harig KDV Dalhil

10.436.230,-TL 12.523.476,-TL

10.101.612.000,-TL 11.827.872.350,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Ugur AVCI (SPK Lisans Belge No: 402175)

Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Raporun Tarihi ve Numarasi

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

Degerleme Tarihi

Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve
Numarasi

Raporun, Tebligin 1. Maddesi
Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

Dedgerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni
Kurulus Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde de Degerlemesi Yapilmigsa
Son Uc Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Bu dederleme raporu, Ozak Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S. igin sirketimiz tarafindan
29.12.2023 tarihinde, 2023/0ZAKGYO/015
rapor numarasi ile hazirlanmistir.

Ugur AVCI - SPK Lisans No: 402175
(Sorumlu Degerleme Uzmani)

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

Bu dederleme raporu igin, sirketimizin
dedgerleme uzmanlan 22.12.2023 tarihinde

degerleme calismalarini bitirmis ve
29.12.2023 tarihi itibari ile raporu
hazirlamiglardir. Bu slrede gayrimenkul
mahallinde ve ilgili resmi dairelerde

incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

Bu deferleme raporu, sirketimiz ile Ozak
Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdr A.S. arasinda
taraflarin hak ve yukUmlidliklerini belirleyen
006 no’lu ve 01.11.2023 tarihli dayanak
sOzlesmesi hlikimlerine badgh kalinarak
hazirlanmistir.

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

Tasinmazlar icin daha o6nce sirketimiz
tarafindan hazirlanan bir adet gayrimenkul
dederleme raporu bulunmakta olup rapora ait
bilgiler ekte sunulmustur.
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO : +90 (216) 784 41 10

KURULUS TARIHI . : 13 Adustos 2014

ODENMIS SERMAYESI : 1.000.000,-TL

TICARET SICIL NO 1934372

SPK LISANS TARIHI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

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

BDDK LISANS TARIHI : Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankaciik Dizenleme ve
Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule badli hak ve
faydalarin dederlemesi” hizmetini vermekle yetkilendirilmistir.

FAALIYET KONUSU : Yururlukteki mevzuat gergevesinde her turli resmi ve dzel,
gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayal hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak,
dederlerini tespit etmeye yoénelik tim raporlar dizenlemek,
analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve problemli durumlarda

. L gorls raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

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

TELEFON NO : +90 (212) 486 36 50

TESCIL TARIHI : 01 Subat 2008

ODENMIS SERMAYESI : 1.456.000.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 2.000.000.000,-TL

TICARET SICIL NO : 654110

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirim

Ortakliklarina iliskin dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar c¢ergevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasi araglari, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule
dayall haklar, sermaye piyasasi araglari ve Kurulca belirlenecek
diger varlik ve haklardan olusan portfoyl isletmek amaciyla
paylarini  ihrag etmek (zere kurulan, belirli projeleri
gerceklestirmek Ulizere adi ortaklik kurabilen ve Sermaye
Piyasasi Kanunu’nun 48. maddesinde siniri gizilen faaliyetler
cercevesinde olmak kaydi ile Kurulun Gayrimenkul Yatirm
Ortaklklarina 1lliskin Esaslar Tebligi'nde izin verilen diger
. . _ faaliyetler. o
2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR
VE ISIN KAPSAMI
Bu rapor, Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S.’nin talebine istinaden dederlemeye konu
122 adet bagimsiz bélumun Turk Lirasi cinsinden toplam aylk pazar kira dederi ile 311 adet
badimsiz bélimin Tirk Lirasi cinsinden toplam pazar dederinin tespitine yonelik olarak; Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikamleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri III-62.1 sayilli “Sermaye
Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Tebligi” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile uygun gérilen Uluslararasi
Degerleme Standartlan 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
I11-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
Isbu dederleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amagla kullanilamaz.
Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

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

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

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkulln tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.

Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkulin satisi icin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri aracglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkulin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlar
Uzerinden gergeklestirilmektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zguddar.

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Dederleme konusunu olusturan mdlkle ilgili olarak glincel veya gelecede dénik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagl degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda goérev
alanlarin dederlemesi yapilan milkin yeri ve tlrl konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

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

RAPOR NO: 2023/0ZAKGYO/015



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

4. BOLUM

GAYRIMENKULLERIN
BiLGILER

T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

YASAL DURUMUNA  ILISKIN

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

4.1.1. MULKIYET DURUMU
774 ADA, 73 774 ADA, 83
NO’LU PARSEL NO’LU PARSEL

SAHIBi Emlak Konut GYO A.S. Emlak Konut GYO A.S.
Ozak GYO A.S. Ozak GYO A.S.

ILI Istanbul Istanbul

ILCESI Zeytinburnu Zeytinburnu

MAHALLESI Zeytinburnu Zeytinburnu

MEVKII Demirhane Demirhane

PAFTA NO 85/1 85/1

ADA NO 774 774

PARSEL NO 73 83
K Blok 22 Kath Betonarme|I. Ordu Zeytinburnu Agir Tamir Fabrikasi A-B
Ofis ve Isyeri L Blok 21|Blok 22 Katli B.arme Mesken C Blok 11 Katli
Katli Betonarme Apart|Betonarme Ofis ve Isyeri D Blok 22 Kath
Otel Ofis Isyeri M Blok 8|Betonarme Mesken Ofis ve Isyeri E Blok 16 Katl
Katli Betonarme Ofis ve|Betonarme Mesken Ofis ve Isyeri F Blok 22 Katl
isyeri N Blok 22 Katli|Betonarme Mesken Ofis ve Isyeri G Blok 17 Katli

NITELIGI Betonarme Apart Otel Ofis|Betonarme Mesken Ofis ve Isyeri J Blok 23 Katli
Ve Isyeri P Blok 22 Katl|Betonarme Mesken H Blok 23 Katli Betonarme
Betonarme Apart Otel O|Ofis ve isyeri I Blok 22 Katli Betonarme Mesken
Blok 5 Kath Betonarme|Ofis ve isyeri T1 Blok 1 Katl Betonarme Kamu
Ofis Ve Isyeri S Blok 21|E§lence Binalari T2 Blok 2 katli Betonarme Ofis
Katl Betonarme Apart|ve Isyeri T3 Blok 3 Katli Betonarme Ofis Isyeri
Otel Ve Arsasi ve Arsasi

YUZOLCUMU 33.409,63 m? 68.132,32 m?

Not-1: 774 ada 71 no'lu parsel disinda kalan tim parseller igin yapi kullanma izin belgesi alinmistir. 774

ada 73 ve 83 parsellericin kat miulkiyeti tesis edilmistir. Yukarida; Zeytinburnu Tapu Sicil Midurltga
ve Tapu ve Kadastro Genel Mudirligli Webtapu Sistemi'nden temin edilen 311 adet bagimsiz
bolimin “Tapu Kayit Belgeleri”'ne gore milkiyet bilgileri 6zeti sunulmustur. Dederlemeye konu 311
adet bagimsiz bolimiin ayrintili tim bilgileri rapor ekinde bulunan “Tapu Kayit Belgeleri”’nde yer
almaktadir.

Not-2: Rapora konu D, E, F, G, H, I, K, L, M, N, O ve T2 bloklar lizerinde yer alan 122 adet bagimsiz

bolimin 1051/2500 hissesi Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S., 189/500 hissesi OzAK
Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. ve 126/625 hissesi Ziylan Gayrimenkul Yatirim ve Yonetim A.S.
adina tescil edilmistir. Geriye kalan 189 adet bagimsiz bélimin milkiyeti Emlak Konut Gayrimenkul
Yatinnm Ortaklidi A.S. milkiyetindedir. S6z konusu bagimsiz bélimler; Emlak Konut GYO’nun
29.03.2022 tarihli Kamu Aydinlatma Platformu’nda; “istanbul Zeytinburnu Arsa Satisi Karsiligi Gelir
Paylasim Isi sézlesmesi kapsaminda gelistirilen Blyilkyali Projesi‘nde yer alan 368 adet bagimsiz
bélum Yiiklenici Ozak Yenigln Ziylan s Ortakhdi tarafindan satin alinmistir.” aciklamasinda yer alan
Unitelerden olusmaktadir. Tapu devri hentiz yapilmamistir.

4.1.2. TAPU KAYITLARI iNCELEMESI

Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine gbre,

Zeytinburnu Tapu Sicil Mudarliga ile Tapu ve Kadastro Genel Mudirligli Webtapu
rapor konusu

tasinmazlar Gzerinde asadidaki notlarin bulundugu tespit edilmistir.

774 Ada 73 No’lu Parselde Yer Alan Bagimsiz Boliimler Uzerinde Miistereken:
Beyanlar Boliimii:

e KM'ne gevrilmistir. (30.04.2021 tarih ve 8574 yevmiye no ile)

e KM'ne gevrilmistir. (26.04.2021 tarih ve 8212 yevmiye no ile)

o Cins dedisikligi icin vergi dairesi yazisi mevcuttur. (12.04.2021 tarih ve 7259 yevmiye
no ile)
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e Km ne gevrilmistir. (23.09.2020 tarih ve 12726 yevmiye no ile)

e Yonetim Plani Degisikligi: 06.04.2020 tarihli. (08.04.2020 tarih ve 5139 yevmiye no ile)

e Korunmasi Gerekli Tasinmaz Kiltar Varhigidir. (27.09.2016 tarih ve 12243 yevmiye no
ile)

e 6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (18.12.2015 tarih ve 15582 yevmiye no ile)

e 6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (03.11.2015 tarih ve 13298 yevmiye no ile)

e Turizm+Ticaret Alani: Korunmasi gerekli kulttr varligi tescil kaydi bulunan eski 6
numarall parsel ile yeni 69 parselin korunma alanindadir. (18.09.2015 tarih ve 11702
yevmiye no ile)

e Korunmasi gerekli kiltir varhdi tescil kaydi bulunan 6 numarali parselin korunma
alanindadir ve vyapilacak her tirli uygulama icin 2863 sayili kanun hikimleri
dogrultusunda islem yapilacagina dair belirtme. Tarih:09.07.2015 Sayi: 57834978/1496
(20.08.2015 tarih ve 10421 yevmiye no ile)

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

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

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

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

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

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

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

Serhler Boliimii:

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

774 Ada, 83 No’lu Parsel, E Blok 2 No’lu Bagimsiz Béliim Uzerinde:

Serhler Boliimii:

o Ihtiyati Tedbir: Bakirkdy 6. Tiiketici Mahkemesi'nin 17.12.2021 tarih 2021/19 D. is sayil
mahkeme miizekkeresi sayil yazilan ile (17.12.2021 tarih ve 24921 yevmiye no ile)

774 Ada 83 No'lu Parselde Yer Alan Bagimsiz Béliimler Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Boliimii:

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

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

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

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

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

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

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

e Korunmasl Gerekli Tasinmaz Kulttr Varligidir. (27.09.2016 tarih ve 12243 yevmiye no
ile)

e 6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (18.12.2015 tarih ve 15646 yevmiye no ile)
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e 6306 sayili kanun geregince riskli yapidir. (18.12.2015 tarih ve 15603 yevmiye no ile)

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

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

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

e Ticaret + Konut Alani: Krokide B ile gdsterilen yapi kalintisi ve C ile gdsterilen gesme
korunmasi gerekli kilttir varhigi olup bu parselde kalmaktadir. Krokide gésterilen 2, 3,
4, 5 ile gosterilen yapilar ve krokisinde 7 ile gésterilen yikilmis yapi 2. grup ve 6 ile
gosterilen yapi 4. grup tasinmaz kultar varlididir. (18.09.2015 tarih ve 11702 yevmiye
no ile)

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

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

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

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

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

o Uzerindeki bina Kiiltiir Bakanh§i’'nca korumaya alinmistir. (29.11.1989 tarih ve 7282
yevmiye no ile)

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

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

Serhler Boliimii:

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

4.1.3. KAT IRTIFAKINA ESAS MIMARI PROJE INCELEMESI

Zeytinburnu Belediye Baskanhgi imar ve Sehircilik Miudirligi ile Tapu ve Kadastro Genel
Mudarltga Portal Sistemi’‘nden temin edilen kat irtifakina esas mimari projeler tizerinde yapilan
incelemeler ile mal sahibinden temin edilen icmal tablolarinda bulunan dederlemeye konu
bagimsiz boliumlerin konumladiklari kat ve satisa esas briit alanlari rapor ekinde sunulan “Aylk
Pazar Kira Dederleri ve Pazar Dederleri Tablolari”’nda ayrintilari ile belirtilmistir.

4.1.4. KADASTRO INCELEMESI

Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandidi parsellerin kadastral sinirlari, alan ve
konum tespiti Zeytinburnu Kadastro Mudirligi’'nde bulunan paftalar (zerinden ve
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle
tespit edilmistir.

4.1.5. GAYRIMENKULUN IMAR PLANI BILGILERI

Zeytinburnu Belediyesi Imar ve Sehircilik Midurligu tarafindan 15.06.2023 tarihli imar
durumu yazisi ile sifahen yapilan arastirmalarda projenin tamaminin konumlandigi 774 ada 70,
71, 73, 83 parsel sayih parseller 09.12.2019 tasdik tarihli “Kazlicesme Mahallesi, 774 ada 70-
71-72-73-74-75-76-77-83 Parseller, 774 Ada 78 Parselin Bir Kismi, 3346 Ada 1 Parsel ve Bir
Kisim Tescil Harici Alana Iliskin, 1/1000 6lcekli Uygulama imar” plani kapsaminda kalmaktadirlar.
Buna gore 774 ada 70 no’lu parsel “Dini Tesis Alani1”; 774 ada 71 parsel “Egitim Tesis Alan1”;
774 ada 73 parsel “Turizm+Ticaret Alan1” ve 774 ada 83 parsel “Ticaret+Konut Alan1”
icerisinde kalmaktadirlar.
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774 Ada 73 No'lu Parsel

e “Turizm + Ticaret Alan1” lejantinda kalmaktadir.
¢ KAKS: 2,50

e Yencok: 70 m

774 Ada, 83 No’lu Parsel

e “Ticaret + Konut Alan1” lejantinda kalmaktadir.
¢ KAKS: 2,00

e Yencok: 70 m

774 Ada, 70 No’lu Parsel

e "Dini Tesis Alani1” lejantinda kalmaktadir.

¢ KAKS: 1,50

774 Ada, 71 No'lu Parsel

o “Egitim Tesis Alan1” lejantinda kalmaktadir.

¢ KAKS: 2,00

Not: Katlar Alani Katsayisi (KAKS) / Emsal (E): Yapinin bitin katlardaki alanlari toplaminin parsel
alanina oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve gati katlar ve kapal
cikmalar dahil kullanilabilen bitin katlarin isikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.
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4.1.6. GAYRIMENKULUN PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA
BILGILER

Zeytinburnu Belediye Baskanliyi imar ve Sehircilik Miidirligi’nden degerleme tarihi itibari
ile temin edilen degerleme konusu tasinmazlarin konumlandidi parsele ait dijital arsiv dosyasi
icerisinde yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

e 774 ada 83 no’lu parselde yer bagimsiz bolimlerin konumlandigi bloklara ait yapi

ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgeleri asagidaki tablolarda listelenmistir.

BLOK RUHSAT RUHSAT P = INSAAT - =2
NO TARIHI NO VERILIS NEDENI ALANI (M2) B. B. NITELIGI VE SAYISI
18.03.2016 22425 Yeni Yapi 53.776,44 103 adet mesken
11.05.2016 37435 Tadilat 40.397,53 98 adet mesken
A 27.12.2016 83630 Isim Degisikligi 40.397,53 98 adet mesken
02.08.2017 42739 Tadilat 40.397,53 98 adet mesken
02.11.2018 58580 Isim Degisikligi 40.397,53 98 adet mesken
19.09.2019 37304 Tadilat 42.891,28 98 adet mesken
21.04.2017 23692 Yeni Yapi 36.064,11 98 Adet Mesken
07.08.2017 43354 Tadilat 34.307,14 118 Adet Mesken
B 31.10.2017 59528 Isim Degisikligi 34.307,14 118 Adet Mesken
18.01.2018 3255 Tadilat 34.307,14 113 adet mesken
02.11.2018 58581 Isim Degisikligi 34.307,14 113 adet mesken
19.09.2019 37334 Tadilat 39.771,88 113 adet mesken
18.03.2016 22425 Yeni Yapi 40.447,34 84 adet mesken, 5 adet ofis ve igyeri
11.05.2016 37435 Tadilat 36.320,88 72 adet mesken, 5 adet ofis ve igyeri
27.12.2016 83593 Isim Degisikligi 36.320,88 72 adet mesken, 5 adet ofis ve isyeri
D 28.07.2017 41867 Tadilat 36.240,27 72 adet mesken, 5 adet ofis ve igyeri
28.09.2018 52600 Isim Degisikligi 36.240,27 72 adet mesken, 5 adet ofis ve isyeri
02.10.2018 53224 Tadilat 37.342,18 72 adet mesken, 6 adet ofis ve isyeri
19.09.2019 37331 Tadilat 30.670,37 72 adet mesken, 6 adet ofis ve isyeri
25.01.2016 4926 Yeni Yapi 25.756,16 53 adet mesken, 3 adet ofis ve isyeri
27.12.2016 83588 Isim Degisikligi 25.756,16 53 adet mesken, 3 adet ofis ve isyeri
E 13.02.2017 9572 Tadilat 21.458,60 71 adet mesken, 4 adet ofis ve igyeri
02.11.2018 58579 Isim Degisikligi 21.458,60 71 adet mesken, 4 adet ofis ve isyeri
20.09.2019 37328 Tadilat 23.888,12 71 adet mesken, 4 adet ofis ve isyeri
18.03.2016 22425 Yeni Yapi 43.336,25 156 adet mesken, 2 adet ofis ve igyeri
11.05.2016 37435 Tadilat 36.024,73 165 adet mesken, 11 adet ofis ve isyeri
27.12.2016 83589 Isim Degisikligi 36.024,73 165 adet mesken, 11 adet ofis ve isyeri
F 28.07.2017 41866 Tadilat 36.032,96 165 adet mesken, 10 adet ofis ve isyeri
18.01.2018 3265 Tadilat 36.032,96 158 adet mesken, 10 adet ofis ve isyeri
02.11.2018 58576 Isim Degisikligi 36.032,96 158 adet mesken, 10 adet ofis ve isyeri
20.09.2019 37320 Tadilat 34.930,92 158 adet mesken, 13 adet ofis ve isyeri
25.01.2016 4924 Yeni Yapi 23.454,23 64 adet mesken
27.12.2016 83590 Isim Degisikligi 23.454,23 64 adet mesken
G 13.02.2017 9573 ___ Tadilat 20.386,73 71 adet mesken, 2 adet ofis ve igyeri
31.10.2017 59527 Isim Degisikligi 20.386,73 71 adet mesken, 2 adet ofis ve isyeri
08.11.2018 59359 Isim Degisikligi 20.386,73 71 adet mesken, 2 adet ofis ve isyeri
20.09.2019 37308 Tadilat 24.015,33 71 adet mesken, 7 adet ofis ve isyeri
25.01.2016 4922 Yeni Yapi 38.412,09 93 adet mesken, 2 adet ofis ve isyeri
27.12.2016 83591 Isim Degisikligi 38.412,09 93 adet mesken, 2 adet ofis ve isyeri
H 07.08.2017 43353 Tadilat 39.314,70 105 adet mesken, 3 adet ofis ve isyeri
02.11.2018 58575 Isim Degisikligi 39.314,70 105 adet mesken, 3 adet ofis ve igyeri
20.09.2019 37310 Tadilat 36.584,79 105 adet mesken, 3 adet ofis ve isyeri
25.01.2016 4923 Yeni Yapi 42.972,14 95 adet mesken, 5 adet ofis ve igyeri
09.09.2016 61481 Tadilat 57.141,17 108 adet mesken, 6 adet ofis ve isyeri
I 27.12.2016 83633 Isim Degisikligi 57.141,17 108 adet mesken, 6 adet ofis ve isyeri
02.11.2018 58574 Isim Degisikligi 57.141,17 108 adet mesken, 6 adet ofis ve isyeri
20.09.2019 37312 Tadilat 36.459,44 108 adet mesken, 6 adet ofis ve isyeri
21.04.2017 23693 Restorasyon 16.366,36 41 adet ofis ve igyeri
14.08.2017 | 44955 | Isim Degisikligi | 16.366,36 41 adet ofis ve isyeri
30.03.2018 19013 Isim Degisikligi 16.366,36 41 adet ofis ve igyeri
19.09.2018 51201 Isim Degisikligi 16.366,36 41 adet ofis ve igyeri
25.09.2018 52099 Tadilat 17.228,93 27 adet ofis ve isyeri
T2 13.06.2019 22658 Tadilat 16.977,92 28 adet ofis ve isyeri
19.09.2019 37294 Isim Degisikligi 16.977,92 28 adet ofis ve igyeri
03.10.2019 39577 Tadilat 30.548,67 28 adet ofis ve igyeri
03.07.2020 27509 Tadilat 30.658,93 46 adet ofis ve isyeri
15.02.2022 6374 Isim Degisikligi 30.658,93 46 adet ofis ve isyeri
08.06.2022 26177 Tadilat 30.658,93 46 adet ofis ve isyeri
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BLOK | YAPI KULLANMA iZziN | YAPI KULLANMA iziN BAG. BOL. INSAAT YAPI
NO BELGESI TARiHi BELGESI NO’SU ADEDI ALANI (M2) SINIFI
A 20.03.2020 16505 98 42.891,28 5A
B 22.05.2020 21625 113 39.771,88 5A
D 20.03.2020 16507 78 30.670,37 5A
E 27.05.2020 21889 75 23.888,12 5A
F 22.05.2020 21626 171 34.930,92 5A
G 27.05.2020 21890 78 24.015,33 5A
H 27.05.2020 21891 108 36.584,79 5A
I 27.05.2020 21892 114 36.459,44 5A
T2 28.10.2022 48839 46 30.658,93 5D

e 774 ada 73 no’lu parselde yer bagimsiz bolimlerin konumlandigi bloklara ait yapi

ruhsatlan ve yapi kullanma izin belgeleri asagidaki tablolarda listelenmistir.

BLOK SAT RUHSAT VERILIS L Y.V.\) = By
NO ‘ ARIHI NO NEDENI ALANI (M2) B. B. NITELIGI VE SAYISI
25.01.2016] 5093 Yeni Yapi 45.191,84 155 adet ofis ve isyeri
23.12.2016| 83275 Tadilat 35.935,78 264 adet ofis ve igyeri
19.01.2018| 3818 Isim Degisikligi| 35.935,78 264 adet ofis ve igyeri
(ESKiéBLOK\ 18.03.2019[ 12046 |Isim Degisikligi | 35.935,78 264 adet ofis ve isyeri
21.03.2019| 12621 Tadilat 35.932,19 263 adet ofis ve isyeri
8.10.2019| 40411 |isim Degisikligi| 35.932,19 263 adet ofis ve igyeri
23.10.2019| 43344 Tadilat 45.372,32 224 adet ofis ve isyeri
25.01.2016] 5094 Yeni Yapi 46.211,75 159 adet ofis ve igyeri
10.02.2017| 9221 Isim Degisikligi | 46.211,75 159 adet ofis ve igyeri
19.01.2018]| 3815 Tadilat 41.610,30 105 adet otel Unitesi, 3 adet ofis ve igyeri
L 18.03.2019] 12045 |isim Degisikligi| 41.610,30 105 adet otel Unitesi, 3 adet ofis ve igyeri
(ESKIHBLOK) 21,03.2019| 12622 Tadilat 41.606,69 105 adet apart otel Unitesi, 6 adet ofis ve isyeri
08.10.2019| 40409 |isim Dedgisikligi| 41.606,69 105 adet apart otel Unitesi, 6 adet ofis ve isyeri
23.10.2019| 43360 Tadilat 38.348,22 105 adet apart otel Unitesi, 10 adet ofis ve isyeri
25.02.2020| 11378 Tadilat 38.348,22 105 adet apart otel Unitesi, 19 adet ofis ve igyeri
18.03.2016] 22424 Yeni Yapi 6.450,88 20 adet ofis ve igyeri
10.02.2017] 9232 |[isim Degisikligi| 6.450,88 20 adet ofis ve igyeri
19.01.2018] 3817 [isim Degisikligi| 6.450,88 20 adet ofis ve igyeri
M 18.03.2019] 12043 |isim Degisikligi| 6.450,88 20 adet ofis ve isyeri
(ESKIFBLOK) 21.03.2019| 12623 Tadilat 7.750,59 25 adet ofis ve igyeri
8.10.2019 | 40408 |isim Degisikligi| 7.750,59 25 adet ofis ve igyeri
23.10.2019| 43361 Tadilat 8.632,50 27 adet ofis ve igyeri
18.01.2021] 2214 |isim Degisikligi| 8.632,50 27 adet ofis ve isyeri
25.01.2016] 5091 Yeni Yapi 43.675,68 1 adet otel Unitesi
10.02.2017| 9231 isim Degisikligi | 43.675,68 1 adet otel Unitesi
29.09.2017| 52682 |isim Degisikligi | 43.675,68 1 adet otel Unitesi
19.01.2018| 3816 Tadilat 42.832,50 111 adet otel Unitesi
(ESKi;‘BLOK) 18.03.2019| 12042 |Isim Dedisikligi| 42.832,50 111 adet otel Unitesi
21.03.2019| 12625 Tadilat 40.959,09 98 adet apart otel Unitesi, 1 adet ofis ve isyeri
08.10.2019| 40407 |isim Dedgisikligi| 40.959,09 98 adet apart otel nitesi, 1 adet ofis ve isyeri
23.10.2019| 43362 Tadilat 41.998,08 98 adet apart otel Unitesi, 3 adet ofis ve isyeri
18.01.2021| 2215 |[isim Degisikligi| 41.998,08 98 adet apart otel nitesi, 3 adet ofis ve isyeri
18.03.2016| 22424 Yeni Yapi 6.875,55 21 adet ofis ve igyeri
10.02.2017| 9230 |[isim Degisikligi| 6.875,55 21 adet ofis ve isyeri
18.03.2019| 12040 |isim Degisikligi| 6.875,55 21 adet ofis ve igyeri
K 21.03.2019| 12632 Tadilat 5.575,55 2 adet ofis ve igyeri
(ESKID BLOK) 10,10.2019] 40759 |isim Dedisikligi| 5.575,55 2 adet ofis ve igyeri
23.10.2019| 43342 Tadilat 5.576,49 5 adet ofis ve igyeri
25.02.2020] 11379 Tadilat 5.630,12 9 adet ofis ve isyeri
18.01.2021| 2216 |Isim Degisikligi| 5.630,12 9 adet ofis ve isyeri
25.01.2016| 5086 Yeni Yapi 38.674,74 123 adet otel Unitesi
10.02.2017| 9229 Isim Degisikligi | 38.674,74 123 adet otel Unitesi
29.09.2017| 52661 |isim Dedisikligi| 38.674,74 123 adet otel Unitesi
P 16.08.2018| 46699 Tadilat 43.038,63 104 adet otel Unitesi
(ESkiCBLOK)[31 12.2018] 67662 Tadilat 43.018,94 87 adet apart otel Unitesi
08.10.2019| 40410 |isim Degisikligi| 43.018,94 87 adet apart otel Unitesi
23.10.2019| 43343 Tadilat 41.111,16 87 adet apart otel Unitesi
18.01.2021 2217 Isim Degisikligi | 41.111,16 87 adet apart otel Unitesi
25.01.2016| 5087 Yeni Yapi 50.926,70 94 adet otel Unitesi
10.02.2017| 9228 |isim Degisikligi| 50.926,70 94 adet otel Unitesi
29.09.2017| 52666 |isim Dedisikligi| 50.926,70 94 adet otel Unitesi
s 16.08.2018| 46701 Tadilat 41.438,30 103 adet otel Unitesi
(ESKIABLOK) 31,12.2018| 67663 Tadilat 41.596,04 94 adet apart otel Unitesi
08.10.2019| 40406 |Isim Dedisikligi| 41.596,04 94 adet apart otel lnitesi
23.10.2019| 43346 Tadilat 43.481,28 94 adet apart otel lnitesi
18.01.2021] 2219 Isim Degisikligi | 43.481,28 94 adet apart otel lnitesi
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BLOK YAPI KULLANMA IziN YAPI KULLANMA iziIN BAG. BOL. INSAAT . L

NO BELGESI TARiHi BELGESI NO’sU ADEDI ALANI (M2)

K 22.05.2020 21628 224 45.372,32 5A

L 02.07.2020 27489 124 38.348,22 5C

M 01.02.2021 4535 27 8.632,50 5A

N 12.03.2021 11152 101 41.998,08 5C

0 24.03.2021 12766 9 5.630,12 4c

P 12.03.2021 11165 87 41.111,16 5C

s 16.04.2021 16729 94 43.481,28 5C

e 774 ada 70 no'lu parsel lzerinde bulunan yapiya ait yapi ruhsatlari ve yapi kullanma
izin belgesi asadidaki tablolarda listelenmistir.

RUHSAT TARIHI | RUHSAT NO VERILIS NEDENI INSAAT ALANI (M2) NITELIGI
12.03.2021 11164 Yeni Yapi 672,31 Cami
14.10.2021 42519 Tadilat 757,25 Cami
23.05.2022 23356 Isim Degisikligi 757,25 Cami

YAPI KULLANMA iziN YAPI KULLANMA iziN BAG. BOL. INSAAT AP
BELGESI TARIHi BELGESI NO’SU ADEDI ALANI (M?2) N
12.09.2021
e 774 ada 71 no’lu parsel lizerinde bulunan yapiya ait yapi ruhsatlari asagidaki tabloda
listelenmistir. Parsel Gzerindeki yapi icin henliz yapi kullanma izin belgesi alinmamistir.

INSAAT
Bl'qg'( RUHSAT TARIH1 RU:SAT VERiLiS NEDENI A NITELIGI
(M2)
A 15.02.2022 6827 Restorasyon 543,78 Okul, Universite, Arastirma
B 15.02.2022 6828 Restorasyon 82,7 Okul, Universite, Arastirma
C 15.02.2022 6829 Restorasyon 499,46 Okul, Universite, Arastirma
D 1.11.2021 44861 Yeni Yapi 3.954,60 Okul, Universite, Arastirma
D 5.05.2022 20690 Isim Degisikligi 3.954,60 Okul, Universite, Arastirma
A 21.11.2023 57407 Isim Degisikligi 543,78 Okul, Universite, Arastirma
B 21.11.2023 57408 Isim Degisikligi 82,7 Okul, Universite, Arastirma
C 21.11.2023 57409 Isim Degisikligi 499,46 Okul, Universite, Arastirma
D 21.11.2023 57410 Isim Degisikligi 3.954,60 Okul, Universite, Arastirma

e Tasinmazlarin dijital arsiv dosyasi icerisinde yapi kullanma izin belgesinden sonra
duzenlenmis cezai igerikli herhangi belgeye rastlaniimamigtir. .

4.2, GAYRIMI_ENKUL_ II_.E_ I_LGILI HER_I-IAI_‘lGI BIR TAKYIDAT VEYvA
DEVREDILMESINE ILISKIN HERHANGI BIR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI
E Blok 2 no’lu badimsiz boélim Uzerindeki ihtiyati tedbir serhi dava sliresince dairenin

satilmamasi igin konulmus bir tedbir oldugu 6grenilmistir. Bu serhin varlidi tasinmazin devrini

olumsuz etkilemektedir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cercevesinde 774 ada 73 ve 83 no'lu
parseldeki 311 adet bagimsiz bélimun Uzerinde yer alan diger beyanlar ile serhlerin kisitlayici
Ozelligi bulunmamakta olup tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur.

Tapu kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu 774 ada, 83 no’lu parsel E Blok
2 no'lu bagimsiz boliimiin; sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde
gayrimenkul yatirhm ortakhg: portfoylinde “binalar” bashg: altinda bulunmasi igin
lizerinde yer alan “ihtiyati Tedbir” serhinin kaldirilmasinin gerektigi goriis ve
kanaatindeyiz.

Tapu kayitlar incelemesi itibariyle rapor konusu 774 ada 73 ve 83 no’lu
parseldeki E Blok 2 no’lu bagimsiz boéliim haricindeki 310 adet bagimsiz boliimiin
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gcercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhgi
portfoyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisinda)
ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

774 ada 71 no’lu parsel iizerinde yer alan okul nitelikli D Blok icin halihazirda yapi
kullanma izin belgesi alinmamis ve Milli Egitim Bakanhgi'na devrinin gerceklesmemis
olmasi sebebi ile gayrimenkul yatirbm ortaklhigi portfoyiinde “Proje” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

774 ada, 70 no’lu parsel kamuya devrolmus olup proje kapsamindan ¢cikmistir.

13
RAPOR NO: 2023/0ZAKGYO/015



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile jgaaaigan stir.

\r TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.3. GAYRIMENKUL 1ILE iILGiLI VARSA, SON UC VYILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISiKLIKLERE (iMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGIiSIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERi VB.)
ILISKIN BILGI

4.3.1. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vyillik donemde dederlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandigi parsellerin kadastral durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

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

durumunda asadidaki gibi bir degisiklik oldugu tespit edilmistir.

e Rapor ekinde ayrica deder tablosu sunulan 122 adet bagimsiz bolim miulkiyeti
30.12.2022 tarih ve 28137 yevmiye no ile Ozak Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.
(189/500) adina, 05.10.2023 tarih ve 19608 yevmiye no ile Emlak Konut Gayrimenkul
Yatirim Ortakhidi A.S. (1051/2500), Ziylan Gayrimenkul Yatirirm ve Yénetim Anonim
Sirketi (126/625) adina tescil edilmistir.

e Didger bagimsiz bolimlerin miulkiyetinde son 3 yil icerisinde herhangi bir degisiklik
olmamistir.

4.3.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGiSiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vyilllk dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandigi parsellerin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.4. HUKUKI DURUMUNDAKI DEGiSiKLIKLER
E Blok 2 no’lu bagimsiz bolim Uzerindeki ihtiyati tedbir serhi dava siresince dairenin

satilmamasi igin konulmus bir tedbir oldugu 6grenilmistir. Bu serhin varligi tasinmazin devrini

olumsuz etkilemektedir. Diger tasinmazlarin hukuki durumu ile ilgili herhangi bir kisithlik s6z

konusu degildir. .

4.4. GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENIN IMAR DURUMUNA ILiSKIN
BILGILER
Degerlemeye konu 774 ada 73 ve 83 no’lu parsellerdeki 310 adet bagimsiz bélimin

bulundugu parselin imar durumu “Turizm+Ticaret / Ticaret+Konut Alani1”’dir. Tasinmazlarin

konumlu oldugu bolgede genellikle Ticaret + Konut Alani lejantina sahip parseller (zerinde
yapilar bulunmaktadir.

4.5. GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLI YAPI TESPITI VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR
Tasinmazlarin bulundugu binalarla alakali olarak dederleme tarihi itibariyle herhangi bir

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

4.6. GAYRIMENKULE ILISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE
(GAYRIMENKUL SATIS VAADiI SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT
SOZLESMELERI VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER VB.) ILISKIN
BILGILER
Dederleme konusu tasinmazlar icin diizenlenmis hasilat paylasimi sézlesmesi ibraz edilmis

olup satis vaadi sozlesmesi, kat karsiligi insaat sdzlesmesi ve hasilat paylasimi sézlesmesi vb.

ibraz edilmemistir.

4.7. GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKUL PROJELERI ICIN ALINMIS YAPI
RUHSATLARINA, TADILAT RUHSATLARINA, YAPI KULLANIM IZINLERINE
ILISKIN BILGILER ILE ILGILI MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKLI
TUM iZINLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLILiGi OLAN
BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI
Ilgili mevzuat uyarinca degerlemeye konu badimsiz bélimlerin konumlandi§i yapilarin

gerekli tum izinleri alinmis olup yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak

mevcuttur. Raporumuzun %“4.1.6. Gayrimenkullerin Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokimanlari

Hakkinda Bilgiler” bashdi altinda yasal belgeler hakkinda detayl bilgiler anlatilmistir.
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4.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE iLGILI OLARAK, 29/6/2001 TARIH
VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM
YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE 1iLGiLi OLARAK
GERGEKLESTIRDiGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGI
Tasinmazlar icin yapi kullanma izin belgesi alindigindan proje tamamlanmis olup

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

kalmamistir.

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

4.10. VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA

BILGI
Rapor konu bagimsiz boélimlerin konumlu oldudu bloklara ait B enerji performansinda
enerji verimlilik belgeleri bulunmaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULUN FIzZiKi OZELLIKLERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZzi VE KULLANILAN

VERILER

Degerlemeye konu gayrimenkul Istanbul Ili, Zeytinburnu Ilgesi, Kazlicesme Mahallesi,
Kennedy Caddesi (Sahil Yolu), No: 52, 774 ada, 73 ve 83 no’lu parsel lzerinde konumlu
Biylkyal Istanbul Projesi biinyesindeki 311 adet bagimsiz bélimdiir.

774 ada 70 parsel Uzerinde 1 Katli Betonarme Cami ve Arsasi nitelikli cami; 774 ada 71
parsel (zerinde ise Okul-Universite-Arastirma merkezi nitelikli tasinmaz yer almaktadir. Bu
tasinmazlar kamuya terkedilecek tasinmazlar oldugundan dederlemede dikkate alinmamislardir.

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

Bitisiinde insasi tamamlanmis olan Yedi Mavi Projesi bulunan tasinmazlarin yakin
cevresinde; Novotel, IBB Zeytinburnu Sosyal Tesisleri ve Ottomare Siite Projesi yer almaktadir.

Dederlemeye konu tasinmazlarin; konumlari, gelismekte olan bir bélgede konumlanmalari,
yer aldiklari bdlgenin ticaret potansiyelinin ylksek olmasi ve bulunduklari projenin nitelikli bir
proje olarak tasarlanmis olmasi degerlerini olumlu yénde etkilemektedir.

Tasinmazlar Avrasya Tlneli'ne yakin mesafede yer almaktadirlar. Ayrica tasinmazlar;
Marmaray projesi blinyesinde yer alan Kazlicesme Tren Istasyonu’nun karsisinda
bulunmaktadirlar.

Tasinmazlarin konumlandiklari bélge, Zeytinburnu Belediyesi sinirlar igerisinde vyer
almaktadir ve tamamlanmis altyapiya sahiptir.
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5.2. GAYRIMENKULUN FiziKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI
5.2.1. PROJE VE BAGIMSIZ BOLUMLER iLE iLGiLI GENEL OZELLiKLER

Rapor konusu tasinmazlarin konumlu oldugu Buytkyali Projesi, 33.409,63 m2 ylzolglimine
sahip 774 ada 73 no’lu parsel, 68.132,32 m2 yluzdlcimIl 774 ada 83 no’lu parsel, 2.616,10
m?2 yuzoélcimld 774 ada 70 no'lu parsel, 4.052,07 m2 yz6lgimli 774 ada 71 no’lu parsel
olmak lzere toplam 108.210,12 m?2 yuzélgimuine sahiptir.

Proje kapsaminda 774/70 no’lu parsel Gzerinde 757,25 m2 kullanim alanli cami, 774/71 no’lu
parsel Gzerinde 3.954,60 m2 kullanim alanh okul-Universite-arastirma vasifli gayrimenkuli
yani sira 774/73 no’lu parsel Gzerinde K, L, M, N, O, P, S bloklar 774/83 no’lu parsel Gzerinde
iseA,B,C, D,E F G,H, I, ], T1, T2 ve T3 bloklar bulunmaktadir.

Proje blinyesinde; Fisekhane'yle hayata gecirilen olan kultlir ve sanat merkezi, genis peyzaj
bahgeleri, ylrlylUs ve bisiklet parkurlari, acik/kapal ytizme havuzu, spor ve sosyal tesisleri,
Tiurk ve Dinya mutfaklarindan restoranlar, kafeler, yoresel lezzetler sunan organik semt
pazari, spor merkezi, editici atélyeleri, sergi ve galeri alanlarini barindirmaktadir.

774 ada, 73 no'lu parsel lizerinde bulunan bloklarin, insaat alanlari, bagimsiz bélim nitelikleri
ve bagimsiz bélimlerin adetleri asagidaki tabloda belirtilmistir.

. BAGIMSIZ BOLUM BAGIMSIZ BOLUM
2 . Pt >
LT LALELRELAT) NITELIGI ADEDI
K 45.372,32 Ofis 222
Igyeri 2
Apart otel 105
L 38.348,22 Ofis ve igyeri 19
Ofis 15
M 8.632,50 isyeri 10
Apart otel 98
N 41.998,08 Ofis ve igyeri 3
0] 5.630,12 Ofis ve igyeri 9
P 41.111,16 Apart otel 87
S 43.481,28 Apart otel 94
TOPLAM 224.573,68 TOPLAM 666
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ve bagimsiz bolumlerin adetleri asagidaki tabloda belirtilmistir.

Istir.

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

774 ada, 83 no'lu parsel lizerinde bulunan bloklarin, insaat alanlari, bagimsiz bélim nitelikleri

BAGIMSIZ BOLUM

aldigi paylari da dahildir.

DAIRE TiPi

Konut 913

Ofis 245

2 Kath Ofis 20

isyeri 76

2 katli igyeri 5

Bodrum katli isyeri 21
Bodrum Kath Asma Katli Isyeri 9
Apart Unite Ticaret 384
TOPLAM 1.673

NITELiGI ADEDI
A 42.891,28 Mesken 98
B 39.771,88 Mesken 113
C 8.088,49 Ofis ve igyeri 8
Mesken 72

D 30.670,37 - - -
Ofis ve igyeri 6
Mesken 71

E 23.888,12 y ; -
Ofis ve igyeri 4
Mesken 158

F 34.930,92 ) . -
Ofis ve igyeri 13
Mesken 71

G 24.015,33 ) . -
Ofis ve igyeri 7
Mesken 105

H 36.584,79 ) . -
Ofis ve igyeri 3
Mesken 108

I 36.459,44 - - -
Ofis ve igyeri 6
J 37.229,34 Mesken 117
T2 30.658,93 Ofis ve igyeri 46
T3 20.173,39 Ofis ve igyeri 1
TOPLAM 365.362,28 TOPLAM 1.007

Proje blinyesindeki toplam bagdimsiz bélimlerin genel detaylari asadida tablo belirtilmistir.

KULLANIM FONKSIYONU ADET

Proje kapsamindaki badimsiz bdélumlerin satisa esas briut kullanim alan araliklari asadida

tablolarda sunulmustur. Brit alanlar, satisa esas alan olup bu alan igerisinde ortak alandan

SATISA ESAS BRUT KULLANIM

ALANI ARALIGI (M2)

141 92 73,20 ~ 133,85

2+1 311 103,12 ~ 227,79

3+1 372 163,03 ~ 433,19

4+1 125 209,42 ~ 527,11

5+1 13 302,25 ~ 527,11
TOPLAM 913
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SATISA ESAS BRUT KULLANIM

TICARI UNITE TiPi

ALANI ARALIGI (M2)

Ofis 245 53,51 ~ 867,82

2 Kath Ofis 20 350,93 ~ 530,21

Isyeri 76 3,04 ~ 9811,86
2 katli isyeri 5 453,90 ~ 3.095,64
Bodrum katli igyeri 21 98,87 ~ 3.272,55
Bodrum Katl Asma Kath 9 353,22 ~ 705,43

Isyeri
TOPLAM 376

SATISA ESAS BRUT KULLANIM

APART UNITE TiPi

ALANI ARALIGI (M2)

2+1 124 111,42 ~ 333,99

3+1 153 155,27 ~ 270,38

4+1 92 208,59 ~ 552,08

5+1 15 332,27 ~ 333,66
TOPLAM 384

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

e Dedgerlemeye konu 774 ada 73 ve 83 no’'lu parseldeki 310 adet bagimsiz bélimun nitelik ve
satisa esas brit kullanim alani detayr raporun “4.1.3 kat irtifakina esas mimari proje
incelemesi” baslhdinda detayl olarak belirtilmistir.

5.3. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN

FAKTORLER

Dederleme bir faktor

islemini olumsuz yoénde etkileyen veya sinirlayan herhangi
bulunmamaktadir.
5.4. VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA INSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE ILGiLI
TESPIT EDILEN RUHSATA AYKIRI DURUMLARA ILiSKIN BILGILER
Rapor konusu tasinmazlarin bulundudgu yapilar igin herhangi bir ruhsata aykiri durum
bulunmamaktadir.
5.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGISIKLIKLERIN 3194 SAYILI
IMAR KANUNU'NUN 21’'INCI MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT

ALINMASINI GEREKTiIRiR DEGISIKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA

BILGI
Tasinmazlar icin yapi kullanma izin belgelerinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda
3194 sayil Imar Kanunu’nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi

gerekmemektedir.
5.6. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARiHi ITIBARIYLE HANGI AMACGLA

KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAZi iISE UzZERINDE

HERHANGI BiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN

HANGI AMACLA KULLANILDIGI HAKKINDA BiLGi

Dederleme tarihi itibariyle tasinmazlar, konut-ofis-igyeri-apart (nite niteliginde olup bu
sekilde kullaniimaktadirlar.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM
6.1.1. KisSi BASI GSYH

Kisi basi Gayri Safi Yurt Ici Hasila (GSYH), 2022 yilinda, 2002 yilina gére yaklasik 3 katina
cikarak 3.608 dolardan 10.659 dolara ylkselmistir. Satin Alma Gici Paritesi (SGP) gére, 2022'de
kisi basi GSYH, 34.945 dolar olmustur.

Kisi Bagina Diisen GSYH, ABD Dolan

50.00:0

34,945
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Kigl Bagl GSYH  =—@=—Kigi Bag G5YH (SGP)*

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanligi Ekonomik Goriiniim Haziran 2023 - Son Glncelleme Tarihi: 10.11.2023
6.1.2. GSYIH BUYUME ORANI

Tirkiye ekonomisi 2023 yilinin birinci ceyredinde gecen yilin ayni dénemine gére %3,8
oraninda blUyUmustir. 2003-2022 déneminde ise Tlrkiye ekonomisinde yillik ortalama %5,6
oraninda bliyime kaydedilmistir.
Donemler itibarryla GSYH Biyiime Oranlar (%)
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Kaynak: T.C. Ticaret Bakanhgi Ekonomik Goérinim Haziran 2023 - Son Gincelleme Tarihi: 09.10.2023
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6.1.3. ENFLASYON
2023 yili Eyliil ayinda, bir 6nceki yilin ayni ayina gére, TUFE'de %61,53 oraninda, YI-UFE'de
ise %47,44 oraninda artis gerceklesmistir.

Enflasyondaki Gelismeler

—TLUFE Ure
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Kaynak: T.C. Ticaret Bakanligi Ekonomik Goriinim Haziran 2023 - Son Glncelleme Tarihi: 10.11.2023
6.1.4. DOViZ KURLARI
2022 yilinin 4. ceyredini 18,73 TL ile kapatan Amerikan dolari 2023 Kasim ayini 28,87 TL
seviyesinde, 2022 yilinin 4. geyredini 19,97 TL ile kapatan Euro ise; 2023 Kasim ayini 31,57 TL
seviyesinde kapatmistir.
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Kaynak: TCMB
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6.2. BOLGE ANALIizi
6.2.1. ZEYTINBURNU iLCESi

Zeytinburnu, Istanbul 1ili'nin Avrupa Yakasi’'nda yer alan bir ilgesidir. Trakya’nin
glineydogusunda, Catalca Yarimadasi’nin Marmara Denizi'ne bakan yamaglarinin, bu denizle
birlestigi yerdedir. Tarihi yarimada ile surlarla ayrilmis, D100 (E-5) Karayolu’'na sinir ve
havalimanina yakin mesafededir. Bu sebeple Istanbul’un disar acilan énemli bir penceresidir.
Dogusunda Fatih, kuzeydoguda Eylp, kuzeyinde Bayrampasa, batisinda Gingoéren, Bakirkoy,
kuzeybatisinda Esenler ilceleri, giineyinde ise Marmara Denizi'yle gevrilidir. Zeytinburnu Ilgesi
13 mahalleden olusmaktadir. lcenin kdy yerlesimi bulunmamaktadir.

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

Ilgenin kuzeyindeki Seyitnizam, Merkezefendi ve Maltepe Mahalleleri’'nde; Demirciler ve
Matbaacilar Siteleri ile oto sanayi siteleri bulunmaktadir. Ilcenin merkezi sayilan giiney kismi
yeni yapilan imar planlan ile birlikte prestijli ticaret ve konut alanina yonelik dedisim
gbstermektedir. Bolge ulasim imkanlar, sosyal donatilara yakinligi ve prestiji itibari ile
gayrimenkul dederlerinin artis ediliminde oldugu bir bélgedir.

6.3. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:
e Konum,
¢ Ulasim kolayhdi,
e Kat mulkiyetine gegilmis olmasi,
e Site icerisinde yer almasi,
o Insaat kalitesi,
e Mdugsteri celbi ve reklam kabiliyeti,
e Bodlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktor:
e Doviz kurlarindaki dalgalanma ve yliksek enflasyon orani nedeniyle gayrimenkule olan
genel talebin azalmis olmasi.
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6.4. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIiYASANIN ANALizi,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE BUNLARIN GAYRIMENKUL
DEGERINE ETKiLER}

Kiresel ekonomik gelismeler géz 6niine alindiginda 2022 yilindan siire gelen enflasyonist
baskilar ve bunlan 6nlemek icin alinan onlemlerin hakim oldugu bir donemi 2023 yili ilk
ceyredginde de yasanmistir. Kiiresel kaynak maliyetlerinin arttigi bu donemde ilke bliyiimelerinde
de yavaslamalar goérilmeye baslanmistir. Bir yandan yliksek enflasyon diger yandan artan
parasal maliyetler ve azalmasi beklenen talep disuntldiginde bati ekonomilerinde resesyon
veya stagflasyon yasanma olasiigini da giindeme getirmistir. Gelismekte olan Ulkelerde ise
kiresel enflasyonun lzerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve issizlik gibi unsurlarla birlikte
artacak olan dis kaynada ulasma maliyeti ekonomiler igin tehdit olusturmaya devam etmektedir.
Yilin ilk geyreginde Fed'in aldigi 6nlemler ABD enflasyonunu geri gekmeye baslamis, istihdam ve
bliylime kaybi ise beklenin altinda gergeklesmistir. Buna ragmen basta Fed olmak lzere ECB ve
BoE gibi merkez bankalari para politikalarini siki tutmaya devam edeceklerine dair mesajlari
piyasa ile paylagmislardir.

Ulkemizde 2022 yili boyunca fiyatlar genel seviyesindeki artis devam etmis olup yillik baz
etkisi ve alinan makro ihtiyati tedbirler ile %64,2 dizeyinde tamamlamistir. 2023 yil ilk Gg aylik
enflasyon %12,5 olurken bir énceki yilin ayni dénemine goére (Mart) yillik, %50,5 dizeyinde
gergeklesmistir.

Enflasyonun ylksek sliregelmesi ise hem maliyetler hem de tliketici davraniglar lGzerinde
etki yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne ¢ekilmesi bazi sektérlerde 6nemli
bir canlihk yaratTiysa da bu talebin slrdirilebilir olmasi fiyatlar genel seviyesindeki istikrara
bagl gorinmektedir.

Turkiye'de ingaat ve gayrimenkul sektdérinin en énemli gdstergelerden birisi olan ‘konut
satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2023 yili ilk ceyrek déoneminde toplam 283
bin adet konut satilmistir. 2022 yilinin ayni déneminde ise satislar 320 bin adet olarak
gerceklesmisti. Bu da bir 6dnceki yila gore satislarda %11,5'lik bir distsuU isaret etmektedir. Satis
turlerine gore ise farklihk ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinin ilk G¢ ayhk déneminde 68
bin adet ipotekli konut satigi yapilirken bu yilin ayni déneminde ise %13.9'luk bir dlsus ile 58
bin adet diizeyinde gerceklesmistir. Ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve konut
fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis gorilmektedir. Yabancilara yapilan konut satislari
2023 yilinin ilk ceyredinde gerilemistir. Ocak-Mart doneminde ise bir 6nceki yilin ayni dénemine
gobre %23,8 azalarak 10 bin 926 olarak gergeklesmistir.

Talebin glicli olmasi ve enflasyonist egdilimden kacis cabasiyla konut fiyatlarinda kayda
deder bir ylkselis yasanmistir. TCMB tarafindan agiklanan 2023 Subat ayi verilerinde; bir 6nceki
yihin ayni ayina gére nominal olarak %?141,5, reel olarak ise %>56,3 oraninda artis
gerceklesmistir. TUrkiye genelinde birim metrekare fiyati 20,493 TL'ye ulasmistir. En ylksek
metrekare fiyati ise Istanbul da gerceklesmis olup 31,802 TL olmustur.

Insaat ve gayrimenkul sektérii gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlari ise
surdirilebilir bir hale dénlstlirebilmek igin hukuki diizenlemelerden finansal ara¢ ve kurumlara
kadar bazi diizenlemelerin yapilmasi yerin de olabilecektir. insaat ve gayrimenkul sektérimiz
hem istihdam hem de Uretim anlaminda kiresel bir blyiklige ulasmis olup slirecin daha
strdurdlebilir olmasi igin elinden gelen gabayi da géstermektedir.

Bu bilgiler dogrultusunda tasinmazlarin konumlu oldugu bélgenin yakin analizi de yapilmis
ve piyasa arastirmalarinda da gorllecedi Gzere istenen ve gergeklesen satis bedellerinin kendi
icerisinde tutarh olduklari gézlenmistir. Bolgede yer alan tasinmazlar konumlari, mimari-insaat
dzellikleri ile sahip olduklari manzara ve raporda “6.3. Gayrimenkuliin Dederine Etki Eden Ozet
Faktorler” boliminde belirtilen 6zellikler dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

22
RAPOR NO: 2023/0ZAKGYO/015



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

T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (¢ yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlarina asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklagimi

e Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

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

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

e Dedgerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis

olmasi,

e Dederleme konusu varligin veya buna 6nemli élglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

e Onemli dlgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamh adirhik verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirihp
agirhklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

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

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

e Dedgerleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

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

e Glncel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayal, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varhdin dederini etkileyen énemli unsurun varliin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere dontstlrilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gértlmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle dederi etkileyen cok énemli bir
unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima onemli
ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dedgerlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhklandirilip
adirhklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli goérilmektedir:

7.1.2
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e Dedgerleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri
etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

e Dedgerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol gici
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/blitcelere ulasamaz),

e Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirnmcilarin yatirirmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

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

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
60deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goOsterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

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

e Katilimcilarin degerleme konusu varlikla énemli 6lgide ayni faydaya sahip bir varhgi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
degerleme konusu varhidi bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

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

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima 6énemli
ve/veya anlamh adirhik verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandirnilamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

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

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

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

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gegen sireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katihmcilarin,
varligin, tamamlandigindaki dedgerinden varligi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gbre yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir ydontemin dogruluguna ve
glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhdgin dederlemesi igin birden fazla dederleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” ifadesi
bulunmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa pay! hesabinda farkli hesaplarin kullanilmasi sebebiyle
bu tir gayrimenkullerde (daire, dikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman c¢ok saglikli
sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve rapora
konu tasinmazlarinin ana yap! igerisinde bulunan bagimsiz bolimler olmasi nedeniyle
dedgerlemede maliyet yaklasimi yontemi kullanilmayacaktir.

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

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

774 ada 70 no’lu parsel Dini Tesis Alani, 774 Ada 71 no’lu parsel ise Egitim Tesisi
Alanidir. Her iki parselin ve ilizerindeki yapilarin kamu kullanimi olmasi sebebi ile proje
hakkinda fikir verilmesi adina rapor iceriginde bahsi gegmis ancak degerlemede g6z
oniinde bulundurulmamis olup bu tasinmazlara deger takdir edilmemistir.

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

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

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

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

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

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlara emsal olabilecek satilik
isyeri/ofis emsallerinin yeterli olmasi ve bélgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli hareket
etmesi sebebiyle pazar yaklasimi yontemi kullanilmistir.
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7.3.2. FIYAT BiLGiSi TESPiT EDILEN EMSAL BiLGiLERI VE BU BiLGILERIN KAYNAGI

Tasinmazlarin konumlandigi bolgede bulunan kiralik ofislere ve diikkanlara ait bilgiler

asagidaki gibidir.

1) Tasinmazlara yakin mesafede, 58. Bulvar Caddesi lizerinde konumlu 25 yillik bir binanin
3. katinda bulunan, brit 110 m? alanh beyan edilen 85 m? alanh oldugu tahmin edilen
ofis aylik 20.000,-TL bedelle kiralktir. (Aylhk m?2 birim kira fiyati ~ 235 TL)

Ilgili Tel: 0212 843 28 30

2) Tasinmazlara yakin mesafede, Ottomare Suites sitesinde konumlu 10 yilhk bir binanin
16. katinda bulunan, brit 90 m? alanh beyan edilen 75 m? alanli oldugu tahmin edilen
deniz manzarali ofis aylik 45.000,-TL bedelle kiraliktir. (Aylik m? birim kira fiyat| ~
600 TL)

Ilgili Tel: 0507 535 61 44

3) Tasinmazlara yakin mesafede, sahile ve merkeze yakin kisimda konumlu 5 yillik bir
binanin 2. katinda bulunan, brit 268 m? alanh beyan edilen ve distnilen ofis ayhk
255.000,-TL bedelle kiralktir. (Ayhk m?2 birim kira fiyati ~ 950 TL)

Ilgili Tel: 0539 262 92 61

4) Tasinmazlara yakin mesafede, 58. Bulvar Caddesi lizerinde konumlu 35 yillik bir binanin
1. katinda bulunan, brit 80 m?2 alanl beyan edilen 70 m? alanl oldugu tahmin edilen
ofis ayhk 17.500,-TL bedelle kiraliktir. (Aylik m? birim kira fiyati ~ 250 TL)

Ilgili Tel: 0212 546 90 25

5) Tasinmazlara yakin mesafede bulunan, bodrum, zemin ve normal kat olmak Uzere 3
katli insa edilmis, brit 375 m? alanh beyan edilen 340 m? alanh oldugu tahmin edilen
diikkan aylik 100.000,-TL bedelle kiraliktir. (Aylik m? birim kira fiyati ~ 295 TL)

Ilgili Tel: 0212 582 70 76

6) Tasinmazlara yakin mesafede bulunan, zemin ve normal kat olmak lzere 2 kath insa
edilmis, brit 100 m? alanh beyan edilen 80 m? alanli oldugu tahmin edilen dikkan ayhk
30.000,-TL bedelle kirahktir.

(Ayhk m?2 birim kira fiyati ~ 375 TL)
Ilgili Tel: 0212 543 34 06

7) Tasinmazlara yakin mesafede bulunan, 10 yillik bir binanin zemin katinda yer alan, brit
25 m? alanli beyan edilen 20 m? alanh oldugu tahmin edilen dikkan ayhk 12.000,-TL
bedelle kiralktir.

(Ayhk m?2 birim kira fiyati ~ 600 TL)
Ilgili Tel: 0539 425 41 19

8) Tasinmazlara yakin mesafede bulunan, 5 yillik binanin zemin katinda yer alan, brut
140 m? alanli beyan edilen 120 m? alanli oldugu tahmin edilen diikkan aylik 100.000,-
TL bedelle kiraliktir.

(Ayhk m? birim kira fiyati ~ 835 TL)
Ilgili Tel: 0212 560 88 88
Tasinmazlarin konumlandigi bélgede bulunan satilik ofislere ve dikkanlara ait bilgiler
asadidaki gibidir.

1) Tasinmazlar ile ayni sitede ofis blogunda konumlu 16. normal katta yer alan, brit

120 m? alanli beyan edilen ofis 19.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 162.500 TL)
Ilgili Tel: 0212 662 26 52

2) Tasinmazlara yakin mesafede Ofis Karat projesinde konumlu blogun 1. normal katinda
yer alan, brit 105 m? alanh beyan edilen ve dustnilen ofis 13.000.000,-TL bedelle
satihktir.

(m? birim satis fiyati ~ 123.810 TL)
Iigili Tel: 444 46 16
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3) Tasinmazlara yakin mesafede Ofis Karat projesinde konumlu blogun 5. normal katinda
yer alan, brit 77 m? alanl beyan edilen ve distnilen ofis 9.000.000,-TL bedelle
satihktir.

(m? birim satis fiyati ~ 116.880 TL)
Iigili Tel: 444 46 16

4) Tasinmazlara yakin mesafede Ofis Karat projesinde konumlu blogun 4. normal katinda
yer alan, briit 139 m? alanh beyan edilen ve dlsinilen ofis 19.000.000,-TL bedelle
satihktir.

(m?2 birim satis fiyati ~ 136.690 TL)
Iigili Tel: 444 46 16

5) Tasinmazlara yakin mesafede Kennedy Caddesi Gzerinde konumlu binanin zemin katinda
yer alan, brit 1.000 m? alanh beyan edilen ve dusunllen dikkan 173.500.000,-TL
bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 173.500 TL)
Ilgili Tel: 0212 403 01 77

6) Tasinmazlara yakin mesafede Kennedy Caddesi cepheli, Yedi Mavi Sitesinde konumlu
binanin zemin katinda yer alan, bahge ve otopark kullanimi bulunan, zemin ve 2 normal
toplam 3 kath brit 450 m? alanli beyan edilen ve dusutnullen dikkan 150.000.000,-TL
bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 333.330 TL)
Ilgili Tel: 0542 341 01 16

7) Tasinmazlara yakin mesafede 58. Bulvar lGzerinde konumlu binanin zemin katinda yer
alan, brit 470 m?2 alanli beyan edilen ve dusulntlen dikkan 39.000.000,-TL bedelle
satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 82.980 TL)
Ilgili Tel: 0539 425 41 19

8) Tasinmazlara yakin mesafede 58. Bulvar lizerinde haraketli konumda yeni binanin zemin
katinda yer alan, brit 150 m? alanl beyan edilen ve dusuntlen dikkan 22.000.000,-TL
bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 146.670 TL)
Ilgili Tel: 0212 664 86 64

Tasinmazlarin konumlandigi bélgede bulunan satilik konutlara ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Tasinmazlarla ayni sitede konumlu blogun 8. katinda yer alan, brit 113 m? alanl beyan
edilen ve distnilen 3+1 daire 17.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 150.440 TL)
Ilgili Tel: 0538 842 44 44

2) Tasinmazlarla ayni sitede konumlu blogun 13. katinda yer alan, briit 179 m? alanh beyan
edilen ve distnilen 3+1 daire 31.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 173.180 TL)

Ilgili Tel: 0212 801 08 21

3) Tasinmazlarla ayni sitede konumlu blogun 3. katinda yer alan, briit 156 m? alanli beyan
edilen ve dlsltnilen 2+1 daire 26.700.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 171.150 TL)

Ilgili Tel: 0212 450 10 10

4) Tasinmazlarla ayni sitede konumlu blogun 4. katinda yer alan, brit 239 m? alanl beyan
edilen ve dlstnilen 3+1 daire 37.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 154.810 TL)

Ilgili Tel: 0555 868 60 60
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7.3.3. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI GOSTEREN
KROKILER
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7.3.4. EMSALLERIN NASIL DiKKATE ALINDIGINA ILISKIN AYRINTILI ACIKLAMA,
EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA
NEDENINE iLiSKiN DETAYLI ACIKLAMALAR VE DiGER VARSAYIMLAR

7.3.4.1. EMSALLERIN SEGIMI

Rapor konusu tasinmazlarin pazar dederlerinin tespiti igin yakin boélgedeki benzer nitelikte
olan ofis ve is yerleri arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalar ile yapilan gérismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte satisi gergeklesmis verilere ulasilamamis olup halihazirda piyasada
satilik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde
bulunan diger bilgiler ile karsilastirlmis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal
bilgilerinin tutarh olduklan gorilmustir. Emsal arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar dikkate
alinmistir.

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

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

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

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

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

Kiralik ofis emsalleri; degerlemeye konu M Blok, 12 no’lu bagimsiz bélim icin; konum,
insaat kalitesi, mimari 6zellik, baytklik ve pazarlik payi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis ve
aylik m? birim pazar kira dederi hesaplanmistir. Rapora konu ofis niteligindeki diger bagimsiz
bélimler ise kendi aralarinda M Blok, 12 no’lu bagimsiz bolim ile proje igerisindeki konum,
mimari 0zellik, insaat kalitesi ve buyltklik gibi kriterler dahilinde karsilastinimis ve
serefiyelendirme calismasi sonucu bagimsiz b6lim bazinda aylik m? birim pazar kira dederleri
belirlenmistir. Serefiyelendirme c¢alismasinin detayi sirket arsivimizdeki galisma notlarinda
mevcuttur.

Kiralik dikkan emsalleri; degerlemeye konu D Blok, 73 no’lu bagimsiz bélim igin; konum,
insaat kalitesi, mimari 6zellik, bayUklik ve pazarlik payi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis ve
ayhk m? birim pazar kira dederi hesaplanmistir. Rapora konu dikkan niteligindeki diger bagimsiz
bolimler ise kendi aralarinda D Blok, 73 no’lu bagimsiz boélim ile proje icerisindeki konum,
mimari 0zellik, insaat kalitesi ve buyltklik gibi kriterler dahilinde karsilastinimis ve
serefiyelendirme galismasi sonucu bagimsiz bolim bazinda aylik m? birim pazar kira degerleri
belirlenmistir. Serefiyelendirme calismasinin detayi sirket arsivimizdeki calisma notlarinda
mevcuttur.

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.3.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Goésteren Krokiler”
bélimiinde sunulan emsal krokisinde belirtilen konumlari géz éniinde bulundurularak; baz alinan
dederlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlk, katlarina, kattaki
konumlarina vb. yakinlik kriterleri g6z éninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

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

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

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

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

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

M BLOK 12 NO’LU BAG. BOL. AYLIK PAZAR KiRA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

M2 Fiyati Insaat Mimari e san na Pazarhk Emsal
e (TLy) e Kalsitesi Ozellik BUYUkluk Payi Deger (TL)
Emsal 1 235 50% 50% 50% 0% -5% 575
Emsal 2 600 10% -10% 0% 0% -5% 570
Emsal 3 950 -30% -5% -5% 5% -5% 570
Emsal 4 250 50% 45% 45% 0% -10% 575
Ortalama 575

D BLOK 73 NO’LU BAG. BOL. AYLIK PAZAR KiRA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsaller M2 Fivati Ingaat Mimari Biiyiikliik Pazarlik Emsal
(TL) Kalitesi Ozellik Payi Deger (TL)
Emsal 5 295 55% 50% 50% 5% -5% 750
Emsal 6 375 35% 35% 35% 0% -5% 750
Emsal 7 600 20% 10% 10% -10% -5% 750
Emsal 8 835 0% 0% 0% 0% -10% 750
Ortalama 750
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7.3.4.3. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Satilik ofis emsalleri; dederlemeye konu M Blok, 12 no’lu bagimsiz boélim igin; konum,
insaat kalitesi, mimari 6zellik, blyUklik ve pazarlik payi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis ve
m? birim pazar degeri hesaplanmistir. Rapora konu ofis niteligindeki diger bagimsiz bélimler ise
kendi aralarinda M Blok, 12 no’lu bagimsiz bélim ile proje icerisindeki konum, mimari 6zellik,
insaat kalitesi ve bluyuklik gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis ve serefiyelendirme galismasi
sonucu badgimsiz bolim bazinda m? birim pazar dederleri belirlenmistir. Serefiyelendirme
calismasinin detayi sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

Satilik dikkan emsalleri; dedgerlemeye konu D Blok, 73 no’lu bagimsiz bélim igin; konum,
insaat kalitesi, mimari 6zellik, blyUklik ve pazarlik payi gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis ve
m? birim pazar dederi hesaplanmistir. Rapora konu dikkan niteligindeki diger bagimsiz bélimler
ise kendi aralarinda D Blok, 73 no’lu bagimsiz bolim ile proje igerisindeki konum, mimari 6zellik,
insaat kalitesi ve blyUklik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis ve serefiyelendirme galismasi
sonucu bagimsiz bolim bazinda m? birim pazar dederleri belirlenmistir. Serefiyelendirme
calismasinin detay! sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

Satilik konut emsalleri; dederlemeye konu A Blok, 90 no’lu bagimsiz b6élim igin; konum,
insaat kalitesi, mimari 6zellik, biyUklik ve pazarlik payi gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis ve
m? birim pazar dederi hesaplanmistir. Rapora konu konut niteligindeki diger bagimsiz bélimler
ise kendi aralarinda A Blok, 90 no’lu bagimsiz bélim ile proje igerisindeki konum, mimari 6zellik,
insaat kalitesi ve blyUklik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis ve serefiyelendirme galismasi
sonucu bagimsiz bolim bazinda m? birim pazar dederleri belirlenmistir. Serefiyelendirme
calismasinin detay sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.3.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhgini Goésteren Krokiler”
bélimiinde sunulan emsal krokisinde belirtilen konumlari géz éniinde bulundurularak; baz alinan
dederlemeye konu gayrimenkullere, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlik, katlarina,
kattaki konumlarina vb. yakinlik kriterleri g6z éniinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

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

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

Emsallerin blyUklik kriterinde; emsallerin alanlari géz édninde bulundurularak diizeltme
yapilmistir.

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

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

M BLOK 12 NO’LU BAG. BOL. PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)
M2 Fiyati insaat Mimari Pazarhk Emsal

e (TL) Konum | olitesi  Ozellik BUYUklik Payi Deger (TL)
Emsal 1 162.500 15% 0% 0% 5% -5% 186.880
Emsal 2 123.810 35% 10% 10% 0% -5% 185.720
Emsal 3 116.880 45% 10% 10% 0% -5% 187.010
Emsal 4 136.690 20% 10% 10% 5% -5% 191.370
Ortalama| 187.750
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D BLOK 73 NO’LU BAG. BOL. PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsaller M2 Fivati ins_aat_ Mimari Biiyiikliik Pazarhk Emsal
(TL) Kalitesi Ozellik Payi Deger (TL)
Emsal5 | 173.500 10% 5% 5% 15% -5% 225.550
Emsal 6 | 333.330 -25% 0% 0% 5% -10% 233.330
Emsal 7 82.980 75% 50% 50% 5% -5% 228.200
Emsal 8 | 146.670 40% 10% 10% 0% -5% 227.340
Ortalama| 228.610

A BLOK 90 NO’LU BAG. BOL. PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsaller M2 Fivati ins_aat_ Mimari Biiyiikliik Pazarhk Emsal
(TL) Kalitesi Ozellik Payi Deger (TL)
Emsal 1 150.440 15% 0% 0% -10% -10% 142.920
Emsal 2 173.180 -10% 0% 0% -5% -5% 139.410
Emsal 3 171.150 -5% 0% 0% -5% -5% 145.480
Emsal 4 154.810 0% 0% 0% 0% -5% 147.070
Ortalama| 143.720

7.4. PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
ozellikler goz 6ninde bulundurularak 122 adet bagimsiz bélim igin takdir edilen aylik pazar kira
dederleri asadidaki tabloda belirtilmistir. Tasinmazlarin ayr ayn detayl deder tablosu rapor
ekinde sunulmustur.

Toplam Satisa Esas Toplam Ayhik Pazar

Kira Degeri (TL)
10.436.230
Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
ozellikler g6z ontinde bulundurularak 311 adet bagimsiz bélim icin takdir edilen pazar dederleri
asagidaki tabloda belirtilmistir. Tasinmazlarin ayri ayrn detayli deder tablosu rapor ekinde
sunulmustur.

Briit Alani (m?2)
26.698,35

122

Toplam Satisa Esas Toplam Pazar

Degeri (TL)
311 10.101.612.000
Not: 774 ada 70 no’lu parsel Dini Tesis Alani, 774 Ada 71 no'lu parsel ise Egitim Tesisi Alanidir.
Her iki parselin ve lizerindeki yapilarin kamu kullanimi olmasi sebebi ile proje hakkinda
fikir verilmesi adina rapor iceriginde bahsi gecmis ancak degerlemede g6z oniinde
bulundurulmamistir. Bu tasinmazlara deger takdir edilmemistir.

EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM DEGERI ANALizI

En verimli ve en iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varliktan en yliksek degerin
elde edilecegi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimk{n (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yiiksek dedger ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varhidgin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin séz
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farklilasacagi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle dederleme konusu 774 ada 73 ve 83 no’lu parseldeki 311
adet bagimsiz boliumin konum, buyutklik, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve mevcut durumlari
dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim seklinin “Konut-Ofis-isyeri-Apart Unite”
olacagi gorlUs ve kanaatindeyiz.

Briit Alan1 (m?2)
69.371,69

7.5.
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8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

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

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

Buna gore dedgerlemeye konu 122 adet bagimsiz bélimin toplam aylik pazar kira degeri
icin 10.436.230,-TL (Onmilyondortyiizotuzaltibinikiyiizotuz Tiirk Lirasi), 311 adet
bagimsiz bolimin toplam pazar degeri icin ise; 10.101.612.000,-TL
(Onmilyaryiizbirmilyonaltiyiizonikibin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.

8.2. ASGARI HUSUS VE BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN
NEDEN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIiP GETIRiLMEDiGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN 1ZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Ilgili mevzuat uyarinca degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandidi yapilarin gerekli tim

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

8.4. VARSA, GAYRIMENKULLER UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE
ILGILI GORUS
E Blok 2 no’lu bagimsiz bolim Ulzerindeki ihtiyati tedbir serhi dava siresince dairenin

satilmamasi icin konulmus bir tedbir oldugu 6grenilmistir. Bu serhin varligi tasinmazin devrini

olumsuz etkilemektedir.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cercevesinde 774 ada 73 ve 83 no’lu
parseldeki 311 adet bagimsiz bolimiin Gzerinde yer alan diger beyanlar ile serhlerin kisitlayici
ozelligi bulunmamakta olup, tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
8.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER UZERINDEKI iPOTEK VEYA

GAYRIMENKULUN DEGERINI DOGRUDAN VE ONEMLI OLCUDE

ETKILEYEBILECEK NITELIKTE HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMASI

DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BiR SINIRLAMAYA

TABI OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Tapu kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu 774 ada, 83 no’lu parsel E Blok
2 no'lu bagimsiz boliimiin; sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde
gayrimenkul yatirhm ortakhg: portfoyiinde “binalar” bashgi altinda bulunmasi igin
iizerinde yer alan “ihtiyati Tedbir” serhinin kaldirilmasinin gerektigi goriis ve
kanaatindeyiz.

Tapu kayitlar incelemesi itibariyle rapor konusu 774 ada 73 ve 83 no’lu
parseldeki E Blok 2 no’lu bagimsiz boliim haricindeki 310 adet bagimsiz boliimiin
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gcercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhgi
portfoyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisinda)
ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

774 ada 71 no’lu parsel iizerinde yer alan okul nitelikli D Blok icin halihazirda yapi
kullanma izin belgesi alinmamis ve Milli Egitim Bakanhgi'na devrinin gerceklesmemis
olmasi sebebi ile gayrimenkul yatirnm ortaklhigi portfoyiinde “Proje” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

774 ada, 70 no’lu parsel kamuya devrolmus olup proje kapsamindan ¢cikmistir.
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8.6. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI ISE, ALIMINDAN iTIBAREN BES
YIL GECMESINE RAGMEN UZERINDE PROJE GELISTIRILMESINE YONELIK
HERHANGI BIR TASARRUFTA BULUNUP BULUNMADIGINA DAIRE BiLGi
Rapor konusu tasinmazlar Konut-Ofis-Isyeri-Apart Unite niteligindedir.

8.7. DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iSE, UST
HAKKI VE DEVRE MULK HAKKININ DEVREDILEBILMESINE ILISKIN
OLARAK BU HAKLARI DOGURAN SGZLESMELERDE OZEL KANUN
HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARIGC HERHANGI BiR SINIRLAMA
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmazlarda ust hakki veya devre miilk hakki bulunmamaktadir.

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

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

Tapu kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu 774 ada, 83 no’lu parsel E Blok
2 no'lu bagimsiz boliimiin; sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde
gayrimenkul yatirhm ortakhg: portfoyiinde “binalar” bashgi altinda bulunmas igin
lizerinde yer alan “ihtiyati Tedbir” serhinin kaldirilmasinin gerektigi goriis ve
kanaatindeyiz.

Tapu kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu 774 ada 73 ve 83 no’lu
parseldeki E Blok 2 no’lu bagimsiz boéliim haricindeki 310 adet bagimsiz boéliimiin
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢cergevesinde gayrimenkul yatirhm ortakhgi
portfoyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisinda)
ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

774 ada 71 no’lu parsel iizerinde yer alan okul nitelikli D Blok i¢in halihazirda yapi
kullanma izin belgesi alinmamis ve Milli Egitim Bakanhgi'na devrinin gerceklesmemis
olmasi sebebi ile gayrimenkul yatirhm ortaklhigi portfoyiinde “Proje” olarak
bulunmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

774 ada, 70 no’lu parsel kamuya devrolmus olup proje kapsamindan ¢cikmistir.
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9. BOLUM SONUC

9.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

774 ada, 83 no’lu parsel E Blok 2 no’lu bagimsiz béliimiin Gizerinde yer alan “ihtiyati Tedbir
serhinin kaldinlmasi durumunda, sermaye piyasasi mevzuati hikimleri cergevesinde
gayrimenkul vyatirm ortakligi portfoyinde “binalar” bashdi altinda bulunmasinda,
devredilmesinde (satisinda) ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacadi goris ve
kanaatindeyiz.

Rapor konusu 774 ada 73 ve 83 no’lu parseldeki E Blok 2 no’lu bagimsiz bélim haricindeki
310 adet badimsiz bélimin sermaye piyasasi mevzuati hikimleri cercevesinde gayrimenkul
yatirnm ortakhdi portfoyinde “binalar” bashdi altinda bulunmalarinda, devredilmelerinde
(satisinda) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacadi goris ve kanaatindeyiz.

774 ada 71 no'lu parsel lizerinde yer alan okul nitelikli D Blok icin halihazirda yapi kullanma
izin belgesi alinmamis ve Milli Egitim Bakanhdi'na devrinin gerceklesmemis olmasi sebebi ile
gayrimenkul yatinm ortakhdi portféylinde “Proje” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

774 ada, 70 no’lu parsel kamuya devrolmus olup proje kapsamindan ¢gikmistir.

9.2. NiHAI DEGER TAKDIiRi

Rapor iceriginde 6zellikleri belirtilen 774 ada 73 ve 83 no’lu parseldeki 311 adet bagimsiz
boliumin yerinde yapilan incelemesinde, konumuna, blyukligine, mimari 6zelliklerine, insaat
kalitesine, kullanim fonksiyonuna ve cevrede yapilan piyasa arastirmalarina goére ginimiz
ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan Tirk lirasi cinsinden toplam pazar dederi asagida tablo
halinde sunulmustur.

4

KDV DAHIL
10.436.230,-TL 12.523.476,-TL

122 Adet Bagimsiz Boliimiin
Toplam Aylik Pazar Kira Degeri
£l L ES R el e LT 10.101.612.000,-TL | 11.827.872.350,-TL
Toplam Pazar Degeri

e KDV oranlarn gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deder
Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri dikkate alinmamistir.
Tasinmazlarin ayr ayr detayl KDV deder tablosu rapor ekinde sunulmustur.

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

Bilgilerinize sunulur. 29.12.2023
(Degerleme calismalarinin bitis tarihi: 22.12.2023)
Saygilarimizla,

Ugur AVCI Nurettin KULAK
SPK Lisans Belge No: 402175 SPK Lisans Belge No: 401814
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

Aylik Pazar Kira Dederleri ve Pazar Dederleri Tablolari
Uydu Goéranusleri

Fotograflar

Imar Durumu Yazisi ve Plan Notlari

Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Belgeleri

Enerji Verimlilik Sertifikalari

Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkuller icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlan Tanitic Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
Tapu Suretleri

Tapu Kayit Belgeleri
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