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YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak Sodzlesmesi

Degerleme Calismalarinin Bitis
Tarihi
Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi
Rapor No
Degerlenen Miilkiyet Haklar

Raporun Konusu

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: 07.06.2023 tarih ve 005 kayit no’lu

. 19.06.2023
 26.06.2023

: 5ig gund

: 2023/0ZAKGYO/011
: Tam mulkiyet

: Bu rapor; Ozak Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi

A.S.'nin talebine istinaden dederlemeye konu
tasinmazin Turk Lirasi cinsinden pazar degerinin
tespitine yonelik hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Kullanim Alani

Tapu Iincelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Goktlrk Mahallesi, Képribasi Caddesi, No: 7H,

Ozak Goktirk 1 Sitesi, B1 Blok, Daire: 15,
EyUpsultan / ISTANBUL

: Istanbul ili, Eylipsultan ilcesi, Goktirk Mahallesi, 203

ada, 22.455,15 m2 ylzolcimli “Alti Kath A1-A2-B1-
B2-C1-C2-C3-C4 Blok ve Bes Katli D1-D2-D3 Blok
Betonarme Apartman ve Arsasl” ana gayrimenkul
nitelikli 1 no’lu parsel lizerinde yer alan B1 Blok, 15
no’lu Cati Kati ile Baglantili Dubleks Daire

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
: Brt 332 m?

: Tasinmaz Uzerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlar Iincelemesi)

: Bkz. Rapor / 4.3.1. Imar Durumu Bilgileri

: Konut

GAYRIMENKUL IGCIN TAKDiR EDILEN DEGER

‘Pazar Degeri 39.055.000,-TL 46.084.900,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
Alican KOCALI (SPK Lisans Belge No: 401880)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Raporun Tarihi ve Numarasi

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

Degerleme Tarihi

Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve
Numarasi

Raporun, Tebligin 1. Maddesi
Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni
Kurulus Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde de Degerlemesi Yapilmissa
Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Bu dederleme raporu, Ozak Gayrimenkul
Yatirim Ortaklidi A.S. igin sirketimiz tarafindan
26.06.2023 tarihinde, 2023/0ZAKGYO/011
rapor numarasi ile hazirlanmistir.

Nurettin KULAK - SPK Lisans No: 401814
(Sorumlu Degerleme Uzmani)

Alican KOCALI - SPK Lisans No: 401880
(Sorumlu Degerleme Uzmani)

Bu dederleme raporu icin, sirketimizin
dederleme uzmanlar 19.06.2023 tarihinde

dederleme calismalarini bitirmis ve
26.06.2023  tarihi itibari ile raporu
hazirlamiglardir. Bu slrede gayrimenkul
mahallinde ve ilgili resmi dairelerde

incelemeler ve ofis galismasi yapilmistir.

Bu deferleme raporu, sirketimiz ile Ozak
Gayrimenkul Yatinrm Ortakhdr A.S. arasinda
taraflarin hak ve yukumldliklerini belirleyen
005 no’lu ve 07.06.2023 tarihli dayanak
sOzlesmesi hikimlerine badlh kalinarak
hazirlanmistir.

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

maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
Sirketimiz tarafindan dederleme konusu

bagimsiz b6lim igin daha 6nce hazirlanmis
rapor bulunmamaktadir.
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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 : Kiiglikbakkalkéy Mahallesi, Sevda Sokak, No: 1, Seven Tower,
Kat: 5, Ofis: 4, Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 784 41 10

KURULUS TARIHI : 13 AJustos 2014

ODENMIiS SERMAYESI : 1.000.000,-TL

TICARET SiCiL NO : 934372

SPK LISANS TARIHI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

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

BDDK LISANS TARIHI : Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin dederlemesi” hizmetini vermekle yetkilendirilmistir.

FAALIYET KONUSU : Yururlukteki mevzuat cercevesinde her tiarli resmi ve 6zel,
gercek ve tuzel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak,
dederlerini tespit etmeye yonelik tim raporlan dizenlemek,
analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemli durumlarda

. L. gorus raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi 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

ODENMIiS SERMAYESI : 728.000.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 2.000.000.000,-TL

TICARET SicCiL NO 1654110

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirim

Ortakhklarina iliskin duzenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar c¢ergevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasi araglari, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule
dayall haklar, sermaye piyasasi araglari ve Kurulca belirlenecek
diger varlik ve haklardan olusan portfoyl isletmek amaciyla
paylarini ihragc etmek Uzere kurulan, Dbelirli projeleri
gerceklestirmek Ulizere adi ortaklik kurabilen ve Sermaye
Piyasasi Kanunu'nun 48. maddesinde sinin gizilen faaliyetler
cercevesinde olmak kaydi ile Kurulun Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklarina 1lliskin Esaslar Tebligi'nde izin verilen diger
. . _ faaliyetler. o
2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

VE ISIN KAPSAMI

Bu rapor, Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S."nin talebine istinaden dederlemeye konu
tasinmazin Turk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine yonelik olarak; Sermaye Piyasasi
Kurulu’'nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslar Hakkinda Teblig” htktmleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun gérilen Uluslararasi Dederleme
Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili
tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Isbu dederleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amacgla kullanilamaz.
Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Pazar Degeri: Bir varlik veya yukimlaligin, 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

degistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen tahmini tutardir

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkulln tira ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen kabul
edilmistir.

Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

GayrimenkulUn satigi icin makul bir siire taninmigtir.

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine

6zguddar.

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitl
olup kisisel, tarafsiz ve 6ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonucglardan olusmaktadir.
Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glincel veya gelecede donlik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagl degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda goérev
alanlarin dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tlrd konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hig 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 yukumliltigu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glvence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA  ILISKIN
BiLGILER

4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB.
DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILERI
4.1.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
iLl : Istanbul

iLGESI : Eylpsultan

MAHALLESI : Goktirk

MEVKI1 : -

PAFTA NO : -

ADA NO : 203

PARSEL NO 1

YUzZOLCUMU : 22.455,15 m?2

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : Alti Katli A1-A2-B1-B2-C1-C2-C3-C4 Blok ve Bes Katl D1-D2-D3

Blok Betonarme Apartman ve Arsasi (*)
BAGIMSIZ BOLUMUN

NiTELiGi : Cati Kati ile Baglantili Dubleks Daire
ARSA PAYI : 110/10000

BLOK NO : B1

KAT NO 1 4

BAGIMSIZ BOLUM NO : 15

ciLT NO : 187

SAYFA NO : 18431

YEVMIYE NO : 29663

TAPU TARIHI :15.10.2021

(*) Kat mulkiyetine gegilmistir.
4.1.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESI
12.06.2023 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudarligi Webtapu Sistemi'nden
temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgesine goére, rapor konusu tasinmaz Uzerinde
asadidaki notlarin bulundugu tespit edilmistir.
Beyanlar Bolimii:
e KM ne Cevrilmistir. (03.03.2022 tarih ve 7203 yevmiye no ile)
e YOnetim Plani Degisikligi: 22.02.2022 tarihli. (28.02.2022 tarih ve 6706 yevmiye no ile)
Serhler Béliimii:
e TEDAS lehine, 1 TL bedel karsilifinda kira s6zlesmesi vardir. (99 yilligina yilhgi 1 TL
bedelle) (01.12.2021 tarih ve 36013 yevmiye no ile)
4.1.3. KAT IRTIFAKINA ESAS MIMARI PROJE INCELEMESI
TKGM Webtapu sisteminde incelenen kat irtifakina esas 13.08.2021 tarih ve bila no’lu
mimari tadilat projesi Gzerinde yapilan incelemelerde asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

Bagimsiz Daire Net Alani Satisa Esas Tahsisli Genel Toplam
Bolim Cephe Briit Alan Teras Briit Alan
No (m?2) Alani (m?2) (m?2)

Tipi (m2)
15 K-B 5,5+1 221,85 332,15 111,76 443,91

4.1.4. KADASTRO INCELEMESI

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

Eylpsultan Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi'nden temin edilen 14.06.2023 tarihli
Imar Durumu yazisina gére; rapora konu 203 ada, 1 no’lu parselin 23.11.2016 tasdik tarihli
1/1000 olcekli Goktirk Yerlesiminin Bir Kismina Ait Uygulama Imar Plani'nda “Konut Alani”
kismen “Dere Koruma Alani (Bandi)” igerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu tespit
edilmistir.

Parselin yaklasik 4.600 m2‘lik kisminin dere koruma bandinda kaldidi bilgisi alinmistir. Imar
plani plan notlarinin 15. maddesinde “Dere Koruma Alani (Bandi)” yapi yaklasma siniri olup,
emsal hesabina dahildir. Dere 1slah uygulamasindan sonra ISKi Genel Mudurligi'nce verilecek
yeni yapi yaklasma sinirlarina uyulacaktir. “*Dere Koruma Alani (Bandi)”nda ve komsulugunda
kalan parseller taskin riskinden dolay1 iSKi’den gériis almadan uygulama yapamaz” diye
belirtilmistir.

Ayrica, 15.02.2019 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli “Gayrettepe-istanbul Yeni Havalimani Rayli
Sistem Hatti” plan tadilatina gére metro glizergahindan etkilendiginden 1.B.B. Avrupa Yakasi
Rayll Sistemler Mudirligi ve DLH Marmaray (istanbul) Bélge Midirliigi gériisi alinmadan
uygulama yapilamaz. 15.06.2020 Tarihli, DLH Marmaray (istanbul) Bélge Mudurlagu ile
EyUpsultan Belediyesi arasindaki yazismada rapor konusu parselin metro hatti etkilesim
bakimindan bir kisitlama bulunmadigi gortist verilmistir.

Plan notlarina gore “Konut Alani” yapilasma sartlari asagidaki sekildedir:

o Insaat nizami: Ayrik

e Emsal (E): 1,10

e Bina yiiksekligi (Hmax): 5 kat

E=ti1l
Hmaes5 KAT

Not: Emsal (E): Yapinin biitlin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve gati katlar ve kapali gikmalar dahil kullanilabilen batlin katlarin
isikliklar giktiktan sonraki alanlar toplamidir.
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4.1.6. GAYRIMENKULUN PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA
BILGILER
Eylpsultan Belediye Baskanhgi imar ve Sehircilik Midirligi’nden dederleme tarihi itibari
ile temin edilen dederleme konusu tasinmazin konumlandigi parsele ait dijital arsiv dosyasi
lizerinde yapilan incelemelerde asadidaki tespitlerde bulunulmustur.
e Tasinmazin konumlandigi bina icin alinmis olan yapi ruhsatlarn ve yapi kullanma izin
belgesi asagida tablolar halinde listelenmistir.
YAPI RUHSATI

e 1 B.B. Insaat Alani Verilis

Nitelik Adedi (m?2) Nedeni

B-1 [21.01.2019(141929760 Mesken 15 6.355,48 Yeni Yapi

B-1 [19.11.2020| 105208243 Mesken 15 6.355,48 Tadilat

B-1 [10.09.2021 (122632649 Mesken 15 6.783,57 Tadilat
YAPI KULLANMA iZiIN BELGESI

Blok Tarihi Nitelik B.B. Insaat Alani Verilis

| No | | Adedi m?2 Nedeni
B-1 |31.12.2021 (123550659 Mesken 15 6.783,57 Iskan

e Tasinmazin arsiv dosyasi igerisinde yapi kullanma izin belgesinden sonra dizenlenmis

cezai igerikli herhangi belgeye rastlaniimamistir.

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

fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cergevesinde tasinmaz Uzerinde yer alan kat

mdilkiyeti ve yonetim plani beyani ile kira serhinin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup,
tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Tapu kayitlarn
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortaklhigi portfoyiinde “binalar” bashgi altinda
bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisinda) ve kiralanmalarinda herhangi bir
sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. GAYRIMENKUL 1ILE 1iILGILI VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE
GERGEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIiKLIKLERE (iMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERiI VB.)
ILISKIN BILGI

4.3.1. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGIiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vyillk dénemde dederlemeye konu gayrimenkuliin

konumlandigi parselin kadastral durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.2. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilllk dénemde dederlemeye konu gayrimenkulin mulkiyet

durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir. Sadece kat irtifaki tesisi nedeniyle

tapu tarihi 15.10.2021; yevmiye no ise 29663 olarak degdismistir.

4.3.3. iIMAR DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vyillk dénemde dederlemeye konu gayrimenkulin

konumlandigi parselin imar durumunda herhangi bir dedisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.4. HUKUKiI DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER
Tasinmazin hukuki durumu ile ilgili herhangi bir kisithlik s6z konusu degildir.
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4.4. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENiN IMAR DURUMUNA iLiSKiIN
BILGILER
Tasinmazin bulundudgu parselin imar durumu “Konut Alani”’dir. Tasinmazin konumlu

oldugu bolge genellikle Konut Alani lejantina sahip parseller tGzerinde yapilar bulunmaktadir.

4.5. GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLI YAPI TESPITI VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR
Tasinmazin bulundudu binayla alakali olarak dederleme tarihi itibariyle herhangi bir

durdurma karari, yikim karari veya riskli yapi karari bulunmamaktadir.

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

sOzlesmesi, kat karsiligi insaat sozlesmesi ve hasilat paylasimi sézlesmesi tarafimiza ibraz

edilmemistir.

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

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

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

belgeler hakkinda detayh bilgiler anlatiimistir.

4.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE ILGILI OLARAK, 29/6/2001 TARIiH
VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM
YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGILi OLARAK
GERCEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGi
Tasinmaz icin yapi kullanma izin belgesi alindigindan proje tamamlanmis olup, tasinmaz

binalar bashgi altinda yer almaktadir. Bu nedenle yapi denetimle bir iliskileri kalmamistir.

4.9. EGER BELiRLI BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA,
PROJEYE ILISKIN DETAYLI BILGI VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU
DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR
PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE ILISKIN ACIKLAMA
Bu dederleme galismasi kapsaminda, proje dederleme yapilmamistir.

4.10. VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA

BILGI
Rapor konu tasinmazin konumlu oldugu B1 Blok igin; B enerji performansinda
Y223406429653 numarali ve 02.11.2021 tarihli enerji verimlilik belgesi bulunmaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN FiziKI OZELLIKLERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizZi VE KULLANILAN
VERILER

Degderlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, EylGpsultan ilcesi, Goéktiirk Merkez Mahallesi,
Kdpriibasi Caddesi {izerinde yer alan Ozak Goéktiirk 1 Sitesi biinyesindeki 7H kapi numarali B1
Blok'ta yer alan 15 no’lu bagimsiz bélimdiir.

Tasinmaza ulasim; Hasdal - Kemerburgaz Yassioren Yolu lzerinden saglanabilmektedir.
Tasinmaz; Hasdal - Kemerburgaz Yassioren Yolu'nu Goktlirk Merkez Mahallesi istikameti takip
edilerek ulasilan sag tarafta konumlu Hasdal Yassioren Otoyolu’nun Goktirk girisinden sola
dénilerek ulasilan Istanbul Caddesi izerindeki Képriibasi Caddesi lizerinde gidis istikametine
gore sol tarafta konumludur.

Yakin cevrede; Istanbul Zen Sitesi, Doga Country Sitesi, Zengin Bahge Konutlar Sitesi,
zemin katlan dukkan veya konut, normal katlan konut olarak insa edilmis konut siteleri
bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulasim rahathdi, imar durumu, misteri celbi ve Istanbul Caddesi’ne yakin
konumda olmasi tasinmazin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Tasinmaz, Eydpsultan Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup, tamamlanmis

altyapiya sahiptir.
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5.2. GAYRIMENKULUN FiziKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI
5.2.1. BLOKUN TEKNiK VE YAPISAL OZELLiKLERI

YAPI TARZI | Betonarme karkas

INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)

KAT ADEDI | 7 (bodrum + zemin + 4 normal + cati)
TOPLAM INSAAT ALANI 6.783,57 m?

ELEKTRIK | Sebeke

JENERATOR Mevcut

ISITMA/SOGUTMA SIiSTEMi Merkezi sistem

ASANSOR Mevcut

SU-KANALiZASYON Sebeke

SU DEPOSU Mevcut

HIDROFOR Mevcut

GUVENLIK Gulvenlik elemanlari ve guvenlik kameralar (CCTV)
mevcut

OTOPARK | Mevcut

Not: Toplam insaat alani bilgisi 31.12.2021 tarih ve 123550659 no’lu yapi kullanma izin belgesinden

temin edilmistir.

5.2.2. BAGIMSIZ BOLUMUN GENEL OZELLiKLERi
e Rapor konusu bagimsiz boélimin; blok, kat, cephe, satisa esas brit alan, eklenti bilgileri
asadidaki tabloda sunulmustur.

Bagimsiz .
i Daire Net Alani
Boliim Cephe Tipi (m2)

Satisa Esas Tahsisli Genel Toplam
Briit Alan Teras Briit Alan
(m?2) Alani (m?2) (m?2)

No
15 K-B | 5,5+1 221,85 332,15 111,76 443,91

e Rapor konusu tasinmazin; salon ve odalarin zeminleri lamine, antre, koridor, mutfak, banyo

ve WC'lerin zeminleri seramik kaplamadir.

e Islak hacimlerin duvarlari seramik kapli olup diger hacimlerin saten boyalidir.

o Mutfak tezgahi dogal tas ve dolaplari ahsap kaplama olup ankastre beyaz esyalar mevcuttur.

e Banyo ve ebeveyn banyosu rezervuarli asma klozet, dus teknesi ve dolaph lavabo yer

almaktadir.

e Dairenin ig kapilari MDF malzemeden mamul lake kaplamadir. Giris kapisi gelikten mamuldur.

e Tasinmaz bakimli durumda olup tadilat ihtiyaci bulunmamaktadir.

5.3. DEGERLEME iSLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER
Dederleme islemini olumsuz yodnde 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
Rapor konusu tasinmazin bulundugu yapi icin 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 GEREKTiIRiR DEGISIKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BiLGI
Tasinmaz icin yapi kullanma izin belgelerinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda

3194 sayil Imar Kanunu'nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi

gerekmemektedir.

5.6. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARiHi ITIBARIYLE HANGI AMACGLA
KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAzZi iISE UZzZERINDE
HERHANGI BiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN
HANGI AMACLA KULLANILDIGI HAKKINDA BiLGi
Dederleme tarihi itibariyle tasinmaz, konut niteliginde olup bu sekilde kullanilmaktadirlar.

13
RAPOR NO: 2023/0ZAKGYO/011



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

TERRA

GAYRIMENKUL 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 10.665 dolara ylkselmistir. Satin Alma Gici Paritesi (SGP) gére, 2021'de
kisi basi GSYH, 30.797 dolar olmustur.

Kisi Basina Diisen GSYH, ABD Dolan

Kigi Bagi GSYH === Kigi Bagi GSYH [SGP)
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Kaynak: T.C. Ticaret Bakanhgi Ekonomik Goériniim Nisan 2023 - Son Glncelleme Tarihi: 09.05.2023
6.1.2. GSYIH BUYUME ORANI
Tlrkiye ekonomisi 2022 yilinin dordincli ceyredinde gecen yilin ayni dénemine gore
% 3,5 oraninda blyUmuistir. 2003-2022 doéneminde ise Tlrkiye ekonomisinde yillik ortalama
% 5,6 oraninda biylime kaydedilmistir.
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6.1.3. ENFLASYON
2023 yili Nisan ayinda, bir énceki yilin ayni ayina gére, TUFE'de %43,68 oraninda, Yi-
UFE’de ise %52,11 oraninda artis gerceklesmistir.
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Kaynak: T.C. Ticaret Bakanhgi Ekonomik Goérinim Subat 2023 - Son Giincelleme Tarihi: 08.03.2023

6.1.4. DOVIZ KURLARI

2022 yilinin 4. ceyredini 18,73 TL ile kapatan Amerikan Dolari 2023 Mayis ayini 20,70 TL
seviyesinde, 2022 yilinin 4. geyredini 19,97 TL ile kapatan Euro ise; 2023 Mayis ayini 22,10 TL
seviyesinde kapatmistir.
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6.2. BOLGE ANALIizi
6.2.1. EYUPSULTAN iLCESI

Eylpsultan; Istanbul Metropoliten Alani’nin Bati Yakasi’nda, Catalca Yarimadasi'nda yer
almaktadir. Ilce doguda Sariyer, Sisli, Kagithane, giineydoguda Beyoglu, giineyde Fatih ve
Zeytinburnu, glneybatida Bayrampasa, batida ve kuzeybatida Gaziosmanpasa ilgeleri ile
cevrilidir. Ilce Hali¢'in son buldugu 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 kusagi icinde kalan kirsal yerlesmeler
yer almaktadir.

Eylpsultan Ilcesi yerlesme alanindaki mahalleler; Eylipsultan Merkez, Nisanca, Defterdar,
Dugmeciler, islambey, Rami Cuma, Topcular, Rami Yeni, Silahtaraga, Sakarya, Alibeykdy
Merkez, Esentepe, Karadolap, Yesilpinar, Aksemseddin, Circir, Glizeltepe 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,
Pirincgi ve Yayla kdyleri yer almaktadir.

Eyupsultan Ilgesi'nin kirsal alani kuzeybatiya, Karadeniz’e dodru uzanmaktadir. Kentsel
alan engebeli bir ylizeyde yerlesmis olmasina karsin Eylpsultan’in kirsal alani fazla ylksek
olmayan tepeler, sirtlar ve hafif duzliklerden olusmaktadir. Bati Yakasi'nda su bdlimuU hatti,
Dodgu Yakasi'na kiyasla, yakin oldugundan akarsular glineye, Halic’e dogru akmaktadir.
Eylipsultan Ilgesi‘nin bu bdlimi dodusundaki Sariyer Ilcesi ile birlikte Istanbul’'un Kuzey
Bandi'ndaki en 6nemli potansiyel dinlenme alanidir. Glineyde yer alan yogun yerlesim alanlarinin
su ve oksijen kaynaklan ile gerek ormanlardaki uygun alanlarda gerekse kiyidaki manzara setleri
ve kumsallarda var olan dinlenme olanaklari buradadir. Bu alan batida Gaziosmanpasa Ilcesi
izerinden Catalca ormanlik alanina, oradan Terkos (Durusu) Gélii'ne ve giderek Istranca’lara
baglanmaktadir. Eylipsultan Ilcesi, ayni zamanda, istanbul Metropoliten Alani’nin bircok hizmet
alanlarini da barindirmaktadir.

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

Eylpsultan merkez yerlesmesinin ana ulasim akslar vadi tabanlarina oturan yollardir.
Ticaret birimleri ile yodun konut alanlari bu akslar cevresinde yer almistir. Ancak vadiler
yerlesmek igin vyeterli alan sunmadigindan yapilasma vadilerin her iki yakasinda egimli
yamaglarda devam etmektedir. E§imin fazla olusu nedeni ile gok kath, ylksek yodunluklu
yapllasma ana akslarin gevresinde sinirli kalmakta, edimli yamaclarda genelde daha az kath

yapilasma gérilmektedir.
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Dugmeciler Caddesi referans noktasi olarak ele alinirsa yerlesme (g bolgeye ayriimis olur.
Birinci bolge (A bdlgesi), caddenin kuzeydodusunda yer alan Silahtarada, Islambey
mahalleleriyle dogusunda bulunan Eylpsultan merkez kesiminden olusmaktadir. ikinci bélge (B
bolgesi) s6z konusu caddenin bulundugu cevre olan Digmeciler ile Rami Cuma, Rami Yeni ve
Topgular mahalleleridir. Uglincii bélge (C bdlgesi) ise caddenin giineyinde kalan Nisanca ve
Defterdar mahalleleridir.

Rami Cuma Bédlgesi'nin kuzey kisimlarindaki Islambey Mahallesi genelde diiz alanlar
Uzerinde yer almakta ve burada 5-6 kath yapilar bulunmaktadir. Egimli alanlarda (%20-40) ise
1-2 katli yapilarin konumlandigi gorilmektedir. Alanin kuzeydogu kiyilarinda bulunan Silahtaraga
Mahallesi ise %40’lara varan egimden dolay! 1-2 katli konutlarin yer aldigi bir bélgedir.

Rami-Topgular Bodlgesi’‘nin  sanayiden ticarete donlsen boélgelerinde kat adetleri
ylkselmeye baslamistir. Yerlesme dokusu izgara sistemde olup edim acgisindan en uygun
yerlesilebilecek dlzlik alanlardan olusmaktadir. Digmeciler Mahallesi 1-2 kath konutlarin
bulundugu planli alandan meydana gelmistir. Nisanca boélgesinde genelde topodrafya diz,
yapillasma ylksek yodunlukludur. Tarihi dokunun bulundugu bélgelerde, goreceli olarak,
yapilasma yodgunlugu dastktir.

Tarihi merkezde mezarlklarin bulundugu bolge dazlikten baslamakta, yamacglara
tirmanmakta, %40+ edimli alanlarda devam etmektedir. Silahtaraga Bolgesi’'ndeki Pierre Lotti
Tepesi’'nin de bulundugu boélgeye kadar mezarlk alanlar uzanmaktadir. Ayrica yerlesmenin
glineyinde de mezarliklar bulunmaktadir.

Yerlesmede yodunluk, edim kriterine gore Silahtaraga’da (alanin kuzeydodgu kisimlar) 1-
200 kisi/hektar, 201-400 kisi/hektar yogunluklu konut alanlari, %40+ egdimli alanlarda yesil alan,
mezarlklar ve benzeri kullanimlar, glineyde ve kiyl kesimlerinde 1-200 kisi/hektar ve 201-400
kisi/hektar yodunluklu alanlar seklinde dadilim gdstermektedir. Diugmeciler ile Islambey
Caddeleri arasinda (%0-10) edimli dizlik alanlarda 1zgara sistemdeki dokuda 401-600
kisi/hektar ve 601-800 kisi/hektar yogunluktaki konut alanlari yer almaktadir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2022 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonucglarina gére nifusu 422.913 kisidir.

6.3. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:
e Konumu,
¢ Ulasim kolayhdi,
e Kat miulkiyetine gegilmis olmasi,
e Site igerisinde yer almasi,
o Insaat kalitesi,
e Bodlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktor:
e Doviz kurlarindaki dalgalanma ve yiliksek enflasyon orani nedeniyle gayrimenkule olan

genel talebin azalmis olmasi.

17
RAPOR NO: 2023/0ZAKGYO/011



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

T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

6.4. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIiYASANIN ANALizi,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE BUNLARIN GAYRIMENKUL
DEGERINE ETKiLER}

2022 yili hem pandemi etkilerinin atlatiimaya calisildigi hem de kiresel ekonominin
blylume odakli bir yaklasim sergiledigi donem olarak dikkat gekmistir. Yilin ilk yarisi itibariyla
global kaynak maliyetlerinin ucuzlugu stirmis olup, parasal genisleme goreceli olarak etkilerini
korumustur. Ancak artan enflasyon edilimleri pek cok llke ekonomisini zorlamaya baslayinca
daha siki para ve maliye politikalari uygulanmaya baslamistir. ABD’den AB’ye kadar pek cok llke
ve bélgede enflasyon son 40 yilin en ylksek dizeyine cikmistir. Basta Fed(ABD Merkez Bankasi)
olmak lizere para otoriteleri enflasyonun yaratacagi olumsuzluklara karsi bliyiime ve istihdam
kaybini géze alir para politikalarini uygulamaya koymuslardir. Tilrkiye'de 2022 yili boyunca
fiyatlar genel seviyesindeki artis devam etmis olup yili baz etkisi ve alinan makro ihtiyati
onlemlerinde etkisi ile % 64,2 diizeyinde tamamlamistir. Enflasyonun ylksek slregelmesi ise
hem maliyetler hem de tiiketici davranislari Gizerinde etki yaratmaktadir. Biyimenin canli olmasi
bir avantaj olsa da fiyat istikrarinin tam olarak saglanamamasi da tim sektoérleri olumsuz yénde
etkilemektedir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne gekilmesi bazi sektdrlerde énemli bir
canlilik yaratiysa da bu talebin strdirilebilir olmasi fiyatlar genel seviyesindeki istikrara bagli
gorinmektedir. Tlrkiye'de insaat ve gayrimenkul sektériiniin en dnemli gbéstergelerden birisi
olan ‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum soéyledir; 2022 yili 1 milyon 485 bin adet
konut el degistirirken gecen yilin ayni dénemine gére % 0,4'lik bir azalisi isaret etmektedir.
Satis tlrlerine gore ise farlilik ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinda ipotekli satislar 2021
yilina gére % 4,8 oraninda azalarak 280 bin adet olarak gerceklesmistir. Ipotekli satislardaki
azalma konut kredi faizlerinde ve konut fiyatlarindaki artisin etkisiyle meydana gelmis
gorilmektedir. Talebin gicli olmasi ve enflasyonist edilimden kagis cabasiyla konut fiyatlarinda
kayda deder bir ylkselis yasanmistir. TCMB tarafindan aciklanan 2022 Kasim ay! verilerinde; bir
onceki yilin ayni ayina gére nominal olarak % 174,3, reel olarak ise % 54 oraninda artis
gerceklesmistir. Turkiye genelinde birim metrekare fiyati 16,984 TL'ye ulasmistir. En ylksek
metrekare fiyati ise Istanbul da gerceklesmis olup 26.904 TL olmustur. Insaat ve gayrimenkul
sektorl gerek kiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu badlamda yasanan ve
yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak olumlu olabilecek durumlari ise strdlrilebilir bir hale
doénustirebilmek igin  hukuki dizenlemelerden finansal ara¢ ve kurumlara kadar bazi
diizenlemelerin yapilmasi yerin de olabilecektir. Insaat ve gayrimenkul sektériimiiz hem istihdam
hem de Uretim anlaminda kUliresel bir baylklige ulasmis olup slirecin daha surdUurtlebilir olmasi
icin elinden gelen gabay! da géstermektedir.

Bu bilgiler dogrultusunda tasinmazin konumlu oldugu bolgenin yakin analizi de yapilmis ve
piyasa arastirmalarinda da gorilecegi Uzere istenen ve gergeklesen satis bedellerinin kendi
icerisinde tutarl olduklari gézlenmistir. Bolge genelinde gayrimenkul satis fiyatlarinda bir dnceki
yila gore enflasyon oraninin lzerinde artis oldugu goézlenmistir. Bélgede yer alan tasinmazin
konumu, mimari-insaat 6zellikleri ile sahip olduklari manzara ve raporda “6.3. Gayrimenkulln
Dederine Etki Eden Ozet Faktérler” bsélimiinde belirtilen 6zellikler dikkate alinarak tasinmaza
pazar dederi takdir edilmistir.

7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (g yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlarina asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

o Gelir Yaklasimi

e Maliyet Yaklasimi
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7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

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

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

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

olmasi,

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

e Onemli dlgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

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

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

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

e Dedgerleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir oimakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da stibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Glncel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicil, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

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

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere dontstlrtlmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varlidin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima 6énemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle dederi etkileyen cok 6énemli bir

unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin dider yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirihp
agirliklandirnlamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

o Dederleme konusu varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goziyle dederi

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,
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e Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol gici
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/blitcelere ulasamaz),

e Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatinmcilarin yatirnmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

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

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
60deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla go6sterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki dedger belirlenmektedir.

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

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

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

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

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
adirhklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli goérilmektedir:

e Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi disindikleri, ancak
varhidin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya o6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

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

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gegen sireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katihmcilarin,
varligin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gbre yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, oOzellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhdgin dederlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.” ifadesi
bulunmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa pay! hesabinda farkli hesaplarin kullanilmasi sebebiyle
bu tir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman gok saglikli
sonuglar vermemektedir. Ayrica bdlgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve rapora
konu tasinmazin ana yapi igerisinde bulunan bagimsiz bélim olmasi nedeniyle dederlemede
maliyet yaklasimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazancglarinin gintmuzdeki dederini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yoénelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye
dayahdir. Son dénemde llkemizde yasanan doviz kurlarindaki hareketlilik, ekonomik verilerdeki
olumsuz degisiklikler dikkate alinarak dederlemede gelir yaklagimi yontemi kullanilmayacaktir

Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazin pazar dederinin tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullanilacaktir.

7.3. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI iILE ULASILAN SONUCLAR
7.3.1. PAZAR YAKLASIMINI AGIKLAYICI 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 varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya
karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.” seklindedir.

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

Bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve buyuklik gibi kriterler
dahilinde karsilastiriimis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari
ile gérisilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesi'nin b ve c bentlerine gére; * dederleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya dnemli 6lglide benzer varliklar ile
ilgili sik yapilan ve/veya glncel g6zlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” pazar yaklasimi
yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bblge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaza emsal olabilecek satilik
konut emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarin 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 satilik konutlara ait bilgiler asagidaki gibidir.
1) Tasinmazla ayni sitede konumlu blogun 1. normal katinda yer alan, brit 140 m? alanli
beyan edilen 2+1 daire 15.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 107.140 TL)
Ilgili Tel: 0212 322 63 66
2) Tasinmazla ayni sitede konumlu blogun 1. normal katinda yer alan, briit 130 m? alanl
beyan edilen 2+1 daire 14.600.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 112.310 TL)
Ilgili Tel: 0532 377 61 07
3) Tasinmazla ayni sitede konumlu blogun 1. normal katinda yer alan, briit 269 m?2 alanl
beyan edilen 4+1 daire 29.600.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 110.040 TL)
Ilgili Tel: 0850 622 92 31
4) Tasinmazla ayni sitede konumlu blogun 3. normal katinda yer alan, brit 143 m? alanh
beyan edilen 2+1 daire 15.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 108.390 TL)
Ilgili Tel: 0532 413 92 63
7.3.3. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI GOSTEREN
KROKILER
Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartiimis, dederlemeye konu
tasinmaza yakinligini gosteren kroki asagidaki gibidir.
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\
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7.3.4. EMSALLERIN NASIL DiKKATE ALINDIGINA ILiSKIN AYRINTILI ACIKLAMA,
EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA
NEDENINE iLiSKiIN DETAYLI ACIKLAMALAR VE DiGER VARSAYIMLAR

7.3.4.1. EMSALLERIN SECIMI

Rapor konusu tasinmazin pazar dederlerinin tespiti igin yakin bolgedeki benzer nitelikte
olan konutlar arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalari ile vyapilan goérismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte satisi gerceklesmis verilere ulagilamamis olup halihazirda piyasada
satilik olarak pazarlanan tasinmazin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde bulunan
diger bilgiler ile karsilastiriilmis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin
tutarli olduklan goridlmistir. Emsal arastirmasi yapilirken asadidaki hususlar dikkate alinmistir.

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

- Bu raporda tasinmazla ayni veya ¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
emsal bilgileri bélimiinde detayli konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda /
lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklar ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmisglardir.

- Bu raporda emsal tasinmazin fiziksel 6zellikleri (Unite tipi, kullanim alani buyukligua, yapi
yasl, insaat kalitesi, teknik o6zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkh olmasi
durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalar yapilmistir.

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

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

7.3.4.2. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Emsaller; dederlemeye konu tasinmaz igin; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve
blyukluk gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis ve m? birim pazar dederi hesaplanmistir.

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

Haritalarindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gosteren Krokiler”

bélimiinde sunulan emsal krokisinde belirtilen konumlari g6z 6niinde bulundurularak; baz alinan

degerlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlk, katlarina, kattaki
konumlarina vb. yakinhk kriterleri g6z éntinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin insaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, tadilat ihtiyaci, kat sayisi, yapim
yili vb. kriterleri g6z éniinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi 6zellikleri gibi kriterleri
g6z 6nlinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin blyUklik kriterinde; emsallerin alanlari gdéz 6niinde bulundurularak dlzeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik payi kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z 6niinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.
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Satihik emsaller; konum, insaat kalitesi, mimari 6zellikler, biytklik ve pazarlk payi gibi
kriterler dahilinde karsilastirilmig, m? birim pazar dederi asagidaki tabloda hesaplanmistir.
SEREFIYE KRITERLERI (%)

2 e : . o
Emsaller & ($:}()atl Konum I::Isi:::i Ig'zr:;i';(' Biiyiikliik PaPzaayrlllk Ems?.:_lli))eger
Emsal 1 107.140 10% 0% 10% -5% -5% 117.850
Emsal 2 112.310 5% 0% 10% -5% -5% 117.930
Emsal 3 110.040 0% 0% 10% 0% -5% 115.540
Emsal 4 108.390 10% 0% 10% -5% -5% 119.230
Ortalama 117.640

7.4. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, degerleme sireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
Ozellikler g6z 6ntinde bulundurularak tasinmazin mevcut durumuna gére takdir edilen m?2 birim
pazar dederi ile pazar degeri asadidaki tabloda belirtilmistir.

MEVCUT DURUM PAZAR DEGERI
Briit Kullanim M2 Birim Pazar Yuvarlatilmig
~ Boliim No | Alani (m?2) Degeri (TL) - Pazar Degeri (TL) |

B-1 15 332 117.640 39.055.000
7.5. EN VERIMLI VE EN 1YI KULLANIM DEGERI ANALizi

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

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazin konumu, blyukliga, mimari
Ozellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumu dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim
seklinin “Konut” olacadi goris ve kanaatindeyiz.

8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

8.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI ILE ANALiZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN METOTLARIN VE
NEDENLERININ ACIKLANMASI
Tek bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan pazar

dederinin tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.

Buna go6re tasinmazin pazar dederi icin 39.055.000,-TL (Otuzdokuzmilyonellibesbin

Tirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.

8.2. ASGARI HUSUS VE BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN
NEDEN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIiRiLIP GETIRILMEDiGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN 1IZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Ilgili mevzuat uyarinca dederlemeye konu tasinmazin konumlandigi yapilarin gerekli tim

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

fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler gercevesinde tasinmaz lzerinde yer alan

otopark bedeli serhleri ve ydnetim plani beyaninin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup,
tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

8.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER UZERINDEKi iPOTEK VEYA
GAYRIMENKULUN DEGERINI DOGRUDAN VE ONEMLI OLGCUDE
ETKILEYEBILECEK NITELIKTE HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BiR SINIRLAMAYA
TABiI OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati hikimleri

cercevesinde devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacadi

gorus 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
Rapor konusu tasinmaz konut niteligindedir.

8.7. DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iSE, UST
HAKKI VE DEVRE MULK HAKKININ DEVREDILEBILMESINE iILISKIN
OLARAK BU HAKLARI DOGURAN SOZLESMELERDE OZEL KANUN
HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARIGC HERHANGI BiR SINIRLAMA
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmaz tam milkiyetli olup bu kapsam disindadir.

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

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

Tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Rapor konusu
tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirim
ortakhigi portfoyiinde “binalar” bashgi altinda bulunmalarinda, devredilmelerinde
(satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve
kanaatindeyiz.
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9. BOLUM SONUC

9.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI
Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hikimleri gergevesinde gayrimenkul
yatirrm ortakhdi portfoyinde “binalar” basligi altinda bulunmalarinda, devredilmelerinde

(satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacadi goris ve kanaatindeyiz.
9.2. NiHAI DEGER TAKDIiRi

Rapor iceriginde Ozellikleri belirtilen gayrimenkuliin yerinde vyapilan incelemesinde,
konumuna, buyldkligine, mimari ozelliklerine, insaat kalitesine, kullanim fonksiyonuna ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére gtinimuiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan
Turk Lirasi cinsinden toplam pazar dederi asagida tablo halinde sunulmustur.

KDV HARIC KDV DAHIL

PAZAR DEGERI 39.055.000,-TL 46.084.900,-TL

e KDV oranlarn gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deger
Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiilkimleri dikkate alinmamistir. KDV
orani; % 18 olarak alinmistir.

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

Bilgilerinize sunulur. 26.06.2023
(Degerleme calismalarinin bitis tarihi: 19.06.2023)

Saygilarimizla,

Nurettin KULAK Alican KOCALI
SPK Lisans Belge No: 401814 SPK Lisans Belge No: 401880
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Ekler:
e Uydu Gorunusleri
e Fotograflar
e Tapu Sureti
e Tasinmaza Ait Tapu Kaydi Belgesi
e Imar Durum Yazisi
e Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma 1zin Belgesi
e Mimari Proje
e Enerji Kimlik Belgesi
e Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler
e SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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