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YONETICI OzZETi

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Stzlesmesi
Dedgerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar:
Raporun Konusu

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.

: 20 Nisan 2018 tarih ve 003 kayit no’lu

: 17 Mayis 2018

1 23 Mayis 2018

: 4 is gini

: 2018/0ZAKGYO/003

: Hisseli miilkiyet

: Bu rapor; Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi

A.S.'nin talebine istinaden gayrimenkuliin Ozak
Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. hissesine disen
270055/696941 bolimiiniin Tiirk Lirasi cinsinden
pazar degerinin tespitine ydnelik hazirlanmigtir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Mevcut Kulianim

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: GoOktiirk Merkez Mahallesi, Sancak Sokak,

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

: Istanbul ili, Eyipsultan ilcesi, Goktiirk Koéyl, 198

ada 6.969,41 m?2 yiizél¢imli arsa vasfindaki 6 no’lu
parsel

: Ozak Gayrimenkul  Yatirim Ortakhg A.S.

(270055/696941)

: Parsel bos durumdadir.

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

: Uzerinde saglik tesisi insa edilmesi

GAYRIMENKUL iCIN TAKDIR EDiILEN DEGER (KDV HARIC)

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

8.590.000,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)

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

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULOUN ADRESI

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

: GoOkturk Merkez Mahallesi, Sancak Sokak,

198 ada, 6 no‘lu parsel,
Eyiipsultan / ISTANBUL

: 20 Nisan 2018 tarih ve 003 kayit no’lu

i 17 Mayis 2018

! 23 Mayis 2018

: 2018/0ZAKGY0/003

: Bu rapor; yukarnda adresi belirtilen tasinmazin Ozak

Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i A.S. hissesine diisen
270055/696941 boéliminin Tirk Lirasi cinsinden pazar
degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35
sayti “Sermaye Piyasasi Mevzuat GCergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina lliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikdmleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
saylll "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Dederleme Standartlan 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

: Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumiu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BIiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHi1
ODENMIS SERMAYESi
TICARET siciL NO
SPK LISANS TARIHi

BDDK LISANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

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

Balmumcu - Besiktas / 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 alinmustir.

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

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

: Yurarldkteki mevzuat gercevesinde her tirlii resmi ve

6zel, gercek ve tlizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayal hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yonelik
tum raporlari dlzenlemek, analiz ve fizibilite calismalarn
sunmak ve problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
: Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi Mahallesi, 10. Cadde,

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIL TARiHi

ODENMiS SERMAYEST
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET siciL NO
FAALIYET KONUSU

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

: +90 (212) 486 36 50

+90 (212) 486 02 51

: 01 Subat 2008

i 250.000.000,-TL

: 300.000.000,-TL

! 654110

! Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirim

Ortakliklarina iliskin dizenlemeleriyle belirflenmis usul ve
esaslar gergevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule
dayali sermaye piyasasl araglar, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasas: araclar ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portféyl igletmek amaciyla paylarini ihrag etmek iizere
kurulan, belirli projeleri gerceklestirmek iizere adi
ortaklik kurabilen ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48.
maddesinde sinin gizilen faaliyetler cercevesinde olmak
kaydi ile Kurulun Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina
lliskin Esaslar Tebligi'nde izin verilen diger faaliyetler
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILiK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor; mdisterinin talebi Uzerine; gayrimenkuliin Ozak Gayrimenkul Yatinnm Ortakhgi
A.S. hissesine diigen 270055/696941 bélimiiniin Tirk Lirasi cinsinden pazar degerinin
tespitine ydnelik hazirlanmistir. Tarafimiza mdisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Pazar Dederi: Bir varlik veya yikimlaligin, 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 degerleme tarihi itibariyla el
dedistirmesinde kullaniimasi gerekli goriilen tahmini tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gecgerliligi varsayilmaktadir.

e Analiz edilen gayrimenkuliin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhgi pesinen

kabul edilmistir.

» Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

* Gayrimenkuliin satisi igin makul bir siire taninmistir.

« Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

» Gayrimenkulin ahm-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlan lzerinden gergeklestiriimektedir.

» Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.

» Takdir edilen deger; degerieme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
ézgudar.

3.2, UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

» Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gercevesinde dogrudur.

* Raporda belirtilen analizier ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve koguilarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve &nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

» Degerleme konusunu olugturan mdilkle ilgili olarak gincel veya gelecege déniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara kars herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

» Bu goérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi§imiz Ucret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yb6ne veya ©nceden saptanmig sonuglann gelisgtirilmesi ve
bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagit degildir.

» Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

* Raporlama agsamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

* Bu raporun konusu olan mulk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

* Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yUkimlGlaga 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

SAHiBIi : Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.Sevvverooooooooooo 270055/696941 (*)
iLi : Istanbul

iLCESi : Eyiipsultan

MAHALLESI  : Goktirk

PAFTA NO -

ADA NO : 198

PARSELNO :6

NiTELiIGI : Arsa

YUZOLCUMU :6.969,41 m2

ARSA PAYI1 : Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakiigr A.S..coveeieeeeeeeeen 270055/696941 (*)
YEVMIYE NO :5951

CILT NO : 33

SAYFA NO : 3252

TAPU TARIHI :19.03.2018
(*) Dider mal sahipleri rapor ekinde sunulan “Tapu Kayit Ornedi” belgesinde bulunmaktadir.

4.2. TAPU VE KADASTRO MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESi
09.05.2018 tarih ve saat 16:42 itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Miidirlugii Tasinmaz

Degerleme Modiilii Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornedi” belgesine gére, tasinmaz
Ozerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Boliimii:

* Nedim Sancak’'in iggalinde olup Uzerindeki iki adet ev isgal sahibine aittir.
(Tarih:01.01.1900)

o Defterdarlik Avrupa Yakas Milli Emlak Dairesi Baskanhg: lehine; liglincii kisilere
satilmas! halinde borcun kalan tutarindan aliclar sorumiludur. Tarih:01.01.1900

e Defterdarlik Avrupa Yakasi Milli Emlak Dairesi Baskanhgi lehine; Ugiincii kisilere
satilmasi halinde borcun kalan tutarindan alcilar sorumludur. Tarih: 21.02.2014

o Istanbul 15. Asliye Hukuk Mahkemesi‘nin 2013/397 esas 2014/204 karar sayili
dosyasindan beyanlar yéniinden kesinlesmis mahkeme karari vardir. (30.04.2015 tarih
ve 9299 yevmiye no ile)

e Mustafa oglu Mustafa Gil‘iin isgalinde olup lzerindeki ev isgal sahibine aittir.
(Tarih:01.01.1900)

o Istanbul 16. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 23.10.2012 tarih, 2012/584 esas sayil
mahkeme miizekkeresi numarall dosyasinda davalidir. (01.11.2012 tarih ve 17217
yevmiye no ile)

» Mehmet Balcioglu mirasgilan isgalindedir. (28.06.2010 tarih ve 8453 yevmiye no ile)

e "Tamamen ve miinhasiran bilfiil tarimsal amagch kullanilimasi ve {izerinde tarimsal
amagli yapilar ile siirekli ikamet edilen konut bulunmasi nedeniyle rayi¢ bedelin%50’si
Uzerinden satilan is bu taginmazin sonradan farkll bir amagla kullaniimasi halinde,

('f'k" A RaPOR NO: 2018/62AKGY0/003
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tasinmazin satig tarihi itibariyle rayic bedelinin %70’'i iizerinden 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
usulli hakkinda kanun hikimleri geredince ecrimisil tarh, tahakkuk ve tahsiline iliskin
usullere gore son kayit malikinden tahsil edilir” seklinde belirtme konulacaktir. Ancak
tasinmazin sonradan farkli amagla kullanilmasi ve belirtilen mali ylikimliliklerin de
taginmazin son maliki tarafindan yerine 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)

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

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

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

6831 Sayil Kanunun 2/B Maddesi uyarinca hazine adina orman sinirlari disina
cikarilmistir.

erhler Boliimii:

Istanbul 11. Asliye Hukuk Mahkemesi‘nin 19/01/2015 tarih ve 2014/535 esas sayili
mahkeme milzekkeresi sayili yazilar ile ihtiyati tedbir serhi. (02.02.2015 tarih ve 2182
yevmiye no ile) (16.06.2015 tarih ve 12909 yevmiye no ile terkin ediimistir.)

Muhdesat Bilgileri:

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

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

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

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

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

Bu tasinmaz 1988 yilindan beri spor tesis alani olarak Eyiip Belediyesi’'nin
kullammindadir. (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)

Sileyman 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 Yazicl miistereken (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 Yazici (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 Madirligli'nde bulunan paftalar iizerinden yapimistir,

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

Tasinmaz (zerinde bulunan isgal serhleri: degerlemeye konu tasinmazin 6292 sayili
Orman Kéylilerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve Hazine Adina Orman Sinirlari Disina
Ctkanlan Yerlerin Degerlendiriimesi ile Hazineye Ait Tarnim Arazilerinin Satisi Hakkinda
Kanun’unun 2. maddesinin B bendine gére (2B hakki) kenulmustur. 2B hak sahibi; 04.07.2012
tarih ve 28343 sayill Resmi Gazete'de yayinlanarak yurirlige giren Milli Emlak Genel Tebligi'ne
gore belirlenecek bedeli Maliye Hazinesi'ne 6deyerek tapuyu devir alacaktir. Tapu kayitlarina
gore degerlemeye konu Ozak Gayrimenkul Yatirm Ortakhgr A.S. hissesine diisen
270055/696941 boliimi lizerinde Maliye Hazinesi‘ne bir bor¢ gdziikmemektedir, Dijer tiim
isgal serhleri parselde hissesi bulunan diger maliklere aittir.

Beyanlar bélimiinde bulunan “Defterdarlik Avrupa Yakasi Milli Emlak Dairesi Baskanhgi
lehine; lglinch kisilere satiimasi halinde borcun kalan tutarindan alicilar sorumliudur.” serhi;
parselin 3. kisilere satiimasi ile ilgilidir. Tapu kayitlarina gére degerlemeye konu Ozak
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. hissesine diisen 270055/696941 bélimii lizerinde Maliye
Hazinesi'ne bir borg géziikmemektedir. Bu nedenle serhin kisitlayici  6zelligi  olmayip,
dederlemesi takdir edilen tasinmazin Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S. hissesine diisen
270055/696941 béliimiiniin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Beyanlar bélimiinde bulunan “Istanbul 15. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin 2013/397 esas
2014/204 karar sayili dosyasindan beyanlar yoniinden kesinlesmis mahkeme karari vardir.”
serhi; Goktirk 920 parsel ve 940 parselin hak sahipliginin davaci adina tescili ve tapu kaydmin
dizeltimi talebi ile agilmis olup, Istanbul 15. Asliye Hukuk Mahkemesi 2014/431 esas sayili
karan ile; “Eylip Kadastro Madirligi ysniinden pasif sifat yoklugundan reddine, Goktiirk 940
parsel ve 920 parselin hak sahibi olarak gériinen Géksal Sancak, Hasan Sancak, Mahmut
Sancak ibarelerinin kaldirfarak 940 numarali parselin hak sahipliginin Ali Sancak olarak
dizeltiimesi ve ayrica parsel (izerindeki 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 ediimesi gerekmektedir. S6z konusu serh eski 920 ve 940
no’lu parsellerden gelmis olup séz konusu serhlerin degerlemeye konu Ozak Gayrimenkul
Yatinm Ortakhg A.S. hissesine diisen 270055/696941 bolimii tizerinde kisitlayici bir etkisi
bulunmamaktadir.

Beyaniar bélimiinde bulunan “Istanbul 16. Asliye Hukuk Mahkemesi‘nin 23.10.2012 tarih
2012/584 esas sayill mahkeme miizekkeresi dosyasinda davalidir.” gerhi; Yap: Kredi Koray
GYO A.S. tarafindan ihsan UZGOR ve Maliye Hazinesi'ne karsi degerlemeye konu tasinmazin
zilyetliginin kendi adina tescili talebi ile acilmis olup, Istanbul 16. Asliye Hukuk Mahkemesi
2016/431 esas sayill dosya ile Yapi Kredi Koray Gayrimenkul ile tapuda hak sahibi olarak
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gérinen Ihsan UZGOR arasinda 2003 yilinda imzalanmis satis vaadi sdzlesmesinden
kaynaklanmaktadir. Istanbul 16. Asliye Hukuk Mahkemesi davayi kabul etmis, ancak bu karar
Yargitay 16. Hukuk Dairesi‘nin 2014/20720 esas, 2015/9232 karar saylll karari ile ihsan
UZGOR lehine bozulmustur. istanbul 16. Asliye Hukuk Mahkemesi, Yargitay’in bozma kararina
uymus olup, 31.01.2017 tarihinde davayi Ihsan UZGOR lehine reddetmis ve ihtiyati tedbiri
kaldirmugtir. (Bkz. Ekler / Durugsma Tutanadi ve Yargitay flami)

Beyanlar bélimiinde bulunan "Tamamen ve miinhasiran bilfiil tarimsal amagh kullaniimasi
ve Uzerinde tarimsal amagl yapilar ile slrekli ikamet edilen konut bulunmasi nedeniyle rayic
bedelin %50’si (zerinden satilan is bu tasinmazin sonradan farkli bir amagla kullaniimasi
halinde, taginmazin satis tarihi itibariyle rayi¢ bedelinin %70'i tizerinden 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 usulii hakkinda
kanun hiikiimleri geredgince ecrimisil tarh, tahakkuk ve tahsiline iliskin usullere goére son kayit
malikinden tahsil edilir.” geklinde belirtme konulacaktir. Ancak tasinmazin sonradan farkl
amagla kullaniimasi ve belirtilen mali yikimliliklerin de tasinmazin son maliki tarafindan
yerine getirilmesi halinde, belirtme idarece kaldinlacaktir.” serhi; tasinmazin mevcut durumunu
kisitlayici 6zelligi olmayip, tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Beyanlar béliminde bulunan “6831 Sayill Kanunun 2/B Maddesi uyarinca hazine adina
orman sinirlart digina gikarilmigtir.” serhinin; kisitlayici ézelligi olmayip, tasinmazin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

S6z konusu takyidatlarin; Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.
maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde kisitlayici
ozelligi olmayip, tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur. Tapu kayitlari
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg: portféyiinde “Arsalar” bashg altinda
bulunmasinda sakinca olmadig gériis ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGiLERi

Eylipsultan Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirlagi‘nden temin edilen 17.05.2018 kayit
tarihli 30804787-804.01 sayili Imar Durumu yazisi ile sifahen yapilan arastirmalarda rapora
konu 198 ada, 6 no’lu parselin 28.01.2015 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Goktirk Yerlesiminin Bir
Kismina Ait Uygulama Imar Plani'nda ve 05.05.2016 tarih ve 2015/92 sayih Meclis Karar
dogrultusunda 23.11.2016 tarihli Biiyiiksehir Belediye Bagkanligi tarafindan onanmis Goktiirk
Yerlesmesinin Bir Kismina Ait Uygulama Imar Plani itirazlarina Iliskin Uygulama Imar Plani
Dedisikliginde “Saghk Tesisi Alan1” igerisinde kaldi§i ve yerinin dogru oldugu tespit edilmistir.

Plan notlarina gére 49. Maddede Saghk Tesisi AlanlarI’'nda Ozel Saghk Tesisi
yapilabilir ibaresi kaldinimistir. Bu sebeple degerlemeye konu tasinmazmin ihtiyacg
halinde kamulastirilmasi gerekmektedir.
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E=1.10
Hmax=5 KAT /]

© *SAGLIK
TEGISI ALAN}

Not: Emsal (E): Yapinin bitiin katlardaki alanlar toplaminin parsel aianina oranindan eide edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve ¢ati katlar ve kapali cikmalar dahil kullaniiabilen
bltln katlarin 1giklikiar giktiktan sonraki alanlar toplamidir.

4.3.2. IMAR DURUMU iINCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS
imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuat: hiikiimleri c¢ercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg: portfoyiinde
“Arsalar” baghg: altinda bulunmasinda sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZIN SON 3 YILLIK DONEMDEKiI MULKiYET, KADASTRAL VE
IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkulin miilkiyet
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 Yatirim Ortakhigi Anonim Sirketi adina tescil
edilmistir. Bu sebeple son 3 yiliik dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin miilkiyet
durumunda herhangi bir degisiklik olup olmadigi tespit edilememistir.
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4.4.2. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilik dénemde degerlemeye konu gayrimenkuliin kadastral
durumundaki degisiklikler asagidaki gibidir.
* 1007 no'lu parselin 795,14 m?'lik bélimi, 1015 no’lu parselin 1.765,57 m2'lik bélimii,
157 Ada 7 no’lu parselin 532,56 m?’lik b6limi, 158 Ada 1 no’lu parselin 916,71 m2lik
bélimi, 160 Ada 1 no'lu parselin 218,12 m?lik bélimi, 160 Ada 11 no'lu parselin
91,12 m%’lik bélimii, 160 Ada 13 no’lu parselin 43,01 m?'lik bdlimii, 160 Ada 14 no'lu
parselin 51,77 m?lik bélimi, 160 Ada 15 no’lu parselin 27,62 m2’lik bsltimii, 160 Ada
3 no'lu parselin 71,25 m¥lik bélimi, 160 Ada 32 no'lu parselin 99,33 m?'lik bsliimii,
160 Ada 38 no’lu parselin 71,98 m?lik bélimii, 160 Ada 4 no’lu parselin 52,26 m2lik
bélimd, 160 Ada 40 no‘lu parselin 31,33 m2'lik bdlimi, 160 Ada 47/1 no’lu parselin
202,24 m?¥lik bélimii, 160 Ada 8 no'lu parselin 160,44 m?’lik bsliimii, 160 Ada 9 no'lu
parselin 206,71 m?'lik bélimii, 178 Ada 1 no'lu parselin 47,86 m?'lik bslimii, 939 no'lu
parselin 328,56 m?lik bélimu, 940 no’lu parselin 201,95 m2lik bélimii ve 963 no'lu
parselin 934,98 m¥lik bdlimintn, 19.03.2018 tarih ve 5951 yevmiye no ile imar
duzenlemesi sonucu; dederlemeye konu 198 ada, 6 no’lu parsel olusmustur.
4.4.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu gayrimenkuliin imar
durumunda herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iCiN SiRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILISKIN BIiLGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul igin hazirlanan degerleme raporu
bulunmamaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERIi

Degerlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Eylpsultan ilgesi, Géktiirk Merkez Mahalliesi,
Sancak Sokak lzerinde konumiu 198 ada, 6 no’lu parseldir.

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

Tasinmaza ulagim; Hasdal - Kemerburgaz Yassiéren Yolu lizerinden saglanabilmektedir.
Taginmaz; Hasdal - Kemerburgaz Yassidren Yolu'nu Goktlirk Merkez Mahallesi istikameti takip
edilerek ulagilan sag tarafta konumlu Hasdal Yassiéren Otoyolu’nun Goéktiirk girisinden sola
déniilerek ulasilan Istanbul Caddesi tizerindeki Sancak Sokak iizerinde gidis istikametine gére
sol tarafta konumludur.

Yakin gevrede; Istanbul Zen Sitesi, Doga Country Sitesi, Zengin Bahge Konutlar Sitesi,
zemin katlan diikkan veya konut, normal katlari konut olarak insa edilmis konut siteleri, bos
parseller ve orman arazileri bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulasim rahathgi, imar durumu, miisteri celbi ve Istanbu!l Caddesi’'ne yakin
konumda olmasi taginmazin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

ingaati devam eden Gayrettepe-Kemerburgaz-Yeni Havalimani Metro hatti toplam 9
istasyondan olugmakta olup hattin toplam wuzunlugu 37,10 km'dir. Degerleme konusu
tasinmaza en yakin istasyon Goktlirk duradi olup tasinmaza olan uzakhi§i yaklasik 1,4 km'dir.

Tasinmaz, Eylpsultan Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup, tamamlanmis
altyapiya sahiptir.
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5.2. PARSELIN GENEL OZELLIKLERI

Degerlemeye konu parselin yiizélgiimii 6.969,41 m2dir.

Dizensiz gokgen seklinde bir geometrik yapiya sahiptir.

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

Edimsiz bir topografik yapiya sahiptir.

Parsel Uzerinde konut amagh kullanilan 1-2 katli niteliksiz yapilar bulunmaktadir. Eyiipsuitan
Belediyesi Imar MidurlGgiu Arsivi‘nde yapilan arastirmalarda s6z konusu vyapilara ait
herhangi bir yasal belgeye (mimari proje, yapi ruhsati, yap: kullanma izin belgesi, vb.)
rastlaniimamigtir. S6z konusu yapilar degerlemede dikkate alinmamistir.

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

Parsel lzeri; binalar disinda dogal bitki 6rtiisii ile kaphdir.

Bdlgede altyapl tamamlanmistir.

5.3. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIzi

En verimli ve en iyi kullamm, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve

finansal olarak karl olan en yliksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir

varligim mevcut kullaniminin devami ya da aiternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar

katihmaisinin varlik icin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gére

belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle dederleme konusu tasinmazin konumu, baylklaga, imar

durumu ve mevcut durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim seklinin “lizerinde

saghk tesisi inga edilmesi” olacadi gériis ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BiLGILERINE iLiSKiN ANALIiZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM
Tarkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) Para Politikasi Kurulu: 14 Eylil 2017, 26

Ekim 2017 ve 14 Aralik 2017 tarihlerinde ana faiz oranlarini sabit tutmustur. Ancak borg verme
faiz orani artan enflasyonun ardindan % 12,25'ten % 12,75’e ylkseltilmistir.

Fed, gosterge faiz oraninin 2017 yili igerisindeki tiglinci artisini Aralik'ta gergeklestirmis
ve orani 25 baz puanlk degdisiklikle % 1,25'ten % 1,50 seviyesine yukseltmistir.

Avrupa Merkez Bankasi (AMB), 26 Ekim 2017 tarihinde refinansman islemlerindeki faiz
orani ile marjinal kredi kolayliklari ve mevduat imkanlarn (zerindeki faiz oranlarni sirasiyla %
0, % 0,25 ve - % 0,40 seviyelerinde sabit tutmaya karar vermistir.

2017 Ocak ayinda %13 ile son yillarin yiiksek seviyesine ulasan issizlik orani, hiikiimetin
istihdami artirmak igin yilin ilk yarisinda baslattigi calismalar sonucunda Ekim itibariyle %
10,3’e gerilemistir.

6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2016 yili igin yilik GSYIH biiylime orani, 2009'dan bu yana en dislik seviye olan % 2,9
olarak agiklanmistir. GSYIH biiyiime orani 1C 2017 ve 2C 2017’de sirasiyla % 5,3 ve % 5,4
olarak kayit altina alinmistir. GSYIH 2017 yihinin {glinci geyreginde % 11,1 artis gdstermistir
ve % 11,7 artan hane halki tiiketimi sé6z konusu biyiimede énemli bir paya sahiptir.

GSYiH Biyiime Karsilastirmalari
%56
%5
%4

%3 ' U I
%2 . | o .
%1 I I

%0 :

2016 2017 2018* 2019* 2020*

G7 Ekonomileri

Euro Bélgesi

Gelismekte Olan Ulkeler
s Gelismekte Olan Ulkeler - Avrupa
» Turkiye

Kaynak: IMF, Dlinya Ekonomik Gériinim Raporu, Ekim 2017

6.1.2. ENFLASYON

Temmuz 2017'den beri yilkselis ediliminde olan ve Kasim ayinda son 14 yitlin rekor
seviyesine ulasan yillik enflasyon % 12,98 olarak agiklanmistir. TCMB Enflasyon Raporu 2017-
IV'te, TL'nin déviz kuru sepeti karsisindaki deger kaybi ile basta petrol ve ana metaller olmak
Uzere ithalat fiyatlarinda gézlenen artis enflasyon oranindaki artis egiliminin ana nedenleri

olarak gosterilmigtir.
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6.1.3. DOViIzZ KURLARI

Turk Lirasi (TL), ABD ile Tirkiye arasinda artan politik gerilim nedeniyle Kasim ayinin son
glinlerinde yogun bir baski yasamistir. TL, 21 Kasim tarihinde ABD Dolar karsisinda tarihinin
en disuk seviyesi olan 3,96'dan islem gérmistiur. TL'nin 2017 yilinin basindan sonuna dek
Euro karsisinda yagadi§i deder kaybi ise %24'e ulagsmistir.

Doviz Kurlar (Aylik Ortalama)
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Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETICI GUVENI

Tiketici Given Endeksi, tliketicilerin gelecek 12 aylik slirecte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini 6lgmektedir. Endeks, 2017

ythmin ikinci yarisinda diistis edilimi gdstermistir ve Aralik ayinda yilin en dislik seviyesi olan
65,1 olarak kayit altina alinmistir.
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Perakende ve ofis piyasalarindaki yatinmlar géz éniine alindi§inda, yatirnm piyasasi 2017
yihimin ikinci yansinda ilk yariyilla kiyasla daha iyi bir performans goOstermigstir. Ancak, piyasa
halen yiiksek faiz oranlarinin ve baz bélgelerde planlanan ofis ve perakende projeleri nedeniyle
arz fazlasi riskinin olusturdugu baskiyla karsi karsiyadir. Bu baglamda, yatinmcilar yukarida
bahsedilen finansman maliyeti ve arz fazlas! riski nedeniyle temkinli hareket etmektedir.
Geligtirilen yeni projelerle ilgili 2017’nin ikinci yarisinda ciddi bir erteleme gbzlemlenmemesine
ragmen planlanan proje sayisina dair piyasada duslis beklentisi mevcuttur. 2018 segimlerinin
yani sira Ugiincli Havalimani ve Kanal Istanbul gibi buyiik altyapi projelerinin giindemde yer
almasi beklenmektedir.

Gegtigimiz dénemde, Carrefour Igerenkdy ve Kipa Mersin‘in satisi gibi bazi perakende
yatinm islemleri gézienmistir. Yeniden gelistirme firsati sunan Carrefour Icerenkdy 2017 yihinin
en blylk iglemi olarak 6ne gikmistir. S6z konusu miilkleri satin alanlarin yerel yatinmcilar
oldugu géz 6niine alindiginda, yabanci yatinmecilardan ziyade piyasada glglu bir yerel yatinmci
ilgisi gériilmektedir. Diger yandan, sirurli likidite ve yiksek finansman maliyeti nedeniyle
mevcut variiklarini nakde cevirme segeneklerini degderlendiren bazi Tirk perakende
yatinmailarinin, énemli éiglide portféy optimizasyonuna yéneldikleri gézlemlenmektedir.

Ofis yatinm piyasasi, 2017 yiinin ikinci yarisinda bir nebze aktif bir stire¢ gecirmistir.
Islem hacminin yaklagik 77 milyon USD + KDV; getiri oraninin ise %7,5 seviyesinde olacadi
ongoriilmektedir. Gayrimenkul Yatinm Fonlan (GYF) ise ofis piyasasindaki en aktif yatirnmcilar

olarak éne gtkmistir.

6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. EYUPSULTAN iLCESi

Eylpsultan; Istanbul Metropoliten Alani’nin Bati Yakasi’‘nda, Catalca Yanmadasi'nda yer
almaktadir. Ilce doguda Sariyer, Sisli, Kagithane, giineydoguda Beyoglu, giineyde Fatih ve
Zeytinburnu, glineybatida Bayrampasa, batida ve kuzeybatida Gaziosmanpasa ilceleri ile
gevrilidir. Ilce Halic’in son buldugu noktada baglayan, kuzeyde Karadeniz kiyllarina kadar
uzanan 242 km?lik genis bir alana sahiptir.

Bu genis alanda Hali¢ kenarindaki tarihi cekirdek cevresinde gelisen kentsel yerlesme
alaniari ile metropoliten alanin kuzeyindeki orman ve havza kusadi icinde kalan kirsal
yerlesmeler yer almaktadir.

Eylpsultan ilcesi yerlesme alanindaki mabhalleler; Eylipsultan Merkez, Nisanca, Defterdar,
Dugmeciler, Islambey, Rami Cuma, Topgular, Rami Yeni, Silahtaraga, Sakarya, Alibeykoy
Merkez, Esentepe, Karadolap, Yesilpinar, Aksemseddin, Cirgir, Glzeltepe ve Emniyettepe
mahalleleridir.

Eylpsultan ilgesi kirsal alaninda Kemerburgaz sube ve bagl olarak Mimar Sinan ve
Mithatpasa mahalleleri, Goktiirk Beldesi ile Akpinar, Adach, Ciftalan, Ihsaniye, Isiklar, Odayeri,
Piringgi ve Yayla koyleri yer almaktadir.
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Eylpsultan Ilgesi’nin kirsal alan kuzeybatiya, Karadeniz’e do§ru uzanmaktadir. Kentsel
alan engebeli bir ylizeyde yerlesmis olmasina karsin Eyilpsultanin kirsal alani fazla yiiksek
olmayan tepeler, sirtlar ve hafif diizliklerden olusmaktadir. Bati Yakasi’nda su b&limi hatt,
Dodu Yakasi'na kiyasla, yakin oldugundan akarsular glineye, Halig’e dogru akmaktadir.
Eylpsultan llcesi'nin bu bélimii dogusundaki Sariyer figesi ile birlikte Istanbul’'un Kuzey
Bandi'ndaki en &nemli potansiyel dinlenme alanidir. Glineyde yer alan yodun vyeriesim
alanlarinin su ve oksijen kaynaklar 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) Géli‘ne ve
giderek Istranca’lara baglanmaktadir. Eylpsultan Ilcesi, ayn zamanda, Istanbul Metropoliten
Alani’nin birgok hizmet alanlarini da barindirmaktadir.

Bdlgenin kuzeyinde, Karadeniz sahillerinde maden Gikarimi yapilan maden ocaklari ile ¢6p
depolama islevi yer almaktadir. Bu ocaklar yaptiklari kazilarla topografyanin dedismesine ve
gikarilan topraklarin denize doldurulmasiyla kiyi gizgisinin dedismesine neden olmaktadir.

Eylpsultan merkez yerlesmesinin ana ulasim akslarl vadi tabanlarina oturan yollardir.
Ticaret birimleri ile yogun konut alanlari bu akslar gevresinde yer almistir. Ancak vadiler
yerlesmek igin yeterli alan sunmadifindan yapilasma vadilerin her iki yakasinda eg@imili
yamaclarda devam etmektedir. E§imin fazla olusu nedeni ile cok katli, yiiksek yodunluklu
yapilasma ana akslarin gevresinde sinirli kalmakta, edimli yamaglarda genelde daha az katl
yapllasma gériilmektedir.

Digmeciler Caddesi referans noktasi olarak ele alinirsa yerlesme Ug bdlgeye ayrimis olur.
Birinci bdlge (A bolgesi), caddenin kuzeydodusunda yer alan Silahtaraga, Islambey
mahalleleriyle dogusunda bulunan Eylipsultan merkez kesiminden olusmaktadir. Ikinci béige (B
bolgesi) séz konusu caddenin bulundudu gevre olan Dudmeciler 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 diz alanlar
tlzerinde yer almakta ve burada 5-6 katli yapilar bulunmaktadir. Egimli alanlarda (%20-40) ise
1-2 kath yapilann konumlandi§i gériilmektedir. Alanin kuzeydogu kiyillarinda bulunan
Silahtaraga Mahallesi ise %40’lara varan egimden dolayl 1-2 kath konutiarin yer aldigi bir
bélgedir.

Rami-Topgular Bdlgesi‘nin  sanayiden ticarete dontisen bolgelerinde kat adetleri
ylkselmeye baslamistir. Yerlesme dokusu izgara sistemde olup edim agisindan en uygun
yerlegilebilecek diizliik alanlardan olugmaktadir. Digmeciler Mahallesi 1-2 kath konutlarin
bulundugu planii alandan meydana gelmistir. Nisanca bélgesinde genelde topografya diiz,
yapilasma yiiksek yodunlukludur. Tarihi dokunun bulundugu bélgelerde, géreceli olarak,
yapllagma yogunlugu distiktir.
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Tarihi merkezde mezarliklarin bulundugu bélge dizliikten baglamakta, yamaclara
tirmanmakta, %40+ edimli alanlarda devam etmektedir. Silahtaraga Bélgesi‘ndeki Pierre Lotti
Tepesi'nin de bulundugu bélgeye kadar mezarlik alanlari uzanmaktadir. Ayrica yeriesmenin
glneyinde de mezarliklar bulunmaktadir.

Yerlesmede yogunluk, edim kriterine gére Silahtaraga‘da (alanin kuzeydogu kisimlari) 1-
200 kisi/hektar, 201-400 kisi/hektar yoduniuklu konut alanlari, %40+ edimli alanlarda yesil
alan, mezarliklar ve benzeri kullammlar, giineyde ve kiyi kesimlerinde 1-200 kisi/hektar ve
201-400 kisi/hektar yogunluklu alanlar seklinde dagdilim gostermektedir. Dugmeciler ile
Islambey Caddeleri arasinda (%0-10) egimli diizliikk alanlarda Izgara sistemdeki dokuda 401-
600 kisi/hektar ve 601-800 kisi/hektar yoguniuktaki konut alanlari yer almaktadir.

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2017 yil Adrese Dayali Nifus
Kayit Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gore nlfusu 381.114 kisidir.

6.3. PIYASA BiLGILER]
6.3.1. SATILIK ARSALAR

Taginmazin konumlandigr bélgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede bulunan, “Emsal (E): 1,10 ve kat adedi:
5 kat” yapilasma sartlarinda “Konut Alani” lejandina sahip, 2.750 m2 yuzélgimia terkleri
yapiimig parsel 16.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m?2 birim satis fiyat ~ 5.820,-TL)

Info Gayrimenkul: 0542 625 21 22

2) Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede bulunan, “Emsal (E): 1,10 ve kat adedi:
5 kat” yapilasma sartlarinda “Konut Alani” lejandina sahip, 550 m?2 yuzélcimli terkleri
yapilmig parsel 3.300.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyat: ~ 6.000,-TL)

Info Gayrimenkul: 0542 797 37 37

3) Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede bulunan, “Emsal (E): 1,10 ve kat adedi:
5 kat” yapilasma sartlarinda “Konut Alan” lejandina sahip, 5.000 m2 yUzslcimli terkleri
yapilmis parsel 32.500.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyatt ~ 6.500,-TL)

Info Gayrimenkul: 0542 797 37 37

4) Dederleme konusu tasinmaza yakin mesafede bulunan, “Emsal (E): 1,10 ve kat adedi:
5 kat” yapilasma sartlarinda “Konut Alani” lejandina sahip, 316 m=2 yUzdlcimli terkleri
yapllmig parsel 2.200.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 6.960,-TL)

Info Gayrimenkul: 0542 797 37 37

5) Degerleme konusu tasinmaza yakin mesafede bulunan, “Emsal (E): 1,10 ve kat adedi:
5 kat” yapilasma sartiarinda “Konut Alani” lejandina sahip, 2.800 m2 yUzolglimlli terkleri
yapilimig parsel 13.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satig fiyati ~ 4.645,-TL)

Star Emlak Goktirk: 0212 322 58 76

Not: Piyasa bilgilerinde sunulan emsaller rapor konusu tasinmazin mevcut imar durumu sebebiyle emsal
olmamakla birlikte sadece bilgi amaglh olarak sunulmustur. Bolge yaptlasma devam etmekte olup,
bolgede benzer 6zelliklerde ve imar durumunda satilik arsa bulunamamistir.
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6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN 6ZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:
e Merkezi konum,
e Ulasim kolayhd,
e Reklam kabiliyeti,
* Misteri celbi,
e Bblgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktorler:
* Mevcut imar durumuna gére kamuya terk edilecek alanda kalmasi,
» Hisseli milkiyetli olmasi,
¢ Doviz kurlarindaki asiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmig
olmast,

7. BOLUM DEGERLEME SURECH
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin iceridi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimianan ve agiklanan (¢ yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin tiima, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlar asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklagimi

e Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varliin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastirimasi suretiyle g6sterge niteligindeki degerin belirlendigi
yaklagimi ifade eder.

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

e Degerleme konusu varligin dejer esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis

olmasi,

e Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli dlclide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olarak islem gérmesi,

e Onemli &lglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklegtirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandirlamayacadini dikkate almasi gerekli goérialmektedir:
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» Degerleme konusu varliga veya buna énemli olglide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

» Dederleme konusu varligin veya buna énemli Olglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

¢ Pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtinlabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla &nemli ve/veya anlamh farkhhklarinin, dolayisiyla da
slibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

» Glncel islemlere yénelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaal, zorunlu satig iceren iglemler vb.),

e Varhdin degerini etkileyen énemli unsurun varhgin yeniden retim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda istem gbrebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere doénistiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varligin degeri, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima dnemli ve/veya anlamii agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle degeri etkileyen cok 6nemli bir

unsur olmasi,

* Dedgerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktarnt ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagsima 6nemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorllmekle birlikte, sdz konusu kriterlerin
kargilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin dider yaklagimlanin uygulanip uygulanamayacadini ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandirihp
agiriiklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (érnedin, kontrol glci
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulagabilir, ancak
tahminlere/biitgelere ulagsamaz),

* Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin

planlanmis oimasi.
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Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli goriilmesi teskil
eder. Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlk igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varli§i elde etme maliyetinden daha
fazla édeme yapmayacad) ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tiim ylpranma
paylarinin digiimesi suretiyle gésterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

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

e Katibmcilanin dederleme konusu varlikla énemli o6lclide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugturabilmesi ve varlidin, katilimcilarin
degerleme konusu varli§i bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 8demeye
razi  olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,

e Varhidin dogrudan gelir yaratmamas: ve varligin kendine &zgl niteliginin gelir
yaklagimint veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

¢ Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi drnegdinde oldudu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirhk verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, degerlemeyi gergeklestirenin  diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacagint ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge nitelijindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirikiandirilip agirliklandirlamayacagini  dikkate almasi gerekli
gérulmektedir:

» Katiimailarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi diisiindikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullanilmasi
(6rnedin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),
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¢ Varhidin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak

kadar, yeni olusturulmus olmast.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varhdin olusturulmasinda gecgen
sireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katk: yapip yapmadigini) ve
katihmaitarin, varligin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kér ve riske gére yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine
iliskin beklentilerini yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELiRLENMES]

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 saylll karari ile Uluslararasi Dederleme Standartiari
2017 UDS 105 Degerleme Yaklasimlan ve Ydéntemleri dogrultusunda “Degerleme
yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iligkili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Pazar yaklasimi, gelir yaklasimi ve maliyet yaklasimi dederlemede kullanilan temel
yaklagimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine
dayanmaktadir.”

UDS 105‘in 10.3. Maddesi'ne gére, “Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve
yontemlerinin segiminde amac belirli durumiara en uygun yontemin bulunmasidir. Bir yéntemin

her duruma uygun olmasi s6z konusu dedildir.”

Yine UDS 105in 10.5. Maddesi'ne gére, “Bu standartta maliyet, pazar ve gelir
yaklagimlan kapsaminda kullanilan belirli yéntemler aglklanmaktaysa da uygun olabilecek tiim
yontemlerin kapsamb bir listesine de yer veriimemektedir. Bu standarda konu edilmeyen birgok
yéntem arasinda opsiyon fiyatlama yontemleri, similasyon/Monte Carlo yontemleri ve olasilik
agirhkh beklenen getiri yéntemieri yer almaktadir. Her bir dederleme galismasi igin uygun
yontem(ler)in seciminde sorumiuluk degerlemeyi gerceklestirene aittir. UDS'ye uyum
degerlemeyi gergeklestirenin UDS’de tamimlanmayan veya bahsedilmeyen bir yéntemi
kullanmasini gerektirebilir.

Rapor konusu taginmazin kisith imar durumu sebebiyle mulkiyeti ilgili kamu idaresine
gegmeden lizerinde herhangi bir proje  gelistirilememekte ve insai faaliyette
bulunulamamaktadir. Ayrica tasinmaz ilgili resmi kurum tarafindan bir bedel karsihgi
kamulagtirilabilecektir. Yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaz igin alinmis herhangi bir
kamulastirma karari bulunmamaktir.

Yukanidaki bilgilerin 1gi§inda UDS 105’in 10.5. maddesine dayandinlarak; rapor konusu
taginmazin imar durumu nedeniyle ilgili kamu idaresine gegmeden &énce lzerinde herhangi bir
proje geligstirmeye ve ingai faaliyette bulunmaya uygun olmamasi ve gelir getiren bir milk de
olmamasi sebebiyle pazar degerinin tespitinde gelir indirgeme ve maliyet yaklagimi yéntemileri
kullanilamamistir. Rapor konusu tasinmazin dederlemesinde sadece pazar yaklasimi yontemi
kullamimigtir.
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8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPIiTi
8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Bu yéntemde tasinmazin bulundugu bolgede yakin dénemde pazara ctkariimig/satiimig

benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerierini etkileyebilecek faktérier cergevesinde
fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu parsel igin m2 birim degderi belirlenmistir.

Tasinmazin pazar dederinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile gériistimis,
bulunan emsaller; konum, imar durumu, fiziksel 6zellikler ve biytikliik gibi kriterler dahilinde
kargilagtirilmig, ayrica ofisimizdeki meveut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

8.1.1. SATILIK PARSEL EMSALLERININ ANALizi

Emsaller; dederlemeye konu tasinmaz igin, konum, imar durumu, fiziksel ozellikler,

blylklik ve pazarlik payi gibi kriterler dahilinde karsilagtinlmig, m? birim pazar dederi

asadidaki tabloda hesaplanmistir.
ARSA DEGERI SEREFIYE KRITERLERi (%)

M2 Birim
Emsaller Fiyat: Konum
(TL)

imar Fiziksel o Pazarlhik
Durumu Ozellikler BUYUklik Payi

Emsal 1 5.820 15% -40% 0% -5% -15% 3.200
Emsal 2 6.000 20% -40% 0% -10% -15% 3.300
Emsal 3 6.500 5% -40% 0% 0% -15% 3.250
Emsal 4 6.960 10% -40% 0% -10% -15% 3.130
Emsal 5 4.645 25% -40% 0% -5% -15% 3.020

Ortalama| 3.180

Not: Emlak Servisi'nde yapilan sifahi aragtirmalarda taginmazin konumlandigi Sancak Sokak’in
2018 yilina esas m? birim Emlak Rayig Dederi 672,70 TL oldugu 6grenilmistir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

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

PAZAR DEGERI

PARSEL ALANI M2 BIRIM DEGERI YUVARLATILMIS
(M2) (TL) PAZAR DEGERI (TL)

6.969,41 22.165.000

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiILMESi
9.1. NiHAI DEGER TAKDiIRi

Tek bir ydntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan pazar

degderinin tespitinde; pazar yaklasimi kullanilmistir,

Buna gbre tasinmazin pazar degeri icin 22.165.000,-TL
(Yirmiikimilyonyiizaltmigbesbin Tiirk Liras1), tasinmazin Ozak Gayrimenkul Yatirnm
Ortaklidi A.S.'nin 270055/696941 hissesine diisen pazar de§eri icin ise 8.590.000,-TL
(Sekizmilyonbesyiizdoksanbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde o&zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde vyapilan incelemesinde,

konumuna, blyiikligine, fiziksel Ozelliklerine, imar durumuna ve cevrede yapilan piyasa

arastirmalarnna goére gliniimiiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan pazar dederi asagida
tablo halinde sunulmustur.

' OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM

{ ORTAKLIGI A.S.’NIN

i 70055/696941 HISSESINE 8.590.000 1.873.000 1.587.000

DUSEN PAZAR DEGERI

Not: 22.05.2018 giinii saat 15:30'da belirlenen gbsterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 4,5863 TL ve 1,-EURO = 5,4141 TL'dir.

Tasinmazin KDV dahil pazar degeri 10.136.200,-TL'dir. KDV orant % 18'dir.

Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiitkiimleri cercevesinde gayrimenkul
yatirnm ortakhg: portféyiinde “Arsalar” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir
sakinca olmadig gériis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, i orijinal olarak dizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 23 Mayis 2018

(Degerleme tarihi: 17 Mayis 2018)

oz

Batuhan BAS ' Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Mihendisi
Sorumiu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Saygilarimizla,

Ekler:

Uydu GorinUgleri

Fotogdrafiar

Tapu Sureti_

Tapu Kayit Ornedi ]
Durugma Tutanadi ve Yargitay ilami
Imar Durumu Yazisi

Raporu Hazirlayanlari Taniticl Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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