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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 Yatinm Ortakligi A.S.
: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
: 24.10.2025 tarih ve 4 kayit no‘lu

. 24.12.2025

:31.12.2025

: 5is glnd

: 2025/0ZAKGYO/11

: Tam mulkiyet

: Bu rapor; Ozak Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi
A.S.’nin talebine istinaden degerlemeye konu A Blok,
24 adet bagimsiz bolim, B Blok, 11 adet bagimsiz
bolim ile C Blok, 8 adet bagimsiz bolumun Turk lirasi

cinsinden aylik pazar kira dederi ile toplam pazar
dederinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Barbaros Mahallesi, Atasehir Bulvari,
Ak Zambak Sokak,
Bulvar 216 AVM ve Ofis Kompleksi,
No: 1/1, A Blok, 24 adet bagimsiz bélim,
No: 1, B Blok, 11 adet bagimsiz bélim,
No: 2, C Blok, 8 adet bagimsiz bolum,
Atasehir/ISTANBUL

: Istanbul  1li, Atasehir Ilgesi, Kiiclikbakkalkdy
Mahallesi, G22A03A1B pafta, 3394 adada kayitl,
5.873,50 m2 ylizélcimli “A Blok 6 Kat, B Blok 2 Kat,
C Blok 8 Kattan Olusan Betonarme Bina ve Arsas!”
nitelikli 1 no’lu parsel Gzerinde bulunan A Blokta 24
adet bagimsiz bélim, B Blokta 11 adet bagimsiz
bolim, C Blokta 8 adet bagimsiz bélim

: Ozak Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.

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

: 1/1000 Uygulama Imar Plani’'nda Imar lejant:
“Ticaret Alani”, Plan notlari: insaat nizami: ayrk
nizam, Hmax: 18.50 m ve KAKS: 1,25

: Aligveris merkezi

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDIR EDILEN DEGERLER

Toplam Aylik Pazar Kira Degeri

Toplam Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

KDV Harig KDV Dahil

12.245.000, -TL 14.694.000, -TL

4.658.955.000, -TL | 5.590.746.000,-TL

Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Gayrimenkul Degerleme Uzmani
Sorumlu Degerleme Uzmani

Zafer TOKA (SPK Lisans Belge No: 406509)
Kadriye KILINC (SPK Lisans Belge No: 406170)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

Istir.

T/ TERRA

Raporun Tarihi ve Numarasi

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

Degerleme Tarihi

Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve
Numarasi

Raporun, Tebligin 1. Maddesi
Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

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
31.12.2025 tarihinde, 2025/0ZAKGYO/11
rapor numarasi ile hazirlanmistir.

Zafer TOKA - SPK Lisans No: 406509
(Gayrimenkul Degerleme Uzmani)
Kadriye KILINC - SPK Lisans No: 406170
(Gayrimenkul Dederleme Uzmani)

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

Bu dederleme raporu igin, sirketimizin
dedgerleme uzmanlan 24.12.2025 tarihinde

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

incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Ozak
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. arasinda
taraflarin hak ve yakumlultklerini belirleyen 4
nolu ve 24.10.2025 tarihli dayanak
sOzlesmesi hlikimlerine badlh kalinarak
hazirlanmistir.

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

Sirketimiz tarafindan daha o©nce hazirlanan
dederleme konusu tasinmazlara ait 5 adet
gayrimenkul dederleme raporu bulunmakta
olup son 3 rapora iliskin bilgiler rapor ekinde
sunulmustur.
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TJ TERRA

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO : +90 (216) 784 41 10

KURULUS TARIHI : 13 Agustos 2014

ODENMIS SERMAYESI : 1.000.000,-TL

TICARET SiCiL NO : 934372

SPK LISANS TARIHI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasasl Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Dederleme Sirketleri
Listesi"ne alinmistir.

BDDK LISANS TARIHI : Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme 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 tuzel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak,
dederlerini tespit etmeye yodnelik tim raporlan 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 : Kazlicesme Mahallesi, Kennedy Caddesi, No: 52C, 34020,
Bayrampasa / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 486 36 50

TESCIL TARIHI : 01 Subat 2008

ODENMIiS 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
gergeklestirmek Uzere adi ortakhk kurabilen ve Sermaye
Piyasasi Kanunu’nun 48. maddesinde siniri gizilen faaliyetler
cercevesinde olmak kaydi ile Kurulun Gayrimenkul Yatirm
Ortaklklarina 1iliskin 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
tasinmazlarin Tirk lirasi cinsinden toplam aylik pazar kira dederi ile toplam pazar dederinin
tespitine ydnelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslar Hakkinda Teblig” hiuktmleri ile ayni
tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’un
Seri 1III-62.1 sayilli “Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Tebligi”
dogrultusunda Sermaye Piyasasl Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil
karari ile uygun gorilen Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir.
Rapor; Sermaye Piyasas! Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
Isbu dederleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amacgla kullanilamaz.
Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

RAPOR NO: 2025/0ZAKGYO/11



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

T/ TERRA

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

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

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

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

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

e Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

¢ Gayrimenkulln satigi igin makul bir stre taninmistir.

o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilimaktadir.

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

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

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

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

e Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

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

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

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

¢ Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

¢ Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

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

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

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

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

SAHIBI : Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

iLi : Istanbul

iILCESI : Atasehir

MAHALLESI : Kiiclikbakkalkdy

PAFTA NO : G22A03A1B

ADA NO : 3394

PARSEL NO i1

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : A Blok 6 kat, B Blok 2 kat, C Blok 8 kattan olusan betonarme bina
ve arsasi (*)

ARSA ALANI : 5.873,50 m2

YEVMIYE NO : 11894

TAPU TARIHI : 20.06.2014 (**)

(*) Kat mulkiyetine gegilmistir.
(**) Rapor ekinde yer alan tapu sureti gorsellerinde tapu tarihi kat irtifakindan kat miulkiyetine gegis ve
cins degdisikligi islemi ile 03.11.2014tlr. Rapor igeridinde takbis belgelerindeki tarih esas alinmistir.

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LiSTESI

BAG. KAT ARSA SAYFA

SIRA BLOK BOL.

NO NO NO NO NITELIGT PAY1 NO

1 A 1 Bodrum Dikkan 181 /10000 | 480 47476
2 A 2 Bodrum Diikkan 74 / 10000 480 (47477
3 A 3 Bodrum Dikkan 42 /10000 | 480 |47478
4 A 4 Bodrum Dikkan 76 /10000 480 |47479
5 A 5 Bodrum Dikkan 45 / 10000 480 |47480
6 A 6 Bodrum Dikkan 45 /10000 | 480 47481
7 A 7 Bodrum Dikkan 80 /10000 | 480 |47482
8 A 8 Bodrum Dikkan 181 / 10000 | 480 47483
9 A 9 Bodrum Dikkan 210/ 10000 | 480 |47484
10 A 10 Bodrum Dikkan 184 / 10000 | 480 |47485
11 A 11 Bodrum Dikkan 191 /10000 | 480 [47486
12 A 12 Bodrum Dikkan 259 /10000 | 480 |47487
13 A 13 Bodrum Dikkan 167 /10000 | 480 |47488
14 A 14 Zemin Dikkan 63 /10000 480 |47489
15 A 15 Zemin Dikkan 72/10000 480 (47490
16 A 16 Zemin Diikkan 125 /10000 480 (47491
17 A 17 Zemin Dikkan 157 /10000 | 480 |47492
18 A 18 Zemin Dikkan 141 /10000 | 480 [47493
19 A 19 Zemin Dikkan 204 /10000 | 480 |47494
20 A 20 Zemin Dikkan 241 /10000 | 480 |47495
21 A 21 Zemin Dikkan 214 /10000 | 480 |47496
22 A 22 Zemin Dikkan 197 /10000 | 480 (47497
23 A 23 Zemin Duikkan 48 /10000 480 |47498
24 A 24 Zemin Dikkan 54 /10000 480 |47499
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NiTELIGI SAVFA
25 B 1 Bodrum Dikkan 149 /10000 | 481 [47531
26 B 2 Bodrum Dikkan 77 / 10000 481 |47532
27 B 3 Bodrum Dikkan 84 / 10000 481 |47533
28 B 4 Bodrum Dikkan 144 / 10000 | 481 |47534
29 B 5 Bodrum Dikkan 49 / 10000 481 |47535
30 B 6 Bodrum Dikkan 238 /10000 | 481 |47536
31 B 7 Bodrum Dikkan 168 / 10000 | 481 |47537
32 B 8 Bodrum Dikkan 136 /10000 | 481 [47538
33 B 9 Bodrum Dikkan 400 / 10000 | 481 [47539
34 B 10 Bodrum Dukkan 281 /10000 | 481 [47540
35 B 11 Zemin Dikkan 250 / 10000 | 481 |47541
36 C 1 4. 5. 6. Bodrum Ozel Otopark 185/ 10000 | 481 [47542
37 C 2 1. Bodrum Ozel Otopark 15/ 10000 481 |47543
38 C 3 1. Bodrum Asma Katli Dikkan 270 / 10000 | 481 |47544
39 C 4 1. Bodrum Asma Katli Dikkan 227 / 10000 | 481 | 47545
40 C 5 1. Bodrum Asma Katl Dikkan 228 /10000 | 481 |47546
41 C 6 1. Bodrum Dikkan 243 / 10000 | 481 |47547
42 C 7 1. Bodrum Dukkan 433 /10000 | 481 [47548
43 C 8 Bir Dikkan 172 /10000 | 481 [47549

4.1.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

18.11.2025 tarihi itibari Webtapu Portal Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu
Kaydi” belgelerine gore tasinmazlar lizerinde asagidaki not bulunmaktadir.

Tiim Bagimsiz Boliimler Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Boliimii:

e Yonetim plani: 05.06.2014 tarihli. (20.06.2014 tarih ve 11894 yevmiye no ile)

e Kat miulkiyetine gevrilmistir. (03.11.2014 tarih ve 20713 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

e 0,01 TL bedel karsiliginda TEDAS lehine 99 yillidina kira sézlesmesi vardir. (19.04.2013

tarih ve 8207 yevmiye no ile)

4.1.3. KAT IRTIFAKINA ESAS MIMARI PROJE INCELEMESI

Webtapu Portal Sistemi'nde ve Atasehir Belediyesi dijital imar arsivinde bulunan
tasinmazlarin konumlandigi bloklara ait kat irtifakina esas 13.05.2014 tarih ve 2014-4762 sayil
mimari tadilat ve bila tarih ve bila sayili mimari tadilat projeleri (izerinde yapilan incelemelerde
asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

e Dederlemeye konu badimsiz bélimlerin brit kullanim alanlar asadidaki tabloda

belirtilmistir.

NETELIGL BRUT KULLANIM ALANI
A Bodrum Dikkan 150,04
A Bodrum Dikkan 46,00
A Bodrum Dikkan 38,27
A Bodrum Diikkan 60,64
A Bodrum Dikkan 41,09
A Bodrum Dikkan 40,81
A Bodrum Diikkan 83,44
A Bodrum Dikkan 53,76
A Bodrum Dikkan 122,66
A Bodrum Diikkan 146,22
A Bodrum Diikkan 112,50
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BRUT KULLANIM ALANI
- (m»)

NiTELIGI

A Bodrum Diikkan 236,37
A Bodrum Dikkan 303,83
A Zemin Dikkan 68,29
A Zemin Diikkan 79,36
A Zemin Diikkan 122,48
A Zemin Dikkan 103,46
A Zemin Diikkan 83,30
A Zemin Diikkan 100,23
A Zemin Dikkan 89,78
A Zemin Dikkan 203,73
A Zemin Dikkan 200,95
A Zemin Diikkan 37,92
A Zemin Diikkan 44,48
B Bodrum Dikkan 232,42
B Bodrum Diikkan 69,59
B Bodrum Diikkan 74,26
B Bodrum Dikkan 157,22
B Bodrum Dikkan 50,63
B Bodrum Diikkan 165,83
B Bodrum Diikkan 147,54
B Bodrum Diikkan 157,81
B Bodrum Diikkan 898,93
B Bodrum Diikkan 216,52
B Zemin Diikkan 101,16
C 4. 5. 6. Bodrum Ozel Otopark 11.851,86
C 1. Bodrum Ozel Otopark 582,11
C 1. Bodrum Asma Katli Dukkan 170,54
C 1. Bodrum Asma Katli Dikkan 177,53
C 1. Bodrum Asma Katl Dikkan 163,80
C 1. Bodrum Diikkan 592,53
C 1. Bodrum Dikkan 1.107,61
C 1 Dikkan 56,02
TOPLAM 19.543,52

EKLENTILI BRUT ALAN 24.047

Not: Dederlemeye konu tasinmazlarin eklentili briit alan bilgileri; Ozak GYO A.S.’nin tarafimiza

vermis oldugu kiraya esas brit alan tablosundan edinilmistir.

¢ Yerinde yapilan incelemelerde dederlemeye konu bagimsiz bélimlerin; kat, kattaki konum ve
kullanim alani olarak mimari projesine uygun oldugu ancak i¢ mekan bdélimlendirmelerinin
kat irtifakina esas mimari projesinden kismen farkh oldugu gortlmustar.

e Ic mekanlarda yapilan bu imalatlar basit insaat teknikleriyle insa edilmis olup gerektiginde
binanin statigine zarar vermeden sokilebilir veya tekrar eski haline getirilebilir 6zellige
sahiptir.

4.1.4. KADASTRO INCELEMESI

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

Atasehir Belediye Baskanhdi Plan ve Proje Midirligi'nin 23.12.2025 tarih ve 99148768-
622.02-8481/38103 sayil imar durumu yazisina gore; rapor konusu tasinmazlarin konumlu
oldugu parsel; 14.08.2009 - 02.10.2009 - 21.04.2010 - 30.10.2012 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli
Atasehir Toplu Konut Alani Bati Bolgesi Revizyon Uygulama Imar Plani’'nda, 02.12.2011 tasdik
tarihli 1/1000 dlcekli Atasehir Toplu Konut Alani Bati Bolgesi Rekreasyon Alani ve Yollara iliskin
Revizyon Uygulama Imar Plani Degisikligi’'nde, 13.03.2012 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Atasehir
Toplu Konut Alani Bati Bolgesi Ticaret Alani ve Yollara iliskin Revizyon Uygulama Imar Plani
Degisikligi'nde, 22.06.2011 tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Atasehir Toplu Konut Alani Bati Bolgesi
Rekreasyon Alani ve Muhtelif Yollara iliskin Revizyon Uyulama imar Plani'nda “Ticaret Alani”
olarak gosterilen bdlge ve kismen “ Yol Alanl” igerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu

belirtilmistir.

Plan notlarina gore yapilasma sartlari asagidaki sekildedir:
e Yapi Yiiksekligi (Hmax): 18,50 m
¢ KAKS: 1,25
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Not: Katlar Alani Kat Sayisi (KAKS): Yapinin bltin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapal cikmalar
dahil kullanilabilen batln katlarin isikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.
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4.1.6. GAYRIMENKULUN PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA
BILGILER
Atasehir Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Midarliga arsivinde dederleme tarihi itibari
ile dedgerleme konusu tasinmaza ait arsiv dosyasi igerisinde yapilan incelemelerde asagidaki
tespitlerde bulunulmustur.
o Degerlemeye konu tasinmazlara ait yapi ruhsatlari asagidaki tabloda listelenmistir.

BLOK e e B.B. NITELIGI VE SAYISI

TARIHI NO NEDENI ALANI
A 28.12.2012| 12-45 |Yeni Yapl 15.458 | 33 Ofis, 19 Diikkan ve Ortak Alan
B 28.12.2012|12-45/1 | Yeni Yapi 3.152 | 8 Dikkan ve Ortak Alan
C 28.12.2012[12-45/2 | Yeni Yapi 27.402 | 2 Ofis, 6 Dikkan ve Ortak Alan
A 02.04.2013 4-8 Tadilat 15.464 | 32 Ofis, 20 Dukkan ve Ortak Alan
B 02.04.2013| 4-8/1 |Tadilat 3.145|9 Dukkan ve Ortak Alan
C 02.04.2013| 4-8/2 |Tadilat 27.426 | 2 Ofis, 6 Dikkan ve Ortak Alan
A 13.05.2014| 5-29 |Tadilat 15.621 | 31 Ofis,24 Diikkan ve Ortak Alan
B 13.05.2014| 5-29/1 |Tadilat 3.101 |11 Dikkan ve Ortak Alan
C 13.05.2014 | 5-29/2 |Tadilat 27.423| 2 Ofis, 6 Dikkan ve Ortak Alan
B 24.01.2017| 1-36 |Tadilat 3.101 /10 Ofis, 1 Sinema
B 01.02.2017 2-2 Yenileme 3.101 |10 Ofis, 1 Sinema
A 11.05.2018 5-9 Tadilat 15.393 | 20 Ofis-Isyeri ve Ortak Alan
B 11.05.2018| 5-9/1 |Tadilat 3.278 |14 Ofis-Isyeri, 1 Sinema ve Ortak Alan
C 11.05.2018| 5-9/2 |Tadilat 27.474 | 8 Ofis-Isyeri, ve Ortak Alan

e Dederlemeye konu tasinmazlara ait yapi kullanma izin belgeleri asadidaki tabloda
listelenmistir.

BELGE VERILIS

INSAAT N
ALANI B.B. NITELIGI VE SAYISI
15.621 | 55 Ofis-Isyeri ve Garaj
3.101 |11 Ofis-Iisyeri ve Merdiven
27.423 | 8 Ofis-Isyeri ve Merdiven
3.101|10 Ofis-Isyeri, 1 Sinema ve Ortak Alan

NO NEDENI
14-570 |Iskan
14-571 |Iskan
14-572 |Iskan
17-149 |Iskan

22.10.2014
22.10.2014
22.10.2014
16.05.2017

e A, B ve C Bloklarda yapilan proje hilafi uygulamalara iliskin temin edilen yapi kayit
belgelerinin diizenleme tarihi, belge numarasi ve basvuru numarasi bilgileri asagidaki
tabloda belirtilmistir.

>0|W|>

BLOK ‘ BELGE TARIHI BELGE NO BASVURU NUMARASI
A 30.12.2018 BV7C3BCZ 4483991
A 30.12.2018 BOTTDFS7 4484041
A 30.12.2018 Y6VU83K5 4484074
A 30.12.2018 947YD94P 4484102
A 30.12.2018 YAJHLOKK 4484137
A 30.12.2018 35CY63C6 4484156
A 30.12.2018 BO5TT2]2 4484189
A 30.12.2018 A1LT6MMN 4484245
A 30.12.2018 LET73MBG 4484265
A 30.12.2018 PK55E49N 4484295
A 30.12.2018 DZTUY727 4484325
A 30.12.2018 E31Y92D3 4484357
A 30.12.2018 TA23CMRG 4484400
A 30.12.2018 RT8Z5P64 4484487
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BLOK BELGE TARIHI BELGE NO BASVURU NUMARASI
A 30.12.2018 ME36T7VY 4484521
A 30.12.2018 FUSEP23T 4484635
A 30.12.2018 BNSD4HH6 4484657
A 30.12.2018 2G8VTBS5F 4484687
A 30.12.2018 S2B42H4U 4484718
A 30.12.2018 MA53YA3B 4484752
A 30.12.2018 BKKUYNHZ 4484786
A 30.12.2018 FPSLNNNY 4484810
A 30.12.2018 GRHIOLVRP 4484829
A 30.12.2018 RLYHB7V4 4484842
A 30.12.2018 6PY7ZBYS 4484891
B 30.12.2018 TK644RL5 4484931
B 30.12.2018 8EFTABH9 4484974
B 30.12.2018 JCHG3KD3 4484992
B 30.12.2018 1TTLZUMP 4485242
B 30.12.2018 RB3725CU 4485643
B 30.12.2018 GCFL4RKH 4485683
B 30.12.2018 YU7SM4R1 4485703
B 30.12.2018 2S5AME4L 4485745
B 30.12.2018 T53EP5AG 4485793
B 30.12.2018 J4S1HEPU 4485894
B 30.12.2018 P4PBOMG4 4485932
Cc 30.12.2018 JBGYLSLP 4486030
Cc 30.12.2018 LG7R74MS 4486081
Cc 30.12.2018 E8R2Z7SE 4486111
Cc 30.12.2018 5G8E1584 4486122
Cc 30.12.2018 L19MR4PE 4486138
Cc 30.12.2018 6G8RKF78 4486176
Cc 30.12.2018 CHPYACKG 4486195
Cc 30.12.2018 8LH1RY9V 4486222
Cc 30.12.2018 2RG896A1 4486242
Cc 30.12.2018 PECYVC2P 4486285

Dederleme konusu tasinmazlar ve konumlandiklari yapi igin yapi kayit belgelerinden
sonra duzenlenmis herhangi bir yapi tatil tutanagina ve 3194 sayili Imar Kanunu’'nun
32. ve 42. maddelerine istinaden alinmis olan bir enclimen kararina rastlanilmamistir.

4.2. GAYRIMENKUL ILE 1ILGILI HERHANGI BIR TAKYIDAT VEYA
DEVREDILMESINE iLiSKIN HERHANGI BiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BIiLGi
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

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

beyanlar ile serhin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup tasinmazlarin devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tapu kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cergcevesinde gayrimenkul yatirim ortakhgi portfoyiinde “binalar”
bashigi altinda bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisinda) ve kiralanmalarinda
herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.
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\/ TERRA

4.3. GAYRIMENKUL 1ILE iILGiLI VARSA, SON UC VYILLIK DONEMDE
GERGEKLESEN 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 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandigi parselin kadastral durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

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

durumunda herhangi bir degisiklik olmadidi tespit edilmistir.

4.3.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGIiSiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandigi parselin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

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

4.4. GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENIN iMAR DURUMUNA iLiSKiN
BILGILER
Tasinmazlarin bulundugu parselin imar durumu “Ticaret Alani”’dir. Tasinmazlarin

konumlu oldugu bélge genellikle Ticaret + Konut Alani lejantina sahip parseller Gizerinde yapilar

bulunmaktadir.

4.5. GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLI YAPI TESPiTI VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR
Tasinmazlarin bulundugu binayla 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 igin dizenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi

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

edilmemistir.

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

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

Gayrimenkullerin Proje, Ruhsat, Sema Vb. Doklimanlari Hakkinda Bilgiler” bashgi altinda yasal

belgeler hakkinda detayl bilgiler anlatiimistir.
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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 yap! kullanma izin belgesi alindigindan proje tamamlanmis olup

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

kalmamistir.

4.9. EGER BELIRLI BIR PROJEYE iISTINADEN 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 degerlemesi yapilmamistir.

4.10. VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA

BILGI
Rapora konu 3394 ada 1 parsel lizerinde bulunan bina igin 14.11.2019 tarihli, B sinifi enerji

S34953270727D, S34B886A9CC30 ve S347D075D5B31 numarali  kimlik  belgeleri
bulunmaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULUN FIziKi OZELLIKLERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZzi VE KULLANILAN

VERILER

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Atasehir ilcesi, Barbaros Mahallesi, Atasehir
Bulvari, Mor Zambak Sokak Uzerinde yer alan Bulvar 216 AVM ve Ofis Kompleksi blinyesinde
bulunan, 9/A kapi no’lu A Blok'ta yer alan 24 adet bagimsiz bolim, 9/B kapi no’lu B Blok'ta yer
alan 11 adet bagimsiz bolim, 9/C kapi no’lu C Blok'ta yer alan 8 adet bagimsiz bélimddr.

A Blok'ta yer alan tim tasinmazlar, B Blok'ta yer alan tim tasinmazlar (9 no’lu bagimsiz
bolim sinema salonudur) ve C Blok’ta yer alan 3 ila 8 no’lu tasinmazlar dikkandir. C Blok 1 ve
2 no’lu bagimsiz bélimler ise 6zel otoparktir.

Bagimsiz bolumler kismen bos durumda, kismen de kiracilar tarafindan kullaniimaktadir.

Bulvar 216 AVM ve Ofis Kompleksi'ne ulasim; Barbaros Mahallesi’'nin ana arterlerinden biri
niteligindeki Atasehir Bulvari lzerinden saglanabilmektedir. Bulvar 216 AVM ve Ofis Kompleksi;
Atasehir Bulvari’ni bati istikametinde takip edilerek ulasilan Mimar Sinan Parki'ni gegtikten sonra
sag tarafta bulunan Mor Zambak Sokak ile kesistigi kdsede konumlanmaktadir.

Yakin ¢evresinde, Atasehir Mimar Sinan Camii, Uphill Towers, Uphill Court, KentPlus, My
World Starland, My World Moontown, Andromeda, Atasehir Rotary Cok Programli Anadolu Lisesi,
Ulker Sports Arena ve toplu konut siteleri bulunmaktadir. Tasinmazin konumlandigi Bulvar 216
AVM ve Ofis Kompleksi'nin cepheli oldugu Atasehir Bulvari yogun bir arag trafigine sahiptir.

Merkezi konumu, ulasim rahathdi, muisteri celbi, gevrenin yiksek ticari potansiyeli ve
alisveris merkezi icerisinde konumlanmasi tasinmazin dederini olumlu yonde etkilemektedir.

Bdlge, Atasehir Belediyesi sinirlar icerisinde yer almakta olup 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

Bulvar 216 AVM ve Ofis Kompleksi; blinyesinde hem madazalari hem de birolar barindiran
bir alisveris merkezidir.

Tesis; 41 adet dikkan, 31 adet ofis ve 2 adet 6zel otopark olmak Uzere toplam 74 adet
bagimsiz bolimden olusmaktadir.

Tesis, A, B ve C Blok olmak lizere 3 adet bloktan olusmaktadir.

A Blok; bodrum, zemin, 4 normal ve gati kati olmak lGzere toplam 7 katli, B Blok; bodrum ve
zemin kat olmak Gzere toplam 2 katli, C Blok ise; 6 bodrum, zemin ve normal kat olmak Gzere
toplam 8 katlidir.

Projesine goére; -31.00,-27.80,-24.60,-21.40,-18.20 kotlari otopark alani ve ortak alanlardan
olusmaktadir.

-15.00 kotu C blok 1. bodrum katina denk gelmekte olup 5 adet dikkan, 1 adet 6zel otopark
alani ve ortak alanlardan olusmaktadir.

-9.00 kotu B blok bodrum kat ve C Blok 1. kata denk gelmekte olup 11 adet dikkan ve ortak
alanlardan olusmaktadir.

- 4.50 kotu A blok bodrum kata denk gelmekte olup 13 adet dikkan ve ortak alanlardan
olusmaktadir.

0.00 kotu A blok zemin katina denk gelmekte olup 11 adet diikkan ve ortak alanlardan
olusmaktadir.

A Blok normal katlari ve ¢gati katinda toplam 31 adet ofis bulunmaktadir.

Rapora konu tasinmazlar yapinin AVM bélimuni olusturmaktadir.
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5.2.2. ALISVERIS MERKEZININ TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI Betonarme karkas

INSAAT NizAMI Ayrik

A Blok: 7 (bodrum, zemin, 4 normal ve cati kati)
KAT ADEDI B Blok: 2 (bodrum ve zemin kat)
C Blok: 8 (6 bodrum, zemin ve normal kat)

TOPLAM INSAAT ALANI 46.144,87 m?2

BAGIMSIZ BOLUMLERIN TOPLAM
KULLANIM ALANI (*)

EKLENTILI BRUT ALAN (**) 24.047 m?2

19.543,52 m?2

ELEKTRIK Sebeke

JENERATOR Mevcut (3 adet 725 KWA kapasiteli)

TRAFO Mevcut (2 adet 1.600 KWA kapasiteli)

PARATONER Mevcut (faraday Kafesi)

ISITMA-SOGUTMA Merkezi klima sistemi mevcut (VRF-VRV-HRV sistemleri)

6 adet yolcu, 2 adet yik ve 1 adet panoramik asansor
mevcut

1. bodrum kat ile 1. carsi kati arasinda her katta inis cikis
olmak lzere toplam 4 adet

SU-KANALIZASYON Sebeke (Ayrica atik yag depolama sistemleri mevcut)

Mevcut (500 ton kullanma suyu deposu, 500 ton yangin
suyu deposu)

Guvenlik elemanlari, alarm sistemi ve glvenlik
GUVENLIK kameralari (CCTV) mevcut (Otomasyon dahilinde 124
adet kamera)

Duman ve 1si detektdrleri mevcut (acil anons sistemi,
dogalgaz kesme sistemi ve deprem sensérii)

Yangin dolaplari, hidrantlar, sprinkler sistem ve bazi
hacimlerde yangin tipleri mevcut

ASANSOR

YURUYEN MERDIVEN

SU DEPOSU

YANGIN IHBAR SISTEMi

YANGIN SONDURME TES.

YANGIN MERDIiVENi 6 adet mevcut

DIS CEPHESI Traverten ve prekast beton

CATI Atrium kisminin gatisi gelik konstriksiyon tzeri camdir

OTOPARK Kapali otopark alanlari mevcuttur.

ENERJI VERIMLILIK
SERTIFIKASI

Mevcut

(*) Dederlemeye konu badimsiz bolimlerin toplam kullanim alanlan bilgisi; 13.05.2014 tarih
ve 2014-4792 sayll mimari projeden edinilmistir.

(**) Degerlemeye konu tasinmazlarin eklentili briit alan bilgileri; Ozak GYO A.S.’nin tarafimiza
vermis oldugu kiraya esas brit alan tablosundan edinilmistir.
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Dederlemeye konu badimsiz bélimlerin 13.05.2014 tarih ve 2014-4762 sayili mimari
projesindeki katlara gore dagilimi, brit kullanim alanlar asagidaki sekildedir.

BRUT KULLANIM

SIRA BLOK BAG. BOL.

NITELiGi ALANI
()

1 A 1 Bodrum Dikkan 150,04
2 A 2 Bodrum Dukkan 46,00
3 A 3 Bodrum Dikkan 38,27
4 A 4 Bodrum Dukkan 60,64
5 A 5 Bodrum Dikkan 41,09
6 A 6 Bodrum Dikkan 40,81
7 A 7 Bodrum Dukkan 83,44
8 A 8 Bodrum Dukkan 53,76
9 A 9 Bodrum Dikkan 122,66
10 A 10 Bodrum Dikkan 146,22
11 A 11 Bodrum Dikkan 112,50
12 A 12 Bodrum Dikkan 236,37
13 A 13 Bodrum Dikkan 303,83
14 A 14 Zemin Dukkan 68,29
15 A 15 Zemin Dikkan 79,36
16 A 16 Zemin Dukkan 122,48
17 A 17 Zemin Dikkan 103,46
18 A 18 Zemin Dikkan 83,30
19 A 19 Zemin Dukkan 100,23
20 A 20 Zemin Dikkan 89,78
21 A 21 Zemin Dukkan 203,73
22 A 22 Zemin Dukkan 200,95
23 A 23 Zemin Dukkan 37,92
24 A 24 Zemin Dikkan 44,48
25 B 1 Bodrum Dukkan 232,42
26 B 2 Bodrum Dukkan 69,59
27 B 3 Bodrum Dukkan 74,26
28 B 4 Bodrum Dikkan 157,22
29 B 5 Bodrum Dikkan 50,63
30 B 6 Bodrum Dukkan 165,83
31 B 7 Bodrum Dikkan 147,54
32 B 8 Bodrum Dikkan 157,81
33 B 9 Bodrum Dikkan 898,93
34 B 10 Bodrum Dikkan 216,52
35 B 11 Zemin Dikkan 101,16
36 C 1 4. 5. 6. Bodrum Ozel Otopark 11.851,86
37 C 2 1. Bodrum Ozel Otopark 582,11
38 C 3 1. Bodrum Asma Kath Diukkan 170,54
39 C 4 1. Bodrum Asma Katli Dikkan 177,53
40 C 5 1. Bodrum Asma Katl Dikkan 163,80
41 C 6 1. Bodrum Dukkan 592,53
42 C 7 1. Bodrum Dikkan 1.107,61
43 C 8 1 Dikkan 56,02
TOPLAM 19.543,52

EKLENTILI BRUT ALAN 24.047,00

Not: Dederlemeye konu tasinmazlarin eklentili briit alan bilgileri; Ozak GYO A.S.’nin tarafimiza
vermis oldugu kiraya esas brit alan tablosundan edinilmistir.
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A Blok'ta yer alan tim tasinmazlar, B Blok'ta yer alan 1 ila 8 ve 10 ile 11 no’lu tagsinmazlar
ve C Blok'ta yer alan 3 ila 8 no’lu tasinmazlar diikkan seklinde, B Blok 9 no’lu tasinmaz ise
sinema salonu seklinde dizenlenmistir. C Blok 1 ve 2 no’lu tasinmazlar 6zel otopark olarak
kullaniimaktadir.

5.3. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER
Dedgerleme islemini olumsuz yoénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4. VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA INSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE ILGILI
TESPIT EDILEN RUHSATA AYKIRI DURUMLARA ILISKIN BILGILER
Degerleme konusu tasinmazlar ve konumlandiklari yapi icin yapi kayit belgelerinden sonra

diizenlenmis herhangi bir yapi tatil tutanagina ve 3194 sayili imar Kanunu'nun 32. ve 42.

maddelerine istinaden alinmig olan bir enciimen kararina rastlaniimamistir.

5.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGISIKLIKLERIN 3194 SAYILI
IMAR KANUNU'NUN 21'INCI MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT
ALINMASINI GEREKTIRiR DEGISIKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BILGI
Tasinmazlar 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 TARiHiI ITIBARIYLE HANGI AMACLA
KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAzZi iSe UzZERINDE
HERHANGI BiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN
HANGI AMAGCLA KULLANILDIGI HAKKINDA BiLGi
Dederleme tarihi itibariyle tasinmazlar, AVM niteliginde olup bu sekilde kullanilmaktadirlar.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM
6.1.1. KiSi BASI GSYH

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

Kisi Basina Disen GSYH, ABD Dolan

Kisi Basi GSYH {SGP)

Kisi Bast GSYH (Nominal, Sag Eksen)

45.000 az2.561 18.000
20.000 15.463 16.000
35.000 14.000
30.000 12.000
25.000 10.000
20.000 8.000
15.000 6.000
jro0.000 2.000
5.000 2.000
o o
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Kaynak: T.C. Ticaret Bakanlgi Ekonomik G6rinim Kasim 2025 - Son Gincelleme Tarihi: 08.12.2025
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6.1.1. GSYH BUYUME ORANI
Turkiye ekonomisi 2025 yilinin Gglincl geyredinde gegen yilin ayni dénemine gore %3,7
oraninda buyUmdustlr. Tlrkiye ekonomisi 2024 yilinda 2023 yilina kiyasla %3,3 oraninda
blyimdustir. Tirkiye ekonomisi 2002-2024 doneminde ise yillik ortalama %5,4 oraninda
blUyumdustar.
Donemler itibariyla GSYH Biiyiime Oranlari (%)
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Kaynak: TUIK yillik Artislar

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanhdgi Ekonomik Gorinim Kasim 2025 - Son Gincelleme Tarihi: 08.12.2025

6.1.2. ENFLASYON
2025 yili kasim ayinda, bir énceki yilin ayni ayina gére TUFE'de %31,07, Yi-UFE'de ise
%?27,23 oraninda artis gerceklesmistir.

Enflasyondaki Gelismeler
s TUFE s UFE
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Kaynak: T.C. Ticaret Bakanlgi Ekonomik G6rinim Kasim 2025 - Son Gincelleme Tarihi: 08.12.2025
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6.1.3. DOVIZ KURLARI

2025 yilinin 3. geyredini 41,58 TL ile kapatan Amerikan dolar 2025 kasim ayini 42,43 TL
seviyesinde, 2025 yilinin 3. geyredini 48,83 TL ile kapatan Euro ise; 2025 kasim ayini 49,01 TL
seviyesinde kapatmistir.
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Kaynak: TCMB

6.1.4. TURKIYE PERAKENDE PAZARI VE ALISVERIS MERKEZLERI

Aligveris Merkezleri ve Yatirimcilari Dernedi (AYD) ile Akademetre Research tarafindan
ortaklasa olusturulan AVM Endeksi’'nin Ekim ay! sonuglari agiklanmistir. Her ay dizenli olarak
yayinlanan verilere gbére ciro endeksi, Ekim 2025 ddneminde, bir dnceki yilin ayni ayi ile
karsilastirildiginda ve enflasyondan arindiriimamis olarak incelendiginde %27,09 oraninda
artarak 4.622 puana yukselmistir ancak, Ekim 2025 igin aciklanan yillik enflasyon oraninin
%32,87 oldugu dikkate alindiginda, metrekare verimlilik endeksindeki artisin enflasyonun altinda
kaldigi goralmektedir. Bu durum, reel anlamda AVM cirolarinda sinirli bir daralmaya isaret
etmektedir. Bir 6nceki aya gore dederlendirildiginde, AVM metrekare verimliligi %8,4 oraninda
ylkselis gOstermistir. Kategoriler bazinda incelendiginde, giyim kategorisinde %16,2 oraninda
artis yasanirken, teknoloji kategorisinde %8 oraninda dists kaydedildi.

Metrekare Verimlilik Endeksi - Tiirkiye Geneli
-Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gore-
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Not: Sektére ait ciro endeksi, Anadolu ve Istanbul'un GLA biyiklikleri agirliklandirarak hesaplanmistir.
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Ekim 2025 doneminde metrekare verimlilik endeksi, Eylil 2025 doénemi ile
karsilastirildiginda ve enflasyondan arindirilmadan incelendiginde %38,4 oraninda yulkselis
gostererek 4.622 puana yikselmistir.

Metrekare Verimlilik Endeksi - Tirkiye Geneli
“Bir Oncekl Aya Gore-
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AVM’lerde kiralanabilir metrekare alani basina diisen ciro Ekim ayinda Istanbul’da 20.514
TL, Anadolu’da 15.694 TL olarak gerceklesmistir. TUrkiye geneli metrekare verimliligi ise 17.622
TL olarak gergeklesmistir.

Aylik m2 Basi Ciro Analizi (Ciro/m2)
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Ekim ayinda kategoriler bazinda metrekare verimliliginde en ylksek artisin giyim
kategorisinde yasandigi goérildi. Giyim kategorisi metrekare verimliligi gegtigimiz yilin ayni
dénemine gore enflasyondan arindiriilmadan %40,2 oraninda bir artis kaydetti.

Gectigimiz yilin Ekim ayi ile karsilastirildiginda AVM’lerdeki hipermarket kategorisinde
%°27,3, teknoloji kategorisinde %?26,9, yiyecek icecek kategorisinde %26,7, diger kategorisinde
%17,2 ve ayakkabi kategorisinde %12,4'lik bir artis yasandigi gérilmektedir.

Kategori Bazinda Metrekare Verimlilik Endeksi
-Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gére-
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Not: Diger kategorisi; yapi market, mobilya, ev tekstili, hediyelik esya, oyuncak, sinema, kisisel bakim ve kozmetik, kuyum, hoby,
petshop, terzi ve ayakkabi tamir servisleri, déviz biirosu, kuru temizleme, eczane gibi magazalardan olusmaktadir.)
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GArSiMENGL DEGLRLEME

Ekim 2025 doéneminde kategoriler bazinda metrekare verimlilik endeksi, Eylil 2025 donemi
ile karsilastirildiginda ve enflasyondan arindiriimadan incelendiginde; giyim kategorisinde
%16,2, ayakkabi kategorisinde %11,8, yiyecek icecek kategorisinde %6,2, hipermarket
kategorisinde %4,9 ve diger kategorisinde %4,9'luk artis gorulirken teknoloji kategorisinde

%38'lik azalis yasandigi gortlmektedir.

Kategori Bazinda Metrekare Verimlilik Endeksi
-Bir Onceki Aya Goére-
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Ekim 2025 verileri bir 6nceki yilin ayni ayi ile karsilastirildiginda ziyaret sayisi endeksinde

%1 oraninda azalis oldugu gézlemlendi.

Ziyaret Sayisi Endeksi
-Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gore-
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Ekim 2025 déneminde ziyaret sayisi endeksi bir 6nceki ay Eylul 2025 ile karsilastirildiginda

%1 oraninda bir artis oldugu gézlemlendi.

Ziyaret Sayisi Endeksi
-Bir Onceki Aya Gore-
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Ulusal Avm Standartararasi Alisveris Merkezleri Konseyi tarafindan olusturulan ve Alisveris
Merkezleri ve Perakendeciler Dernegi tarafindan da kabul géren ve uygulanan standartlar ve bu
standartlara uygun alisveris merkezleri asagidaki tabloda sunulmaktadir.
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CGLRLEME

ALISVERIS MERKEZLERI STANDARTLARI

AVM Tipi | Biiyiikliigii  Kiralanabilir Alan (m?2)
Cok Biiyiik 80.000 ve Ustii
Buyuk 40.000-79.999
GELENEKSEL Orta 20.000-39.999
Kiguk 5.000-19.999
Perakende Parki Biiyiik 20.000 ve Ustii
Perakende Parki Orta 10.000-19.999

- L Perakende Parki Kliglik 5.000-9.999

OZELLIKLI Outlet 5.000 ve Ustii
Temali (Eglence Odakl) 5.000 ve Usti
Merkez (Eglence Odakli Olmayan) 5.000 ve Usti

6.2. BOLGE ANALIizi
6.2.1. ATASEHIR ILCESI

Atasehir, Istanbul'un Anadolu Yakasi’'nda bulunan bir ilgedir. Istanbul'un dogu yarisinda,
Kocaeli Yarimadasi'nin bati kisminda yer alan ilgenin denize kiyisi yoktur. 2008 yilinda ilge
statlisine kavusmus olan Atasehir Ilcesi'ne; giineyinde Maltepe, batisinda Kadikdy,
kuzeybatisinda Uskiidar, kuzeyinde Umraniye, kuzeydogusunda Cekmekdy ve dogusunda
Sancaktepe ilcelerine komsudur. ilge 25,84 kilometrekare olup, sinirlari dahilinde toplam 17
mahalle vardir. 5747 Sayili, Biylksehir Belediyesi Sinirlan Icerisinde Ilce Kurulmasi ve Bazi
Kanunlarda Degisiklik Yapilmasi Hakkinda Kanun, 6 Mart 2008’'de TBMM’de Kabul edilmistir.
Kanunun ‘Ilce kurulmasi’ bashidi altindaki 1. maddesinin 18. bendinde, Atasehir Ilcesi séyle
tanimlanir: “Ekli (16) sayili listede adlari yazili mahalleler ile mahalle kisimlari merkez olmak ve
ayni adla bir belediye kurulmak lizere Istanbul ili'nde Atasehir ilcesi kurulmustur.”

insaat sirketlerinin Atasehir'in bati tarafindaki arazilerin uygunlugundan dolayi konut ve
ofis projelerini bu bdlgede gerceklestirmesiyle Bati Atasehir kavrami ortaya cikmistir. Ayrica
2012 yilinda kurulan Ulker Sports Arena da Bati Atasehir'de yer almaktadir.

Atasehir'de ulasim adi cok gelismistir. O-2 ve 0-4 otoyollarinin kesisiminde bulunan
Atasehir'den iki kdpriye de ulasim cok rahattir. Ayrica Kadikdy'den Atasehir'e IETT hatlari ile
yolcu tasimaktadir.

Illceden iki metro hatti gegmektedir. Kadikdy-Sabiha Gékcen Havalimani Metrosu'nun
Yenisahra, Kozyatadi ve Bostanci istasyonlari ilgenin glineyinde olup Kozyatadi istasyonu ilgeye
bagl icerenkdy sinirlar iginde bulunmaktadir. Ilgenin dogusundan gecen M8 (Bostancl -
Parseller) Metro Hatti, 6 Ocak 2023'te hizmete girmistir.

Atasehir ve Ferhatpasa'dan Uskiidar'a karsilikli minibiis seferleri vardir. Atasehir'e bagli
olan Ornek ve Esatpasa mahallerinden Kadikdy'e karsilikli minibiis vardir. Taksim ve Bostanci'ya
dolmus seferleri vardir.

6.3. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

e Konum

e Ulasim kolayhgi

e Bolgenin tamamlanmis altyapisi

Olumsuz faktor:

e Yilksek enflasyon, kredi ve insaat maliyetleri nedeni ile gayrimenkule olan genel talebin

azalmis olmasi
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6.4. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASANIN ANALizZi,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE BUNLARIN GAYRIMENKUL
DEGERINE ETKIiLERI
2025 yilinin dokuz aylik déneminde kilresel ekonomi, artan belirsizlikler ve coklu risk

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

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

Turkiye ekonomisi, s6z konusu kiresel konjonktur igerisinde siki para politikasi ve
dezenflasyon programi gergevesinde sekillenmektedir. Enflasyon yliksek seviyesini korumakla
birlikte, uygulanan politikalar sonucunda enflasyon artis hizinda kademeli bir yavaslama
hedeflenmektedir. Bu sirecte politika faizinin yliksek seviyelerde seyretmesi, kredi kosullarini
sikilastirmakta ve ekonomik faaliyet lizerinde dengeleyici bir etki olusturmaktadir. Buna karsin,
ic talep, ihracat ve turizm gelirleri ekonomik bilylmeyi destekleyen unsurlar arasinda yer
almaktadir.

Gayrimenkul piyasasl acisindan bakildiginda, 2025 vyilinin ilk dokuz ayinda konut

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

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

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

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

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

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklasimi

e Maliyet Yaklagimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

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

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

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

olmasi,

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

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

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

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

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

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

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

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

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

. GELIR YAKLASIMI

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

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

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

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

7.1.2

26
RAPOR NO: 2025/0ZAKGYO/11



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

T/ TERRA

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

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

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

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

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatirnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

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

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhdgin dederlemesi igin birden fazla dederleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayr da g6z o6ninde
bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, 6zellikle tek bir ydontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya goézlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir dederin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli gérulip
kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde
birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayal
deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima silrecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi gerekli gorilmektedir.” ifadesi bulunmaktadir.

Bolge genelinde yapilan arastirmada tasinmazlarin konumlandigi parsele emsal teskil
edebilecek satilik arsa bulunamamasindan ve tasinmazlarin bagimsiz bolim niteliginde olup
yapinin tamamini olusturmamalarn dikkate alinarak dederlemede maliyet yaklasimi yontemi
kullaniimamigtir.

Bu calismada; tasinmazlarin pazar dederinin ve aylik pazar kira dederinin tespitinde
cevrede vyeterli sayida emsal olabilecek satilik ve kirallk tasinmaz bulunduundan pazar
yaklasimi yontemi ve ayrica dederlemeye konu tasinmazlarin parsel (zerindeki projenin
alisveris merkezi b6limdnd olusturmalar, halihazirda gelir elde eden miulk olmalarn dikkate
alinarak gelir yaklasimi yontemi kullanilacaktir.

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

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

Bu ydntemde, yakin ddnemde pazara c¢ikanlmis ve satilmig/kiralanmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin m? birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, mimari 0Ozellik, insaat kalitesi ve bulyulklik gibi kriterler
dahilinde karsilastiriimis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari
ile gériasilmis; 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 gore; * dederleme konusu varligin veya buna énemli dlgide
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya énemli élgiide benzer varliklar ile
ilgili sik yapilan ve/veya glincel gdzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” pazar yaklasimi
yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bbdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlara emsal olabilecek
satilik/kiralik isyeri emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarl
hareket etmesi sebebiyle pazar yaklasimi yontemi kullanilmistir.
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7.3.2. FIYAT BiLGiSi TESPIT EDIiLEN EMSAL BILGILERI VE BU BIiLGILERIN KAYNAGI

Tasinmazlarin konumlandigi bodlgede bulunan kiralik diikkanlara ait bilgiler
asagidaki gibidir.

1) Tasinmazlarla ayni bolgede yer alan brit 2.522 m? kullanim alanh olarak pazarlanan
dikkan ayhk 2.580.000, -TL bedelle kirahktir.
(Aylik m? birim kira fiyati ~1.025 TL)
Ilgili Tel: 0532 242 54 19

2) Tasinmazlarla ayni bolgede avm iginde yer briit 786 m? kullanim alanli olarak pazarlanan
dikkan ayhk 730.000, -TL bedelle kiralktir.
(Aylik m? birim kira fiyati ~ 930 TL)
Ilgili Tel: 0532 404 07 90

3) Tasinmazlarla ayni bélgede nitelikli bir projede brit 697 m? kapali kullanim alanh olarak
pazarlanan dikkan ayhk 600.000, -TL bedelle kirahktir.
(Ayhik m? birim kira fiyati ~860 TL)
Ilgili Tel: 0549 776 48 89

4) Tasinmazlarla ayni bolgede nitelikli bir projede brit 672 m?2 kapal kullanim alanl olarak
pazarlanan dikkan aylhk 915.000, -TL bedelle kirahktir.
(Aylik m? birim kira fiyati ~1.360 TL)
Ilgili Tel: 0553 577 21 36

Tasinmazlarin konumlandigi bolgede bulunan satihk diikkanlara ait bilgiler
asagidaki gibidir.

1) Tasinmazlarla ayni bélgede nitelikli projede yer alan, brit 650 m? kullanim alanh olarak
pazarlanan dikkan 140.000.000, -TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 215.380 TL)
Ilgili Tel: 0532 566 78 23

2) Tasinmazlarla ayni bélgede nitelikli projede yer alan, briit 500 m?2 kullanim alanh olarak
pazarlanan dikkan 105.000.000, -TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 210.000 TL)
Iigili Tel: 0533 343 65 65

3) Tasinmazlarla ayni bdlgede ticari yogunlugun fazla oldugu kisimda yer alan, briit 60 m?
kullanim alanl olarak pazarlanan dikkan 18.000.000, -TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 300.000 TL)
Ilgili Tel: 0541 169 03 20

4) Tasinmazlarla ayni bolgede nitelikli projede yer alan, briit 107 m? kullanim alanh olarak
pazarlanan dikkan 34.750.000, -TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 324.770 TL)
Ilgili Tel: 0532 356 28 29
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7.3.3. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKiI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI GOSTEREN
KROKILER

Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, dederlemeye konu

tasinmazlara yakinligini gosteren kroki asagidaki gibidir.

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

7.3.4.1. EMSALLERIN SECIMI

Rapor konusu tasinmazlarin pazar dederlerinin tespiti icin yakin bélgedeki benzer nitelikte
olan is vyerleri arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalan ile yapilan goériismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte satisi gerceklesmis verilere ulagilamamis olup halihazirda piyasada
satilik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde
bulunan diger bilgiler ile karsilastiriimis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal
bilgilerinin tutarh olduklari gérilmistir. Emsal arastirmasi yapilirken asadidaki hususlar dikkate
alinmigtir.

- 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 detayl konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda
/ lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkhliklari ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmiglardir.

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

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

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

7.3.4.2. KIRALIK EMSALLERIN ANALIZi

Dederleme konusu tasinmazlar bulunduklar projenin alisveris merkezi boliumini
olusturmaktadir. Alisveris merkezi konseptinde kat mulkiyeti/irtifaki sik goérilen bir durum
olmayip bdlgede AVM igerisinde konumlu dikkan emsaline ulasilamamistir ancak bélgede yer
alan projelerin giris katlari AVM konseptine uygun sekilde ticari bélimlere sahiptir.

Dederlemeye konu tasinmazlarin ilgili projedeki AVM boliminin tamamini olusturmasi
dikkate alinarak her bir dikkan tek tek serefiyelendirilmemistir. Serefiye kriterlerinde konum,
insaat kalitesi, mimari 6zellik avm vyapisinin geneli disuntlerek belirlenmis olup buyutklik
kriterinde ise toplam alanin dikkan sayisina bélinmesi ile hesaplanan ortalama bir alan
Uzerinden puanlama yapilmistir.

Dederleme konusu tasinmazlar iginde otopark nitelikli bagimsiz bélimler igin bolgede
yapilan incelemelerde ayni/benzer nitelikte emsale ulasilamamistir. Bu bdélimlerden 1 no’lu
bagdimsiz bolimin birim dederi, kullanim kabiliyeti, ticari imkani, kullanim alani vb. tim
Ozellikleri dikkate alinarak rapora konu diger tasinmazlar ile kiyaslanarak serefiyelendirme
yapilmis ve hesaplanmistir. Otopark nitelikli C blok 2 numarali bagimsiz bolim ise cephe ve
kullanim 6zellikleri dikkate alindiginda dukkan olarak kullanilabilecek olup deger takdir edilirken
bu durum dikkate alinmistir. Serefiyelendirme galismasinin detayi sirket arsivimizdeki galisma
notlarinda mevcuttur.

Kirallk dikkan emsalleri; dederlemeye konu tasinmazlar igin; konum, insaat kalitesi,
mimari 6zellik, buytklik ve pazarlik payi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis ve aylik m? birim
pazar kira degeri hesaplanmistir.

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.3.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhidgini Gosteren Krokiler”
bélimiinde sunulan emsal krokisinde belirtilen konumlar géz éniinde bulundurularak; baz alinan
degerlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlk, katlarina, kattaki
konumlarina vb. yakinlik kriterleri géz 6niinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.
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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 6nlnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin blyUklik kriterinde; emsallerin alanlari gbéz 6ninde bulundurularak dizeltme

yapimistir.

Emsallerin pazarlik payi kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z 6niinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.
Kiralik emsaller; konum, insaat kalitesi, mimari 6zellikler, blyUklik ve pazarlik pay! gibi
kriterler dahilinde karsilastirlmig, ayllk m? birim pazar kira dederi asadidaki tablolarda
hesaplanmistir.

KiRA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsaller M2 Fiyati Konum insaat Mimari Biiviikliik Pazarhk Emsal

(TL) Kalitesi Ozellik Y Payi  Deger (TL)

Emsal 1 1.025 -5% 0% 0% 15% -15% 975

Emsal 2 930 5% 10% 0% 5% -15% 975

Emsal 3 860 10% 0% 15% 5% -15% 990

Emsal 4 1.360 -10% 0% -10% 5% -15% 950

Ortalama 975

7.3.4.3. SATILIK EMSALLERIN ANALIZI

Dederleme konusu tasinmazlar bulunduklar projenin alisveris merkezi boliumini

olusturmaktadir. Alisveris merkezi konseptinde kat mulkiyeti/irtifaki sik gérilen bir durum
olmayip bdlgede AVM igerisinde konumlu dikkan emsaline ulasilamamistir ancak bélgede yer
alan projelerin giris katlari AVM konseptine uygun sekilde ticari bélimlere sahiptir.

Dederlemeye konu tasinmazlarin ilgili projedeki AVM boliminin tamamini olusturmasi
dikkate alinarak her bir dikkan tek tek serefiyelendiriimemistir. Serefiye kriterlerinde konum,
insaat kalitesi, mimari 6zellik avm yapisinin geneli dislnUllerek belirlenmis olup buyutklik
kriterinde ise toplam alanin dikkan sayisina bélinmesi ile hesaplanan ortalama bir alan
Uzerinden puanlama yapilmistir.

Dederleme konusu tasinmazlar iginde otopark nitelikli bagimsiz bélimler igin bolgede
yapilan incelemelerde ayni/benzer nitelikte emsale ulasilamamistir. Bu bdélimlerden 1 no'lu
bagdimsiz bolimin birim dederi, kullanim kabiliyeti, ticari imkani, kullanim alani vb. tim
Ozellikleri dikkate alinarak rapora konu diger tasinmazlar ile kiyaslanarak serefiyelendirme
yapilmis ve hesaplanmistir. Otopark nitelikli C blok 2 numarali bagimsiz bolim ise cephe ve
kullanim 6zellikleri dikkate alindiginda dukkan olarak kullanilabilecek olup deger takdir edilirken
bu durum dikkate alinmistir. Serefiyelendirme calismasinin detay: sirket arsivimizdeki galisma
notlarinda mevcuttur.

Satilk dikkan emsalleri; dederlemeye konu tasinmazlar igin; konum, insaat kalitesi,
mimari 6zellik, blyuklik ve pazarlik payi gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis ve aylik m2 birim
pazar kira dederi hesaplanmistir.

Emsallerin konum kriterinde; “7.3.3 Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhidini Gosteren Krokiler”
bélimiinde sunulan emsal krokisinde belirtilen konumlari géz 6ntinde bulundurularak; baz alinan

raporun

dederlemeye konu gayrimenkullere, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlk, katlarina,
kattaki konumlarina vb. yakinlk kriterleri g6z éntinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.
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Emsallerin insaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, tadilat ihtiyaci, kat sayisi, yapim
yili vb. kriterleri g6z 6niinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.
Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi 6zellikleri gibi kriterleri

g6z dniunde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin blyUklik kriterinde; emsallerin alanlari gbéz 6niinde bulundurularak dizeltme

yapilmistir.

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

Satihk emsaller; konum, insaat kalitesi, mimari 6zellikler, bluyulklik ve pazarlik payi gibi
kriterler dahilinde karsilastirilmis, m? birim pazar dederi asagidaki tabloda hesaplanmistir.

PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

M2 Fiyati Insaat Mimari e eanne Pazarhk Emsal
2t (TLy) Konum  AR0%C  Grelnik Buviiklik Payi  Deger (TL)
Emsal 1 215.380 35% 10% 30% 5% -10% 366.150
Emsal 2 210.000 35% 0% 40% 5% -5% 367.500
Emsal 3 300.000 0% 10% 0% 20% -5% 375.000
Emsal 4 | 324.770 20% 0% 5% -5% -5% 373.490

Ortalama| 370.540

7.3.5. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUGLAR

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
ozellikler géz 6ninde bulundurularak tasinmazlar igin takdir edilen aylik m? birim pazar kira
degerleri ile aylk pazar kira dederleri asagidaki tabloda belirtilmistir.

DUKKANLARIN VE C BLOK 2 NO’LU BAGIMSIZ BOLUMUN AYLIK PAZAR KiRA DEGERI
TOPLAM BAGIMSIZ

ORTALAMA M2
BIRIM AYLIK
PAZAR KIRA

DEGERI (TL/m?2)
975

YUVARLATILMIS
TOPLAM AYLIK PAZAR
KIRA DEGERI (TL)

11.890.000

TOPLAM ALANI

BOLUM SAYISI (M2)

(A, B ve C Bloklarda)
42 Adet

12.195

C BLOK 1 NO’LU BAGIMSIZ BOLUMUN AYLIK PAZAR KiRA DEGERI

2
OB?;I;:\"A:IYAL;:( YUVARLATILMIS
TOPLAM AYLIK PAZAR

PAZAR KIRA - S -
DEGERI (TL/m?) KIRA DEGERI (TL)

BLOK / BAGIMSIZ
BOLUM

TOPLAM ALANI
(M2)

C/1

11.852

30

355.000

Degerlemeye konu bagimsiz bolimlerin toplam aylik pazar kira dederi 12.245.000, -TL
olarak hesaplanmistir.

DUKKANLARIN VE C BLOK 2 NO’LU BAGIMSIZ BOLUMUN PAZAR DEGERI
TOPLAM ALANI

TOPLAM BAGIMSIZ

BOLUM SAYISI

(M2)

ORTALAMA M?
BIRIM PAZAR

YUVARLATILMIS

TOPLAM PAZAR DEGERI

(A, B ve C Bloklarda)

42 Adet

12.195

DEGERI (TL/m?)

370.540

(TL)
4.518.735.000

BLOK / BAGIMSIZ
BOLUM

C BLOK 1 NO’LU BAGIMSIZ BOLUMUN PAZAR DEGERI
TOPLAM ALANI

(M2)

ORTALAMA M?
BIRiM PAZAR

YUVARLATILMIS

TOPLAM PAZAR DEGERI

CBlok/1

11.852

DEGERI (TL/m?2)

11.115

(TL)
131.735.000

Dederlemeye konu bagimsiz bélimlerin toplam pazar dederi 4.650.470.000, -TL olarak
hesaplanmistir.
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7.4. GELIR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUCLAR
7.4.1. GELIR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI iCiN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

Gelir yaklasimi iki temel yontemi destekler. Bu yontemler; direkt (dogrudan) indirgeme
yaklasimi yontemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasimi yéntemidir.

Direkt indirgeme yaklasimi yontemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deger gostergesine
doénustirmek igin kullanilan bir ydntemdir. Bu dénlisiim, ya gelir tahminini uygun bir gelir oranina
bolerek veya bunu uygun bir gelir faktériyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt indirgeme
yaklasimi yontemi, miulklerin dengeli bir bicimde isletildigi ve benzer risk dizeyleri, gelirleri,
giderleri, fiziksel ve konumsal 6zellikleri ve gelecede yonelik beklentileri olan emsal satislarin bol
oldugu zaman yaygin bir bicimde kullanilir.

Getiri indirgeme yaklasimi yontemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak bugunk( deder gostergesine donustirilmesi igin kullanilir. Bu yontem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen milkiyet donemi icerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en énemli
érnegidir. Indirgenmis nakit akigi analizi; bir milkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayali bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi I¢ Verim Orani (IVO) ve Net Bugiinkii Deger’dir.

Dederlemede “Net Buglinkii Deder”in tespitine yonelik bir calisma yapilmistir. Bu
yontemde, gayrimenkulln dederinin gelecek yillarda liretecedi serbest nakit akimlarinin buginkd
dederlerinin toplamina esit olacagini 6ngorulir. Gelir indirgeme yaklasimi yonteminde dederleme
konusu gayrimenkulin net buglnkl dederi 10 vyillik slrec icerisinde hesaplanmistir.
Projeksiyondan elde edilen nakit akimlari; ekonominin, sektorin ve gayrimenkullin tasidigi risk
seviyesine uygun bir iskonto orani ile bugline indirgenmis ve gayrimenkullerin toplam dederi
hesaplanmistir. Bu toplam deder, tasinmazlarin mevcut piyasa kosullarindan bagimsiz olarak
hesaplanan (olmasi gereken) dederini ifade etmektedir.

Dederlemeye konu tasinmazlar halihazirda gelir elde eden milklerdir. Bu nedenle pazar
dederinin tespitinde gelir yaklasimi yontemi kullaniimistir.

7.4.2. VARSAYIMLAR KABULLER

e Dederlemeye konu tasinmazlarin kiralamaya esas eklentili brat alanlarn toplami
24.047 m2\dir.

e Genel olarak tim AVM kira fiyatlari; uzun vadeli kiralamalara, birden fazla madaza kiralayan
firmalara, birlestirilerek kullanilan blylk madazalara, capa kiraci (alisveris merkezlerindeki
ana kiracl) firmalara ve sektorel kiralamalara gore blylk degisiklik gostermektedir. Bu
nedenle AVM’ler kendi iglerinde birbirleri ile uyusmayan gok farkli bir kiralama stratejisi ile
kiralanmaktadir.

o Ozak GYO A.S. yetkililerinden edinilen giincel tarihli kira gelir tablolarinda; alisveris merkezi
binyesindeki diikkanlarin m? birim pazar kira geliri ile yakin bolgede bulunan diikkan emsalleri
g6z o6nlnde bulundurularak dederlemeye konu alisveris merkezinin kiralanabilir alani igin
ortalama m? birim kira degeri hesaplanmistir.

e Kira dederlemesinin hesaplanmasinda otopark ve sinema alaninin da mevcut kira sézlesmeleri
g6z onlnde bulundurularak ortalama aylik m? birim kira dederi 6ngéralmustur.

e Dedgerlemeye konu bagimsiz bélimlerin toplam aylik pazar kira dederi “7.3.5. Pazar Yaklasimi
ile Ulasilan Sonuglar” bélimunde belirtilmis olup, 12.245.000,-TL olarak hesaplanmistir.

e Kira gelirleri haricinde gayrimenkullerden elde edilebilecek diger gelirlerin (ciro gelirleri, kiosk
gelirleri vb.) toplam kira gelirlerinin yaklasik %10’u oraninda olabilecegi 6ngorilmustur.

o Isletme giderlerinin toplam gelire orani yaklasik %10 olarak belirlenmistir.

e Mesleki tecriibemiz ve ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilarak; alisveris
merkezlerinin her 10 yillk donem igerisinde renovasyona giderek ayni misteri potansiyelini
koruyabilmesi icin yenilendigi ve bu yenilemenin, elde edilen gelirin yaklasik %20'i ila %50’si
araliginda oldugu gorilmustar. Guvenli tarafta kalinarak yenileme fonu giderlerinin,
operasyonel gelire oraninin; %5 (%50 / 10 yil) olacagl 6ngéralmustir.
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e 2026 yili icin ayhk kira gelirinin her yil igin %35 oraninda artacagi 6ngérilmus olup, ilerleyen
yillarda enflasyonun dlsecedi beklentisine paralel olarak kademeli bir sekilde %20 oranina
kadar dusuralmustdir.

e Doluluk orani bélge arastirmasi ve Ozak GYO A.S. yetkililerinden edinilen gilincel tarihli kira
gelir tablolan Gzerinden belirlenmis olup %90 olarak kabul edilmistir.

e Tasinmazin dederi; nakit akimlarinin tahmin edildigi acik tahmin dénemindeki (explicit
forecast period) deder ve bu kesin tahmin donemi sonrasindaki deder olmak Uzere iki
kisimdan olusmaktadir. Sirekli ve sabit blylime modelinde (Gordon Modeli) tasinmazin
yaratacagi nakit akimlarinin, kesin tahmin dénemi sonrasinda sabit ve sirekli artacadi
varsayilir. Surekli ve sabit bliyime modelinde devam eden deder; (Kesin tahmin donemi
sonrasl! birinci yila iliskin nakit akimi) / (Adirlikli ortalama yatinm maliyeti orani) - (Kesin
tahmin dénemi sonrasi nakit akimlarinin sabit biylime orani) esitligi ile hesaplanmaktadir.
Projeksiyon doneminin sonrasinda gerceklesecek nakit akimlarinin projeksiyon dénemi sonu
itibari ile dederini veren Gordon Blylime Modeli'nde kullanilan reel ug biylime orani 0 (sifir)
varsayilmistir.

e Sermaye Piyasasli Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlari
2017 UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yéntemleri 50.6. maddesinde; “...Ornegin, tasinmaz
miulkiyete ait nakit akislari ve indirgeme oranlari teamil geredi vergi oncesi esasla;
isletmelere iliskin nakit akiglari ve indirgeme oranlari genelde vergi sonrasi esasla gelistirilir.”
yazmaktadir. Dederleme tasinmaz miulkiyetine ait oldugundan vergi 6ncesi esasla dederleme
yapilmis olup, vergi degerleme dikkate alinmamistir.

7.4.3. INDIRGEME/ISKONTO ORANININ NASIL HESAPLANDIGINA iLiSKiN

AYRINTILI ACIKLAMA VE GEREKCELER

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik
riskler (Ulke riski), spesifik endUstri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk
bilesenleri ile temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz
menkul kiymetler Gzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik
yatinm risklerinin g6z 6nidne alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir. Riskleri
toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir: Risksiz Getiri Orani
(Ulke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi.

Risksiz getiri orani; bu varhklar Gzerindeki getirilerin géstergesi olarak rapor tarihi itibariyle
10 yillik tahvilin faiz orani %30,63’dur. Son ekonpmik verilerdeki dalgalanma bu oranin strekli
dedismesine sebebiyet vermektedir. Bu bilgi dogrultusunda projeksiyon dénemlerinde risksiz
getiri orani %30 olarak dikkate alinmistir.

Risk primi; eklenen risk primi llke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde
olusturulmaktadir. Bu riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yénetim
risklerinin tespiti amaciyla hareket edilmektedir. Buna ek olarak, s6éz konusu gayrimenkulin
finansal varliklara nazaran daha disik likiditesi igin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin
kapsami gayrimenkullin piyasada bulunma siiresine ve o slre iginde yoksun kalinan karin
tutarina baglidir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile élgtlebilir. Gayrimenkul projelerinin satilmasi sirasinda ortaya cikabilecek her
tarld (yonetimsel, ekonomik ve dénemsel) riskler de dikkate alinarak risk primi %5 olarak kabul
edilmistir.

Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi igin yukaridaki faktérlere gére ayarlama
yapilmasindan sonra, 2026 yili igin hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %35 (Risksiz
Getiri Orani (%30) + Risk primi (%5)) olarak kabul edilmistir.

Son zamanlardaki déviz kurlarindaki ve faiz oranlarindaki asiri hareketlilik 10 yillik tahvil
oranini ¢ok ylkseltmistir. Gegtigimiz yillara baktigimizda doviz kurlarinda ve faiz oranlarindaki
duragan durum seyrederken 10 yillik tahvil oranlarinin %13 bandinda oldugu gérulmis ve risk
pirimi ile %17,5 civarinda bir iskonto orani alindigi gézlemlenmistir. Bu nedenle 2026 yili iskonto
orani %35, 2027 yili iskonto orani %25, 2028 ve sonraki yillarda iskonto orani ise; %17,50
olarak alinmistir.
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7.4.4. GELIR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUC

Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonuclari ekteki Indirgenmis Nakit Akis
tablosunda Yukaridaki varsayimlar altinda yapilan ve sonugclari ekteki indirgenmis Nakit Akis
tablosunda sunulan analiz sonucunda tasinmazlarin toplam hasilatinin bugiinki finansal degeri
~ 4.658.955.000,-TL olarak bulunmustur.

7.5. EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM DEGERI ANALizi

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

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konum, blyutklik, mimari
ozellik, insaat kalitesi ve mevcut durumlar dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim
seklinin “Isyeri” olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

8.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iILE ANALiZ SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN METOTLARIN VE
NEDENLERININ ACIKLANMASI
Tasinmazlarin pazar yaklasimi yontemi ile ulasilan toplam aylik pazar kira dedgeri

12.245.000,-TL, toplam pazar dederi 4.650.470.000,-TL, gelir yaklasimi yéntemi ile ulasilan

toplam pazar degeri ise 4.658.955.000,-TL'dir.

Alisveris merkezinin kira gelirleri incelenmis olup, bélge genelinde yeterli miktarda emsal
kiralik gayrimenkuller bulundugu igin, tasinmazlarin toplam aylk pazar kira dederinin tespitinde
pazar yaklasimi yontemi ile bulunan dederin nihai deder olarak alinmasi uygun gorilmustir.

Rapor konusu tasinmazlar yer adliklari projenin AVM bolimund olusturmakta olup dederleri
AVM'nin gelir potansiyeline bagl olarak dedismektedir. Belirtilen bu nedenlerden hareketle
toplam pazar dederinin takdirinde gelir yaklasimi yontemi ile bulunan dederin nihai deger
olarak alinmasi uygun goérilmustir.

Buna go6re; rapor konusu tasinmazlarin toplam aylhk pazar kira dederi icin
12.245.000,-TL (Onikimilyonikiyiizkirkbesbin Tiirk lirasi); toplam pazar dederi icin ise
4.658.955.000,-TL (Dortmilyaraltiylizellisekizmilyondokuzyiizellibesbin 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 GETIRILIP GETiRiLMEDiGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN IZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSIiKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GﬁRUS
Ilgili mevzuat uyarinca dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi yapilarin gerekli tim

izinleri alinmis olup yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.
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8.4. VARSA, GAYRIMENKULLER UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE
ILGILI GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler gercevesinde tasinmazlar l(zerinde yer alan

beyanlarin ve serhlerin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup tasinmazlarin devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tapu kayitlar incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri c¢ergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg portfoyiinde
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

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
TABiI OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hikimleri c¢ergevesinde

devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacadi goéris ve

kanaatindeyiz.

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

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

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

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

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergcevesinde
gayrimenkul yatirhm ortakhgi portfoylinde “bina” bashg altinda bulunmalarinda,
devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagi
goriis ve kanaatindeyiz.
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GAYSIMENSCLL. DEGLRLEME

9. BOLUM SONUC

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

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

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde,
konumuna, buyldkligine, mimari ozelliklerine, insaat kalitesine, kullanim fonksiyonuna ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére glinimuiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan

Tirk lirasi cinsinden toplam pazar dederi asagida tablo halinde sunulmustur.

KDV HARIC KDV DAHIL

Toplam Aylik Pazar Kira Degeri 12.245.000, -TL 14.694.000, -TL

Toplam Pazar Degeri 4.658.955.000, -TL | 5.590.746.000,-TL

e KDV oranlarn gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deger
Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiilkimleri dikkate alinmamistir. KDV
orani; %20 olarak alinmistir.

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

Bilgilerinize sunulur. 31.12.2025
(Degerleme galismalarinin bitis tarihi: 24.12.2025)

Saygilarimizla,

Zafer TOKA Kadriye KILINC Nurettin KULAK
SPK Lisans Belge No: 406509 SPK Lisans Belge No: 406170 SPK Lisans Belge No: 401814
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Gayrimenkul Dederleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

ina Tablosu

Uydu Gorundasleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Tapu Kayit Belgeleri

Imar Durum Yazisi

Yap! Ruhsatlari ve Yapi Kullanma izin Belgesi
Enerji Verimlilik Sertifikalar

Sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkul igin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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