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TERRA

GAYREHENKUL DEGERLEME

YONETICI OZETI
RAPOR BILGILERI

Dederlemeyi Talep Eden : Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum : Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danmismanhk A.S.
Dayanak Sozlesmesi :01.11.2023 tarih ve 006 kayit no'lu

$:2::Ieme Calismalarinin Bitis . 22.12.2023

Rapor Tarihi :29,12.2023

Raporlama Siiresi : 5z glni

Rapor No : 2023/0ZAKGYO/018

Degerlenen Miilkiyet Haklari : Tam miilkiyet

Raporun Konusu : Bu rapor; Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhg

A.$.'nin talebine istinaden asagida adresi belirtilen
tasinmazin Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S.
hissesine diisen 270055/696941 bélimindn Turk
Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine ydnelik
hazirdanmistir.

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

Goktirk Merkez Mahallesi, Sancak Sokak,
198 Ada, 6 No'lu Parsel,
Eyipsultan / ISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti : Istanbul ili, Eyiipsultan ilgesi, Goktiirk Koy,
198 ada, 6.969,41 m? yizdlcimli “Arsa”
niteligindeki 6 no’lu parsel

Gayrimenkuliin Adresi

Sahibi : Ozak  Gayrimenkul Yatinm  Ortakhdi  A.S.
(270055/696941)

Yiizolgiimii : 6.969,41 m?

Mevcut Kullanim : Parsel halihazirda bos durumdadir.

Tasinmaz Uzerinde takyidat bulunmaktadir.
(Bkz. Rapor / 4.2. Tapu Kayitlan Incelemesi)

imar Durumu » 23.11.2016 tasdik tarihli 1/1000 dlcekli Goktirk
Yerlesmesinin Bir Kismina Ait Uygulama Imar Plami
Tadilati'nda "“Saghk Tesis Alam” lejandina
sahiptir.

GAYRIMENKUL iCIN TAKDIiR EDILEN DEGER

Tapu Incelemesi

KDV Dahil

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

83.395.000,-TL 91.734.500,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Gayrimenkul Dederleme Uzmam  Kadriye KILINC (SPK Lisans Belge No: 406170)
Sorumlu Degerleme Uzmam Murettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

Raporun Tarihi ve Numarasi : Bu dederleme raporu, Ozak Gayrimenkul
Yatinm Ortakh§i  A.S. icin  sirketimiz
tarafindan 29.12.2023 tarihinde,

2023/0ZAKGYO/018 rapor numarasi ile
hazirlanmistir.

Raporu Hazirlayanlarin Ad ve : Kadriye KILINC - SPK Lisans No: 406170
Soyadlari, Sorumlu Degerleme (Gayrimenkul Degerleme Uzmani)
Uzmanimin Adi ve Soyadi Murettin KULAK - SPK Lisans No: 401814

(Sorumlu Degderlerme Uzmani)

Degerleme Tarihi : Bu degerleme raporu igin, sirketimizin
deferleme uzmanlan 22.12.2023 tarihinde
dederleme  calismalarim bitirmis ve
29,12.2023 tarihi itibari ile raporu
hazirlamiglardir. Bu silrede gayrimenkul
mahallinde wve ilgili resmi dairelerde
incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir,

Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve : Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Ozak

Numarasi Gayrimenkul Yatinm Ortakhid A.S. arasinda
taraflanin hak ve yikimlilGklerini belirleyen
006 no'lu ve 01.11.2023 tarihli dayanak
sdzlesmesi hikimlerine badh kalinarak
hazirflanmisgtir.

Raporun, Tebligin 1. Maddesi : Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-
Kapsaminda Hazirlanip 62.3 sayih "Sermaye Piyasasinda Faalivette
Hazirlanmadidina iliskin Aciklama Bulunacak Gayrimenkul Dederleme

Kuruluslarn Hakkinda Teblig” hikimleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlan Hakkinda Teblig” dogrultusunda
Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile
Uluslararasi Dederleme Standartlan 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasas! Kurulu'nun III-62.3 sawil tebligin 1.
maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanmustir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Aymi : Tasinmaz icin daha once sirketimiz

Kurulus Tarafindan Daha Onceki tarafindan hazirflanmis dort adet dederleme
Tarihlerde de Degerlemesi Yapilmissa raporu bulunmakta olup son Ucg rapora ait
Son Ug Degerlemeye Iliskin Bilgiler bilgiler rapor ekinde sunulmustur.
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO :+90 (216) 784 41 10

KURULUS TARIHI : : 13 Adustos 2014

ODENMIS SERMAYESI : 1.000.000,-TL

TICARET SiciL NO : 934372

SPK LISANS TARIHI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanhk Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme Sirketleri

Listesi"ne alinmustir.

Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankachk Dizenleme ve

Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,

gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule badh hak ve

. faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle yvetkilendirilmistir,

FAALIYET KONUSU : Yururlikteki mevzuat cergevesinde her tarli resmi ve dzel,
gercek we tizel kisi wve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayal hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti wve dederlemesini yapmak,
degerlerini tespit etmeye yonelik tim raporlan dizenlemek,
analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemli durumlarda

N o gorls raporu vermektir,
2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

BDDK LISANS TARIHI

SIRKETIN UNVANI : Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

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

TELEFON NO : +90 (212) 486 36 50

TESCIL TARIHI : 01 Subat 2008

ODENMIS SERMAYESI : 1.456.000.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 2.000.000.000,-TL

TICARET SiciL NO : 654110

FAALIYET KONUSU : Sermavye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenlkul Yatirim

Ortakhiklarina iliskin dizenlemeleriyle beliflenmis usul ve
esaslar cercevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasi araglarl, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule
dayali haklar, sermaye piyasas! araglan ve Kurulca belirlenecek
diger varlik ve haklardan olusan portféyl isletmek amaciyla
paylarini  ihrag etmek Ozere kurulan, belirli projeleri
gerceklestirmek (zere adi ortaklk kurabilen ve Sermaye
Pivasasi Kanunu'nun 48. maddesinde sinir gizilen faaliyetler
cercevesinde olmak kaydi ile Kurulun Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblidi'nde izin wverilen dider
N ) . fgaliyetler o
2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR
VE ISIN KAPSAMI
Bu rapor, Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.'nin talebine istinaden tasinmazin Ozak
Gayrimenkul Yatinm Ortakhid A.S. hissesine diisen 270055/696941 boliminidn Tiark lirasi
cinsinden pazar dederinin tespitine yonelik hazirlanmistir. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3
sayill "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslan Hakkinda
Teblig” hikimleri ile ayni teblidin ekinde yer alan "Dederleme Raporlarinda Bulunmas Gereken
Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri I1I-62.1 sayil “"Sermaye Piyasasinda Defljerleme Standartlan
Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayil karan ile uygun gorilen Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017 kapsaminda
hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyvasasi Kurulu’nun III-62.3 sayih tebligin 1. maddesinin 2.
fikras| kapsaminda hazirlanmistir.
Isbu dederleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amacla kullanilamaz.
Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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3. BOLUM :B:E%ﬁlmmm, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Pazar Dederi: Bir varlik veya yikUmlGligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflanin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibaniyla el
dedistirmesinde kullanilmasi gerekli gorilen tahmini tutardir.

Bu dederleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

= Analiz edilen gayrimenkultn tird ile ilgili olarak mevcut bir pazanin varhidi pesinen kabul
edilmistir.

s Alc ve satic makul ve mantikll hareket etmektedirler.

s Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
fayday: sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

» Gayrimenkuliin satisi igin makul bir slre taninmustir.

+ Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

» Gayrimenkulin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlan
iizerinden gergeklestirilmektedir.

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

+ Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
ozgiddr.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanclarnimiz dogrultusunda asadidaki hususlarn teyit ederiz;

+ Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

+ Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria kisith
olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

« Degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecege déniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikanmiz veya on
yargimiz bulunmamaktadir,

s Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, misterinin amaci lehine
sonuclanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullammiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagdh degildir.

+ Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

+ Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

s« Bu raporun konusu olan muilk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tir0 konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

+ Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulll ve devri, mesleki dzen ve titizlik, sir saklama yikimlGl0gu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazilanmaktadir. Sirketimizde "Kalite Glvence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB.

DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILERI
4.1.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhgn A5 270055/696941 (*)
iLi : Istanbul

ILCESI : Eylipsultan

MAHALLESI  : Goktirk

PAFTA NO : ---

ADA NO : 198

PARSELNO :6

NITELIGI : Arsa

YUZOLCUMU :6.969,41 m?

ARSA PAYI : Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortaklign A.S.....ccccoeeveininreninnnn. 270055/696941 (*)
YEVMIYE NO ;5951

CiLT NO 133

SAYFA NO : 3252
TAPU TARIHI :19.03.2018

{*) Diger mal sahipleri rapor ekinde sunulan "Tapu Kayit Ornegdi” belgesinde bulunmaktadir.

4.1.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESI
20.11.2023 tarihi itibariyle WEB Tapu Portal Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu
Kaydi” belgesine gore rapor konusu tasinmaz tzerinde asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

Beyanlar Boliimii:

« Defterdarlik Avrupa Yakasi Milli Emlak Dairesi Baskanhgi lehine; Gglincl kigilere satiimasi
halinde borcun kalan tutarindan alicilar sorumludur. (Tarih:01.01.1900)

« Defterdarlik Avrupa Yakasi Milli Emlak Dairesi Baskanlidi lehine; Gg¢linci kisilere satilmasi
halinde borcun kalan tutarindan alicilar sorumliudur. (Tarih: 21.02.2014)

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

» Mustafa oglu Mustafa GUl'Un isgalinde olup Uzerindeki ev isgal sahibine aittir.
(Tarih:01.01.1900)

Mehmet Balciodlu mirascilar isgalindedir. (28.06.2010 tarih ve 8453 yvevmiye no ile)

+ “"Tamamen ve minhasiran bilfiil tannmsal amach kullaniimasi ve dzerinde tanmsal amaclh
yvapilar ile surekli ikamet edilen konut bulunmasi nedeniyle rayic bedelin %50'si
izerinden satilan is bu tasinmazin sonradan farkll bir amacgla kullaniimasi halinde,
tasinmazin satis tarihi itibariyle rayic bedelinin %70’ Gzerinden hesaplanacak bedel esas
alinarak aradaki fark kanuni faizi ile birlikte, 2886 sayil devlet ihale kanununun 75.
Maddesi uyannca ve 21.07,.1953 tarihli ve 6183 sayili amme alacaklarnimin tahsil usuld
hakkinda kanun hikimleri geredince ecrimisil tarh, tahakkuk ve tahsiline iliskin usullere
gore son kayit malikinden tahsil edilir” seklinde belirtme konulacaktir. Ancak tasinmazin
sonradan farkh amagla kullaniimasi ve belirtilen mali yikimlillklerin de tasinmazin son
maliki tarafindan yerine getirilmesi halinde, belirtme idarece kaldinlacaktir. (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)

Mahmut Yazic isgalindedir. (28.06.2010 tarih ve 8453 yevmive no ile)

+ 6831 Sayih Kanun’un 2/B Maddesi uyarinca hazine adina orman sinirlan disina
cikarilmistir.

« Diger (Konusu: -Istanbul 2.Tilketici Mah.16/07/2021 tarih 2019/330 esas sayili yazisina
istinaden Salih Metin hissesine yonelik ihtiyati tedbir terkin talebi mevcuttur.) Tarih: -
Sayi; -2019/330 esas (16.07.2021 tarih ve 20330 yvevmiye no ile)
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Serhler Boliimii:
s Istanbul 2. Tiiketici Mahkemesi'nin 21.10.2019 tarih 2019/330 esas sayil mahkeme
miizakeresi yazisi ile ihtiyati tedbir serhi. (Neo Yapi Arazi Gelistirme Insaat Sanayi Tic.
A.S. hissesine) (21.10.2019 tarih ve 24118 yevmiye no ile)
Muhdesat Bilgileri:
« Nedim Sancak'in isgalinde olup lzerindeki 2 adet ev isgal sahibine aittir. (19.03.2018
tarih ve 5951 yevmiye no ile)
» Ali Sancak isgalinde clup haritasinda B, E, A, C ve D harfleri ile gosterilen evler Ali
Sancak'a aittir. (19.03.2018 tarih ve 5951 yevmiye no ile)
s Mustafa oglu Mustafa GOI'Gn isgalinde olup Gzerindeki ev isgal sahibine aittir,
(19.03.2018 tarih ve 5951 yevmiye no ile)
« Bu tasinmaz 1988 yilindan beri spor tesis alam olarak Eylp Belediyesi'nin
kullanimindadir. (19.03.2018 tarih ve 5951 yevmiye no ile)
= Fahrettin Kiligbay, Alinza Senocak, Halim Terzi mlstereken (19.03.2018 tarih ve 5951
yvevmiye no ile)
+ Mehmet Sancak (19.03.2018 tarih ve 5951 yevmiye no ile)
4.1.3. KADASTRO INCELEMESI
Degerlemeye konu tasinmazin kadastral simin, alan ve konum tespiti Eylpsultan Kadastro
Mudirlagi'nde bulunan paftalar Gzerinden ve https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel
sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.
4.1.4. GAYRIMENKULUN IMAR PLANI BILGILERi
Eylipsultan Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi‘'nden temin edilen 14.06.2023 tarihli
E-30804787-622.01-132528 sayih Imar Durumu yazisina gére; rapora konu parsel 23.11.2016
tasdik tarihli 1/1000 élcekli Géktirk Yerlesmesinin Bir Kismuna Ait Uygulama Imar Plani
Tadilati'nda "Saghk Tesisi Alami”'nda kalmaktadir.
Plan notlarina gore 49. Maddede Sadglhik Tesisi Alanlari'nda Ozel Saghk Tesisi
yapilabilir ibaresi kaldirilmistir. Bu sebeple degerlemeye konu tasinmazin ihtiyacg
halinde kamulastirilmasi gerekmektedir.
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4.1.5. GAYRIMENKULUN PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA
BILGILER

Eylpsultan Belediye Baskanhd imar ve Sehircilik Midirligii'nde tasinmazlara ait arsiv
dosyalan (zerinde yapilan incelemelerde parsele ait yeni tarihli proje, ruhsat vb. belgeye
rastlanilmamistir.

4.2. GAYRIMENKUL ILE 1ILGILI HERHANGI BIR TAKYIDAT VEYA
DEVREDILMESINE ILISKIN BiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BILGI
Tasinmaz Uzerinde bulunan isgal serhleri; dederlemeye konu tasinmazin 6292 sayil Orman

KéylUlerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine Adina Orman Sinirlann Disina Cikarilan

Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye Ait Tarnm Arazilerinin Satist Hakkinda Kanun'unun 2.

maddesinin B bendine gore (2B hakki) konulmustur. 2B hak sahibi; 04.07.2012 tarih ve 28343

sayil Resmi Gazete'de yayinlanarak vyUrlrlige giren Milli Emlak Genel Tebligi'ne gore

belirlenecek bedeli Maliye Hazinesi'ne ddeyerek tapuyu devir alacaktir. Tapu kayitlarina gére

dederlemeye konu Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhid A.S. hissesine diisen 270055/696941

baélima Gzerinde Maliye Hazinesi’'ne bir borg gdzikmemektedir. Dider tiim isgal serhleri parselde

hissesi bulunan diger maliklere aittir.

Beyanlar bélimiinde bulunan “Defterdarlik Avrupa Yakas: Milli Emlak Dairesi Baskanhg
lehine; lglincl kisilere satilmasi halinde borcun kalan tutanindan alcilar sorumludur.” serhi;
parselin 3. kisilere satimasi ile ilgilidir. Tapu kayitlarina gére degerlemeye konu Ozak
Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S. hissesine disen 270055/696941 béliumu Uzerinde Maliye
Hazinesi'ne bir borg goziikmemektedir. Bu nedenle serhin kisitlayic dzelligi olmayip, dederlemesi
takdir edilen tasinmazin Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. hissesine disen
270055/696941 béluminian devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Beyanlar bélimiinde bulunan “Istanbul 15. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 2013/397 esas
2014/204 karar sayih dosyasindan beyanlar ydnidnden kesinlesmis mahkeme karar wvardir.”
gerhi; Goktlrk 920 parsel ve 940 parselin hak sahipliginin davaci adina tescili ve tapu kaydinin
diizeltimi talebi ile acilmis olup, Istanbul 15. Asliye Hukuk Mahkemesi 2014/431 esas sayili karan
ile; “"Eylp Kadastro MOdirligd yoninden pasif sifat yoklugundan reddine, Goktirk 940 parsel
ve 920 parselin hak sahibi olarak goriinen Goksal Sancak, Hasan Sancak, Mahmut Sancak
ibarelerinin kaldinlarak 940 numaral parselin hak sahipliginin Ali Sancak olarak diizeltiimesi ve
ayrica parsel Uzerindeki tasinmazlarin Ali Sancak'a ait oldugu seklinde diizeltilmesi.” karar
verilmistir. Karar tarihi 10.07.2014 olup karar kesinlesmistir ve mal sahibinin resmi basvurusu
ile terkin edilmesi gerekmektedir. S6z konusu serh eski 920 ve 940 no'lu parsellerden gelmis
olup sdz konusu serhlerin dederlemeye konu Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. hissesine
disen 270055/696941 bolumi dzerinde kisitlayici bir etkisi bulunmamaktadir.

Serhler bélimiinde bulunan ihtiyati tedbir; Neo Yap: Arazi Gelistirme insaat Sanayi Tic.
A.S. hissesi tizerinde bulunmakta olup, Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhd: A.S. hissesine diisen
270055/696941 bolumi Gzerinde kisitlayic bir etkisi bulunmamaktadir.

Beyanlar boliminde bulunan "Tamamen ve minhasiran bilfiil tarimsal amach kullanilmasi
ve Uzerinde tarimsal amach yapilar ile sirekli ikamet edilen konut bulunmasi nedeniyle rayic
bedelin %50'si Uzerinden satilan is bu tasinmazin sonradan farklh bir amacgla kullaniimasi halinde,
tasinmazin satis tarihi itibariyle rayic bedelinin %70’ (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 sayi amme alacaklanimin tahsil usuld hakkinda kanun hikimleri
geregince ecrimisil tarh, tahakkuk ve tahsiline iliskin usullere gore son kayit malikinden tahsil
edilir.” seklinde belirtme konulacaktir. Ancak tasinmazin sonradan farkh amacla kullaniimas) ve
belirtilen mali yikdmldllklerin de tasinmazin son maliki tarafindan yerine getirilmesi halinde,
belirtme idarece kaldinlacaktir.” serhi; tasinmazin mevcut durumunu kisitlayici ézellidi olmayip,
tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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Beyanlar bélimiinde bulunan “6831 Sayih Kanun'un 2/B Maddesi uyarinca hazine adina
orman sinirlan disina cikanlmistir.” serhinin; kisitlayic ézelligi olmayip tasinmazin devrine ve
dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

So6z konusu takyidatlanin; Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.
maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler gergevesinde kisitlayic
ozelligi olmayip, tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tapu kayitlarn incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuat: hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhig! portféyiinde “Arsalar”
bashd altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacadi goriis ve kanaatindeyiz.
4.3. GAYRIMENKUL ILE 1ILGiLI VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE

GERCEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI

DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA

MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI VB.)

ILISKIN BiLGI
4.3.1. KADASTRAL DURUMUNDAKI DE&i$iKLiI{LER

Yapilan incelemelerde son 3 yillk dénemde dederlemeye konu gayrimenkulin kadastral
durumunda herhangi bir dedisiklik olmadidi tespit edilmistir.

4.3.2. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilik dinemde dederlemeye konu gayrimenkuliin Ozak

Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S. hissesindeki milkiyetinde herhangi bir dedisiklik olmadid

tespit edilmistir.

4.3.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillk doénemde degerlemeye konu gayrimenkulin imar

durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.4. GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNA ILISKiIN BiLGi
Tasinmazin hukuki durumu ile ilgili herhangi bir kisithhk s6z konusu dedildir.

4.4. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN IMAR DURUMUNA ILISKIN
BILGILER
Tasinmazin bulundudu parselin imar durumu “Saghk Tesis Alam™dir. Bélgede genel olarak

ayni aks uUzerinde Aynk Nizam E:1,10 yaplasma sartlaninda Konut Alanlan sahip parseller

izerinde vapilar bulunmaktadir,

4.5. GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLI YAPI TESPITI VB. DURUMLARA DAIR AGIKLAMALAR
Deferleme konusu tasinmaz arsa nitelidinde olup tasinmazla alakali dederleme tarihi

itibariyle herhangi bir durdurma karar ve yikim karan bulunmamaktadir. Riskli yapi tespiti ise

parsel dzerindeki daha énce yer alan ve hali hazirda yikilmis yapilar igindir.

4.6. GAYRIMENKULE ILISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE
(GAYRIMENKUL SATIS VAADI SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT
SOZLESMELERI VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELERI VB.) ILISKIN
BILGILER
Degerleme konusu tasinmaz icin dizenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi

sozlesmesi, kat karsihg insaat sozlesmesi ve hasilat paylasimi sozlesmesi tarafimiza ibraz

edilmemistir.

4.7. GAYRIMENKUL VE GAYRIMENKUL PROJELERI it;ihl ALINMIS YAPI
RUHSATLARINA, TADILAT RUHSATLARINA, YAPI KULLANMA 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
Tasinmaz arsa nitelikli olup izerinde herhangi bir proje mevcut degildir.
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4.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iILE ILGiLI OLARAK, 29/06/2001
TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA
DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI
VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE iLGILI OLARAK
GERCEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BILGI
Dederlemeye konu gayrimenkul bos arsa durumdadir.

4.9. PROJEYE ILiISKIN 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 raporu, belirli bir proje dederleme calismasi icin hazirlanmamistir.

4.10. GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI
Degerlemeye konu gayrimenkul arsa nitelikli olup enerji  wverimlilik sertifikas

bulunmamaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULUN Fiziki OZELLIKLERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI VE KULLANILAN
VERILER

Degerlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Eyiipsultan ilgesi, Goktirk Merkez Mahallesi,

Sancak Sokak Uzerinde konumlu 198 ada, & no'lu parseldir.

Halihazirda parsel (zerinde konut amacgh kullamlan 1-2 kath niteliksiz vyapilar
bulunmaktadir. S6z konusu yapilar degerlemede dikkate alinmamistir.

Tasinmaza ulasim; Hasdal - Kemerburgaz Yassitren Yolu lzerinden saglanabilmektedir.
Tasinmaz; Hasdal - Kemerburgaz Yassidren Yolu'nu Goktirk Merkez Mahallesi istikameti takip
edilerek ulasilan sad tarafta konumlu Hasdal Yassitren Otoyolu’nun Goéktiirk girisinden sola
donulerek ulasilan istanbul Caddesi (izerindeki Sancak Sokak (zerinde gidis istikametine gére
sol tarafta konumliudur.

Yakin cevrede; Istanbul Zen Sitesi, Dofjla Country Sitesi, Zengin Bahce Konutlar Sitesi,
zemin katlan dikkan veya konut, normal katlarn konut olarak insa edilmis konut siteleri, bog
parseller ve orman arazileri bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulagim rahathidi, imar durumu, miisteri celbi ve Istanbul Caddesi'ne yakin
konumda olmasi tasinmazin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Gayrettepe-Kemerburgaz-Yeni Havalimam Metro hatti toplam 9 istasyondan olugsmakta
olup hattin toplam uzunlugu 37,10 km'dir. Dederleme konusu tasinmaza en yakin istasyon
Goktiirk duradi olup tasinmaza olan uzakhd yaklasik 1,3 km'dir.

Tasinmaz, Eylpsultan Belediyesi sinirlan igerisinde wyer almakta olup, tamamlanmis

altyapiya sahiptir.
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5.2. GAYRIMENKULUN FIzZiIKI, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI

5.2.1. PARSELIN FizikKi OZELLIKLERI

» Dederlemeye konu parselin yizdlgimi 6.969,41 m<'dir.

Dizensiz cokgen seklinde bir geometrik yapiya sahiptir.

Kuzey ve dogu yonunde Sancak Sokak ve Kadithane Deresi'ne cephelidir.

Egimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

Parsel (izerinde konut amach kullanilan 1-2 kath niteliksiz bulunmaktadir. Eylpsultan

Belediyesi Imar Midirligi Arsivi'nde yapilan arastirmalarda stz konusu yapilara ait herhangi

bir vasal belgeye (mimari proje, yam ruhsati, yap kullanma izin belgesi, vb.)

rastlamilmamistir. Séz konusu yapilar degerlemede dikkate alinmamistir.

« Simirlanini belirleyici herhangi bir unsur (cit, duvar vb.) yoktur.

» Parsel Gizeri; binalar ve sera alanlan disinda dogal bitki Grtisi ile kaphdir.

Bélgede altyap tamamlanmistir.

5 3. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER
Degerleme islemini olumsuz yonde 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
Degerlemeye konu gayrimenkul bos arsa niteliginde olup tasinmazlar igin herhangi bir

ruhsata aykirn durum bulunmamaktadir.

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
Dederlemeye konu tasinmaz halihazirda bos “Arsa” nitelijindedir. Bu nedenle 3194 sayili

Imar Kanunu'nun 21‘inci maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirir durum

bulunmamaktadir.

5.6. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARIHI ITIBARIYLE HANGI AMACLA
KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAzZI ise UzERINDE
HERHANGI BiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN
HANGI AMACLA KULLANILDIGI HAKKINDA BiLGi
Dederlemeye konu tasinmaz halihazirda bos “Arsa” nitelidindedir.

12
RAPOR NO: 2023/0ZAKGYO/018



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

TERRA

GAYREHENKUL DEGERLEME

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

6.1.1. Kisi BASI GSYH

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

Kisi Bagina Diisen GSYH, ABD Dolan
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Kaynak: T.C. Ticaret Bakanlidr Ekonomik Gérindm Haziran 2023 - Son Gincellerne Tarihi: 09,10, 2023

6.1.2. GSYIH BUYUME ORANI

Tirkiye ekonomisi 2023 yilimin birinci gceyredinde gegen yilin aym dénemine gére %3,8
oraninda biyUmistir. 2003-2022 doneminde ise Tiurkiye ekonomisinde yillik ortalama %5,6
oraninda blyime kaydedilmistir,
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Kaynak: T.C. Ticaret Bakanhgr Ekonomik Girindm Haziran 2023 - Son Glncelleme Tarihi: 09,10.2023
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6.1.3. ENFLASYON
2023 yil Eyliil ayinda, bir dnceki yilin ayni ayina goire, TUFE'de %61,53 oraninda, YI-UFE'de
ise % 47,44 oraninda artis gergeklesmistir,

Enflasyondaki Gelismeler
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Kaynak: T.C. Ticaret Bakanhdr Ekonomik Giriindm Haziran 2023 - Son Guncellerne Tarihi: 09.10.2023

6.1.4. DOVIZ KURLARI

2022 yiimin 4. ceyredini 18,73 TL ile kapatan Amerikan dolarn 2023 Ekim ayini 28,28 TL
seviyesinde, 2022 yilinin 4. ceyredini 19,97 TL ile kapatan Euro ise; 2023 Ekim ayim 30,10 TL
seviyesinde kapatmstir.
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Kaynak: TCME
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6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. EYUPSULTAN ILCESI

Eylpsultan; Istanbul Metropoliten Alani'min Bati Yakasi'nda, Catalca Yarimadasi‘nda yer
almaktadir. Ilce doguda Sanyer, Sisli, Kagithane, giineydoguda Beyoglu, giineyde Fatih ve
Zeytinburnu, glneybatida Bayrampasa, batida wve kuzeybatida Gaziosmanpasa ilceleri ile
cevrilidir. Ilge Halic'in son buldudu noktada baslayan, kuzeyde Karadeniz kiyilarina kadar uzanan
242 km?'lik genis bir alana sahiptir.

Bu genis alanda Halic kenarindaki tarihi cekirdek cevresinde gelisen kentsel yerlesme
alanlari ile metropoliten alanin kuzeyindeki orman ve havza kusad icinde kalan kirsal yerlesmeler
yer almaktadir.

Eyipsultan Ilcesi yerlesme alanindaki mahalleler; Eyiipsultan Merkez, Nisanca, Defterdar,
Digmeciler, Islambey, Rami Cuma, Topcular, Rami Yeni, Silahtaraga, Sakarya, Alibeykdy
Merkez, Esentepe, Karadolap, Yesilpinar, Aksemseddin, Circir, Glzeltepe ve Emniyettepe
mahalleleridir.

Eylpsultan ilcesi kirsal alaninda Kemerburgaz sube ve bagh olarak Mimar Sinan ve
Mithatpasa mahalleleri, Goktiirk Beldesi ile Akpinar, Adach, Ciftalan, Ihsaniye, Isiklar, Odayeri,
Piringci ve Yayla kdyleri yer almaktadir.

Eylpsultan Ilcesi'nin kirsal alanmi kuzeybatiya, Karadeniz'e dodru uzanmaktadir. Kentsel
alan engebeli bir yizeyde yerlesmis olmasina karsin Eylpsultan’in kirsal alani fazla yilksek
olmayan tepeler, sirtlar ve hafif dizliklerden olusmaktadir. Bati Yakasi'nda su bolimi hatti,
Dogu Yakasi'na kiyasla, yakin oldudundan akarsular glneye, Halic’e dodru akmaktadir.
Eylipsultan Ilcesi'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 olanaklan buradadir. Bu alan batida Gaziosmanpasa Ilgesi
izerinden Catalca ormanlik alanina, oradan Terkos (Durusu) Géli'ne ve giderek Istranca’lara
baglanmaktadir. Eylpsultan Ilcesi, ayni zamanda, Istanbul Metropoliten Alani‘min birgok hizmet
alanlarimi da barindirmaktadir.

Bélgenin kuzeyinde, Karadeniz sahillerinde maden cikarnimi yapilan maden ocaklarn ile ¢op
depolama islevi yer almaktadir. Bu ocaklar yaptiklan kazilarla topodrafyanin dedismesine ve
cikarilan topraklarin denize doldurulmasiyla kiyi cizgisinin dedismesine neden olmaktadir.

Eylpsultan merkez yerlesmesinin ana ulasim akslan vadi tabanlanna oturan vyollardir.
Ticaret birimleri ile yodun konut alanlan bu akslar cevresinde yer almistir. Ancak wvadiler
yerlesmek icin yeterli alan sunmadigindan yapilasma vadilerin her iki yakasinda egimli
yamaclarda devam etmektedir. Egimin fazla olusu nedeni ile cok kath, yiksek yoduniukliu
yvapilasma ana akslarin cevresinde sinirli kalmakta, edimli yamaclarda genelde daha az katl

yapilasma gdrilmektedir.
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Digmeciler Caddesi referans noktasi olarak ele alinirsa yerlesme (ic bolgeye ayrnilrmis olur.
Birinci bdlge (A bblgesi), caddenin kuzeydofusunda vyer alan Silahtaraga, Islambey
mahalleleriyle dodusunda bulunan Eyiipsultan merkez kesiminden olusmaktadir. Ikinci bélge (B
bélgesi) s6z konusu caddenin bulundugu cevre olan Diigmeciler ile Rami Cuma, Rami Yeni ve
Topgular mahalleleridir. Ugiincii bélge (C bélgesi) ise caddenin giineyinde kalan Nisanca ve
Defterdar mahalleleridir.

Rami Cuma Bélgesi'nin kuzey kisimlarindaki Islambey Mahallesi genelde diiz alanlar
tzerinde yer almakta ve burada 5-6 kath yapilar bulunmaktadir. Egimli alanlarda (%20-40) ise
1-2 kath yapilarin konumlandig) gorilmektedir. Alanin kuzeydogu kiyilarinda bulunan Silahtaraga
Mahallesi ise %40'ara varan egimden dolay! 1-2 kath konutlarin yer aldidi bir bélgedir.

Rami-Topgular Bdlgesi'nin sanayiden ticarete ddnusen bdélgelerinde kat adetleri
yvikselmeye baslamistir. Yerlesme dokusu izgara sistemde olup edim acisindan en uygun
yverlesilebilecek duzliik alanlardan olusmaktadir. Digmeciler Mahallesi 1-2 kath konutlann
bulundugu planl alandan meydana gelmistir. Nisanca bolgesinde genelde topografya diz,
yvapilasma yilksek vyodunlukludur. Tarihi dokunun bulundugu bélgelerde, gdreceli olarak,
yapilasma yodunlugu disiktar.

Tarihi merkezde mezarhiklann bulundugu bolge dizlikten baslamakta, yamaclara
tirmanmakta, %40+ edimli alanlarda devam etmektedir. Silahtaraga Bolgesi'ndeki Pierre Lotti
Tepesi'nin de bulundugu botlgeye kadar mezarlik alanlan uzanmaktadir. Aynica yerlesmenin
guneyinde de mezarhklar bulunmaktadir,

Yerlesmede yodunluk, edim kriterine gore Silahtarada'da (alanin kuzeydodu kisimlar) 1-
200 kisifhektar, 201-400 kisi/hektar yogunluklu konut alanlari, %40+ edimli alanlarda yesil alan,
mezarhklar ve benzeri kullanimlar, glineyde ve kiyi kesimlerinde 1-200 kisi/hektar ve 201-400
kisi/hektar yodunluklu alanlar seklinde dadilm gostermektedir. DiUdmeciler ile islambey
Caddeleri arasinda (%0-10) edimli dizlik alanlarda izgara sistemdeki dokuda 401-600
kisi/hektar ve 601-8B00 kisi/hektar yogunluktaki konut alanlar yer almaktadir,

6.3. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumliu faktorler:

+ Merkezi konum,

s Ulasim kolayhd,

+ Reklam kabiliyeti ve miisteri celbi,

+ Mesken olarak tercih edilen bir bolgede yer almasi,

+ Bdélgenin tamamlanmis altyamsi,

= 3. Havalimam'nin faaliyete gegmis olmasi,

+ Gayrettepe-Kemerburgaz-Yeni Havalimani Metro hattina yakin olmasi dolayisi ile ulagim

kolayhdi.

Olumsuz faktorler:

+ Mevcut imar durumuna gére kamuya terk edilecek alanda kalmas,

+ Hisseli milkiyetli olmasi,

» Doviz kurlanindaki dalgalanma ve yiiksek kredi maliyetleri nedeniyle gayrimenkule olan

genel talebin azalmis olmasi.
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6.4. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASANIN ANALIZi,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE BUNLARIN GAYRIMENKUL
DEGERINE ETKILERI
Kiresel ekonomik gelismeler gz 6nune alindiginda 2022 yilindan stire gelen enflasyonist

baskilar ve bunlan 6nlemek icin alinan dnlemlerin hakim oldugu bir dénemi 2023 wyil ilk

ceyredinde de yasanmistir. Kiiresel kaynak maliyetlerinin arttidi bu dénemde Ulke blylimelerinde
de yavaslamalar gorilmeye baslanmistir. Bir yandan yilksek enflasyon diger yandan artan
parasal maliyetler ve azalmasi beklenen talep disinildiginde bati ekonomilerinde resesyon
veya stagflasyon yasanma olasihgim da gindeme getirmistir. Gelismekte olan llkelerde ise
kiresel enflasyonun Gzerinde seyreden fiyatlar genel seviyesi ve igsizlik gibi unsurlarla birlikte
artacak olan dis kaynaga ulasma maliyeti ekonomiler icin tehdit clusturmaya devam etmektedir.

Yilin ilk ceyreginde Fed'in aldidi énlemler ABD enflasyonunu geri gekmeye baslamis, istihdam ve

blyiime kaybi ise beklenin altinda gerceklesmistir. Buna ragmen basta Fed olmak lizere ECB ve

BoE gibi merkez bankalarn para politikalarnim siki tutmaya devam edeceklerine dair mesajlan

piyasa ile paylasmislardir.

Ulkemizde 2022 yili boyunca fiyatiar genel seviyesindeki artis devam etmis olup yillik baz
etkisi ve alinan makro ihtiyati tedbirler ile %64,2 dizeyinde tamamlamistir. 2023 yih ilk Ug ayhk
enflasyon %12,5 olurken bir onceki yilin aym donemine gbre (Mart) yilik, %50,5 dizeyinde
gerceklesmistir.

Enflasyonun yiiksek siregelmesi ise hem maliyetler hem de tiketici davranislan lzerinde
etki yaratmaktadir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin éne cekilmesi bazi sektérierde dnemli
bir canhilik yarattiysa da bu talebin sirdirilebilir olmas fiyatlar genel seviyesindeki istikrara
bagh gorinmektedir.

Tiurkiye de insaat ve gayrimenkul sektériiniin en énemli gostergelerden birisi olan ‘konut
satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum séyledir; 2023 wili ilk ceyrek doneminde toplam 283
bin adet konut satilmistir. 2022 wihmin aym déneminde ise satislar 320 bin adet olarak
gerceklesmisti. Bu da bir dnceki yila gore satislarda %11,5'lik bir dislisi isaret etmektedir. Satis
tirlerine gire ise farlilk ipotekli satiglarda yvasanmistir, 2022 yilimin ilk Og aylik déneminde 68
bin adet ipotekli konut satisi yapilirken bu yvilin ayn déneminde ise %13.9'luk bir disls ile 58
bin adet duzeyinde gerceklesmistir. ipotekli satislardaki azalma konut kredi faizlerinde ve kanut
fiyatlanndaki artisin etkisiyle meydana gelmis gorilmektedir. Yabancilara yapilan konut satiglan
2023 yilinin ilk ceyredinde gerilemistir. Ocak-Mart déneminde ise bir 6nceki yilin ayrni dénemine
gore %23,8 azalarak 10 bin 926 olarak gerceklesmistir,

Talebin giclii olmasi ve enflasyonist edilimden kacis cabasiyla konut fiyatlannda kayda
deder bir ylkselis yasanmistir. TCMB tarafindan aciklanan 2023 Subat ayi verilerinde; bir dnceki
yvilin aym ayina gdre nominal olarak %141,5, reel olarak ise %56,2 oraninda artis
gerceklesmistir. Tlrkiye genelinde birim metrekare fiyati 20,493 TL'ye ulasmistir. En yiliksek
metrekare fiyat ise Istanbul da gerceklesmis olup 31,802 TL olmustur.

Ingaat ve gayrimenkul sektérii gerek kiiresel gerekse ig dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
badlamda yasanan ve yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlan ise
slUrdirilebilir bir hale déniistirebilmek icin hukuki dizenlemelerden finansal arac ve kurumlara
kadar bazi diizenlemelerin yapilmasi yerin de olabilecektir. Insaat ve gayrimenkul sektériimiiz
hem istihdam hem de (retim anlaminda kiresel bir blyiklige ulasmis olup sirecin daha
sirdiirdlebilir olmasi icin elinden gelen cabay! da géstermektedir.

Bu bilgiler dogrultusunda tasinmazin konumlu oldugu bdlgenin yakin analizi de yapilmus ve
piyasa arastirmalaninda da gérillecedi lzere istenen ve gerceklesen satis bedellerinin kendi
icerisinde tutarl olduklan gbzlenmistir. Bdlgede yer alan tasinmazlar konumilan vb &zellikleri ile
sahip olduklar manzara ve raporda "6.3. Gayrimenkuliin Dederine Etki Eden Ozet Faktérler”
béluminde belirtilen ézellikler dikkate alinarak deder takdir edilmistir.
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7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme vyaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarimin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve aciklanan ¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel vyaklasimlardir. Bunlann timi, fivat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlar asadidaki gibidir.

+ Pazar Yaklasimi

s Gelir Yaklasim

= Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varhdin, fivat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir (benzer)
varliklarla karsilastinlmasi suretiyle gdsterge niteligindeki dederin belirlendidi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

+ Degerleme konusu varhdin deder esasina uygun bir bedelle son donemde satiimis

olmasi,

+ Dederleme konusu varhdin veya buna dnemli élgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olarak islem gormesi,

» Onemli Olclide benzer warliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel gdzlemlenebilir

islemlerin séz konusu olmasi.

Yukanda ver verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmas! ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
gnemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin dider yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gtisterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adgirhklandinhp
adgirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

+ Dederleme konusu varliga veya buna dnemli dlglide benzer varliklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gincel olmamasi,
+« Degerleme konusu varhidin veya buna dnemli élclide benzerlik tasiyan varliklanin aktif
olmamakla birlikte islem gormesi,

= Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilic varliklarin

dederleme konusu varhkla 6nemli ve/veya anlamh farkliiklarinin, dolayisiyla da stibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

+ Gilncel islemlere yonelik bilgilerin glvenilir olmamasi (&rnegdin, kulaktan dolma, eksik

bilgiye dayal, sinerji alicili, muvazaal, zorunlu satis iceren islemler vb.),

+ Varhdin degerini etkileyen 6nemli unsurun varhigin yeniden dretim maliyeti veya gelir

yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gosterge niteliindeki dederin, gelecekteki nakit akislannin tek bir cari
dedere donistirilmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varlidin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflaninin bugilinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asadida ver verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmas! ve bu
yaklasima onemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

+« Varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihmamn gotzlyle dederi etkileyen cok énemli bir
unsur olmasi,

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

Yukanda yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli adirhk wverilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin dider yaklasimlarin uygulamip uygulanamayacadim ve gelir
yaklasimi ile belirlenen godsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhklandinhp
agirhiklandirlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
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» Degerleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziyle dederi
etkileyen birgok faktérden yalmizca biri olmasi,

+ Degerleme konusu varlkla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin
dnemli belirsizliklerin bulunmasi,

+ Dederleme konusu varhkla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (&rnedin, kontrol gici
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitgelere ulasamaz),

s Dederleme konusu varhdin gelir yaratmaya henlz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmailann yatinmlarnindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

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

Genel olarak yatinmcalann 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 ahcnin, gereksiz kilfet doduran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler sdz konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varliidi elde etme maliyetinden daha fazla
tdeme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki dederin
belirlendidi vaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

+« Katilimcilann dederleme konusu varhikla énemli dlcide aym faydaya sahip bir varlid
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve wvarhdin, katihimalarin
dederleme konusu varhid bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim édemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

+ Varlidin dogrudan gelir yaratmamasi ve varlidin kendine 6zgi nitelidinin gelir yaklasimiru
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

+ Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi drnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlaml adirhk wverilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirhk verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin dider yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklasimi ile belirlenen gbsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adgirhklandiriip
adirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli goridlmektedir:

+ Katilimcllann aymi faydaya sahip bir varidi yeniden olusturmay: disindikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin dndnde potansiyel yasal engellerin veya Gnemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtivacinin bulunmasi,

= Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol arac olarak kullanilmasi
(6rnedin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmasi),

s Varh@in, maliyet yaklasiminda kullarmilan varsayimlari son derece givenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varlidin dederi genellikle, varh@in olusturulmasinda gecgen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katk yapip yapmadigini) ve katihmcilarin,
varlidin, tamamlandidindaki degerinden varhdi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gére yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMES]

Sermaye Piyasas Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'min 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile Uluslararas) Dederleme Standartlan 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlan ve Yontemleri 10.4. maddesinde; "Dederleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiqinda, ozellikle tek bir yontemin dodruluguna ve
glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varliin dederlemesi igin birden fazla dederleme yodntemi kullanmasi gerekmez.” ifadesi
bulunmaktadir.

Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazancglanmin glnimdizdeki degerini
bulma iglemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yodnelik tahmin ve projeksiyonlar, gincel
piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktirleri ve strekli istikrarh bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle degerlemede gelir yaklasimi yontemi kullanilmayacaktir.

Parsel lizerinde; dederlemeye konu olabilecek herhangi bir yapi bulunmadidindan pazar
dederinin tespitinde maliyet yaklasimi yontemi kullanmilmamustir,

Tek bir yontem ile gilvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundudgundan bu
calismamizda tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazar yaklasim yontemi kullanimistir.
7.3. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUCLAR
7.3.1. PAZAR YAKLASIMINI ACIKLAYICI BiLGILER, KONU GAYRIMENKULUN

DEGERLEMESI ICIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.1'e Pazar Yaklasimi “Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayn veya
karsilastirilabilir (benzer) varhklarla karsilastinimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.” seklindedir.

Bu yontemde, yakin donemde pazara gikanlmis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu tasinmaz igin m* birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, imar durumu, fiziksel Gzellikler ve blylklik qibi kriterler
dahilinde karsilastirilmis, emlak pazarinin guncel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalan
ile gorusilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir,

Uluslararasi Deflerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesi‘nin b ve c bentlerine gére; " degerleme konusu varli§in veya buna énemli dlgide
benzerlik tasiyan varliklanin aktif olarak islem gdrmesi ve/veya dnemli dlglide benzer varliklar ile
ilgili sik yapilan ve/veya glncel gozlemlenebilir islemlerin séz konusu oclmas” pazar yaklasimi
yénteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaza emsal olabilecek satilik
parsel emsallerinin yeterli olmasi ve bilgedeki fiyatlanin kendi icerisinde istikrarli hareket etmesi
sebebiyle pazar yaklasimi yontemi kullanilmistir,
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7.3.2. FIYAT BiLGiSi TESPIT EDILEN EMSAL BiLGILERI VE BU BILGILERIN KAYNAGI
Tasinmazin konumlandigi bélgede bulunan satilk parsellere ait bilgiler asagidaki gibidir.
1) Tasinmaza yakin mesafede konumlu, imar calismalanmin devam ettigi alanda kalan
5.850 m2 ylzdlclimine sahip parsel 175.000.000,-TL bedelle satihiktir.
(m? birim satis bedeli ~ 29.915,-TL)
figili tel.: 0532 448 12 21

2) Tasinmaza yakin mesafede konumlu, “Konut Alam” lejantina ve “Emsal (E):0,30"
yapilasma hakkina sahip, 5.000 m2 yizdélcOmiine sahip parsel 275.000.000,-TL bedelle
satiiktir. (m? birim satis bedeli ~ 55.000,-TL)
figili tel.: 0532 253 19 78

3) Tasinmaza yakin mesafede konumlu, "Konut Alam” lejantina ve "Emsal (E): 0,25"
yapilasma hakkina sahip, 6.700 m2 ylzélclimine sahip parsel 382.000.000,-TL bedelle
satiiktir. (m? birim satis bedeli ~ 57.015,-TL)
Ilgili tel.: 0532 712 49 68

4) Tasinmaza yakin mesafede konumlu, imar calismalarinin devam ettidi alanda kalan
2.000 m2 yizdlcimine sahip parsel 40.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis bedeli ~ 20.000,-TL)
Ilgili tel.: 0532 285 64 76

Not: Piyasa bilgilerinde sunulan emsaller rapor konusu tasinmazin meveut imar durumu sebebiyle emsal
olmamakla birlikte sadece bilgi amach olarak sunulmustur. Bélge yapillasma devam etmekte olup
halgede benzer dzelliklerde ve imar durumunda satilik arsa bulunamamistir.

7.3.3. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI GOSTEREN
KROKILER

Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan c¢ikartilmis, dederlemeye konu
gayrimenkule yakinhgini gosteren kroki asadidaki gibidir.
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7.3.4. EMSALLERIN NASIL DiKKATE ALINDIGINA ILISKIN AYRINTILI AGIKLAMA,
EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA
NEDENINE ILiSKIN DETAYLI ACIKLAMALAR VE DIGER VARSAYIMLAR

7.3.4.1. EMSALLERIN SECIMI

Rapor konusu tasinmazin pazar dederinin tespiti icin yakin bélgedeki benzer nitelikte olan
arsalar arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalan ile yapilan gorismelerde ve incelemelerde yakin
tarihte satisi gerceklesmis verilere ulasilamamis olup halihazirda piyasada satihk olarak
pazarlanan tasinmazin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde bulunan dider bilgiler
ile karsilastinlmis olup emlak pazarlama firmalanindan alinan emsal bilgilerinin tutarh olduklan
gorllmuistiir. Emsal arastirmasi yapilirken asadidaki hususlar dikkate alinmistir.

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

- Bu raporda tasinmazla ayn veya ¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis clup
emsal bilgileri béliminde detayl konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkh konumda /
lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkhliklan ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmuslardir.,

- Bu raporda emsal tasinmazin fiziksel dzellikleri (arsalar icin; blylkllk, topografik, imar
haklarn ve geometrik dzellikleri vb., badimsiz bdlimler icin; Unite tipi, kullamim alani
blyukltgl, yap yasi, ingaat kalitesi, teknik &zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinrmis, farkl
olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalar yapilmistir,

- Bu raporda tam mdlkiyet devrine iliskin emsaller secilmis olup farkh bir durum oclmasi
halinde (hisseli midlkiyet, st hakk devri, devre mudlk vs.) emsallerde belirtilmis ve
serefiyede bu durumlar dikkate alinmistir.

- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde degeri etkileyen &zel satis kosullaninin {pazarlama
stiresi, genel pazar ortalamasinin lzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi béliminde belirtilerek degere etkisi analiz edilmistir.

7.3.4.2. SATILIK EMSALLERIN ANALIZi

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.3.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki

Haritalanindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhdini Gésteren Krokiler”

biéliminde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumian gz éninde bulundurularak; baz

alinan dederlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulagim akslarina yakinlk, katlarina,
kattaki konumlarina vb. yvakinhk kriterleri géz dninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin imar durumu kriterinde; lejand ve yapilasma kriterleri ile ayrica emsallerin
terklerinin olup clmadidi kriterleri gtz dniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin fiziksel dzellikleri kriterinde; emsallerin fiziki sekilleri, edimleri, yola cephe
uzunluklan vb. kriterleri géz dniinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin bUyUklik kriterinde; emsallerin alanlan goz dninde bulundurularak dizeltme
vapilmistir,

Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik pay
bilgileri gbz dniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.
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Emsaller; dederlemeye konu tasinmaz icin konum, imar durumu, fiziksel dzellikler, hisseli
milkiyet, bliylklik ve pazarhk payi gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, m? birim pazar degeri
hesaplanmistir.

ARSA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

M2 Fiyati imar Fiziksel A Pazarhhkk Emsal Deger
Emsaller {TL?} EEE Durumu Ozellikler Blyikldk Payi (TL) .
Emsal 1 29.915 5% 30% =-10% 0% =15% 32.905
Emsal 2 55.000 -10% -10% -10% 0% -15% 30.250
Emsal 3 57.015 -10% -10% -10% 0% -15% 31.360
Emsal 4 20.000 25% 30% 0% -5% -5% 29.000
Ortalama 30.880

7.3.5. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUC
Dederleme siireci, pivasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu tasinmazin
konumu, mevcut imar durumu, fiziksel Gzellikleri ve blylkligi dikkate alinarak takdir olunan
m? birim pazar dederi ile pazar dederi asadidaki tabloda sunulmustur.
PAZAR DEGERI

OZAK GYO A.S.'NIN
270055/696941
HISSESINE DUSEN
YUzoLcUMU
(m?)
2.700,55

7.4. EN VERIMLI VE EN 1YI KULLANIM ANALIZI
En verimli ve en iyi kullanim, katiimcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiiksek dederin

ADA PARSEL YUzZOLCUMOU

Mz BIRIM PAZAR YUVARLATILMIS

NO NO (m?) DEGERI (TL) PAZAR DEGERI (TL)

198 B 6.969,41 30.880 83.395.000

elde edilecedi kullamimdir. En verimli ve en iyi kullammin fiziksel olarak miumkin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yiliksek deger ile sonuglanan
kullamim olmas! gerekir. Bir varlidin en verimli ve en iyi kullammi optimal bir kullanimin soéz
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullamim olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullamimdan farklilasacadi gibi bir dizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukandaki tamimdan hareketle dederleme konusu tasinmazin konumu, buyikliga, fiziksel
ozellikleri ve mevcut imar durumu dikkate alindiinda en verimli ve en iyi kullamim seklinin
iizerinde saglik tesisi projesi inga edilmesi olacad goriis ve kanaatine vanimistir.

8. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS
8.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI ILE ANALiZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA iIZLENEN METOTLARIN VE

NEDENLERININ ACIKLANMASI
Tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan pazar

dederinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullanilmistir.

Buna gére tasinmazin Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. hissesine diisen
270055/696941 83.395.000,-TL
(Sekseniicmilyoniigyiizdoksanbesbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.

bélimindn bugiinki pazar degeri icing;
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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 EKSIKSiz

OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme tarihi itibariyle tasinmaz “Arsa” niteliginde olup bos durumdadir.

8.4. VARSA, GAYRIMENKUL UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE ILGILI

GORUS

Tasinmaz lzerinde bulunan isgal serhleri; dederlemeye konu tasinmazin 6292 sayili Orman
Kéyldlerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine Adina Orman Sinirlart Disina Cikarilan
Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye Ait Tarim Arazilerinin Satisi Hakkinda Kanun'unun 2.
maddesinin B bendine gtire (2B hakk) konulmustur. 2B hak sahibi; 04.07.2012 tarih ve 28343
sayil Resmi Gazete'de vayinlanarak yUrGriige giren Milli Emlak Genel Tebligi'ne gére
belirlenecek bedeli Malive Hazinesi'ne ddeyerek tapuyu devir alacaktir. Tapu kayitlarina gére
dederlemeye konu Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S. hissesine disen 270055/696941
bélimi Uzerinde Maliye Hazinesi’'ne bir borg gdziikmemektedir. Diger tiim isgal serhleri parselde
hissesi bulunan diger maliklere aittir.

Beyanlar béliminde bulunan “Defterdarlik Avrupa Yakasi Milli Emlak Dairesi Baskanhd
lehine; Ggiincl kisilere satilmasi halinde borcun kalan tutanindan alicilar sorumludur.” serhi;
parselin 3. kisilere satimasi ile ilgilidir. Tapu kayitlarina gore dederlemeye konu Ozak
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S. hissesine disen 270055/696941 boélimi dzerinde Maliye
Hazinesi'ne bir borg gbzliikmemektedir. Bu nedenle serhin kisitlayic dzelligi olmayip, dederlemesi
takdir edilen tasinmazin 0Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortaklid A.S. hissesine diisen
270055/696941 béliminin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Beyanlar bélimiinde bulunan “Istanbul 15. Asliye Hukuk Mahkemesi‘nin 2013/397 esas
2014/204 karar sayih dosyasindan beyanlar yoninden kesinlesmis mahkeme karan wvardir.”
serhi; Goktlrk 920 parsel ve 940 parselin hak sahipliginin davaci adina tescili ve tapu kaydinin
diizeltimi talebi ile acilmis olup, Istanbul 15. Asliye Hukuk Mahkemesi 2014/431 esas sayili karan
ile; “"Eyup Kadastro Mudurligu yonunden pasif sifat yoklugundan reddine, Géktirk 940 parsel
ve 920 parselin hak sahibi olarak gériinen Goéksal Sancak, Hasan Sancak, Mahmut Sancak
ibarelerinin kaldinlarak 940 numaral parselin hak sahipliginin Ali Sancak olarak dizeltiimesi ve
ayrica parsel Uzerindeki tasinmazlarnn Ali Sancak'a ait oldugu seklinde dizeltilmesi.” karan
verilmistir. Karar tarihi 10.07.2014 olup karar kesinlesmistir ve mal sahibinin resmi basvurusu
ile terkin edilmesi gerekmektedir. Sz konusu serh eski 920 ve 940 no'lu parsellerden gelmis
olup sdz konusu serhlerin dederlemeye konu Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S. hissesine
diisen 270055/6965941 bdlumu lzerinde kisitlayic bir etkisi bulunmamaktadir.

Serhler béliimiinde bulunan ihtiyati tedbir; Neo Yapi Arazi Gelistirme Insaat Sanayi Tic.
A.S. hissesi lzerinde bulunmakta olup, Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. hissesine diisen
270055/696941 boluma Gzerinde kisitlayic bir etkisi bulunmamaktadir.

24

RAPOR NO: 2023/0ZAKGYO/018



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir,

Beyanlar bélimiinde bulunan “Tamamen ve minhasiran bilfiil tanmsal amach kullarniimasi
ve (zerinde tarimsal amagl yapilar ile siirekli ikamet edilen konut bulunmasi nedeniyle rayig
bedelin %50'si Uzerinden satilan is bu tasinmazin sonradan farkh bir amacla kullanilmasi halinde,
tasinmazin satis tarihi itibariyle rayic bedelinin %70 Uzerinden 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 usuld hakkinda kanun hikimler
geredince ecrimisil tarh, tahakkuk ve tahsiline iliskin usullere gtre son kayit malikinden tahsil
edilir.” seklinde belirtme konulacaktir. Ancak tasinmazin sonradan farklh amagla kullanilmasi ve
belirtilen mali yikimidliklerin de tasinmazin son maliki tarafindan yerine getirilmesi halinde,
belirtme idarece kaldirilacaktir.” serhi; tasinmazin mevcut durumunu kisitlayici 8zelligi olmayip,
tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Beyanlar bélimiinde bulunan 6831 Sayil Kanunun 2/B Maddesi uyarinca hazine adina
orman sinirlan disina cikanimistir.” serhinin; kisitlayicr ézelligi olmayip, tasinmazin devrine ve
dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

S6z konusu takyidatlarin; Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Teblidi'nin 22.
maddesinin birinci fikrasimin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hilkiimler cercevesinde kisitlayici
ozelligi olmayip, tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

8.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL UZERINDEKI IPOTEK VEYA
GAYRIMENKULUN DEGERINI DOGRUDAN VE ONEMLI OLCUDE
ETKILEYEBILECEK NITELIKTE HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BIR SINIRLAMAYA
TABI OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI
Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati hikimleri

cercevesinde; devredilmesinde (satisina) herhangi bir sakinca olmayacad) goris ve

kanaatindeyiz.

8.6. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI ISE, ALIMINDAN ITIBAREN BES
YIL GECMESINE RAGMEN UZERINDE PROJE GELISTIRILMESINE YONELIK
HERHANGI BIR TASARRUFTA BULUNUP BULUNMADIGINA DAIRE BiLGi
Dedgerleme tarihi itibariyle parsel Uzerinde bir proje gelistirilmesine yonelik herhangi bir

tasarruf (hafrivat calismalan vb.) bulunmamaktadir.

8.7. DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI isg, UST
HAKKI VE DEVRE MULK HAKKININ DEVREDILEBILMESINE ILISKIN
OLARAK BU HAKLARI DOGURAN SOZLESMELERDE OZEL KANUN
HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARIC HERHANGI BiR SINIRLAMA
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmaz bu kapsam disindadir.

8.8. GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NITELIGININ, FiiLi KULLANIM SEKLININ
VE PORTFOYE DAHIL EDILME NITELIGININ BIRBIRIYLE UYUMLU OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS ILE PORTFOYE ALINMASINDA HERHANGI
BIR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur. Rapor konusu

tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirim

ortakhg: portféyiinde “Arsalar” bashg altinda bulunmasinda, devredilmesinde

(satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

TERRA

GAYRHMENKLUL CESERLEME

9. BOLUM SONUC

9.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANI SONUC CUMLESI
Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuah hikimleri cercevesinde gayrimenkul

yatinm ortakhdi portfoylinde “Arsalar” bashdi altinda bulunmasinda, devredilmesinde (satisina)
ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacadi goris ve kanaatindeyiz.

9.2. NiHAI DEGER TAKDIRI
Rapor iceriginde o&zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde vyapilan incelemesinde,

konumlarina, blylkliklerine, fiziksel dzelliklerine, mevcut imar durumlanna ve cevrede yapilan
piyasa arastirmalanna gbre glnlimiz ekonomik kosullan itibariyle parsel igin takdir olunan
toplam pazar degeri asadida tablo halinde sunulmustur.

KDV HARIC KDV DAHIL

Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhd

A.S.'nin 270055/696941 Hissesine 83.395.000,-TL

Diisen Pazar Degeri

« KDV oranlan gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlanmin Katma Deder
Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oramina iliskin gzel hikdmleri dikkate alinmarmstir.

« Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz ve hicbir
kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3. sahislara verilemez. Rapor kopyalarinin kullammilan
halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu dedildir,

91.734.500,-TL

Bilgilerinize sunulur. 29.12.2023
{Dederleme galismalaninin bitis tarihi: 22.12.2023)

Saygilarimizla,

Kadriye KILING MNurettin KULAK
SPK Lisans Belge No: 406170 SPK Lisans Belge No: 401814
Gayrimenkul Dederleme Uzman Sorumlu Dederleme Uzmani

Uydu Gortnlsleri

Fotograflar

Tapu Sureti

imar Durumu Yazisi ve Plan Notlan

Sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkul icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlan Tamitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecribe Belgeleri

Tapu Kayit Ornedi

® 8 & @ @ & 8 @
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