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Talep Sahibi OZAK ;AYRIMEN KUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

| Raporu Dﬁ:anlw;n | -f-\lEt Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danimanhik A.5.
Rapor T;rlhi | 26.06.2023

| Rapor Numarasi | o Ozel 2023-591 . o
Raporun Konusu | Gnvrimenlkul Piyasa Defier Tespitl -

Istanbul 1li, Atasehir llcesl, Barbaros Mahallesi, Atagehir Bulvar 3394 ada 1
| parselde yer alan 43 adet bagimsiz bélimin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi
cinsinden tespiti,

Degerlame Konusu ve
Kapsami

A g bu rapor, [ki Yoz ENli Bir (251) sayfadan olugmaktadir ve ekleriyle bir biitinddr,

A Bu Rapor, Sefmaye Plyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili “Sermaye Plyasasinda Faalivette Bulunacak Gayripfenkul
Deperleme Kuruluslar Hakkinda Teblig” hikimleri e bu teblif ekinde yer alan “Degerleme Raporlaninda Byfunmasi
Gereken Asgari Hususlar” cergevesinda Tebligin 1 inci maddesi ikinei fikrasi kapsaminda hazirlanmigtr.
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Talep Sahibi

Rapar No ve Tarihi

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

Ozel 2023-591 / 26.06.2023

Degerleme Konusu
va Kapsami

Taginmazin Agik
Adrasi

Tapu Kayit Bilgisi

| Fiili Eullanimi
{Mevcut Durumu)

= I

Imar Durumu

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

n Fin

Toplam Plyasa
Degeri (Kdv Harig)

Taginmazlarin
Toplam Piyasa .
Degeri (Kdv Dahil)

| Defierleme konusu

Bu rapor, misteri talebi (zerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkullerin
defierleme tarihindeki plyasa kogullari ve ekonomik géstergeler dogrultusunda
glncel pivasa degeri tespitine yéinelik olarak, 5PK mevzuati kapsaminda kullanilmak
tizere, ligili tebligde belirtilen esaslar gergevesinde hazilanmigtir,

Barbaros Mahallesi, Atagehir Bulvar, No:8, Bulvar 216 AVM
Atasehir / Istanbul |

Istanbul Ili, Atasehir ligesi, Kigtkbakkalkéy Mahallesi, 3394 ada 1 parselde yer alan |
"Ozel Otopark” ve "Dikkan” nitelikli 43 adet bagimsiz bélim,

Degerleme konusu tasinmazlar bir butin olarak algveris merkezidir, Bulvar 216

ismi ile isletilmektedir.

Defierlemeye konu taginmazlarin bulundugu parsel 1/1.000 dlgekli uygulama imar !

planina gore, “Ticaret” alaninda kalmakta, Emsal: 1,25 ve Hmax: 18.50m., ve ayrik
nizam olacak sekilde yapilasma sartlanina sahiptir.

tasinmazlar lle ilgili herhangl bir lsthik  durumu

bulunmamaktadir.

2.230.000.000,00-TL
{Iki Milyar ki Yiiz Otuz Milyon Tiirk Lirasi)

2.631.400.000,00-TL

Taginmazlarin

Toplam Kira Degeri
(TL/AY, Kdv Harig)

Aciklama

5.771.948,00-TL

Degerleme sirecini alumauz etkileyecek bir durum alusmamistir,

Raporu
Hazirlayanlar

Burak Bans — 5PK Lisans No: 406713
Raci Gikeehan SONER = SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapar Numarasi
56z konusu islemin degerleme calismalar sdzlegme tarihi itibariyle baslamis 26.06.2023 itibariyle
degierleme galigmalari bitmis olup Ozel 2023-591 rapor numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmigtir,

1.2 Degerlemenin Amaci
Istanbul 1, Atasehir ligesi, Barbaros Mahallesl, 3394 ada 1 parselde yer alan “"Qzel Otopark”, “Asma

Katl Dlikkan" ve "Dikkan” nitellkil 43 adet bagimsiz bollimiin piyasa deferinin Tlrk Lirasi einsinden
tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur,

Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan sézlegmede de belirtildifl Uzere, bilgilerl verilen
taginmazin defier tespitl amaciyla glincel Pazar degerini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Qlmadifi)

Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faalivette Bulunaeak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu tebli ekinde yer alan
“Deferleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikras) “Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faallyeti; sermaye piyasasi mevzuotina tabi
ortak ortakliklar, ithraggilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzaati kapsammdaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagh hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel dederinin Kurul dizenlemeleri ve Kurulea kabul edilen dederleme

standartlan ¢ergevesinde bagimsiz ve tarafsiz olarak tokdir edilmesini ifade eder.” lkapsaminda
hazirlanmistir,

1.4 Dayanak 3&zlesme Tarih ve Numaras:
OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. lle Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve

Danigmanhk A.5. arasinda 25.05.2023 tarihinde imzalanmisgtir,

1.5 Raparu Hazirlayanlar ve Serumlu Deflerleme Uzmani
Is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Burak BARIS tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Dejerleme Uzmani Raci Gokeehan SONER tarafindan kentrol edilmig ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmigtir,

1.6 Degerlame Kanusu Gayrimenkul iein Sirketimiz Tarafindan Daha Oneeki Tarihl i n

Defterlemeve lliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkuller icin sirketimiz tarafindan daha dnce herhangi bir degerleme raporu
haziflanmarmigtir,

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 6| 251
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2. DEGERLEME SIRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBINI (MUSTERI) TANITICI BILGILER

2.1 Dejierl i Yapan Sirket Bilgileri ve Adr
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul defierleme ve danismanlik hizmeti varmek lizere Ankara’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Simir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.5. Sermaye Plyasasi Kurulu'nun
Seri: VI, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009'da “Kurul Listesine” alinmigtir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayili karan ile

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

sermaye i 6.000,000,-TL
Ticaret Sicil i 256696
Telefon : 0312 467 00 61 Pbx
E-Posta / Web info@netgd.com.tr__www.netgd.com.tr
Adres ! Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara
2.2 Talep Sahibi (Miigteri) Bilgilerl ve Adresi
Sirket Unvani ¢ 07AK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Sirket Adresi ¢ Kazlicesme Mah. Kennedy Caddesi Na:52C 34020 Buyikyali / [stanbul
Sirket Amaci Sirket, Sermaye Plyasasi Kurulunun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin

diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve esaslar cercevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayali
sermaye plyasasi araglan, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule dayal haklar, sermaye plyasasi araclan
ve Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan portféyl isletmek amaciyla paylanini ihrag
etmek (zere kurulan, belirll projeleri gerceklestirmek (izere adl ortaklik kurabllen ve Sermaye Plyasasi
Kanunu'nun 48, maddesinde siniri gizilen faalivetler cergevesinde olmak kaydi ile Kurulun Gayrimenkul
Yatirim QOrtakhiklarina iligkin Esaslar Tebliginde izin verilen diger faaliyetlerde bulunabilen bir sermaye
plyasasi kurumudur.

sermave 728.000.000,00 TL
Halka Acikhk  : % 25
Telefan x 0212486 3650

E-Posta info@ozakgyo.com

2.3 Misteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Simirlamalar
Is bu rapor, OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.'nin talebl Uzerine Istanbul ili, Atasehir ligesi,
Barbaros Mahallesi, 3394 ada 1 parselde yer alan “Ozel Otopark” ve “Diikkan” nitelikli 43 adet
bagimsiz boltimin adil plyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine lliskin hazirlanmistir. Misteri
tarafindan herhangi bir sinirflama getirilmemistir.

2.4 isin Kapsami
Isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cergevesinde miisterinin dégerlemesini
talep ettigi tapu bilgllerine istinaden deferlerne raporunun hazirlanarak miisteriye islak imzali sekilde
teslim adilmaesidir.

Cagualsput By, S _' | Lty
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1 ve Cevre Tesekkilil Hakkinda Bilgiler
Rapora kenu tasinmazlar, Istanbul lll, Atasehir ligesi, Barbaros Mahallesi (tapuda Kigikbalkkalkéy
olarak gegmektedir) simirlan igerisinde, Atagehir Bulvar, No:9 Bulvar 216 AVM'de yer almaktadir.

Degerleme konusu tayinmazin yakin cevresinde Atagehir Ulker Spor ve Etkinlik Salonu, Mimar Sinan
Cami, Agaoglu Euguinox, My World Starland ve Court Projesi, stanbul Finans Merkezi bulunmaktadir.

Taginmaz bolge igin énemli bir aks olan Atasehir Bulvari Gzerinde konumludur. Bulvar 216 gineyde
Atasehir Bulvan, dogusundan Mor Zambak Sekak, kuzeyinden Gelincik Sokak ve batisindan Fulya
Sokagina cephelidir. Merkezi konumda olmasi sebebiyle taginmazlara toplu tazima araglan ve dzel
araclar ile rahatlikla ulagim saglanmaktadir.

ippwibgied BT Smir S Pheey | A0 W
Tuliigin Aoy il i) Fagldal ! YL e
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3.2 liin T. K i
TAPU TABLOSU
I ISTANBUL AT YUZOLCOM{m?) 5.873,50
ILCE ATASEHIR A BLOK 6 KAT, B BLOK 2 KAT, € BLOK
MAHALLE kUCOKBAKKLAKSY ANA TASINMAZ NITELIK B KATTAN OLUSAN BETONARME
ADA-PARSEL 3304/1 BlnA VE ARSASI
BAGIMSIZ
sl:lr Taginmaz 1D | CILTNO |SAYFAND| BLOK KAT BOLOM | ARSA PAYI MGE;:-LIH;?LUM
MNURMARASI

1 B5520453 480 47476 A BODRUM 1 181/10000 OUKEAN
2 /5520454 480 47477 A BODRUM ! 74/10000 DOKKAN
3 BH520465 Ak0 A7aTH A BODOAUM 3 42/10000 DUKKAN
4 85520456 480 47479 A BOGRUM 4 76/10000 DUKKAN
5 85520457 480 47480 A BODRUM 5 45/10000 DUKKAN
[] B5520458 480 47481 A BODRUM & 45/10000 DUKKAN
7 85520459 480 47483 i, BODAUM 7 BO/10000 DUKKAN
] 85520480 480 | 477483 A BODRUM ] 141/10000 DUKKAN
] 85520461 480 47484 A BODRUM ] 210/10000 DUKKAN
10 B5520462 480 47405 A BODALM 10 184/10000 DUKKAN
11 85520463 480 47486 A BODRUM 11 151/10000 DUKKAN
11 5520464 480 47487 A BODRUM 12 259/10000 DUKEAN
13 B5520405 AB0 AT4RE A BODRUM 13 167710000 DUKKARN
14 B5520406 480 47485 A ZEMIN 14 63/10000 DUKKAN
15 85520457 480 47490 A ZEMIN 15 7210000 DURKAR
16 RES2046R 480 47401 A ZEMIN 16 125/10000 DUKKAN
17 85520469 480 47492 A ZEMIN 17 157/10000 DUKKAN
18 85520470 480 47453 [ ZEMIN if 141710000 GUkKAMN
19 85520471 480 47494 A ZEMIN 19 204/10000 DUKKAN
20 B5520072 4RO 47495 A ZEMIN 20 241/10000 DUKKAN
21 85520473 480 A7a9 A #EMIN 1 214/10000 DUKKAN
22 85520474 480 47497 A ZEMIN 1 157/10000 DUKKAN

E 5520475 480 47498 A ZEMIN FE] 48/10000 DUKEAN
24 B5520470 480 47499 A ZEMIN FLl 54/10000 DUKKAN
25 85520508 481 47531 ] BODAUM 1 149710000 DUKKAN
26 B5520500 481 47532 ] BODRUM 2 77 /10000 DUKKAN
27 5520510 41 47533 8 BODRUM 3 84/10000 DOKEAN
28 BE520511 a1 47514 ] BODRLM a 144/10000 DUKKAN
29 B5520512 481 47535 B BODRUM ] 49/10000 DUKEAN
40 85520513 481 47536 B BODRUM 6 238/10000 DUKKAN
31 H5620514 ai1 47537 B BODRUM 7 168/10000 DUKKAN
32 85520515 481 a7538 n NOORUM ] 136/10000 DUKKAN
33 85520516 481 47539 B BODRUM ] AG0/10000 DUKKAN

34 15520617 481 47540 B BODRUM 10 281/10000 DUKKAN
35 85520518 an 47541 B 2EMIN 11 250/10000 DOKKAN
35 85520519 481 47542 € |4.5.600RRUM 1 1B5/10000 OZEL OTOPARK
a7 5520520 481 47543 C 1.BODRUM ] 15/10000 OZEL DTOPARK
T 85520511 a8 47544 C 1,800RUM 3 270/10000 | ASMA KATLI DUKEAN
39 85520522 a1 A7545 C 1. BO0RUM 4 227/10000 | ASMA KATLI DUKKAN
40 85520523 481 47545 5 1.BODRUM 5 228/10000 | ASMA KATLI DUKKAN
a1 #5520824 ag1 47567 3 1.BODRUM 3 243/10000 DUKKEAN
LE H5520525 481 47548 C 1.BODRUM 7 433/10000 DUKKAN
43 B5520526 481 47549 [ BlR il 172106000 DLIKKAN

Tl BAGIMSIZ BOLOMLER IGIN MALIK, OFAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGH ANONIM SIRKETI {1/1), /
TARIH-YEVMIYE, EDINME SEBEBI 20.06.2014 - 11804, Kat |rtilaki Tesis |

I ¥ it
CPOERLEME Ve LA
Vit Mi. Darpir 3 Bor 0PN Thalbinning.
Tl DA AL 00 G Taimsildi 2 4
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MMI
Web Tapu Portal Gzerinden 12.06.2023 tarihinde 5aat: 11:21 ‘de alinan tapu kayit belgelerine gore,
musterek olarak degerleme konusu taginmazlarin lzerinde yer alan kayitlar agagida verilmigtir,

Bevanlar;
“Yonetim Plani : 05/06/2014( Sablon: Yénetim Planinin Belirtilmesi)(20.06.2014 - 11894)

-KM ne Cevrilmistir.( Sablon: Bu Taginmaz mal KM ye Cevrilmistir.)(03.11.2014 - 20713)

serhler:

-0.01 TL bedel kargihginda kira s6zlesmesi vardir. { TEDAS LEHINE 99 YILLIGINA 1 KRS BEDELLE KIRA
SERHI )(19.04.2013 - 8207)

Not; 58z konusu gerh ve beyanlar taginmazlar ile ilgili herhangi bir olumsuzluk teskil
etmemektedir.

Islnmlerim Vi Gwrimenkumn Hukukl Durumunﬂa Meydana Gt!nn Demglk"hlere {Irnnr Planmda

Meydana Gelan Degisiklikler, Kamulastirma Islemiari vb.) lliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar 20.06.2023 tarih, 11894 yevmiye ve ‘Kat irtifaki Tesisi’ islemi ile Ozak

Gayrimenkul Yatinm Ortakhg adina tescil edilmistir, Son G¢ yillik donemde taginmazlarn imar durumu
ve diger hukuki durumlarinda herrhangl bir degisiklik bulunmamaktadir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundufiu BbIgenin imar Durumuna lligkin Bilgiler
56z konusu 3394 ada 1 parsel ile ilgili Atagehir Belediyesi imar servisinden edinilen bilgiye gre; 1/1.000
Olgekll Atasehir Toplu Konut Alani Bati Bolgesi Uygulama Imar Plam kapsaminda, E:1.25,
Hmax.:18,50m., Ayrik Nizam, Ticaret Alani olacak sekilde yapilagma kosullarina sahiptir.

3.6 nkul lein Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespitl vb Durumlara Dair

Aciklamalar

Séz konusu taginmazlar ile iigili Atazehir Belediyes!’ nde yapilan Incelemelerde herhangi bir olumsuz
karar bulunmamaktadir,

1.7 Gayrimenkule lliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsiligi ingaat

vaya Hasilat Paylagimi S6zlasmalerl vb.) liskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlar ile ilgili herhangi bir sdzlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projelerl igin Alinmis Yapi Ruhsatlanna, Tadilat Ruhsatlaring, Yapi
Kullanim [zinlerine lligkin Bilgileri lle ligili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim lzinlerin Alinip
Alinmadifina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgalerin Tam ve Dogru Olarak Meveut Olup Olmadig

Hakkinda Bilgi
Rapora konu 3394 ada 1 parsel Uzerinde bulunan yapilar lle llgill Atagehir Belediyesi imar arsivinde
yapilan aragtirmalarda agagida bulunan evraklara ulagilmistir.

Mimari Proje Tarih/No: 30.04.2013 tarih bila sayili onayl mimari projeler, 23.05.2014 yili tarihli 4762
sayili onayli mimarl projeler 13.05.2014 taribli 2014-4762 sayil mimari proje ve 24,.01,.2017 tarih ve
2016-89031 sayili tadilat mimari projesl.

Mahallinde yapilan incelemede rapor konu tasinmazlardan bir kisminin projesinden farkh olarak
bolimlendirildigi, birlikte kullanildify tespit edilmigtir. S&z konusu imalatlar tadilat ile geri
déndgtirilebilir nitelikte olup yapilan degisikiikier fle ligill yapi kayit belgeler] alinmistir,

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danmismanhk A.S.
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e e 1
YEN| YAPI RUHSATI
ADA- KULLANIM | B.B. YAP| TOPLAM
SIRA | apsr | PLOK | aMacr | savier [TATSAYISH TARIH SAYL | el |iNsAAT ALaNt
OFls 13 4.253,00
1 A e T [ Wi2.2012| 1245 4A e
2 3394/1 B DUKKAN 8 2 8.12.2012|  12-45/1 A 2.223,00
oFls i 12.504,00
3 ¢ . i 8122012 12-48/2 an L
DUEKAN 3 / 2.007,00
TOPLAM 28.732,00
TADILAT RUHBATI
ADA- KULLANIM B.B. YAPI TOPLAM
SIRA PARSEL BLDK AMACI SAYVISI KATSAYISI| TARIH SAYI SINIFI |HWT ALANI
QFl5 12 4.253,00
04, i +
i A T ™ 6 2.04.2013 8 4A T
2 3394/1 i DUKKAN g 2 2042008 a8/ 4A 2.261,00
OFI% H 12.470,00
L, i- ] e a—
3 c YT 2 B 2.04.2013 8/2 A TETE
TOPLAM 23.757,00
TADILAT RUHBATI
ADA- KULLANIM | B.B. YAPI TOPLAM
SRA [ panser | BYOK | amac | savis) [RATSAYISH TARIH S i |ingaaT ALani
OFls 31 1,622,00
05, i 2 445
i A o e = 6 13.05,201 529 S
2 3]54(1 DEJKHAN 11 2 13.05.2014 5-1‘3{1 A4 2.228.00
aFls 2 12.456,00
3.05.2014 5:29/2 AA e e e
3 ¢ DUKKAN 5] B i A 2.&1&@\_
TOPLAM 215“,[!‘.’!
VEIIHI]& ADA- KULLANIM B.B. YAP| TOPLAM
NEbEMl PARSEL BLOK AMACI SAYISI KAT SAYISI| TARIH Ll SINIFI JN;AAT ALANI
OFIs 10 1.343,00
TADILAT B 2 2000047 1-36 A .
3394/1 SINEMA i 885,00
VENILEME 0 OFls . 2 |1o2017| 22 A L]
SINEMA 1 __B8500 |
YAPI KULLANMA 1ZIN BELGES]
ADA- B.B. KAT RUHSAT YAPI TOPLAM INSAAT
SAYI
SRA | panseL | B9 | savisi | savisi TARIHI SINIFI ALANI
31 4,522,00
1 A fi 22.10.2014 | 14-570 4A :
24 2.359,00
2 3304/1 A 11 2 22102014 | 14-571 aA 3.105,00
1 885,00
3 g 22.10.2014 | 14-572 A
& 14.472,00
TOPLAM 25.343,00
YAPI KULLANMA |ZIN BELGES|
ADA- B.B. KAT YAPI TOPLAM INSAAT
SIRA | parsEL BLOK SAYISI | SAYISI TARM il SINIFI ALANI
1 1394/1 B 10 2 16.05.2017 | 17-149 aA 1.343,00
‘I:.-"'.I'.l... ' Y Tl i A
Trmye By Searor ke | L FiAN LTT AIRA Wy
Leelz A E - gl Fas ol TG
SETETIN FTTL T | puet i B D4R ok T
Vi Fia ko 1 k] i Jiy v fdis Wi
Wulinne Snam N 1
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YAP] KAYIT BELGELERI
Blok Me Bagimagz Balim No Mﬂr:ﬂ um Dozenlanma Tarihi Bagvuru Numaragi Balge Mo

A i 745,15 30.12,2018 4R350 1 BvT
A 2 77.88 30.12.2018 4484041 7
A k| 758 30,13 2018 4484074 YEVUB3KE
M 4 143,28 30,13 2018 AdBd 102 24TYDUP
A P 52,32 30.12.2018 4484137 YAJHLAKE |
A 8 52 04 30.12,2018 4484158 I5CYRICE
A 7 61 30,12 2018 a4 Hm BOSTT2J2
A ] 0122010 A4z
A ] 198,28 30.12.2018 -,mgg}
A 10 214,07 30.12.2018 4484205 PKESE4GN
A 11 22203 30,13 3018 4484325 DETUYTT
A 2 400,86 20,12,2018 AdnaInT B
A E 32 87 30.12 2018 4484400
A F 53,15 50 12 2018 7 RTB26PG4

A 14 G 0 30,12 2018 4484521 MEIBTTVY
A 18 237,74 30,12.2018 4484835 FUSERZ3T
A i7 206,26 30122010 4404587 BNSOAHHG
A 8 191,27 30,12 2018 4484887 IGBVTBAF
A 18 207,08 1&-11’ 2018 4484718 B2B43H4L
A 20 1,88 220 4484743 MAESYAIE
A 2 32 10,1220 Ad 4700 AILKUTHHE
A 2 278,81 .12.2018 44848 FPSLMNNY
A FE] 167 27 0,12, 2018 A48 GRHILVRP
A 24 74,20 30122018 ddididd FLYHE 7V
A 58 838,39 30,12.2018 444881 BPYTZBYS
B i 425,31 30,12.2018 4484831
I ] 180,52 30,12 2018 4484074 BEFTABHS
B 163,00 3112 2018 A4R4002 JCHG3KDA
: i 231,50 30,1220 4485243 TTTLZUMP
: 5 105 83 30.12.20 440564 RB3725CU
i a 250,35 30.12.90 448588 GCFLARKEH
] 7 FETRE] 30,12 3018 4485703 YUTEMIR 1
g 8 262,78 30.12.2018 d48a745 SROAMEAL
B ] 1.16328 a0 122018 4485793 TBIEPSAG
B 10 247 A3 30.12.2018 4485894 JASTHERY
i 11 33317 30.12.2018 4485032 PAFBEMGE
[+ 2 30.12,2018 4486030 LP
C 3 282 73 30.12.2018 __ 448808
[ 4 274,65 30.12.2018 448611 EBRZZZTSE
7] E] 283,00 30.12.2018 AdBR1Z2 EGAE1584
£ [ 02038 30122018 4486138 L1IMR4PE
c 7 1,213.12 39,12,7018 4486178 BOARKF 78
[ul 8 731,43 30.12.2018 4405185 CHPBACKG
¢ [ B7,80 30.12.2018 4488222 BLHIRYSY
c 10 30,12 2018 4488242 2RGAIEAT
C i1 % 30,12 2018 A4 HB2RS PECYWGIP

3.9 Dtlnrlumasl Ynmlarl Fruhwwmwﬂﬂm

Rapora konu taginmazlanin yapi denetim iglemlerini UCK Yapi Denetim Ltd. $ti. gergeklestirmigtir. lIgili
firma adresl; Merkezefendi Mah. Mevlana Caddesi, Na:96/5 Zeytinburnu Istanbul.

= planlarin ve

Rapnra knnu tasmmazlar Bulvar 216 AVM Ic,nrlslndu vur Ilin hlﬂlmst: bélimlerdir. Degerlemne
caligmasi taginmazlarin meveut durumlarina dair yapilmis olup herhangl bir proje degerlemesi
yapilmamistir,

3.11 lilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Rapora konu 3394 ada 1 parsel Uzerinde bulunan bina igin 14,11.2019 tarihli, B sinifi enerji kimli
belgeleri bulunmalktadir.

PEGERLEME VE DA
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Istanbul Tirkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bofiazigl boyunca, Hallg'l cevraleyacek sekilde
kurulmustur, Istanbul kitalararas: bir sehir olup, Avrupa'daki balimine Avrupa Yakasi veya Rumeli
Yakasi, Asya'daki bélimine ise Anadolu Yakasi denir. Batida Catalca Yanimadas,, dofiuda Kacaeli
Yanmadasi'ndan olugur, llin sinirlar igerisinde ise biyiksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye
bulunmaktadir. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denlzl ve ortada istanbul Bogazi'ndan olusan
kent, ku:uvbatlda leirdaﬂ'a biﬁll Saray, batida Tekirdag'a bagli Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag,
glneybatida Tekirdaf'a bagli Marmara
Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh
Kandira, doguda Kocael'ne bajil Koérfaz,
| | glneydojuda Kocaeline bagh Gebze
Il;eierl lle komsudur., Kentin ortasindakl
S| S, * T2 Istanbul Bogaz ise bu iki kitayi birlestirir,
Ly - __,._._'!._,’:_‘ r‘_‘___-- } Bogazdakl Fatih  Sultan Mehmet, 15
o pd e Temmuz Sehitler ve Yavur Sultan Selim
L R e e Koprdleri  kentin (ki yakasini  birbirine

; Ty T baglar.
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Istanbul'a, yakin yverde bulunan Kuzey Anadolu Fay Hatti, Kuzey Anadolu'dan baslayarak Marmara
Denizi'ne kadar uzanir. ki tektonik plaka olan Avrasya ve Afrika birbirlerini iterler ve bu da fayin
hareket etmesine sebep olur, Bu fay hatti nedeniyle bolgede tarih boyunca ok siddetli depremler
meydana gelmistir.

Istanbul'un iklimi, Karadeniz iklimi ile Akdeniz iklimi arasinda geciy Gzelligi gésteren bir iklimdir,
dolayisiyla istanbul'un (klimi ilimandir. Istanbul'un yazlan sicak ve nemll; kislan soguk, yagish ve bazen
karlidir. Kig aylarindaki ortalama sicakhk 2 °C ile 9 *C civarindadir ve genelde yagmur ve karla karigik
yagmur goriiltr. Yaz aylarindakl ortalama sicakhk 18 *C lle 28 *C civarindadir ve genelde yagmur ve sal
gordlir. Cok zengin bir bitki topluluguna sahip olan Istanbul yéresinde simgir, mese, cinar, kayin,
girgen, akcaagac, kestane, cam, ladin ve servi gibl 2.500 kadar bitki tird yetisir. Bu bitkilerden bir kismi
bu yéreye endemiktir. Halic'i cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup,
Avrupa'dakl béllimine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakas, Asya'daki béllimiine ise Anadolu Yakas
denir. llin sinirlan igerisinde ise biylksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.
Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biy(ik bir farkhlagma gérilir. En yiksek
gokdelenler ve afis binalar Avrupa Yakasi'nda tzellikle Levent, Mecidiyekéy ve Maslak'ta toplanirken,
Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy ligesi'ndeki Kozyatag Mahallesi dikkat geker. 20. Yuzyilda dogudan
batwa biylik bir gtclin baslamasi sehirdeki gecekondulasmaya blytk bir hiz kazanmistir. Kagak olarak
hazine veya &zel arazilere yapilan bu binalar, kisa sirede ve digik kalitede yapilir. Gecekondular,
carpik kentlegmeye biiyiik élglide neden olmaktadir.

Diinyanin en eski sehirlerinden biri olan istanbul, 330-395 yillar arasinda Roma Imparatorlugu, 395-
1204 yillari arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204-1261 yillan arasinda Latin Imparatorlugu,1261-1453
yillari arasinda tekrar Blzans imparatorlufu ve son olarak 1453-1922 wyillani arasinda Osmanh
Imparatorlufu'na bagkentlik yapt. Ayrica Istanbul, Hilifetin Osmanli Imparatorlufiu'na gectigi
1517'den kaldinldify 1924'e kadar islam diinyasinin da merkezi oldu. Istanbul, yerlesim tarihi son
yapilan Yenikapi'daki kazilarla bulunan liman dogrultusunda 8500 yil, kentsel tarihi yaklagik 3:000,
bagkentlik tarihl 1600 yila kadar uzanan Avrupa ile Asya kitalarinin kesigtigi noktada hulunan bir diinya
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kentidir, Istanbul Roma, Bizans ve
Osmanh doneminde bagkent olarak
kullarlmigtir. Sehir caglar boyunca
farkh uygarlik ve kiltiirlere ev sahipligi
yapmig, ylzyillar boyu cesitli din, dil ve
irktan insanlarin bir arada yagadigi
kozmopolit ve metropolit yapisin
karumus ve tarihsel sirecte egsiz bir
mozalk halini almigtir. Uzun zaman
dilimleri boyunca her alanda merkesz
olmay ve |ktidarda kalmayi bagaran
diinyadaki ender yerlesim yerlerinden
biri  olan Istanbul  ge¢misten
glintmiize bir diinya bagkentidir.

Kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsag olmasi ve
stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik
yasamin merkez olmustur. Sehir ayni zamanda en
biyik sanayi merkezidir, Tirkiye'deki sanayi
istihdarminin  %20'sini  karsilamaktadir. Yaklagik
olarak %38&'lik endiistriyel alana sahiptir. Istanbul ve
cevre lller bu alanda; meyve, zeytinyafl, Ipek,
"7 pamuk ve titln gibi driinler elde etmektedir. Ayrica
gida sanayl, tekstil Uretiml, petrol driinlerl, kaugulk,
: ' metal ejya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam,
teknolojik  drinler, makine, otomotiv, ulagim
araclar, kdfuit ve kit drdnleri ve alkelll igkiler,
kentin &Gnemli sanayl Urlnlerl arasinda vyer
almaktadir. Forbes Dergisi'nin yaptili arastirmaya
gore 2008 yih Mart itibariyla 35 milyardere sahip
sehir dinya siralamasinda dérdiincd olmustur.
Ticaret, Istanbul'un gelirinde en blylik paya sahip
olan sektordir. lide bu sektériin gelismesinde Bogaz koprllerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler
arasinda uzanan otoyollann bilyik katkisi vardir. Aym sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiylk limanlari olmasi da bu konuda etkilidir, istanbul ticaret sektéri (lke toplaminin
%27'3ini olugturur. Digalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tirkiye gapinda birinel siradadir.
Tlrklye'de hizmet veran Gzel bankalarin timindn, ulusal capta yayin yapan gazetelerin, televizyon
kanallarinin, ulagim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timiine yakininin genel merkezleri lstanbul'daeir,
Nitekim, Istanbul ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektbri %15'i asan bir paya
sahiptir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlanis oldufu 2022 yili Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi
(ADNKS) sonuglanina gére Istanbul'un (Istanbul Bilyliksehir Belediyesi ve bagh belediyelerin sinirlan
icindeki niifus) nifusu 15.907 951 kisidir. Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasi'nda, 25'i Avrupa Yakasi'nda
olmak (zere toplam 39 ilgesi vardir, Istanbul'un 39 ilgesi nifus sayisi bakimindan en yliksek niifusa
sahip ilcesi Esenyurt, en a2 nifusa sahip ilcesi de Adalar almustur.
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istanbul'nin on iki ligesi bulunmaktadir, Bu
ligeler Atagehir, Golclik, Karamiirsel, Kandira,
Atasehir, lzmit, Derince, Korfez, Dllovas),
Atasehir, Atagehir, Darica'dr. Bu ilgelerde
toplam 472 mahalle bulunmaktadir. |stanbul
ile lzmir'l birbirine baglayan Otoyol 5 projesi,
Atagehir'den baglamaktadir, lzmit Kérfezi'nin
iki yakasi arasinda Osmangazl Koprisd
bulunmaktadir. istanbul ile Istanbul arasinda
Marmaray trenleri  hizmet vermektedir.
istanbul ilinin merkezi izmit'in Istanbul'a
uzakligi 85 ken'dir. || genelinde 5 karnu limani
ve 35 bzal iskale vardir,

Sehrin hava ulagimi, 1999 yilinda agiimasi planlanan fakat 17 Agustos Gélcik Depreminden dolayi 16
yil sonra 8565 yilinda gecikmeli agilmigtir, Sehir ulagiminda Blylkgehir Belediyesine ait otobisler ile
6zel halk otobisler), dolmuslar ve taksiler kullaniimaktadir. izmit llgesinde Akgaray adli tramvay
Plajyolu-Otogar arasinda hizmet vermektedir. Atagehir ve Darica ilgeleri arasinda metro hatti ingaat)
stirmektedir.

Atagehir 2008 yihinda ilge statlsiine kavugmustur. Glneyinde Maltepe, batisinda Kadikdy,
kuzeybatisinda Uskiidar, kuzeyinde Umraniye, kuzeydogusunda Cekmekdy ve dogusunda Sancaktepe
ilcelerine komsudur. llce 25,84 kilometrekaredir, nifusu 423.127 ve sinirlan dahilinde toplam 17
mahalle vardir.

5747 Sayili, Biiyiikyehir Belediyesi Simirlan Icerisinde lige Kurulmasi ve Ban Kanunlarda Degisiklik
Yapilmasi Hakkinda Kanun, 6 Mart 2008'de TBMM'de Kabul edildl, Kanunun ‘lige kurulmas’® bashg
altindaki 1. maddesinin 18, bendinde, Atagehir ligesi sdyle tanimlaniyor: “Ekli (16) sayili listede adlan
vazili mahalleler ile mahalle kisimlari merkez olmalk ve aym adla bir belediye kurulmak tizere Istanbul
I nde Atagehir ilgesi kurulmugtur,”

ISTANBUL

Nifus: 15.907.951 W?'ET

00,42 | Nifus: 423.127

slanbul rdluaw blir gkl yia gidé b7 i iyt

Istanbul nufusy 2022 vilna gare 18,907 85140 Atagahir nlifusu 2022 yoina gtie 423,187

B fiuius, 7055020 vikek v 7,053,131 kadindan olugmaiisds, Bu rdlus. 207424 eibek ve 215703 kadindan olugimafud
flirde olarak ae %E0,07 sriek, %49,00 kadinc VigFoa alaiak oa "LAB,02 areek 350,08 Kid i
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Tuirkiye'de ikamet eden nifus, 31 Aralik 2022 tarihi itibariyla bir nceki yila gére 599 bin 280 kigi artarak
85 milyon 279 bin 553 kisiye ulasti. Erkek niifus 42 milyon 704 bin 112 kisl olurken, kadin nifus 42

milyon 575 bin 441 kigi oldu, Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise
kadinlar olusturdu,

A TOFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim eranlaii (%), Mayis 2023

——
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TUFE'deki (2003=100) degigim 2023 yili Mayis ayinda bir 8nceki aya gére %0,04, bir nceki yilin Aralik
ayina gore %15,26, bir dncekl yilin ayni ayina gére %39,59 ve on ki aylik ortalamalara gére %63,72
olarak gerceklesti. Bir dnceki yilin ayni ayina gére en az artiy gdsteren ana grup %19,49 ile giyim ve
ayakkabi oldu. Buna karsilik, bir &ncekl yilin ayni ayina gore artigin en yiksek olduu ana grup ise
%GE,98 ile lokanta ve oteller oldu. Ana harcarma gruplari itibariyla 2023 yili Mayis ayinda bir 8nceki aya
gére en az artiz gdsteren ana grup %-13,79 lle konut oldu, Buna kargihk, 2023 yili Mayis ayinda bir
dneeki aya gére artigin en yiksek oldufiu ana grup ise %9,85 ile glyim ve ayakkabi oldu. lslenmermis
gida Uriinleri, enerji, alkolli ickiler ve tiitin ile altin harig TUFE'deki dedisim, 2023 yili Mayis ayinda bir
dnceki aya gtire %3,60, bir dnceki yilin Aralik ayina gére %19,51, bir Sncekl yilin ayni ayina gére %47,70
ve on iki aylik ortalamalara gére %60,94 olarak gergeklegti. (TUIK ) Py
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A.B.D son 5 yillik tiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlan yukandaki gibidir. 2020 yil itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi lle birlikte ciddi digis
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmigtir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren slrekli artis gostererek 8,1 seviyelerine kadar gelmistir. 2022 Temmuz Itibari ile tekrar
diils egilimine girmig olup 2023 Haziran ayi itibariyle %5 seviyesine gelmigtir,

GSYH buyime hizlan, | Cayrek: Ocak-Mar, 2023

(%)
5

I 1 L] (1 1] i (1Y |
021 2032 2023
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GSYH'yi olusturan faalivetler incelendiinde; 2023 vyili birinci geyrefiinde bir tnceki yila gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak; hizmetler %12,4, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %12,0,
finans ve sigorta faaliyetieri %11,2, bilgi ve iletisim faaliyetieri %8,1, diger hizmet faaliyetleri %7,8,
ingaat %5,1, kamu ybnetimi, egitim, insan saghi ve sosyal hizmet faaliyetleri %3,6 ve gayrimenkul
faaliyetleri %1,4 artti. Tarim sektérd %3,8, sanayi ise %0,7 azaldi. Mevaim ve takvim etkilerinden
arincirilmig GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir Bncekl ceyrege gbre %0,3 artti, Takvim etkisinden
arindinlmig GSYH zincirlenmis hacim endeksi, 2023 yil birinci ceyreginde bir énceki yilin ayni ceyregine
gore %3,8 artti. Uretim yontemiyle Gayrisafi Yurt igi Hasila tahmini, 2023 yilinin birinci ceyreginde cari
fivatlarla bir dnceki yilin ayni ceyrefline gore %84,4 artarak 4 trilyon 631 milyar 792 milyon T

GSYH'nin birinel ceyrek deperi cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 245 milyar 464 milyon/ olarak
gergeklesti. (TUIK) NET KHRIIMGAL inflEnsuL,
DECERLENME VE DNRGMMLIKCAB
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Yaklagik son 10 yillk dénemde TR 10 yillik DIBS olan tahvil oranlan ortalama %10 seviyelerinde
seyrederken 2021 yil 3.ceyregiyle birlikte artisa gecmis, 2022 1. ceyrefil itibarl lle %27 seviyelerine
ulagrrstic, Bu dénemden sonra digig egilimine girmig, Ocak 2023 dénemi itibari ile tekrar yikselig
trendine gecerek rapor tarihi itibariyle yaklagik %18 seviyelerindedir, (Grafik; Bloomberght.com)

Zeman Aialids Secuni 1Ay 3Ay BAy Yilbas 1Y Tumi

—
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Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 villik DIBS olan tahvil oranlan ortalama %2 seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ceyregiyle birlikte ciddi digiige gecerek %1,5 ve alti seviyelers inmiy, Afustos
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2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0'in altina inmis elup 2021 ve 2022 yvilinda
pozitif yonde devam etmistir. Artis son dénemlerde dalgal bir ekilde devam etmekte olup rapor tarihi
itibariyle artalama %2,40 sevivelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Referans Faiz Oran Degisimb

PERLE L

l—_— e

Borsa Istanbul tarafindan yayimlanan Tlrk Lirasi Referans Faiz Oranlar uygulamaswla hazirlanmig
yukaridaki grafik yillara gére TR referans faiz oranlanni gostermektedir. 2023 yilinda gorildiga Gzere
TR yillik referans faiz orani son dénemlerde %10 dizeyinde seyrine devam etmektedir,

e e

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Falz Oranlar uypulamasiyla hazirlanmig yukaridaki grafik
yillara gére USD referans faiz oranlarini géstermektedir. USD 12 aylik referans faiz orani 30.06.2021
itibariyle %0,5 seviyesindedir. 2022 yilinda gorilldigl Uzere USD referans falz orani Nisan ayindan
itibaren artiga gegmig ve rapor tarihi itibari ile %65,08 seviyesine ylkselmigtir, £ '
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Tirklye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan faiz orami 2010-2018 yillan arasinda
ortalama %5,0 - %7,5 araliginda degismekte iken 2018 Mayis ayi itibariyle %20,00 seviyesi izerlerine
kadar gikmig ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini sirdlirmistir, 2019 Temmuz ayindan
itibaren digis egilimi lle %8,50 seviyelerine gerilemigtir. Bu tarihten itibaren artiy egilimi ile 2021
Apustos ayina kadar 919,00 seviyelerine gelmistir. 2021 Eylil ayi itibarl lle dislse gegmis olup rapor
tarihi itibariyle %8,50 seviyesindedir,
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A.B.D Merkez Bankasi FED tarafindan agiklanan son verilere gdre faiz orani %5,00 tir. 2017 - 2019
itibariyle %2,50 seviyelerine kadar cikmigken, faiz oram 2022 itibariyle kademeli digerek %0,50 altina
gelmistir, Nisan ayi itibariyle tekrar artiza gegmis olup giiniimiiz itibari ile %5,25 seviyesindedir.
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A Tirkiye'de Gayrimenkul vg Ingaat Sektérii;
Tirkiye genelinde konut satislan Nisan ayinda bir &nceki yilin ayni ayina gore %35,6 azalarak 85 bin
652 oldu. Konut satislarinda Istanbul 13 bin 944 konut satisi ve %16,3 ile en yliksek paya sahlp aldu.
Satig sayilarina gore Istanbul'u 10 bin konut satigi ve %11,7 pay ile Ankara, 4 bin 960 konut satigi ve

95,8 pay |le izmir izledi. Konut satis sayisinin en az oldugu iller sirasiyla 22 konut ile Ardahan ve Hakkari,
53 konut ile Bayburt oldu, (TUIK)

Kanut aangn, Nisan 2023
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Tiirkiye genelinde ipotekli konut satislari Misan ayinda bir éncekl yilin ayni ayina gore %32,0 azalis
gostererek 21 bin 769 oldu. Toplam konut satiglan iginde ipotekli satizlarin payi %254 olarak
gerceklesti. Ocak-Nisan doneminde gergeklesen Ipotekll konut satislan ise bir Gncekl yilin ayni
dinemine gére %19,7 azahsla 80 bin 591 oldu. Nisan ayindaki ipotekli satiglarin 7 bin 388'; Ocak-Nisan
dénemindekl ipotekll satislarin ise 25 bin 552'si ilk el satis olarak gergeklesti. (TUIK)
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Tirkiye genelinde llk el konut satis sayisi, Nisan ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére %26,0 azalarak
26 hin 952 oldu, Toplam konut satislar icinde ilk el konut satiginin payi %31,5 oldu. lIk el konut satiglar
Ocak-Nisan déneminde ise bir énceki yilin ayni dénemine gére %15,3 azaligla 110 bin 859 olarak

gergeklesti, (TUIK)
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Yabancilara yapilan konut satislar Nisan ayinda bir 8nceki yilin ayni ayina gore %60,3 azalarak 2 bin
557 oldu, Nisan ayinda toplam konut satiglari iginde yabancilara yapilan konut satiginin payi %3,0 oldu.
Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk siray bin 24 konut satisi ile Antalya aldi. Antalya'yi sirasiyla
792 konut satigi ile lstanbul ve 186 konut satisi lle Mersin izledl. (TUIK)

Yabancdaia yapilan kaaut saligi, Nikan 2021
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Belediyeler tarafindan 2022 yil IV. ¢eyreginde yapi ruhsati verilen yapilarin toplam yizolgima 48,0
milyon m? lken; bunun 26,4 milyon m*'si konut, 11,6 milyon m*'si konut digi ve 10,0 milyan m¥si ise
ortak kullanim alani olarak gerceklesti. (TUIK)
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Yap ruhsab verilen yapilaida ko, kenui digi va orak llill;lli::h yiieolgim paylati. (V. Coyrak, 2020.2022
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Bir dncekl yilin ayni ceyregine gore, 2023 yili |. ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
yapilarin daire sayisi %0,7 artarken, bina sayisi %9,2 ve yizolgomi %2,1 azald, (TUIK)

Yapi rulisati verilen yapilain daim sayisi va ylzalgimi), | Ceyrek 2093
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Yapi ruhsat [statiatklerl, 2021 2021
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Belediyeler tarafindan 2023 yili I. ceyreginde yapi ruhsati verllen yapilarin kullanma amacina gére én
yiiksek ylizélgiim payina 16,9 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyen m? ile bir daireli binalar izledi, (TUIK)

o

Yo ruhsati verilen yapilann kullanma amagianna gure yuzelcum paylan, | Cayrek 2023
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Ingaat maliyet endeksl, 2023 yili Nisan ayinda bir énceki aya gére %1,03, bir dnceki yilin ayni ayina gbre
952,99 artti. Bir dnceki aya géire malzeme endeksi %1,37, iscilik endeks| %0,18 artti. Ayrica bir &ncekl
yilin ayni ayina gbre malzeme endeksi %39,80, iscilik endeksi %102,72 artti, (TUIK)

ili’ill mallyet anilekal yillik dagigiin oran (%), Nisan 2023

Al y 106 68

a0

&0 70

3540 298

o208 06|07 0808 1041/ of o3 loaf 04|08 |as nr|ollnn'1n.nlwlo1 07 |63l o4
2031 2002 . 2093

Bina ingaati maliyet endeksl, bir dncekl aya glire %0,91, bir &ncekl yilin aym ayina ghre %54,55 artti.
Bir énceki aya gére malzeme endeksi %1,21, igilik endeksi %0,18 artti. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina
gtre malzeme endeksi %41,14, Iscilik endeksi %103,02 artti, (TUIK)

Bina ingaati mallyst andskei yillik degigim oram (%), Nisan 2023
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A Tirkive'de Aligveris Merkezi Sektorii;

Ahgveris Merkezleri ve Yatirimclan Dernegiile Akademetre Research tarafindan  en  son
yayinlanan AVM Endeksi'nin Nisan ayi sonuglarina gbre clro endeksl, bir Gnceki yilin ayni ayi ile
kargilagtinidiginda ve enflasyondan arindinlmamis olarak incelendiinde %135,2 oraninda artarak
1738 puana yikseldi. Nisan 2023 igin agiklanan yillik enflasyon oraninin %67,20 oldugu
diginildiginde, metrekare verimlilik endeksindeki artigin  enflasyonun  Gzerinde oldugu
gorllmektedir. Misan ayl sonuglarini etkileyen faktérler arasinda, Ramazan Bayrami'nin da dnemli bir
etkisi oldugu gzlemlenmektedir. Ramazan Bayrami'nin hareketli aligveris dinemi alarak bilinmesi ve
tiiketici harcamalarinin artmasiyla birlikte, AVM Endeksi'nin Nisan 2023 dénemindeki ylkselisinde
bayram etkisinin belirgin oldugu séylenebilir. AVM'lerde kiralanabilir metrekare alani bagina digen ciro
Nisan ayinda Turklye genelinde 6,625 TL iken istanbul'da 7.831 TL, Anadolu'da 5.821 TL olarak
gerceklesmistir. Endeks kategoriler bazinda gegtigimiz yilin Nisan ayi ile kargilagtinldiginda en biyik
artiz %1595 lle teknolojl kategorisinde gorOlmlstir. Yiyecek-lcecek kategorisinde %1427,
hipermarket kategorisinde %134,5, ayakkabi kategorisinde %134,3, diger kategorisinde %133,6 ve
glylm kategorisinde %129,4'lik bir arti; yasandig gériilmektedir,

Ayhik m2 Bagi Ciro Analizi (Ciro/m2)

4.3 Dejerleme lslemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Fakidrler
Degerleme tarihi itibariyle sireg tamamlanana kadar gecen sirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya simirlayan herhangl bir faktor olmamstir,

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve Ingaat Ozelliklari
A Ana Gayrimenkul / Gayrimeankul Ozellikleri:

Rapora konu tasinmazlarin yer aldifi Bulvar 216 AVM; 5.873,50 m? ylzélgimiine sahip 3394 ada 1
pariel izerinde yer almaktadir. 562 konusu aligverly merkezi toplamda 46.144,87 m? ingaat alanina
sahiptir. A, B, C olmak Uzere (g blok alarak tasarlanan tesis 41 adet diikkan, 31 adet ofis ve 2 adet tzel
otoparktan olugmaktadir. A blok badrum kat, zemin kat, 4 adet normal kat ve ¢ati katindan olusmakta,
B blok bodrum kat ve zemin kattan olusmakta, C blok 6 adet bodrum kat, zemin kat ve 1 adet normal
kattan olugmaktadir. Onayli projesine gore 6. bodrum kattan 2. bodrum kata kata kadar olan alanlar
otopark ve ortak kullanim alanlarindan olugmaktadir, B ve C bloklar 1. bodrum kat seviyesinde 11 adet
dikkan bulunmakta, A blok 1. bodrum katinda 13 adet dikkan bulunmaktadir. A blok zemin katinda
11 adet dilkkan, A blok dier normal katlarinda 31 adet ofis bulunmaktadir. Tesiste 7 gin 24 saat esash
glivenlik mevcuttur. Bina batonarme tarzda insa edilmis olup oldukga balkiml durumdadir.

Degerlemeye konu tasinmazlann projelerine gore blok, kat, kullanim alan, nitelik bilgileri azagida t
olarak verilmistir.
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Ozak GYO tarafindan verilen bilgilere gbre defierleme konusu tasinmaziarin kiraya esas tahsisl ve
eklentili alanlarinin toplamda 24.198 m” oldugu &grenilmistir. A blokta yer alan taginmazlar ile B blokta
yer alan 1-8 ve 10 ile 11 numarall bafimsiz bolimler ve C blokta yer alan 3-8 numarali bagimsiz
baliimler dikkan olarak kullanimakta, B blok 9 numaral bagimsiz béliim sinema salonu, C blok 1 ve 2
numaral bagimsiz bélimler bzel otopark olarak kullaniimaktadir. Taginmazlarin ic mekanlar
kullamcilann ihtivaglanina yonelik dizenlenmis olup kullanilan malzemeler farkliik gostermektedir,
Otopark katlarinda zeminler sertlestiriimis beton kaplamah, duvarlar siva Uzeri boyahdir,

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya Insaati Devam Eden Projeyle ligill Tespit Edilen Ruhsata aykir Durumlara

r

Mahallinde yapilan inceleme de AVM binasinda i¢ kisimlarda ihtiyaca gére bolmeler ve dikkanlarda
birlestirmaler yapilmistir. 56z konusu degisiklikler basit tadilat ile giderilebllecek nitellktedir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayihi_imar Kanunw'nun 21.nci Maddesi

Kapsaminda Yenlden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadifi Hakkinda Bilgi

56z konusu taginmazlar ile 1Igili yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi bir durum séz konusu
degildir.
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UDS Tamiml Deger Esasi — Pazar Degeri:

APazar degeri, bir varlik veya yikamlGligin, uygun pazarlama faalivetier senucunda, istekli bir satici
ve Istekli bir alici arasinda, taraflanin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettiklerl, muvazaasiz bir islem ile defilerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmas) gerekll
gordlen tahminl tutardir. Pazar degerinin tarmimi agagidaki kavramsal ¢ergeveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesl muvazaasiz bir pazar Isleminde varlik igin para cinsinden Ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir, Pazar defieri, defierleme tarihi itibaryla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebllecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alic tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajh fiyattir. Bu tahmin,
tzellikle de satigla iliskili herhangl bir tarafga saglanmis bzel bedeller veya Imtiyazlar, standart clmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sozlegmesi gibi dzel sartlara veya kogullara dayanarak arttirilmig veya
azaltilmig bir tahminl fiyati veya sadece belirli bir mallke veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) “El defistirmesinde kullanilacak” Ifadesl, bir varlifin veya ylkimlllGglin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satig fiyatindan zivade tahmini bir deger oldufiu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi ltibariyle, pazar deferl tanimindakl tim unsurlan karsilayan bir
islemdeki fivattir;

(e) "Defierlame tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarlh itibariyla belirlenmesinl ve o zamana
ozgl olmasim gerektirir, Pazarlar ve pazar kogullar degisebileceginden, tahmini deger bagka bir
zamanda dofiru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutan, pazarin durumunu ve iginde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

{d) “Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmig olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edlimesl mimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar ger¢eklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir, Var
oldufiu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiinden daha ylksek bir fiyat ddemeyecektir. Varlhgin
mevciit sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(&) “Istekli bir satici” ifadesi Ise belirfi fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gérillmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. lstekli
satiei, fiyat her ne olursa olsun, varhfii uygun pazarlama faaliyetlerl sonucunda agik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde
bulunduBu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢lnki istekli satici varsayimsal bir maliktir,

(f) "Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazann fivat seviyesini yansitmamasina veya yiikseltmesine
yol acabilecek, drnegin ana girket ve bagil sirket veya ev sahlbl ve kiraci glbl taraflar degll, aralaninda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir iglem anlamina gelmektedir. Pazar
defier| Islemlerinin, her birl bagimsiz olarak hareket eden iligkisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilr,

{g) "uygun pazarlama faalivetleri sonucunda” ifadesi, varhgin pazara gikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degerl tammina uygun olarak elde edliebliecek en iyl fiyattan satilmig
olmasi anlamina gelmektedir. Satig yénteminin, saticimin erigime sahip oldugu pazarda en iyi fiyat elde
edecefi en uygun yontem eldufiu kabul edilir. Varligin pazara gikartilma sliresi sabit bir siire olmayip,
varhigmn tirine ve pazar kogullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katihmeisimin dikkatinl cekmesi Igin yeterll sdre taninmasi gerekliligidir, Pazara gikartilma
degerleme tarihinden dnce gercekleymelidir, . . (

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A5, 27| 251




'{fl{t.gﬁ OZAKGYO

{h}) "Taraflanin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmelerl” ifades|, Istekli saticinin ve Istekli ahcinin
degerleme tarihi itibanyla pazarnn durumu, varlgin yaps, dzellikleri, fiili ve potansiyel kullanmimlan
hakkinda makul dleilerds bilgilenmis olduklarim varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bllgiyl,
islemde kendl llgili kenumlari agisindan en avantajli fiyvati elde etmek amaciyla basiretli bir jekilde
kullandiklan varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecrilbenin avantajiyla defil, defierleme
tarihi itibariyla pazar sartlan dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistigid bir ortamda
dnceki pazar seviyelerinin altinda bir flyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibl durumlarda, pazarlarda degigen fiyat kosullar altinda varhiklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgiler! dogrultusunda
hareket edeceklerdir,

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmig olmaksizin veya bask
altinda kalmaksizin bu islem| yapma niyetiyle harekete gegmis almasidir,

A Pazar degeri kavrami, katiimecilann dzglr oldufu agik ve rekabetgi bir pazarda pazarhk edilen fivat
olarak kabul edilmektedir. Bir varlifin pazar, uluslararasi veya yerel bir pazar olabllir. Bir pazar ok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilimecisindan olugabilir. Varhigin
satisa sunuldufunun varsayildifli pazar, teorlk olarak el degistiren varhiin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir,

A Bir varlidin pazar degeri onun en verimll ve en Iyl kullanimini yansitir. En verimli ve en Iyl kullamm,
bir varhfin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiikiek dizeyde
kullarimidir. En verimlive en Iyl kullanim, bir varliin meveout kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullamm olabilir. Bu, bir pazar katiimeisinin varlik icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planiadigi kullamima gbre belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta dederleme amac ile ilgili olmasi gereken
defier esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerinl belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak sartwla, farkl yaklagimlar ve yantemler kullandabiliv. Pazar yaklagimi tamim olarak
pazardan thretilmis girdilerl kullamir. Gelir yaklagimim kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katthmedar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlann kullanilmasi gerekli gdrdimektedir,
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerinl belirlemek icin, esdeger kullanima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma araninin, pazar esash malivet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
gardlmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik igin mevcut verilere ve pazarla iligkili kogullara gére en gegerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesl gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis va
pazardan elde edilmis verilere dayanmas halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yéntemin, pazar
degierl ile llgill bir gosterge saglamas gerekli gdridlmektedir,

A Pazar dejieri bir varligin, pazardaki diger alieilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
defier ifade eden niteliklerini yansitmaz. Bdyle avantajlar, bir varhidin fizlksel, cografi, ekonomik veya
yasal dzellikleriyle iliskili olabilir, Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldufunu varsaydigindan, buna benzar tim deger unsurlarinin géz ard) edilmasini
gerektirmektedir.
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Deferleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenan varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir, Asagida tammlanan ve agiklanan Gg yaklagim degerlemede kullanilan temel yaklagimlardir.
Bunlann timd, fiyat denges|, fayda beklentisi veya ikame ekanomi ilkelerine dayanmaktadir, Temel
degerleme yaklagimlarina agagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklagimi  (B) Gelir Yaklagimi (€} Maliyet Yaklagim
Bu temel deferleme yaklasimlarinin her biri farkli, ayrintili uygulama yantemlerini igerir.

Bir varliga iligkin deferleme yaklagimlanimin ve yontemlerinin segiminde amag belirli durumlara en
uygun ydntemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmas s8z konusu degildir. Segim
siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

{(a) degerleme gbrevinin kosullan ve amaci lle belirlenen uygun deger esas{lar)) ve varsaylan
kullanim{lar)y, (b) olasi degerleme yaklagimlannin ve yéntemlerinin giigli ve zayif yénleri, (¢) her bir
yéntemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimeilar tarafindan kullanilan yaklagimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) vintem{ler)in uygulanmas icin gereken givenilir bilginin meveudiyeti,

Pazar yaklasimi varhidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan aym veya kargilagtinlabilic (benzer) varliklaria
karsilagtiriimasi suretiyle gisterge niteligindeki degerin belirlendigl yaklasimi ifade eder, Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli ve/veya anlaml agirhk
verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
dénemde satilmis olmasi, (b) deferleme konusu varlifin veya buna Gnemli dlgide benzerlik tagivan
varhklarin aktif alarak islem pdrmesi ve/veya (c) dnemli diciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gozlemlenebilir Islemlerin séz konusu olmasi.

Karsilagtirilabilir pazar bllgisinin varhin tipatip veya dnemli dlglide benzeriyle iligkili olmamas halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin kargilagtirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkhiliklarin kargilagtirmali bir analizini yapmasi gerekir, Bu karsilagtirmali
analize dayal dizeltme yapilmasina genelde ihiiyag duyulacaktir, Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
dederlemeyi gergeklestirenlerln dizeltmelerin gerekgeleri lle nasil sayisallagtirildiklarina raporlannda
yer vermeleri gerekir,

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

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynaji

[E:1 Satilik Dlikkan] Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu balgede, Sinpas Finans Sehir projesi
icinde 145 m? kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen dikkan 25.500.000 TL bedel ile pazarhkh
olarak satiliktir,

ligilisi: 0533 573 53 73

[E:2 Satilik Dlikkan] Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bélgede, Finans Merkezi i¢inde
Sarphan projesi iginde 175 m? kullanim alamna sahip oldugu beyan edilen diikkan 27.500.000 TL bedel
lle pazarlikh olarak satililktir,

ligllisi: 0532 241 02 16
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[E:3 Satilik Dlikkan] Defierleme konusu tasinmazlann bulundugu bolgede, Trendist Atagehir projesi
iginde 160 m? kullamm alamina sahip oldugu beyan edilen dikkan 27.500.000 TL bedel ile pazarlikli
olarak satiliktir.

lIgilisi: 0530 228 15 90

[E:4 Satihk Diikkan] Degerleme konusu taginmazlann bulundugu bélgede, Atagars projesi iginde 40
m? kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen dlikkan 5,750,000 TL bedel ile pazarlikl olarak satiliktir,

ligilisi: 053 218 29 18

[E;5 Satihk Dikkan] Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bolgede, Finans Merkezi icinde

sarphan projesi iginde 135 m* kullamim alanina sahip oldugu beyan edilen diikkan 19,000.000 TL bedel
ile pazarlikh olarak satiliktir,

ligilisi: 0533 27 57 37

Met Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A5

EMSAL DUZELTME TABLOSU SATILIK DUKKAN
fgarik Emsal i Emanl 2 Emgal 1 Emanl 4 Emunl 5
prilt alani (mt) 145, 00m% 178,00m? 180,00md 40,00m* 138, 00m*
Satig fiyati 26.500.000 TL | 27.500.000TL | 27.500.000 TL | 5.750.000 TL | 19.000.000 TL
m* birim fiyati 175.862 TL 157143 TL 171,875 TL 143,750 TL 140,741 TL
Pazarhk 5% £ 5% 4 5% o 5% - 5%
Kaniim garafiyasi 0% . 0% + 0% + 1896 + 0% o
Dider Sarafive 0% - 0% - 0% W 0% + 0% W
vapi Knlltesl Sarefiyesl 0% * D% +* D% + 0% + 0% +
indirganmig birim fiyat 167,068 TL 149,288 TL 183,281 TL 158,125 TL 133,704 T0L
Ortaiama Birim fivat 154,293TL/m?

[E:6 Kiralik Diikkan] Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bélgede, Sinpag Finans Sehir projesi
iginde 200 m? kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen dikkan 150,000 TL/Ay bedel ile kirahktir,

iigilisi: 0507 530 27 11

[E:7 Kiralik Dilkkan] Degerleme konusu taginmazlann bulundugu bélgede, Sinpag Finans Sehir projesi
iginde 130 m? kullanim alanina sahip oldugu beyan edilen dikkan 120.000 TL/Ay bedel ile kiraliktir.

ligilisi: 0532 658 77 10

[E:8 Kiralik Dlikkan] Degerleme konusu tasinmazlarin bulundufu bblgede, Istanbul Finans Merkez!
projesi icinde 80 m? kullanim alamina sahip aldugu beyan edilen dikkan 35,000 TL/Ay bedel ile kiraliktir,

ligilisi;: 0532 572 22 65

[E:9 Kiralik Dilkkan] Deferleme konusu taginmazlarin bulundufu bélgede, istanbul Finans Merkezi
projesi icinde 50 m? kullamim alarina sahip oldujiu beyan edilen dikkan 35.000 TL/Ay bedel ile kiraliktir.

llgilisi: 0532 625 83 49

[E:10 Kirahk Dilikkan] Degerleme konusu tasinmazlann bulundugu bélgede, Sinpag Finans Sehir projesi
iginde 100 m? kullanim alanina sahip oldufu beyan edilen dilkkan 70,000 TL/Ay bedel ile kiraliktir,

ilgilisi: 0553 707 96 93
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FMSAL DUZELTME TABLDSL kiRALTK DUKIKAN
Icarik Emual & Emaal 7 Em#nl 8 Emigal § Emiaal 10
Brit alam (m1) 200,00m3 130,00m3 B0, 00m? 50,00m? 100,00m1
Satig flyat 150.000 TL 120.000 TL 35.000 TL 35.000 TL 70.000 TL
m? birim fiyat: 750 TL 823 TL A38 TL 700 TL 700 TL
Pazailik 10% - 15% = 5% = 10% % 1094 -
Konum sarefiyas| 10% - 15% - 10% - 10%a g 10% .
Diger Serefiye 18% - 15% . 0% b 15% 8 15% &
¥api Kalltesl Serafiyas 0% + 0% + % * 0% + 0% *
tnﬂlfﬂlmhh birim fiyat 488 TL GOR TL A72TL A58 TL 455 TL

Gwmnkuln Dlan Yakinlifini Géateren Krokiler

EMSALLERIN BULUNDUGL BOLGE [

Degerleme konusu taginmazlar alisverls merkezl Igerisinde yer almaktadir. Alsveris merkezi
konseptinde kat milkiveti oldukca nadir gérilmektedir. Bu dogrultuda rapora konu taginmazlar ile
yapilan eamsal arastirmalaninda avm Igerisinde konumlu dikkan emsaline ulagilamamighr. Ancak
bélgede yer alan ticari ve konut nitelikli bagimsiz bélumlerden olugan karma projelerde girig katlarda
yer alan dlikkanlar her ne kadar bir alisveris merkezi gibi bir bitinlik olusturmasa da konsept olarak
benzer sayilabilecek durumdadir. Degerleme asamasinda incelenen emsaller bahsedildigi sekilde bl
konseptteki projelerden alinmistir. Ayrica konum, ticari potansiyel vb, diger unsurlar gz on

bulundurularak birim deger belirlenmistir.

T ]
PEGERLEME VE
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5.2

A Pazar Yaklagimi lle Ulagilan Sonuc

Deflerleme konusu taginmazlarin kat, cephe, kullamm alani, kullamm niteligi vb. diger unsurlari birim
degerlerini atkilemekta olup birim degerlerinin farkli olmasi olafandir. Taginmazlara defier takdir
edilirken tim bu durumlar dikkate alinmig olup birim degerler bu dogrultuda belirlenmistir. Yukanida
emsal dizeltme tablosu lle ulasilan birim dafierler rapora konu taginmazlar igin baz defier olup konu
taginmazlarin s6z konusu tim serefiye kriterleri degerlendiriimig ve birim degerleri takdir edilmigtir.

Pazar yaklagimi yontem| sonucunda taginmazlara teplamda (K.D.V hari¢) 1.700.000.000,00-TL takdir
edilmigtir. Degerleme detayi ekler kisminda tabla olarak verilmistir,

Maliyet Yaklagimi

4 Maliyet Yaklasimini Agiklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiiifet dofiuran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler séz kenusu
almadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varlifii elde etme mallyetinden daha fazla ddeme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklaimdir. Bu yaklagimda, bir
varligmn cari ikame maliyetinin veya yeniden liretim mallyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma paylanmin digilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asafida yer verilen durumlarda, mallyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) kathimelarin degerleme kanusu
varhkla oénemli dlgiide aym faydaya sahip bir varhi vyasal kisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabllmesi ve varhin, katihmcilarin defierleme konusu varlifi bir an evvel kullanabilmeleri icin
dnemli bir prim &demeye razi olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,

{b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi va varligin kendine &zgl nitelifinin gelir yaklagimini veya pazar
yaklagimini olanaksiz kilmasi ve/veya (e) kullanilan defer esasinin temel alarak ikame degeri drneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmas,

Belli bagh ug¢ maliyet yaklaginu yéntemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yéntemi: gosterge
nitelifindeki defierin esdefer fayda saflayan benzer bir varlifin maliyetinln hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden dretim maliyeti yontemi: gisterge niteligindeki degerin varhgin
aymisinin Gretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigl yontam. (e} toplama
yontemi: varligin defierinin bilesenlerinin her birinin deferi toplanarak hesaplandifi yontemdir.

apilan Diizel

Degerleme konusu taginmazlar kat mulkiyetli bafimsiz balim nitelifinde olup arsa degerinin tespitine
ytinelik herhangi bir calisma yapilmarmstir,

Yapilan

Degerleme konusu taginmazlar kat milkiyetll bagimsiz bélim niteliginde olup yapr maliyetinin
tespitine yinelik herhangi bir calisma yapilmamistir,

A Maliyet Yaklasimi lle Ulasilan Senuc

Degerleme konusu taginmazlar kat milkiyetli bafimsiz bélim niteliginde olup degerleme asamasinda
bu yéntem kullanilmamigtir,

piniiyah b i
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=.3 Galir Yaklsnimy

A Gelir Yaklasimini Aciklayier Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi lein Yaklasimin
Kullanilma Nadeni

Gelir yaklagimi, gisterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari degere
dénustirilmesi lle belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varlifin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akiglannin veya malivet tasarruflarinin bugiinkl degerine dayanilarak tespit edilir,
Asafida yer verilen durumlarda, gelir yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli ve/veya
anlamb agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

{a) Varlifin gelir yaratrma kabiliyetinin katilimeinin gbziyle degeri etkileyen cok dnemli bir unsur almas,
(b) Degerleme konusu varlikla iIgili gelecekteki gelirin miktar ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

= indirgenmis Nakit Alaglan (INA) Yéntemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akislar defierleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinki
degeriyle sonuclanmaktadir, Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak 1a
nitelendirilmaektedir. Uzun 6miirlii vaya sonsuz émiirlii varfikfarla ilgili baz durumlarda, INA, varfign
kesin tahmin sdresinin sonundakl degerl temsll eden devam eden degerl cerebilir. Difer durumlarda,
varh§in degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek bagina kullanilarak
hesaplanabllir. INA yénteminin temel adimlar asafiidaki sekildedir:

(a) deferleme konusu varhgin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akig tirinin segilmeasi
({Brnefin, vergl ncesi veya vergl sonrasi nakit akiglar, toplam naklt akiglar veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, réel veya nominal nakit akiglan vb.), (b) nakit akiglarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
surenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu slre igin nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin stresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varhgin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (1) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Gzere,
tahmini nakit akiglarina uygulanmasi seklindedir,

= Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tum risk veya genel kapltalizasyon oraminin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandify yéntamdir.
Gayrimenkuliin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, giincel gayrimenkul pivasasi kogullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina bolinerek, tasinmaz deferl hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satiz ve gelir seviyeleri arasindaki iligkiyle belirlenebilir, Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri igeren miilkiin potansiyel
briit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin anndirildigi efektif brit gelir sonrasinda da efektif brit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindirilmasi ile net faalivet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Gelirl: Gayrimenkullin kiralanabilir tm birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutandir,

= Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Defer

Indirgeme oran belirlenirken UDES kapsaminda toplama yéntemi esas alinmig ve asafida siralanan
maddeler dikkate alinmigtir,

Kullanilan nakit akiglarina lliskin projeksiyonlarla ilgili riskler,
Degerlenen varligin tiird, :
Pazardaki izlemlarde zimnen yer alan aranlar, syl Rl S S i b SRR
varligin cofrafl konumu ve/veya islem gorece@l pazarin kanumu, ol so e
Varligin émril ve girdilerin tutarlihg, i)
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f.  Kullanilan nakit akiginin tiird,
indirgeme Orani = Risksiz Getirl Orani* + Risk Primi**

* Riskslz getirl orani, 10 yillik devlet tahvillerinin getirilerl dikkate alinarak belirflenmistir. Yapilan
incelemelerde son 10 yillik devlet tahyilleri risksiz getiri orani %620 civanindadir,

** Risk primi ise belirlenen risksiz getiri oranlan dzerindan yaklagik %1-1,5 civaninda sektér riski va
%1,5-2 civarinda ilke riski dikkate alinarak belirlenmistir. Bu dogrultuda 2023 yili indirgeme orani %23
olarak belirlenmigtir.

Yamlan Dlﬁtr Vnrsw:mltr

Degerleme agamasinda firmadan alinan muhasebe verileri incelenmig ayrica bdlge pivasasinda benzer
gayrimankullerin kira degarlari incelenmigtir, Degerleme konusu tagmmazlardan Cblok 1 ve 2 numarali
bagimsiz bolimler “Ozel Otopark” nitelikli, diger bagimsiz bolimler ise “Dikkan” ve "Asma Kath
Dilkkan" niteliklidir. Taginmazlarin kullamim niteligi, kullanim alan, tabela ve reklam imkan, ticari
kabiliyeti vb. durumlardan dolayi fiyat farkliliffi gbsterecegl acik olup bu durum bagimsiz bélim bazinda

ayri ayn incelenmigtir, Yapilan hesaplamalar neticesinde rapora konu tiim bagimsiz bélimlerin
ortalama kira birlm degeri 2023 yili igin 300 TL/m? olarak belirlenmistir,

¥, 1 Varsayimlar

= Aligveris Merkezi Igin tarafimiza migteri aracilfiyla génderilen bilgilere gére toplam
kiralanabilir alan 24.198 m*dir.

¢ Doluluk orani, ilk yil igin meveut doluluk orani olan %90 kabul edilmistir. Devam eden
dnemlaerde ise artiy ghstererek bu aramin 2026 yilinda %32 olacag), kalan dénamlerde sabit
kalacag Sngbriilmistir.

* Indirgeme oraninin %23 olarak kabul edilmis olup, mevcut ekonomik kosullar ve sektér verlleri
dikkate alinarak kira birim degerindeki artizlar %35 olarak belirlenmigtir,

= AVM iwrlsindn yer alan ditkkanlar her ne kadar kurumsal firmalar alsa da, ekonomik \mrilﬁr,
yakin zamanda yaganan salgin hastaliklar gibi riskler dusunuldiginde %5 oraninda kira kayb
olabilecedi dngdrilmistir,

= Misteri araciligiyla alinan hilgiler ve yurticinde benzer biylklikteki AVM'ler igin yapilan
arastirmalar neticesinde Toplam AVM gelirinin %15°i kadar Isletme, ybnetim ve ortak alan
gideri olacagina kanaat getirilmistir.

= Her yil igin toplam cirenun %1'i eraninda yenileme mallyeti olacafi varsayilmistir.

= Tim gelir ve gider kalemleri sonrasinda 10,5 yllik projeksivon igin her yil senunda ulasilan net
gelir badeli indirgeme oram yardimiyla bugline indirganmis ve toplam piyasa degerine
ulagilmistir. llave olarak tesisin donem sonu olusacak artik-terminal defierini hesaplamak igin
kullamlan kapitalizasyon oram %7 olarak alinmigtir, Yapilan aragbirmalarda bilge genelinde ve
yurt genelinde benzer bir AVM Igin kullanilan oramin uygun oldugu tesplt edilmistir.

= Net bugiinkt degier hesaplarinda yil ortasi faktéri (0,5) hesaba katilarak daha gergekgl bir net
bugiinkl defer ortaya ¢ilkartilmigtir,

= Caligmalara Uluslararas) Defierleme Standartlari Kapsami'nda vergi ve KDV dahil edilmemistir.

= Tim ddemelerin pesin yapildif varsayilmigtir.

4 Gelir Yaklagim lle Ulasilan Sonug

Yukanda belirtilen varsayimlar, tagimmazlanin potansiyel kira gelirleri sonrasinda olugan nakit akiglar
sonrasinda tasinmazlarin defierine ulagilmistir. Bulunan degerler neticesinde degerlemeye ko
tasinmazlann toplam degeri 2,230.000.000,00 TL olarak belirlenmigtir, ﬂuﬁurlumu de

kisminda tablo olarak verilmistir. DEGERLEM i
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5.4

Difer Tespit ve Analizler

A Takdir Edilen Kira Degerleri

Ulke genelinde bulunan AVM’ler, AVM icerisinde yer alan marka ve diikkan kullamim alanlari igin
bélgede yapilan arastirmalar neticesinde taginmazlar Igin Gngorllen potansiyel kira gelirler
belirlenmistir. Buna gore taginmazlardan dikkan olarak kullamlan gayrimenkuller icin eklenti ve
tahsisler de dikkate alinarak ortalama birim kira degeri 455 TL/m?, otopark olarak kullanilan C blok 1
numarali bagimsiz bslim igin birim kira degeri 13 TL/m? olarak belirlenmistir. Taginmazlar icin takdir
edilen toplam kira defieri asafida veriimistir.

Toplam Kiralanabilir Alan Toplam Kira Deger
Birlm Ki | i
- (EKlnti ve tahsislar dahil) b il (TL/AY)
Dukkan alarak kullanilan taginmatlar 12.347,00 £455,00 £5.617.8R5,00
tzal otopark elarak kullanilan C Bblok 1 11.851,00 £13,00 £154.063,00
numarali Bagimaz ballm
Taplam £48.771,941,00

hi r I
S8z konusu tasinmazlar bagimsiz bolim niteliginde olup hasilat paylagimina veya kat karsiigina konu
almayacagi diglineesiyle bu yénde herhangi bir caligma yapilmamaistir,

zerin r listirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Dafierleri

56z konusu tasinmazlar bagimsiz bdliim niteliginde olup halihazirda faal olan bir avm igerisinde yer
almaktadir. Bu nedenle taginmazlar ile ligili herhangi bir proje gelistirme caligmasi yapilmamigtir.

A En Verimli ve En iyl Kullanim Degerl Analizi
Degerleme konusu taginmazlann meveut durumu, bulundufiu bdlge ve cevre Bzellikleri dikkate
alindiginda mevcout kullanim seklinin en etkin ve verimli kullamm sekli olacag kanaatine vanilmigtir,

& Musterek veya Bolinmils Kisimlanin Degerlema Analizi
Degerleme konusu taginmatlarin tamami deflerlemeye tabi tutulmug olup misterek veya balinmus
kisim degerlemesi yapilmamstir,

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES|
Farkli Deflerleme Yontemlerl ile Analiz Senuglarinin _Uyumlastinimasi ve Bu Amacla |zlenen
Metotlann ve Nedenlerinin Aciklanmas:

Rapora konu taginmazlar icin degerleme galismasi raporun gl kisimlannda belirtildigl Gzere ayriayn
analiz yapilmigtir, Pazar analizi ydntemi (emsal kargilagtirma) ile bagimsiz bélim bazinda deger
takdirinde bulunulmustur, Gelir yaklagiminda ise musterl araciligiyla génderilen veriler, bolgede ve
yurt genelinde yapilan arastirmalar, ekanomik kogullar dikkate alinarak her taginmazlar igin nakit akisi
diizenlenmls ve taginmazlarin deferine ulagilmistir. Defierlemée konusu taginmazlarin halihazirda faal
almasi ve gelir getiren bir milk olmas dikkate alinarak gelir yaklagim ile tespit edilen degerler nihal
deger olarak esas alinmigtir,

6.3

A58 Brekle 3 2] : ' g Meviua

Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Meveut Olup Olmadigi Hakkin
Igili kurumlarda yapilan aragtirma ve incelemeler neticesinde, taginmazlar igin alinmasi gereken tim
yasal belge ve bilgilerin meveut oldufiu, yasal perekliliklerin de yerine pgetirildifii gérilmdistir.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb. olumsuzlugunun bulunmadig_bi
adinlimistir.
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Daﬂwlarnwt kﬂnu tasmmazlar dt&rinda bulunan takvldatlir raporun 3.3 bélimiinde aciklanmigtir.
ligil kayitlar tasinmazlar ile llgili herhangl bir olumsuzluk teskill etmemektedir,

Ti!EII'IITlMli"ln dwrinn l1lskm l;'u mnddndu hnlnr’nldlﬁi uznm hlrrhanal hir sinirlama veya kisitlama

bulunmamaktadir,

6.7

6.8

Deﬁerleme kunusu ta;mma:lar hailmslz héliim nitullﬁlnde nlup bu rnadde ﬂu ilgisi hulunrnarnaktadlr

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki lse, Ost Hakki ve Devre Milk Hakkinin

Duﬁurlumu kunuau list hakkl vaya dwru mﬁlk hahkl duiildir.
Gayrimenkuliin Tapudali Niteliginin, Filli Kullanim Seklinin ve Partféye Dahil Edilme Nitelifinin

Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadif Hakkinda Gérils lle Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadiih Hakkinda Gériis

Dagerlema konusu gayrimenkultin tapudaki nitelikleri ile fiill kullamm sekll birbirlyle uyumludur. Ancak
taginmazlar ile ilgili proje harici yapilan imalatlar nedeni ile yapi kayit belgesi dizenlenmistir. 56z
konusu yapi kayit belgelerine istinaden hazrlanmig bir mimari proje bulunmamakta olup, mimari
prajelerin hazirlanmasi ve tapuya tescil ettirilmesi dneriliv. Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin 111-48.1
sayill “Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina llizkin Esaslar Teblig"nin 7.bélim 22.maddesi 1.fikrasinin (a)
bendi "(Degisik: RG-9/10/2020-31269) Alim satim kdr veya kira geliri elde etmek amaciyla; arsa, arazi,
konut, ofis, aligveriy merkezi, otel, lojistik merkezi, depo, park, hastane ve benzeri her tirli
gayrimenkull satin alabilir, satabilir, kiralayabilir, kiraya verebllir ve satin almayi veya satmay) vaad
edebilirler, Su kadar ki minhasiran altyapi yatinm ve hizmetlerinden olugan portféyi igletecek
ortakliklar sadece altyapi yatinm ve hizmet konusu olan gayrimenkuller ile llgill olan lslemlerl
gergeklegtirebilir,” Ve (b) bendi “(Degisik;RG-2/1/2019-30643) Portfiylerine alinacak her tiirli bina ve
benzerl yapilara lliskin olarak yapi kullanma izninin alinmiz ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi
rarunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kigilerle birlikte ortaklifa ait alan otel, aligveris
markezl, Is merkezl, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas ve sube gibi yapilann, tamaminin veya
bélimlerinin yalnizca kira gelirl elde etme amaciyla kullanilimas halinde, anilan yapiya iliskin olarak
yapi kullanma lzninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna
uygun olmasi yeterli kabul edilir. Ayrica, 3/5/1985 tarihli ve 3194 sayili Imar Kanununun gegici 16 nei
maddesi kapsaminda yap kayit belgesi alinmig olmas, bu fikrada yer alan yapi kullanma izninin alinmig
olmasi sartinin yerine getirilmesi igin yeterli kabul edilir.” gere@l taginmazlarin tapudaki nitelikleriyle
GYO portféyilinde bina olarak bulunmasina bir engel olmadig) kanaatine variimigtir,
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7. SONUC
7.1

Bu rapor, Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhf A5 nin talebl Gzerine; [stanbul ill, Atasehlir llgesi,
Kigiikbakkalkély Mahallesi, 3394 ada 1 parselde yer alan “Diilkkan”, “Asma Kath Dikkan”, “Ozel
Otopark” nitelikli 43 adet bafimsiz bélimiin adil plyasa defierinin Tlrk Lirasi cinsinden tespitine
yonellk SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari igeren bu degerleme raporu tarafimizca
hazirlanmigtir,

Tarafimizea igleme alindigi taribteki degerleme konusu tasinmazlarin Pivasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundufu botlge genelinde yapilan Inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluglardan edinilen balge va bilgi dogrultusunda olugan kanaat, ilcenin ve bilgenin geligme trendi,
gayrimenkulin imar durumu ve yapilagma sartlari ile kullanim fonksiyonu, arsanin alani, geometrik
sekll, topogirafya durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyetl, cevresinin tesekkil tarzi ile sehir
merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan
caphesi, ulasim ve gevre Ozelliklerl, mevcut ekonomik gartlar gibi tim faktbrler dikkate alinarak,
bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagy, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yiikseltici
ve kiymet distrlel mispet menfl tdm faktérler géz dnlinde bulundurularak yapilmistir,

7.2 Nihai Degier Takdiri
Taginmazlara deger verilicken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan Incelemeler neticesinde ulagilan veriler ve kullanilan ybntemlerin
sonuglan anlamh sekilde neticelenmigtir,

Taginmazlann bulundufu bélge ve konumlandigi lokasyon &zelinde, kullanim amag ve kapsam
dogrultusunda, tapu niteligi ve filli niteligi dikkate alinarak piyasa deferini daha dogru gosterdigl
gerekgesiyle gelir yaklagimi neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir,

Baylalikle;

Taginmazlarin degerleme tarihi itibarlyle gelir yaklasim yéntemine gore kanaat getirilen ve takdir
edilen toplam piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 2.230.000.000,00-TL ve Yaziyla [ki Milyar |ki Yiiz Otuz Milyon Tiirk Lirasi'dir.

KDV Dahil Toplam Satis Dederi: 2.631.400.000,00-TL dir.

1. Tespit edilen bu dederler taginmazin pegin satigina yéneliktir,
Nihai defer, KDV Harfg dederi ifade eder.

Is bu rapor, ekleriyle bir bitdndir,

Nihai deder takdirl, raporun Igeridinden ayri tutulamaz.
Dederleme tarihi itibariyle TOMB Déviz Kuru 15:25,8231 TL dir,

oA W N

Burak Barig Raci Gékeehan SONER Erdeniz BALIKCIOGLU
Defierleme Uzmani Kontrolér Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 406713 SPK Lisans No: 404622 __ SPKLisans No: 401418
Tal: 0312 467 v o) Vo -H\.I' T ungpd
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8. UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor igin agagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

- = w =W

Rapaorda sunulan bulgular sahip oldufumuz tim bilgiler ¢ergevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuclar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlichr,

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

Raporun konusunu alugturan gayrimenkul ile meveut veya potansiyel highir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgill higbir Snyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis olduumuz hizmet kargibfi dcret, raporun herhangl bir béllimine bafih
degildir.

Degierleme ahlakl kural ve performans standartlanina gére gergeklestiriimistir.

Degerleme Uzman(lar) mesleki egitim sartlanna haiz bulunmaktadir,

Dejierleme Uzmani{lar)i, gayrimenkullin yeri ve rapor icerifl konusunda deneyim sahibidir,

Rapor konusu miilk, kigisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekll Incelemeler
yapilmigtir.

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

Caligma, Is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Deferlemea
Standartlari’na uygun alarak raperlanmigtir,

< |3 bu rapor, miiteri talebine ézel olarak hazrlanmigtir. ligilisi ve hanirlamg amac diginda
3.sahislar tarafindan kullamilamaz, kepyalanamaz ve cogaltilamaz.

9. R

R EKL

A Nakit Ak Tablosu,

A Bagimsiz BOllm Deger Detay,

A Tapular, Takyidat Belgeler|,

A Resmi Belgeler,

A Taginmaz Gorselleri,

A 5PK Lisans Belgelerl ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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