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YONETICI OzZETIi

RAPOR BILGILERi

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerieme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No-

Degerlenen Miilkiyet Haklar

Raporun Konusu

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

: 01 Kasim 2019 tarih ve 019 kayit no’lu

: 19 Aralik 2019

: 26 Aralik 2019

: 5is gind

: 2019/0ZAKGY0O/019

: Hisseli milkiyet

: Bu rapor; Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi

A.S.nin talebine istinaden gayrimenkuliin 0Ozak
Gayrimenkul Yatirm Ortakhgr A.S. hissesine diisen
270055/696941 bdéliminiin Tirk Lirasi cinsinden
pazar degerinin tespitine y6nelik hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Mevcut Kullanim
Tapu Incelemesi
imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Goktlirk Merkez Mahallesi, Sancak Sokak,

198 ada, 6 no’lu parsel,
Eyilipsultan / ISTANBUL

: Istanbul ili, Eyiipsultan ilgesi, Goktiirk Kéyi, 198

ada 6.969,41 m2 yiiz6lglimll arsa vasfindaki 6 no‘lu
parsel

: Ozak Gayrimenkul  Yatinm Ortaklign  A.S.

(270055/696941)

: Parsel bos durumdadir.

: Taginmaz Uzerinde takyidat bulunmaktadir.
: Bkz. Rapor / 4.3.1. Imar Durumu Bilgileri

: Uzerinde saglik tesisi insa edilmesi

GAYRIMENKUL iCiN TAKDiR EDILEN DEGER (KDV HARIC)

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin
270055/696941 Hissesine Diisen Pazar Degeri

9.587.000,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)

Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
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1. BOLUM RAPOR BiLGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADREST

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIiHi
RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

Goktiirk Merkez Mahallesi, Sancak Sokak,
198 ada, 6 no'lu parsel,
Eylipsultan / ISTANBUL

: 01 Kasim 2019 tarih ve 019 kayit no’lu

: 19 Arahk 2019

26 Arahk 2019

: 2019/0ZAKGYQ/019

: Bu rapor; yukarida adresi belirtilen tasinmazin Ozak

Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr A.S. hissesine disen
270055/696941 boéliminian Turk Lirasi cinsinden pazar
degerinin tespitine yénelik hazirlanmistir.

: Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayil

“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikiimleri ile
ayn tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih
Seri III-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye
Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayili karar ile Uluslararasi Degerleme
Standartlari 2017 kapsaminda hazilanmistir. Rapor;
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili tebligin 1.
maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir,

: Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYiI TANITICI BILGIiLER

2.1. SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHi
ODENMiS SERMAYESI
TICARET siciL NO
SPK LISANS TARIHI

BDDK LISANS TARIHi

FAALIYET KONUSU

Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S.

¢ Gazi Umur Pasa Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Begiktas / ISTANBUL

: +90 (212) 216 18 88

+90 (212) 216 19 99

: 13 Adustos 2014
: 350.000,-TL

934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu’nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi”ne alinmigtir.

1 Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule badh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

: Yhrdrlakteki mevzuat gergevesinde her tlirlii resmi ve

6zel, gercek ve tizel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayall hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik
tim raporian diizenlemek, analiz ve fizibilite caligmalarini
sunmak ve problemli durumlarda géris raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
: Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi Mahallesi, 10. Cadde,

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMIS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET SiciL NO
FAALIYET KONUSU

34 Portall Plaza, No: 7, Daire: 18,
Basaksehir/ISTANBUL

1 490 (212) 486 36 50
: +90 (212) 486 01 21
: 01 Subat 2008

: 364.000.000,-TL

1.000.000.000,-TL

1 654110
: Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirm

Ortakliklarina iliskin dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar gergevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule
dayali sermaye piyasasi araglan, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayall haklar, sermaye piyasasi araglari ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olugsan
portféyll isletmek amaciyla paylanini ihrag etmek Uzere
kurulan, belirli projeleri gergeklestirmek Uzere adi
ortaklik kurabilen ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48.
maddesinde sinin gizilen faaliyetler gergevesinde olmak
kaydi ile Kurulun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
lliskin Esaslar Tebligi'nde izin verilen dider faaliyetler

4
’?9‘——- AV 4. RAPOR NO: 2019/0ZAKGY0/019



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILiIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLiLiK KOSULLARI

Bu rapor; miusterinin talebi Uzerine; gayrimenkuliin Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi
A.S. hissesine dlgen 270055/696941 boéliminin Tirk Lirasi cinsinden pazar dederinin
tespitine y6nelik hazirlanmistir. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya ylkumililigiin, 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 gériillen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin turi ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen

kabul edilmigtir.

¢ 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.

e Gayrimenkuliin satigi igin makul bir siire taninmstir.

« Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Gayrimenkullin alm-satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlan lUzerinden gergeklestirilmektedir.

e Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.

e Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
ozgudir.’

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

¢ Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kigisel, tarafsiz ve &nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

¢ Dederleme konusunu olusturan miuilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

e Bu gobrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz (icret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir y6ne veya &nceden saptanmis sonuglarin geligtiriimesi ve
bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagh degildir.

» Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestiriimistir.

» Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda gérev
alanlann degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

e Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamustir.

e Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yikimliligi ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE  RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHiBI : Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S......c.coovvereceerrenne.. 270055/696941 (*)
it : Istanbul

iLGESI : Eylipsultan

MAHALLESI  : Goktiirk

PAFTA NO P ---

ADA NO 1198

PARSELNO :6

NITELIGi : Arsa

YUZOLCUMU :6.969,41 m2

ARSA PAYI : Ozak Gayrimenkul Yatirtm Ortakligl A.S....oeeeeereereeeeveren, 270055/696941 (*)
YEVMiIYE NO :5951

CiLT NO 133

SAYFA NO : 3252
TAPU TARIHI :19.03.2018

(*) Diger mal sahipleri rapor ekinde sunulan “Tapu Kayit Ornegdi” beigesinde bulunmaktadir.

4.2. TAPU VE KADASTRO MUDURLUGU’NDE YAPILAN iNCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

25.11.2019 tarih ve saat 16:32 itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midiirlii§i Tasinmaz
Dederleme Modill Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornedi” belgesine gére, tasinmaz
lizerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Boliimii:

» Nedim Sancak'in isgalinde olup (zerindeki iki adet ev isgal sahibine aittir.
(Tarih:01.01.1900)

o Defterdarlik Avrupa Yakasi Milli Emlak Dairesi Baskanlidi lehine; {giincii kisilere
satilmasi halinde borcun kalan tutarindan alicilar sorumiudur. Tarih:01.01.1900

e Defterdarlik Avrupa Yakasi Milli Emlak Dairesi Bagkanhdi lehine; {iglinci Kkisilere
satiimast halinde borcun kalan tutarindan alicilar sorumludur. Tarih: 21.02.2014

e Istanbul 15. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 2013/397 esas 2014/204 karar sayili
dosyasindan beyanliar yoniinden kesinlesmis mahkeme karari vardir. (30.04.2015 tarih
ve 9299 yevmiye no ile)

o Istanbul 16. Asliye Hukuk Mahkemesi’'nin 23.10.2012 tarih, 2012/584 esas sayili
mahkeme mlzekkeresi numarali dosyasinda davalidir. (01.11.2012 tarih ve 17217
yevmiye no ile)

e Mustafa oglu Mustafa Gil'in isgalinde olup Uzerindeki ev isgal sahibine aittir.
(Tarih:01.01.1900)

¢ Mehmet Balcioglu mirasgilari isgalindedir. (28.06.2010 tarih ve 8453 yevmiye no ile)

e “"Tamamen ve muinhasiran bilfiil tarimsal amagh kullanilmasi ve (zerinde tarimsal
amagli yapilar ile sirekli ikamet edilen konut bulunmasi nedeniyle rayic bedelin %50’si
lizerinden satilan is bu tasinmazin sonradan farkh bir amagla kullanilmasi halinde,
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taginmazin satig tarihi itibariyle rayig bedelinin %70’i lzerinden hesaplanacak bedel
esas alinarak aradaki fark kanuni faizi ile birlikte, 2886 sayili devlet ihale kanununun
75. Maddesi uyarinca ve 21.07.1953 tarihli ve 6183 sayili amme alacaklarinin tahsil
usulll hakkinda kanun hikimleri geregince ecrimisil tarh, tahakkuk ve tahsiline iliskin
usullere gére son kayit malikinden tahsil edilir” seklinde belirtme konulacaktir. Ancak
taginmazin sonradan farkli amagla kullaniimasi ve belirtilen mali yikimililiklerin de
taginmazin son maliki tarafindan vyerine getirilmesi halinde, belirtme idarece
kaldirilacaktir. (17.10.2014 tarih ve 19360 yevmiye no ile)

Hamdi Akkoyun, Ramazan Akkoyun ve Nihat Akkoyun isgalindedir. (28.06.2010 tarih
ve 8453 yevmiye no ile)

Hamit Tiufekgi isgalindedir. (28.06.2010 tarih ve 8453 yevmiye no ile)

Mahmut Yazicl isgalindedir. (28.06.2010 tarih ve 8453 yevmiye no ile)

Mehmet Odabasg isgalindedir. (30.07.2010 tarih ve 10037 yevmiye no ile)

Mehmet Odabasgi isgalindedir. (25.01.2010 tarih ve 10037 yevmiye no ile)

6831 Sayili Kanunun 2/B Maddesi uyarinca hazine adina orman sinirlari disina
cikariimistir.

erh_ler Boliimii:

Istanbul 2. Tiiketici Mahkemesi‘nin 21.10.2019 tarih 2019/330 esas say!ll mahkeme
muzakeresi yazisi ile ihtiyati tedbir serhi. (Neo Yapi Arazi Gelistirme Ingaat Sanayi Tic.
A.S. hissesine) (21.10.2019 tarih ve 24118 yevmiye no ile)

Muhdesat Bilgileri:

Nedim Sancak’in iggalinde olup lizerindeki 2 adet ev isgal sahibine aittir. (19.03.2018
tarih ve 5951 yevmiye no ile)

A harfi ile gbsterilen ev Ali Sar Sancak’a aittir. (19.03.2018 tarih ve 5951 yevmiye no
ile)

D harfi ile gbsterilen ev Mahmut Sancak’a aittir. (19.03.2018 tarih ve 5951 yevmiye
no ile)

Ali Sancak isgalinde olup haritasinda B, E, A, C ve D harfleri ile gésterilen evler Ali
Sancak’a aittir. (19.03.2018 tarih ve 5951 yevmiye no ile)

Mustafa oglu Mustafa Gul'in isgalinde olup Uzerindeki ev isgal sahibine aittir.
(19.03.2018 tarih ve 5951 yevmiye no ile)

Bu taginmaz 1988 vyilindan beri spor tesis alani olarak Eyilp Belediyesi'nin
kullanimindadir. (19.03.2018 tarih ve 5951 yevmiye no ile)

Ibrahim Yazici (19.03.2018 tarih ve 5951 yevmiye no ile)

Fahrettin Kiligbay, Alinza Senocak, Halim Terzi miistereken (19.03.2018 tarih ve 5951
yevmiye no ile)

Slleyman Sancak (19.03.2018 tarih ve 5951 yevmiye no ile)

Hasan Sancak (19.03.2018 tarih ve 5951 yevmiye no ile)

Nabi Yagar ve Hayati Yazici mugtereken (19.03.2018 tarih ve 5951 yevmiye no ile)
Ercan Oztiirk (19.03.2018 tarih ve 5951 yevmiye no ile)

Mehmet Sancak (19.03.2018 tarih ve 5951 yevmiye no ile)

Mahmut Yazic1 (19.03.2018 tarih ve 5951 yevmiye no ile)
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4.2.2. KADASTRO INCELEMESI

Dederlemeye konu tasinmazin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti Eyiipsultan
Kadastro Mudurligi‘'nde bulunan paftalar Gzerinden ve https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online
parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

4.2.3. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Tasinmaz (zerinde bulunan isgal serhleri; dederlemeye konu tasinmazin 6292 sayill
Orman Koylulerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine Adina Orman Sinirlari Disina
Cikarilan Yerlerin Degerlendiriimesi ile Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satisi Hakkinda
Kanun’unun 2. maddesinin B bendine gére (2B hakki) konulmustur. 2B hak sahibi; 04.07.2012
tarih ve 28343 sayili Resmi Gazete'de yayinlanarak yurlrliige giren Milli Emlak Genel Tebligi’ne
gére belirlenecek bedeli Maliye Hazinesi’'ne 6deyerek tapuyu devir alacaktir. Tapu kayitlarina
gére degerlemeye konu Ozak Gayrimenkul Yatinrm Ortakli§i A.S. hissesine disen
270055/696941 bolumi lzerinde Maliye Hazinesi'ne bir borg géziilkmemektedir. Dider tim
isgal serhleri parselde hissesi bulunan diger maliklere aittir.

Beyanlar bélimiinde bulunan “Defterdarlik Avrupa Yakasi Milli Emlak Dairesi Baskanlgi
lehine; Gglncii kigilere satilmasi halinde borcun kalan tutarindan ahcilar sorumludur.” serhi:
parselin 3. kisilere satilmasi ile ilgilidir. Tapu kayitlarina gére dederlemeye konu Ozak
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. hissesine disen 270055/696941 bdlimi {izerinde Maliye
Hazinesi'ne bir borg gézilkmemektedir. Bu nedenle serhin kisitlayicr ézelligi olmayip,
dederlemesi takdir edilen tasinmazin Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. hissesine diisen
270055/696941 boéliminin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Beyanlar bélimiinde bulunan “Istanbul 15. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 2013/397 esas
2014/204 karar sayili dosyasindan beyanlar yéniinden kesinlesmis mahkeme karari vardir.”
serhi; Goktirk 920 parsel ve 940 parselin hak sahipliginin davact adina tescili ve tapu kaydinin
diizeltimi talebi ile agilmis olup, Istanbul 15. Asliye Hukuk Mahkemesi 2014/431 esas sayil
karari ile; “Eylp Kadastro Mudurliigt yéniinden pasif sifat yoklugundan reddine, Goktiirk 940
parsel ve 920 parselin hak sahibi olarak gérinen Goksal Sancak, Hasan Sancak, Mahmut
Sancak ibarelerinin kaldirilarak 940 numarali parselin hak sahipliginin Ali Sancak olarak
duzeltiimesi. ve ayrica parsel lzerindeki tasinmazlarin Ali Sancak’a ait oldudu seklinde
dizeltilmesi.” karari verilmigtir. Karar tarihi 10.07.2014 olup karar kesinlesmistir ve mal
sahibinin resmi bagvurusu ile terkin edilmesi gerekmektedir. S6z konusu serh eski 920 ve 940
no'lu parsellerden gelmis olup séz konusu serhlerin degerlemeye konu Ozak Gayrimenkul
Yatinm Ortakhid A.S. hissesine diisen 270055/696941 bdlimii - izerinde kisitlayici bir etkisi
bulunmamaktadir.

Beyanlar bolimiinde bulunan “istanbul 16. Asliye Hukuk Mahkemesi‘nin 23.10.2012 tarih
2012/584 esas sayill mahkeme miizekkeresi dosyasinda davahdir.” serhi; Yap: Kredi Koray
GYO A.S. tarafindan Ihsan UZGOR ve Maliye Hazinesi'ne karsi degerlemeye konu tasinmazin
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zilyetliginin kendi adina tescili talebi ile agilmis olup, Istanbul 16. Asliye Hukuk Mahkemesi
2016/431 esas sayili dosya ile Yap! Kredi Koray Gayrimenkul ile tapuda hak sahibi olarak
gérinen Ihsan UZGOR arasinda 2003 yilinda imzalanmis satis vaadi s&zlesmesinden
kaynaklanmaktadir. istanbul 16. Asliye Hukuk Mahkemesi davay! kabul etmis, ancak bu karar
Yargitay 16. Hukuk Dairesi'nin 2014/20720 esas, 2015/9232 karar sayili karan ile ihsan
UZGOR lehine bozulmustur. -istanbul 16. Asliye Hukuk Mahkemesi, Yargitay’in bozma kararina
uymusg olup, 31.01.2017 tarihinde davayi Ihsan UZGOR lehine reddetmis ve ihtiyati tedbiri
kaldirmigtir. (Bkz. Ekler / Durugsma Tutanagi ve Yargitay Ilami)

Beyanlar béliimiinde bulunan “Istanbul 2. Tiketici Mahkemesi'nin 21.10.2019 tarih
2019/330 esas saylll mahkeme miizakeresi yazisi ile ihtiyati tedbir.” serhi; Neo Yap! Arazi
Gelistirme Insaat Sanayi Tic. A.S. hissesi iizerinde bulunmakta olup, Ozak Gayrimenkul Yatirm
Ortakhgi A.S. hissesine diisen 270055/696941 bolumi iizerinde kisitlayict  bir etkisi
bulunmamaktadir.

Beyanlar bélimiinde bulunan “Tamamen ve minhasiran bilfiil tarimsal amagh kullaniimasi
ve lzerinde tanimsal amagli yapilar ile sirekli ikamet edilen konut bulunmasi nedeniyle rayig
bedelin %50’si lizerinden satilan is bu tasinmazin sonradan farkh bir amagla kullanilmasi
halinde, tasinmazin satis tarihi itibariyle rayig bedelinin %70'i (izerinden hesaplanacak bedel
esas alinarak aradaki fark kanuni faizi ile birlikte, 2886 sayili- devlet ihale kanununun 75.
Maddesi uyarinca ve 21.07.1953 tarihli ve 6183 sayill amme alacaklarinin tahsil usulii hakkinda
kanun hiikiimleri geregince ecrimisil tarh, tahakkuk ve tahsiline iliskin usullere gére son kayit
malikinden tahsil edilir.” geklinde belirtme konulacaktir. Ancak tasinmazin sonradan farkli
amagla kullaniimasi ve belirtilen mali ylkiUmliliklerin de tasinmazin son maliki tarafindan
yerine getirilmesi halinde, belirtme idarece kaldirilacaktir.” serhi; tasinmazin mevcut durumunu
kisitlayici 6zelligi olmayip, tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Beyanlar béliminde bulunan “6831 Sayili Kanunun 2/B Maddesi uyarinca hazine adina
orman sinirlan disina gikariimigtir.” gserhinin; kisitlayici ézelligi olmayip, tasinmazin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

S6z konusu takyidatlarin; Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi‘nin 22.
maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde kisitlayici
6zelligi olmayip, tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur. Tapu kayitlari
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg portféyiinde “Arsalar” bashgi altinda
bulunmasinda sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.
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4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGILERi

Eylipsultan Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi’nden temin edilen 08.10.2019 kayit
tarihli 30804787-804.01 sayili Imar Durumu yazisina gore; rapora konu 198 ada, 6 no'lu
parselin 28.01.2015 ve 23.11.2016 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Goéktiirk Yerlesiminin Bir
Kismina Ait Uygulama imar Plani'nda “Saghk Tesisi Alan1” icerisinde kaldigi ve yerinin dogru
oldugu tespit edilmistir.

Plan notlarina gére 49. Maddede Saglik Tesisi Alanlari'nda Ozel Saglik Tesisi
yapilabilir ibaresi kaldinlmistir. Bu sebeple degerlemeye konu tasinmazin ihtiyac
halinde kamulastiriilmasi gerekmektedir.

L

E=1.10
Hmax=5 KAT

: sv [ L 4
* *SAGLIK
TEGISI ALAN}

F=1.10
=5 KAT

Not: Emsal (E): Yapinin butun katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve gati katlar ve kapali cikmalar dahil kullanilabilen
bitiin katlarin 1sikliklar giktiktan sonraki alanlar toplamidir.

4.3.2. IMAR DURUMU INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS
imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri c¢ercevesinde gayrimenkul yatirrm ortakh§ portféyiinde
“Arsalar” bashg altinda bulunmasinda sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.
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4.4. TASINMAZIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET, KADASTRAL VE
IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillilk dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin milkiyet
durumundaki dedisiklikler asagidaki gibidir.
e 19.03.2018 tarih ve 5951 yevmiye no ile imar diizenlemesi sonucu; dederlemeye konu
198 ada, 6 no’lu parsel olusmustur. 19.03.2018 tarihi itibariyle de 270055/696941
oraninda hisse Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi Anonim Sirketi adina tescil
edilmigtir. Bu sebeple son 3 yillik ddnemde dederlemeye konu gayrimenkuliin miilkiyet
durumunda herhangi bir degisiklik olup olmadi§: tespit edilememistir.
4.4.2. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin kadastral
durumundaki dedisiklikler asagidaki gibidir.
e 1007 no'lu parselin 795,14 m?'lik bolimi, 1015 no’lu parselin 1.765,57 m?'lik bélimd,
157 Ada 7 no’lu parselin 532,56 m?’lik b6liimii, 158 Ada 1 no’lu parselin 916,71 m?'lik
bolimi, 160 Ada 1 no'lu parselin 218,12 m?lik bélimii, 160 Ada 11 no'lu parselin
91,12 m¥lik bslimi, 160 Ada 13 no'lu parselin 43,01 m¥lik béliimii, 160 Ada 14 no'lu
parselin 51,77 m#lik bdlimi, 160 Ada 15 no’lu parselin 27,62 m¥'lik bélumi, 160 Ada
3 no‘lu parselin 71,25 m?lik bsliimi, 160 Ada 32 no'lu parselin 99,33 m2'lik bélim,
160 Ada 38 no’lu parselin 71,98 m?lik bolim{, 160 Ada 4 no’lu parselin 52,26 m?'lik
bolimii, 160 Ada 40 no’lu parselin 31,33 m%lik bélimii, 160 Ada 47/1 no'lu parselin
202,24 m?'lik béliimii, 160 Ada 8 no’lu parselin 160,44 m¥'lik béliimi, 160 Ada 9 no'lu
parselin 206,71 m?lik bélumu, 178 Ada 1 no’lu parselin 47,86 m?lik bélimi, 939 no’lu
parselin 328,56 m?'lik b6limi, 940 no’lu parselin 1.201,95 mlik b&limi ve 963 no’lu
parselin 934,98 m?lik béliminin, 19.03.2018 tarih ve 5951 yevmiye no ile imar
diizenlemesi sonucu; dederlemeye konu 198 ada, 6 no’lu parsel olusmustur.
4.4.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGiSiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin imar
durumunda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCIN SIRKETiIMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE ILiSKiIN BILGILER
Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul icin daha énce hazirlanan iki adet

degerleme raporu mevcut olup, raporlara iligkin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.
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5. BOLUM GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Degerlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Eylpsultan ilgesi, Goktiirk Merkez Mahallesi,

Sancak Sokak lizerinde konumlu 198 ada, 6 no’lu parseldir.

Halihazirda parsel Uzerinde konut amagh kullanilan 1-2 kath niteliksiz yapilar
bulunmaktadir. S6z konusu yapilar degerlemede dikkate alinmamistir.

Taginmaza ulagim; Hasdal - Kemerburgaz Yassiéren Yolu lzerinden saglanabilmektedir.
Taginmaz; Hasdal - Kemerburgaz Yassidren Yolu'nu Goktiirk Merkez Mahallesi istikameti takip
edilerek ulagilan sag tarafta konumlu Hasdal Yassiéren Otoyolu'nun Goktiirk girisinden sola
doéniilerek ulagilan istanbul Caddesi {izerindeki Sancak Sokak lizerinde gidis istikametine gore
sol tarafta konumludur.

Yakin gevrede; Istanbul Zen Sitesi, Do§a Country Sitesi, Zengin Bahge Konutlari Sitesi,
zemin katlari diikkan veya konut, normal katlari konut olarak insa edilmis konut siteleri, bos
parseller ve orman arazileri bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulagim rahathgi, imar durumu, misteri celbi ve istanbul Caddesi’'ne yakin
konumda olmasi tasinmazin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Insaati devam eden Gayrettepe-Kemerburgaz-Yeni Havalimani Metro hatti toplam 9
istasyondan olusmakta olup hattin toplam uzunlugu 37,10 km'dir. Dederleme konusu
tasinmaza en yakin istasyon Géktiirk duragi olup tasinmaza olan uzakhg yaklasik 1,4 km'dir.

Taginmaz, Eylpsultan Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup, tamamlanmis

altyapiya sahiptir.
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5.2. PARSELIN GENEL OZELLiKLERi

¢ Degerlemeye konu parselin ylizélcimi 6.969,41 m2dir.

* Diizensiz gokgen seklinde bir geometrik yapiya sahiptir.

e Sancak Sokak’a cepheli olup giineybati yéniinde agilmamis imar yolu mevcuttur.

¢ Egimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

e Parsel Gizerinde konut amagli kullanilan 1-2 katli niteliksiz yapilar bulunmaktadir. Eyiipsultan
Belediyesi Imar Midurligii Arsivi'nde yapilan arastirmalarda séz konusu yapilara ait
herhangi bir yasal belgeye (mimari proje, yapi ruhsati, yapi kullanma izin belgesi, vb.)
rastlaniimamistir. S6z konusu yapilar dederlemede dikkate alinmamistir.

o Sinirlarin belirleyici herhangi bir unsur (git, duvar vb.) yoktur.

e Parsel lizeri; binalar disinda dogal bitki 6rtiisi ile kaphdir.

¢ Bolgede altyapi tamamlanmistir.

5.3. EN VERIMLI VE EN 1Yl KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varliktan en yliksek dederin
elde edilecedi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkiin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak kérli, yasal olarak izin verilen ve en yiiksek deder ile sonuglanan
kullamim olmasi gerekir. Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullammin sz
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullamimdan farkllagacagi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukardaki tanimdan hareketle degerleme konusu taginmazin konumu, buyukligi, imar
durumu ve mevcut durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullamim seklinin “lizerinde
saglik tesisi insa edilmesi” olacagi goriis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE IiLISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

Gayrisafi yurt igi hasila 2019 yili ilk geyredinde yilik bazda %2,6 daraldi. 2018 yilinin
ikinci yarisinda TL'de yagsanan deder kaybi ve finansal kosullardaki sikilagsma sonucunda ig
talepte gérillen yavaglamanin biylimeyi daraltici etkisi 2019 ilk geyredinde devam etmistir. Ote
yandan, finansal piyasalarin ilk geyrekte dengelenmesi, kur oynaklidinin gerilemesi ve 6zellikle
ticari kredilerde yaganan canlanma neticesinde kismi bir toparlanma gerceklesmistir. Bu
doénemde hane halk: tiiketimi ve yatinmlarda siiregelen gerileme, kamu harcamalar ve net
ihracat performansi ile karsilanmaya galisiimistir. Ancak Nisan ayl sonrasinda finansal
durumdaki sikilasmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci geyrek boyunca hissedilmistir. Ilk
geyrek sonunda sanayi aktivitesinde baslayan toparlanma egilimi bu dénemde duraksamistir.
Yiin ilk geyredinde yilik bazda %4,7 daralan sanayi aktivitesi, Mayis ayindaki hafif toparlama
ile birlikte ikinci geyregin ilk iki ayinda ortalama %1,9 gerilemisgtir.
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Oncl niteliinde imalat sanayi satin alma yéneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda,
Ozellikle ihracat sipariglerindeki artisin etkisiyle, 47,9’a ylikselerek Temmuz 2018’den bu yana
en ylksek seviyeye cikmistir. Bu ayki verilerde yeni ihracat sipariglerinin bilyime bélgesine
gegmesi oldukga dikkat gekici olmustur. Son dénemde basta Avrupa Birligi Ulkeleri olmak lizere
kiiresel biiylime gériinimine iligkin kismi yavaslama sinyallerine ragmen dis talebin nispeten
gicinl korumus olmasi biyiime dinamikleri agisindan olumludur. Yurt igi talepteki
yavaglamaya bagh olarak firmalarin dis piyasalara yonelme egilimi ve pazar gesitlendirme
esnekligi mal ihracatini desteklerken, gecikmeli déviz kuru etkileri, krediler ve iktisadi
faaliyetteki yavas seyir ithalat talebini sinilamistir.

Turizmdeki glicli seyirle birlikte dis dengedeki iyilesme devam etmistir. Cari islemler
dengesi Mayis ayinda 151 milyon dolar fazla vermis ve yilin itk bes ayinda birikimli cari agik
pozisyonu 3,1 milyar dolara gerilemistir. Altin ve enerji hari¢ cari islemler hesabi, bir énceki
yiin Mayis ayinda 1,2 milyar dolar agik vermisken, bu ayda 3,5 milyar dolar fazla verilmistir.
Ticaret Bakanhdi éncl verileri 1sidinda, Haziran ayl rakamlari ile birlikte 2002 yilindan bu yana
ilk kez 12 ay birikimli cari dengenin arti deger almasi éngériilmektedir.

6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 yih igin yilhik GSYIH blylume orani, %7,4 olarak agiklanmistir. 1. Ceyrek ve 2.
Geyrek 2018'deki GSYH biylme oraniari ise sirasiyla %7,2 ve %5,3 olarak gergeklesmistir.
Yilin ilk ceyreginde sirasiyla %11 ve %6,3 oranlarinda artan hanehalki tiiketiminin artisindaki
yavaglama (%1,1) nedeniyle Tirkiye'nin bllylime ivmesi 2018 yili 3. Geyrek diliminde azalmis
ve %1,6 olarak agiklanmistir. Hazine ve Maliye Bakanlhidi'nin 2019-2021 Yeni Ekonomi
Programi (YEP) 2018 yili icin %3,8 biliylime beklentisi acgiklarken, IMF ve Diinya Bankasi

biylime oranini sirasiyla %3,5 ve %4,5 olarak 6ngérmektedir.
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* Tahmini / Kaynak: IMF, Diinya Ekonomik G8riiniim Raporu, Ekim 2018, JLL
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6.1.2. ENFLASYON
Tiketici Fiyat Endeksi Rakamlari'na (2003=100) gére 2019 Ajustos ayinda %15,61 olan
enflasyon orani 2019 Eylll ayinda %9,26 olarak gerceklesmistir.

30
25,24
24,52 -
25
1,62
20,3
20 e —
20,35 19,67 19,71 19,5
15
_ \ o
10,35 10,26 1qp3 4P . o 0 1298 O
10 g 1487 11,72 o o N, 110 11,92
o ! 10,9 10,68
10,13 9,79
9,22 9,26
5
0

Ocak Subat Mart Nisan Mayis Haziran Temmuz Austos Eylil  Ekim  Kasim  Aralik

0O 2017 =3-2018 =@=2019

Kaynak: TUIK ~ Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gére Degisim
6.1.3. DOViz KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilastirici para politikasi ve ABD ile yasanan siyasi
gerilimin etkisiyle Tirk Lirasi, 2018 Ajustos ayinda ABD Dolar (USD) ve Euro (EUR) karsisinda
rekor seviyede gerilemigtir. Kurlardaki ani dalgalanmanin ardindan hikiimetin aldigi tedbirlerle
yihn son ceyreginde ddviz kurlarinda istikrar ve cari islemler dengesinde kayda degder bir

toparlanma saglanmistir.
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Kaynak: TCMB
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6.1.4. TUKETici GUVENI

Tlketici Gliven Endeksi, tlketicilerin gelecek 12 aylik slirecte genel ekonomik gdériiniim,
hane halkr finansal durumu ve issizlik oranlarina iligkin beklentilerini 6lgmektedir. 2018 yili
sonunda 76,02 gerileyen endeks; 2019 yili Eylll sonunda 55,10 seviyesine gelmistir.
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Kaynak: TUiK
6.1.5. YATIRIM PAZARI

Gayrimenkul sektdrliiniin 6nemli godstergelerinden birisi olan konut satislari rakamlarina
bakildiginda ise her tiirli dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
gérulmektedir. 2013 -~ 2017 yillar arasinda sirekli bir artis ediliminde olan konut satislarn 2018
yllinda yaklagik %2 oraninda gerileme gdstermistir. 2018 yihnin ilk ailti aylik déneminde
yaklasik 646 bin konut satigi olurken 2019 yilinin ilk alti aylik déneminde ise konut satislari 505
bin 796 adet olarak gergeklesmistir. Yaklasik %22 dlizeyinde yasanan bu gerilemede 6zellikle
ayni dénemde %59 oraninda dislis gosteren ipotekli satislar etkili olmustur. Ancak 2012
yilinda “yabanci uyruklu kisilere” tasinmaz satisi ile ilgili diizenlenme ve daha sonrasinda
vatandaglik konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin dolara disiirilmesi ve déviz
kurunda yasanan artis yabancilarin ilgisini daha da arttirmigtir. 2019 Ocak ayi ile Haziran
arasinda yabanci uyruklu kisilere yapilan konut satis sayisi yaklagik 20 bin adete ulasarak bir
onceki yilin ayni dénemine gdre ylzde 69 diizeyinde bir artis yakalamistir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2019 AJustos ayi sonuglarina gére, Agustos
ayinda bir 6nceki aya gére %0.43, gegen yilin ayni ddénemine gére %?2.80 ve endeksin
baslangic dénemi olan 2010 yili Ocak ayina gore ise %87.40 oraninda nominal artis
gergeklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, AJustos ayinda bir énceki aya gore, 1+1 konut tipinde %0.48
oraninda nominal artig; 2+1 konut tipinde %0.52 oraninda nominal artis; 3+1 konut tipinde
%0.32 oraninda nominal artis ve 441 konut tipinde %0.43 oraninda nominal artis
gergeklesmistir.
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Adustos ayinda, markah konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satislarin %10’luk
(son 6 aylik ortalama %8) kismi yabanci yatirimcilara yapilirken, bu satislarda adirlikh olarak
2+1 bzellikteki konutlarin tercih edildigi gézlenmistir.

Markah projelerden konut satin alan misterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlan incelendiginde, Agustos ayinda pesinat kullanim orani %41, banka kredisi kullanim
orani %15 ve senet kullanim orani %44 olarak gergeklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Agustos ayl stok erime hizi rakamlari degerlendirildidinde
stoklarda adet bazinda %3.18 oraninda erime go6zlenmigtir. Agustos ayinda satisi
gergeklestirilen konutlarin  %56's1 bitmis- konut stoklarindan, %440 bitmemis konut
stoklarindan olusmaktadir.

JLL, 2019°un 2. Ceyregini kapsayan “Ticari Gayrimenkul Pazari Gériiniimi” raporuna gére
Tarkiye'de 432 adet aligveris merkezi hizmet vermekte olup 31 adet aligveris merkezi ise
yapim asamasindadir. 2019°un ilk yansinda alisveris merkezlerinin en yeni oyunculari sosyal
medyada unlenen ve daha gok caddelerde yer alan geng ve farkh konseptli madazalar olurken,
ana magazalarin performansinda ciddi artislar gézlemlenmistir. Hipermarketler bu artista
onemli rolli oynamaktadir. Raporda ayrica alisveris merkezlerinin ayak trafigine katki yapan
performans sanatlari ve E-spor etkinlik merkezleri gibi edlence alanlari ile farkl kesimlere hitap
eden gastronomi konseptlerinin éneminin arttigi; ayrica dekorasyon maliyeti olmaksizin daha
dugik kira seviyesinde kiralanan “pop-up” magaza konseptine perakendeci ve yatirmcilar
olumlu yaklagimlarin devam ettigi belirtiimektedir. Perakende pazarindaki birincil kira, 2019'un
ilk yarisi itibariyla m? basina aylik 325,-TL seviyesinde hesaplanmistir.

JLL Raporu’na gbére gegtigimiz yillarda 12 - 15 m? seviyesinde olan kisi basina diisen ofis
alaninin 8 - 10 m? bandina geriledigi; prestijin geri planda kaldi§i, sosyal alanlardan cok verimli
alan kullanimina odaklanildidi gézlenmektedir. Gegtigimiz yillarda azaldigr gériilen yabanc
sirketlerin Istanbul’a yénelik talebinde kayda deger bir iyilesme vyasandi§i gbdzlenirken,
taleplerin 6nemli bir kismini Asya kdkenli sirketlerin olugturdugu belirlenmigtir. Ayrica raporda,
2019 yanyih itibaniyla Istanbul’daki mevcut A Sinifi ofis stogu, 2018 yil ortasina gére yaklasik
245.800 m2? (%4,5) artis gbsterdigi belirtilirken, verimsiz hafif sanayi alanlarinin calisma
alanlarina dénistirilmesiyle tek bir alanda maksimum verimlilik elde edilmesini saglayan,
inovatif konsept “Flex"in é6nlimiizdeki ddnemde daha yayginlasmasi éngériilmektedir.

Lojistik piyasasinda, 2019‘un ilk yarisinda etkili - olan segim atmosferinin yani sira,
ozellikle mayis ayindaki ddviz kuru dalgalanmasi nedeniyle duradanlik gézlendi. Lojistik
kiralama islemleri 2019 yilinin ilk yarisinda yaklasik 53.000 m2 ile 2018'in ayni dénemine gére
énemli bir oranda (%65) dugls gosterdi ve 2019'un ilk yarisi itibaryla lojistik piyasasindaki
birincil kira TL bazinda 27,50 m2/ay seviyesinde sabit kaldi. 2019'un ilk yansinda kiralama
islemleri bakimindan en 6ne cikan sektér, yaklasik %56 ile lojistik hizmet saglayan 3PL
(Uglinct parti lojistik) firmalari oldu. E-ticaret sektériniin bilylimeye devam etmesiyle birlikte,
lojistik depo kiralama iglemlerinin artacagi ve ilerleyen siliregte kent ici lojistidinin dnem
kazanacadi da raporda dngériilmektedir.
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6.2. BOLGE ANALIizi
6.2.1. EYUPSULTAN ILCESi

Eyiipsultan; Istanbul Metropoliten Alani’nin Bati Yakasi‘nda, Catalca Yarimadasi‘nda yer
almaktadir. Ilge doguda Saniyer, Sisli, Kagithane, giineydoguda Beyoglu, glineyde Fatih ve
Zeytinburnu, glneybatida Bayrampasa, batida ve kuzeybatida Gaziosmanpasa ilceleri ile
gevrilidir. Ilge Haligin son buldugu noktada baslayan, kuzeyde Karadeniz kiyilarina kadar
uzanan 242 km?lik genis bir alana sahiptir.

Bu genis alanda Halig kenarindaki tarihi gekirdek gevresinde gelisen kentsel yerlesme
alanlar ile metropoliten alanin kuzeyindeki orman ve havza kusadi icinde kalan kirsal
yerlesmeler yer almaktadir.

Eylpsultan Ilgesi yerlesme alanindaki mahalleler; Eyiipsultan Merkez, Nisanca, Defterdar,
Dugmeciler, Islambey, Rami Cuma, Topcular, Rami Yeni, Silahtaraga, Sakarya, Alibeykdy
Merkez, Esentepe, Karadolap, Yesilpinar, Aksemseddin, Cirgir, Glzeltepe ve Emniyettepe
mabhalleleridir.

Eylpsultan ilgesi kirsal alaninda Kemerburgaz sube ve badli olarak Mimar Sinan ve
Mithatpasa mahalleleri, Géktiirk Beldesi ile Akpinar, Adagh, Ciftalan, Ihsaniye, Isiklar, Odayeri,
Piringgi ve Yayla koyleri yer almaktadir.

Eylipsultan Iigesi’'nin kirsal alani kuzeybatiya, Karadeniz'e dogru uzanmaktadir. Kentsel
alan engebeli bir ylizeyde yerlesmis olmasina karsin Eylipsultan’in kirsal alani fazla yiiksek
olmayan tepeler, sirtlar ve hafif dizliklerden olusmaktadir. Bati Yakasi’'nda su bslimi hatti,
Dodu Yakasi'na kiyasla, yakin oldugundan akarsular giineye, Halig’e dodru akmaktadir.
Eylpsultan Ilgesi'nin bu bélimi dodusundaki Sariyer ilgesi ile birlikte istanbul'un Kuzey
Bandi'ndaki en &6nemli potansiyel dinlenme alanidir. Glineyde yer alan yodun yerlesim
alanlarinin su ve oksijen kaynaklan ile gerek ormanlardaki uygun alanlarda gerekse kiyidaki
manzara setleri ve kumsallarda var olan dinlenme olanaklari buradadir. Bu alan batida
Gaziosmanpaga Ilgesi lizerinden Catalca ormanlik alanina, oradan Terkos (Durusu) Gbli'ne ve
giderek Istranca’lara baglanmaktadir. Eylipsultan Ilgesi, ayni zamanda, istanbul Metropoliten
Alani’nin birgok hizmet alanlarini da barindirmaktadir.

Bolgenin kuzeyinde, Karadeniz sahillerinde maden gikarimi yapilan maden ocaklari ile ¢op
depolama iglevi yer almaktadir. Bu ocaklar yaptiklan kazilarla topodrafyanin dedismesine ve
gikarilan topraklarin denize doldurulmasiyla kiyi ¢izgisinin dedismesine neden olmaktadir.

EyUpsultan merkez yerlesmesinin ana ulasim akslari vadi tabanlarina oturan yollardir.
Ticaret birimleri ile yogun konut alanlari bu akslar gevresinde yer almigtir. Ancak vadiler
yerlesmek icin yeterli alan sunmadijindan yapilasma vadilerin her iki yakasinda egimli
yamaglarda devam etmektedir. E§imin fazla olusu nedeni ile gok kath, yiiksek yoguniuklu
yapllagma ana akslarin gevresinde sinirli kalmakta, edimli yamaclarda genelde daha az katli

yapilasma gérilmektedir.
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Digmeciler Caddesi referans noktasi olarak ele alinirsa yerlesme (i¢ bdlgeye ayriimis olur.
Birinci bolge (A bdlgesi), caddenin kuzeydogusunda yer alan Silahtarada, Islambey
mabhalleleriyle dogusunda bulunan Eyiipsultan merkez kesiminden olugmaktadir. ikinci bélge (B
boélgesi) séz konusu caddenin bulundugu gevre olan Diigmeciler ile Rami Cuma, Rami Yeni ve
Topgular mahalleleridir. Uglincii bélge (C bdigesi) ise caddenin giineyinde kalan Nisanca ve
Defterdar mahalleleridir.

Rami Cuma Bolgesi'nin kuzey kisimlarindaki Islambey Mahallesi genelde diiz alanlar
Uzerinde yer almakta ve burada 5-6 kath yapilar bulunmaktadir. Egimli alanlarda (%20-40) ise
1-2 kath vyapilarin konumlandi§i goériilmektedir. Alanin kuzeydodu kiyilarinda bulunan
Silahtaraga Mahallesi ise %40’lara varan edimden dolayl 1-2 kath konutlarin yer aldigi bir
bélgedir.

Rami-Topgular Bdlgesi'nin sanayiden ticarete dénilisen bdlgelerinde kat adetleri
yukselmeye baglamistir. Yerlesme dokusu izgara sistemde olup e§im agisindan en uygun
yerlesilebilecek dizliik alanlardan olugmaktadir. Diigmeciler Mahallesi 1-2 kathh konutlarn
bulundugu planl alandan meydana gelmistir. Nisanca bdigesinde genelde topografya diiz,
yapilasma yiiksek yogunlukludur. Tarihi dokunun bulundugu bélgelerde, géreceli olarak,
yapilasma yogunlugu dustktir.

Tarihi merkezde mezarliklanin bulundudu bolge duzlilkten baglamakta, yamaclara
tirmanmakta, %40+ edimli alanlarda devam etmektedir. Silahtaraga Bélgesi‘ndeki Pierre Lotti
Tepesi'nin de bulundugu bélgeye kadar mezarlik alanlari uzanmaktadir. Ayrica yerlesmenin
giineyinde de mezarliklar bulunmaktadir.

Yerlesmede yogunluk, e§im kriterine gore Silahtaraga’da (alanin kuzeydogu kisimlan) 1-
200 kigi/hektar, 201-400 kisi/hektar yogunluklu konut alanlar, %40+ egimli alanlarda yesil
alan, mezarlklar ve benzeri kullanimlar, glineyde ve kiyi kesimlerinde 1-200 kisi/hektar ve
201-400 kigi/hektar yodunluklu alanlar seklinde dagilim géstermektedir. Diigmeciler ile
Islambey Caddeleri arasinda (%0-10) edimli diizliik alanlarda Izgara sistemdeki dokuda 401-
600 kisi/hektar ve 601-800 kisi/hektar yogunluktaki konut alanlar yer almaktadir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2018 yill Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gére nifusu 383.909 kisidir.

6.3. PIYASA ARASTIRMASI
6.3.1. SATILIK ARSALAR
Tasinmazin konumlandigi bdlgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler asagidaki gibidir.
1) Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede bulunan, “Emsal (E): 1,10 ve kat adedi:
5 kat” yapilagma sartlarinda “Konut Alani” lejandina sahip, 16.968 m2 yizélcimlii
terkleri yapilmis parsel 145.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satig fiyati ~ 8.550,-TL)
Tigili tel.: 0212 236 96 18
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2) Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede bulunan, “Emsal (E): 1,10 ve kat adedi:
5 kat” yapilagma sartlarinda “Konut Alani” lejandina sahip, 24.973 m2 yiizélgiimli
terkleri yapilmis parsel 200.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 8.010,-TL)
Ilgili tel.: 0530 878 08 74

3) Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede bulunan, “Emsal (E): 1,10 ve kat adedi:
5 kat” yapilagma sartlarinda “Konut Alam” lejandina sahip, 2.490 m?2 yiizdlgiimli
terkieri yapilmis parsel 19.920.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satig fiyati ~ 8.000,-TL)
Ilgili tel.: 0541 698 12 13

4) Degerleme konusu taginmaza yakin mesafede bulunan, “Emsal (E): 1,10 ve kat adedi:
5 kat” yapllasma sartlarinda “Konut Alani” lejandina sahip, 11.900 m2 yiizél¢imli
terkleri yapilmis parsel 136.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 11.430,-TL)
Iigili tel.: 0542 625 21 22

5) Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede bulunan, “Emsal (E): 1,10 ve kat adedi:
5 kat” yapilasma sartlarinda “Konut Alani” lejandina sahip, 6.773 m?2 yiizdlgumli
terkleri yapilmis parsel 50.350.922,-TL bedelle 09.04.2018 tarihinde Eyiipsultan
Belediyesi tarafindan Zilal Tekstil firmasina satilmistir.

(m? birim satis fiyati ~ 7.430,-TL)

. E
JLaglarnYen -

1 };.:.
-

Not: Piyasa bilgilerinde sunulan emsaller rapor konusu taginmazin mevcut imar durumu sebebiyle emsal
olmamakla birlikte sadece bilgi amagh olarak sunulmustur. Béige yapilasma devam etmekte olup,
bolgede benzer dzelliklerde ve imar durumunda satilik arsa bulunamamistir.

20
’?‘1—‘/"—' #. RAPOR NO: 2019/0ZAKGYO/019




TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumliu faktoérler:

o Merkezi konum,

e Ulasim kolayhdt,

e Reklam kabiliyeti,

e Misteri celbi,

e Bodlgenin tamamlanmis altyapisi,

¢ 3. Havalimani'nin faaliyete gegmis olmasi,

» Gayrettepe-Kemerburgaz-Yeni Havalimani Metro hattina yakin olmasi dolayisi ile
ulasim kolayligi.

Olumsuz faktorler:

e Mevcut imar durumuna gére kamuya terk edilecek alanda kalmasi,

¢ Hisseli milkiyetli olmasi,

e Déviz kurlarindaki agir dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlar asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklasimi

¢ Maliyet Yaklasimi
7.1.1, PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastinimasi suretiyle gdsterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklagimi ifade eder.

Agadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis

olmasi,

* Degerleme konusu varligin veya buna énemli élglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olarak islem gérmesi,

e Onemli élglide benzer varliklar ile ilgili stk yapilan ve/veya giincel goziemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadi§! agagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gérillmektedir:
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» Degerleme konusu varliga veya buna énemli élgiide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

e Dederleme konusu varhgin veya buna énemli dlglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla onemli ve/veya anlamh farkhliklarinin, dolayisiyla da
stibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Gincel iglemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayal, sinerji alicill, muvazaali, zorunlu satig iceren islemler vb.),

o Varhdin degerini etkileyen 6nemli unsurun varhdin yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIiR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gbsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
dedere donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gézilyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir

unsur olmasi,

e Dederleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
oclmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima &nemli
ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adgirhiklandirihp
agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gérillmektedir:

¢ Degerleme konusu varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle dederi
etkileyen birgok faktdrden yalnizca biri olmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erigimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol glcl
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitgelere ulasamaz),

» Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil
eder. Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varliyi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varlidin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarinin disllmesi suretiyle gésterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yvaklasima
6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

o Katihmcilann degerleme konusu varlikla 6nemli 6iglide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin
degerleme konusu varhidi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim ddemeye
razi olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,

e Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhgin kendine 6zgi niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
Gnemli ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadi§) asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yvaklasima
onemli ve/veya anlamli adirhk verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, deJerlemeyi gergeklestirenin  diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi
pekistirmek amaciyla adirliklandinlip adirliklandirlamayacagini  dikkate almasi gerekli
goérilmektedir:

e Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay: diisiindiikleri, ancak
varhigin yeniden olusturulmasinin éniinde . potansiyel yasal engellerin veya &nemli
ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklagiminin diger yaklagimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmasi),

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimiari son derece guvenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varhidin olusturulmasinda gecen
slireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve
katilimcilann, varligin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kér ve riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile Uluslararasi Dederleme Standartlari
2017 UDS 105 Dederleme Yaklasimlari ve Yéntemleri dogrultusunda “Degerleme
yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin icerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Pazar yaklagimi, gelir yaklasimi ve maliyet yaklasimi dederlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlanin tiimd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir.”

UDS 105°in 10.3. Maddesi'ne gére, "Bir varlija iliskin degerleme yaklasimlarinin ve
yontemlerinin segiminde amag belirli durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin
her duruma uygun olmasi sz konusu dedildir.”

Yine UDS 105'in 10.5. Maddesi'ne gdére, “Bu standartta maliyet, pazar ve gelir
yaklagimlar kapsaminda kullanilan belirli ydntemler agiklanmaktaysa da uygun olabilecek tiim
yontemlerin kapsamli bir listesine de yer verilmemektedir. Bu standarda konu edilmeyen bircok
yontem arasinda opsiyon fiyatlama yontemleri, similasyon/Monte Carlo yéntemleri ve olasilik
adirlikh beklenen getiri ydntemleri yer almaktadir. Her bir degerleme galismasi igin uygun
yontem(ler)in segiminde sorumluluk deJerlemeyi gergeklestirene aittir. UDS'ye uyum
dederlemeyi gergeklestirenin UDS'de tanimlanmayan veya bahsedilmeyen bir yéntemi
kullanmasini gerektirebilir,

Rapor konusu tasinmazin kisith imar durumu sebebiyle miilkiyeti ilgili kamu idaresine
gegmeden  Uzerinde  herhangi bir proje gelistirilememekte ve insai faaliyette
bulunulamamaktadir. Ayrica tasinmaz ilgili resmi kurum tarafindan bir bedel karsihigi
kamulastirilabilecektir. Yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaz igin alinmis herhangi bir
kamulastirma kararn bulunmamaktir.

Yukaridaki bilgilerin 1s1dinda UDS 105'in 10.5. maddesine dayandirilarak; rapor konusu
taginmazin imar durumu nedeniyle ilgili kamu idaresine gegmeden énce iizerinde herhangi bir
proje gelistirmeye ve ingai faaliyette bulunmaya uygun olmamasi ve gelir getiren bir miilk de
olmamasi sebebiyle pazar degerinin tespitinde gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yéntemleri
kullanilamamugtir, Rapor konusu tasinmazin deerlemesinde sadece pazar yaklasimi yontemi
kullanilmustir.

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPiTi

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde tasinmazin bulundugu bélgede yakin dénemde pazara gikarlmis/satiimis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerlerini etkileyebilecek faktérler cercevesinde
fiyat ayarlamasi yapilmig ve konu parsel igin m2 birim dederi belirlenmistir.

Tasinmazin - pazar dederinin tespitinde; emlak pazarlama firmalarn ile gériistlmis,
bulunan emsaller; konum, imar durumu, fiziksel ézellikler ve biiytkliik gibi kriterler dahilinde
kargilagtiriimig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.
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8.1.1. SATILIK PARSEL EMSALLERININ ANALizi
Emsaller; degerlemeye konu tasinmaz igin, konum, imar durumu, fiziksel ozellikler,
blytklik ve pazarlik payt gibi kriterler dahilinde karsilagtirilmis, m?2 birim pazar degeri

agagidaki tabloda hesaplanmstir.

ARSA D . .
: () - Jeqge

Emsal 1 8.550 -15% -40% 0% 5% -10% 3.420
Emsal 2 8.010 -15% -40% 0% 10% -10% 3.600
Emsal 3 8.000 -5% -40% 0% -5% -5% 3.600
Emsal 4 11.430 -20% -40% 0% 0% -10% 3.430
Emsal 5 7.430 -20% -40% 0% 0% 10% 3.720
Ortalama 3.550

Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3. Piyasa Arastirmasi” béliimiinde sunulan emsal
krokisinde belirtilen konumlari g6z 6éniinde bulundurularak; degerlemeye konu gayrimenkule,
merkeze, ana yola, ulasim akslarina vb. yakinlik kriterleri gdz 6niinde bulundurularak diizeltme
yapilmistir.

Emsallerin imar durumu kriterinde; lejand ve yapilasma kriterleri ile ayrica emsallerin
terklerinin olup olmadigi kriterleri g6z 6nlinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin fiziksel &ézellikleri kriterinde; emsallerin fiziki sekilleri, e§imleri, yola cephe
uzunluklari vb. kriterleri g6z 6niinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin biyiiklik kriterinde; emsallerin alanlan gdz éniinde bulundurularak diizeltme
yapilmistir,

Emsallerin pazarhik pay: kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazariik payi
bilgileri g6z 6niinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Not: Emlak Servisi'nde yapilan sifahi arastirmalarda taginmazin konumlandigi Sancak Sokak’in
2019 yilina esas m? birim Emlak Rayig Degeri 702,40 TL oldudu 6grenilmistir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Dederleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
taginmazin konumu, imar durumu, fiziksel 6zellikleri ve buylkligi dikkate alinarak takdir
olunan m? birim pazar dederi ile pazar dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERI

PARSEL ALANI M2 BIRiM DEGERI
(M2) (TL/m?)
6.969,41 3.550

YUVARLATILMIS
PAZAR DEGERI (TL)

24.741.000

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESi

9.1. NIHAI DEGER TAKDiRi

Tek bir yéntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan pazar
dederinin tespitinde; pazar yaklagimi kullaniimistir.

Buna gbre

tasinmazin pazar dederi igin 24.741.000,-TL
(Yirmidortmilyonyediyiizkirkbirbin Tiirk Lirasi), tasinmazin Ozak Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S.'nin 270055/696941 hissesine diisen pazar degeri icin ise 9.587.000,-TL
(Dokuzmilyonbegyiizseksenyedibin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen taginmazin yerinde yapilan incelemesinde,

konumuna, buyikligine, fiziksel &zelliklerine, imar durumuna ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére giiniimiiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan pazar dederi asadida

tablo halinde sunuimustur.

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM

ORTAKLIGI A.S.'NIN

270055/696941 HISSESINE

DUSEN PAZAR DEGERI |

Not: 25.12.2019 glnl saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 5,9400 TL ve 1,-EURO = 6,5874 TL'dir.

9.587.000 1.614.000 1.455.000

Tasinmazin KDV dahil pazar dederi 11.312.660,-TL'dir. KDV orani % 18'dir.

Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hitkiimleri ¢ercevesinde gayrimenkul
yatirnm ortakhgi portféylinde “Arsalar” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir
sakinca olmadigr goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, lic orijinal olarak dizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 26 Aralik 2019

(Degerleme tarihi: 19 Aralik 2019)

Saygilarimizla,

W % \’

Nurettin KULAK Batuhan BAS
Jeoloji Miihendisi Sehir Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:
Uydu Gérinusleri

Fotograflar

Tapu Sureti

Durusma Tutanadi ve Yargitay flami

Imar Durumu Yazisi

Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri

Taginmaza Ait Tapu Kaydi Belgesi (Ekli 1 Adet Klasérde)
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