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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden : Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum : Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
Dayanak So6zlesmesi : 13.09.2024 tarih ve 001 kayit no'lu

?:ﬂﬁ:‘leme Calismalarinin Bitis . 31.10.2024

Rapor Tarihi :07.11.2024

Raporlama Siiresi : 5is glnl

Rapor No : 2024/0ZAKGY0O/001

Degerlenen Miilkiyet Haklari : Tam mulkiyet

Raporun Konusu : Bu rapor; Ozak Gayrimenkul Yatirm Ortaklii

A.S.'nin talebine istinaden asadida adresi belirtilen
projenin Tiark lirasi cinsinden mevcut durumuna
gOre pazar dederi ile tamamlanmasi durumundaki
buglnkl pazar dederinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmigtir.

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

Gayrimenkuliin Adresi : Ozak Dragos Projesi, Cevizli Mahallesi, Tugay Yolu
Caddesi, 16228 Ada, 29 No'lu Parsel ile
16214 Ada, 30 No'lu Parsel,
Maltepe / ISTANBUL

Tapu Bilgileri Ozeti : Istanbul ili, Maltepe ilgesi, Cevizli Mahallesi, 16228
ada, 7.742,70 m2 yuzélcimlid 29 no’lu parsel ile
16214 Ada, 7.673,07 m2 yizélcimli 30 no’lu parsel
tizerinde yer alan Ozak Dragos Projesi

Sahibi : Bkz. Rapor / 4.1.1. Mllkiyet Durumu

Mevcut Kullanim : Tasinmazlar halihazirda insaat halindedirler.

Tapu Incelemesi : Tasinmazlar tzerinde takyidat bulunmaktadir.
(Bkz. Rapor / 4.2. Tapu Kayitlari Incelemesi)

Imar Durumu 1 26.02.2007-08.10.2010-16.02.2016-26.05.2022

tarihli 1/1000 dlgekli Maltepe E-5 Glneyi Uygulama
Imar Plan'inda “Konut + Ticaret Alan1” lejantina
ve “TAKS: 0,20 - 0,40 ve KAKS: 1,75 + 0,50”
yapilasma hakkina sahiptir.

GAYRIMENKUL iCiN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGER

e R e 1.683.890.000,-TL | 2.020.668.000,-TL

Pazar Degeri

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki
Bugiinkii Toplam Pazar Degeri

5.686.281.000,-TL | 6.269.236.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Gayrimenkul Degerleme Uzmani1  Zafer TOKA (SPK Lisans Belge No: 406509)

Sorumlu Degerleme Uzmani Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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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 S6zlesmesinin 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

Yatinrm Ortakhdi A.S. igin sirketimiz
tarafindan 07.11.2024 tarihinde,
2024/0ZAKGYO/001 rapor numarasi ile

hazirlanmistir.

Zafer TOKA - SPK Lisans No: 406509
(Gayrimenkul Degerleme Uzmani)
Nurettin KULAK - SPK Lisans No: 401814
(Sorumlu Dedgerleme Uzmani)

Bu dederleme raporu igin, sirketimizin
dederleme uzmanlarn 31.10.2024 tarihinde

dedgerleme  cgalismalarini bitirmis  ve
07.11.2024  tarihi itibari ile raporu
hazirlamiglardir. Bu slrede gayrimenkul
mahallinde ve ilgili resmi dairelerde

incelemeler ve ofis galismasi yapilmistir.

Bu degderleme raporu, sirketimiz ile Ozak
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. arasinda
taraflarin hak ve yutkimldltklerini belirleyen
001 no’lu ve 13.09.2024 tarihli dayanak
sOzlesmesi hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-
62.3 sayilli "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme
Kuruluslan Hakkinda Teblig” huktmleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
saylli "Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlan Hakkinda Teblig” dogrultusunda
Sermaye Piyasas!i Kurulu Karar Organi'nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karar ile
Uluslararasi Dederleme Standartlan 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasas! Kurulu’nun III-62.3 sayil tebligin 1.
maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

Tasinmazlar igin daha ©Once sirketimiz
tarafindan hazirlanmis (¢ adet dederleme
raporu bulunmakta olup raporlara ait bilgiler
rapor ekinde sunulmustur.
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO : 490 (216) 784 41 10

KURULUS TARIHI : 13 AJustos 2014

ODENMIS SERMAYESI : 1.000.000,-TL

TICARET SICIL NO 1934372

SPK LISANS TARIHI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasasi 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 degerlemesi” hizmetini vermekle yetkilendirilmistir.

FAALIYET KONUSU : YUrarlikteki mevzuat cergevesinde her tirli resmi ve 0Ozel,
gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak,
dederlerini tespit etmeye yonelik tim raporlan dlzenlemek,
analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemli durumlarda

. o gorus raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

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

TELEFON NO : +90 (212) 486 36 50

TESCIL TARIHI : 01 Subat 2008

ODENMIS SERMAYESI : 1.456.000.000,-TL

KAYITLI SERMAYE TAVANI : 2.000.000.000,-TL

TICARET SICIL NO : 654110

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirnm

Ortakliklarina iliskin dizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar cercevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
sermaye piyasasl araclari, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule
dayali haklar, sermaye piyasasi araglar ve Kurulca belirlenecek
diger varlik ve haklardan olusan portfoyl isletmek amaciyla
paylarini  ihrac etmek (zere kurulan, belirli projeleri
gerceklestirmek Ulizere adi ortaklik kurabilen ve Sermaye
Piyasasi Kanunu'nun 48. maddesinde sinir gizilen faaliyetler
cercevesinde olmak kaydi ile Kurulun Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklarina Iliskin 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 Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden degerlemeye konu
tasinmazlarin Turk lirasi cinsinden mevcut durumuna gére pazar dederi ile tamamlanmasi
durumundaki bugunki pazar dederinin tespitine yonelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
I11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslan
Hakkinda Teblig” hiikimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlan Hakkinda Tebligi” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun gorilen Uluslararasi Dederleme Standartlari
2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayil tebligin 1.
maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
isbu degerleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amagla kullanilamaz.
Tarafimiza musteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI
Pazar Degeri: Bir varlik veya yukumlaligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
dedistirmesinde kullaniimasi gerekli gérilen tahmini tutardir.
Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.
¢ Analiz edilen gayrimenkulln tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.
e Alici ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.
e Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
e Gayrimenkulln satisi icin makul bir stire taninmistir.
o Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.
e Gayrimenkulin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestirilmektedir.
¢ Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.
e Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine
o6zgludar.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inancglarimiz dogrultusunda asadgidaki hususlari teyit ederiz:

¢ Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

e Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

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

e Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz tcret, musterinin amaci lehine
sonuclanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh degildir.

e Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

e Raporlama asamasinda goérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

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

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

e Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimlulaga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

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

16228 ADA 29 PARSEL ‘ 16214 ADA 30 PARSEL

.. Ozak Gayrimenkul Yatinm | [pek Yucel (1/4)
SAHIBI Ortakligi A.S. (1/1) Ismet Tekinalp (1/2)
Aysegul Yicel (1/4)
ILi Istanbul Istanbul
ILCESI Maltepe Maltepe
MAHALLESI Cevizli Cevizli
MEVKI1 - -
PAFTA NO
ADA NO 16228 16214
PARSEL NO 29 30
NITELIGI Arsa Arsa
YUzZOLCUMU 7.742,70 m? 7.673,07 m?
ARSA PAYI1 Tamami Tamami
CILT NO 18 18
SAYFA NO 1764 1746
TAPU TARIHI 15.01.2024 05.09.2019
YEVMIYE NO 1863 22067

e Parseller Gizerinde insaati baslayan proje icin hentliz kat irtifaki kurulmamistir.

e Dederleme konusu tasinmazlar icin arsa sahipleri (Ismet Tekinalp, Ipek Toksavul (Yiicel) ve Aysegiil
Yiicel) ile Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. arasinda diizenlenmis 22.02.2023 tarihli 04097 sayili
“Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsiligi Insaat Sézlesmesi” bulunmakta olup
sdzlesme detaylan rapor ekinde sunulmustur. Sézlesme sonrasinda 16228 ada 29 no’lu parsel miulkiyeti
Ozak GYO A.S.’ye gecmis olup 16214 ada 30 no’lu parselde miilkiyet dedisimi olmamistir.

4.1.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

16214 ada 30 no’lu parsel icin 09.10.2024 ve 16228 ada 29 no'lu parsel icin 02.10.2024
tarihi itibariyla WEB Tapu Portal Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kayd!”
belgelerine gére 16214 ada, 30 no’lu parsel lzerinde herhangi bir tapu kaydi bulunmamakta
olup, 16228 ada, 29 no'lu parsel lGizerinde ise asagidaki not bulunmaktadir.

29 No’lu Parsel Uzerinde:

Rehinler Bolimii:

e Ismet Tekinalp lehine 1. dereceden 300.000.000,-TL bedel karsihginda ipotek kaydi

mevcuttur. (17.01.2024 tarih ve 2293 yevmiye no ile)

4.1.3. KADASTRO INCELEMESI

Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi parsellerin kadastral siniri, alan ve konum
tespiti Maltepe Kadastro Mudurligiu’nde bulunan paftalar Uzerinden ve
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle
tespit edilmistir.
4.1.4. GAYRIMENKULUN IMAR PLANI BILGILERI

T.C. Maltepe Belediye Baskanli§i Imar ve Sehircilik Midirligi‘nden temin edilen
09.10.2024 ve 01.11.2024 tarihli imar durum belgelerine gore dederlemeye konu parseller
26.02.2007 tarihli 21.05.2008- 08.10.2010- 13.09.2013- 16.02.2016- 21.11.2018- 24.11.2020
- 18.01.2022 - 26.05.2022 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Maltepe E-5 Giineyi Uygulama Imar
Planinda “Ticaret + Konut Alani” igerisinde kalmaktadir.
16228 ada 29 no’lu parsel kismen yolda kalmakta olup ayrica parselin bir kismi T.0.Y.

(Taskin Onlemli Yapilasma) alaninda kaldigindan uygulama asamasinda ISKI géris
gerekmektedir.
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Plan notlarina gore yapilasma sartlari asagidaki sekildedir:

Insaat nizami: Ayrik

Taban Alani Katsayisi (TAKS): 0,20 - 0,40

Katlar Alani Katsayisi (KAKS): 1,75 + 0,50

Yencok: 15 kat (29 Parsel)

Yencok: 15 kat (30 Parsel)

Cekme mesafeleri: On bahce: 5 m., Yan bahce: 4 m.

Ticaret+Konut alanlarinda tamamen konut, tamamen ticaret fonksiyonu olabilecedi gibi

konut ve ticaret bir arada yapilanabilir.

e Ticaret+Konut alanlari iginde planin getirdigi yapilasma kosullarini gegmemek, plan
yapimina ait esaslara dair yonetmelikteki standartlara uygun olmak sartiyla 6zel saglk
ve Ozel egitim tesisleri (ylksek 6grenim tesisleri harig) yapilabilir.

e Ticaret+Konut alanlarn icerisinde tiyatro, sinema, sergi salonu gibi kiltirel etkinliklere
yOnelik fonksiyonlar yer alabilir.

e Ticaret+Konut alanlar igerisinde planin getirdigi yapilanma kosullarini gegmemek
kosulu ile katl otopark yapilabilir.

e Emsal dederine gobre yapillanacak ticaret+konut alanlarinda Taks:0,20-0,40,
Kaks:1.75'tir. Diger alanlarda cekme mesafeleri ve kat adedi esas alinacaktir.

e Badgdat Caddesi glizergahindaki ticaret+konut uygulamasi icin plan notunun 3.a.
maddesi (yapilanma sartlari) gegerlidir.

e Toplu uygulamalarda konut alanlarindaki toplu uygulama sartlan gegerlidir.
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Not: Taban Alani Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Taban alani, yapinin parsel iginde plan ve ydnetmelik hikimlerine gére dizenlenmis zeminde
kaplayacadi alandir. Isikliklar, eklentiler (mtstemilat) bu alana katilmaz.

Katlar Alani Katsayisi (KAKS): Yapinin bitin katlardaki alanlarn toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve gati katlar ve kapal gikmalar
dahil kullanilabilen batin katlarin isikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.

8
RAPOR NO: 2024/0ZAKGYO/001



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

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.1.5. GAYRIMENKULUN PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA
BILGILER

Maltepe Belediye Baskanli§i Imar ve Sehircilik Mudirliga ile Tapu ve Kadastro Genel
Madarlaga Portal Sistemi‘nden temin edilen tadilli mimari projeler Gizerinde yapilan incelemeler
ile mal sahibinden temin edilen icmal tablolarinda bulunan dederlemeye konu 466 adet birimin
satisa esas brit alanlari rapor ekinde sunulan “Bagimsiz Bolim Bazinda Deder Tablosu”'nda
ayrintilari ile belirtilmistir.

Maltepe Belediye Baskanhd Imar ve Sehircilik Midirligi’nde tasinmazlara ait arsiv
dosyalari lGizerinde yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

e Tasinmazlar igin diizenlenmis olan mimari proje ve yapli ruhsatlari asagida tablolar halinde
listelenmigtir.

16228 ADA 29 PARSEL
Alan

Yasal Belge No (m2) Verilis Amaci Aciklama

Mesken, Ofis ve
Isyeri, Ortak Alan
Ofis ve Isyeri,

Mimari Proje | 09.09.2021 | 2021/1456348 | 43.039,53 | Tadilat Ruhsati

Yapi! Ruhsati | 28.09.2017 2017/11-5 55.955,00 Yeni Yapi

Ortak Alan
. o o oo | Ofis ve Igyeri,

Yapi Ruhsati | 29.04.2021 | 2021/115675498 | 55.955,00 | Isim Degisikligi Ortak Alan
. o o oo | Ofis ve Igyeri,

Yapi Ruhsati | 24.09.2021 | 2021/126582618 | 55.955,00 | Isim Degisikligi Ortak Alan

Mesken, Ofis ve
Isyeri, Ortak Alan
Mesken, Ofis ve
Isyeri, Ortak Alan
Mesken, Ofis ve
Isyeri, Ortak Alan
Mesken, Ofis ve
Isyeri, Ortak Alan
Mesken, Ofis ve
Isyeri, Ortak Alan
Mesken, Ofis ve
Isyeri, Ortak Alan

Yapi! Ruhsati | 14.10.2021 2021/4-34 43.040,00 Tadilat

Yapi Ruhsati |04.07.2022 | 2022/147645204 | 43.040,00 | isim Degisikligi

Yapi Ruhsati | 02.05.2023 | 2023/139865729 | 43.040,00 | Isim Degisikligi

Yapi Ruhsati |13.12.2023 | 2023/149669943 | 43.040,00 | isim Degisikligi

Yap! Ruhsati | 19.12.2023 2023/8-13 44.113,94 Tadilat

Yapi Ruhsati |06.11.2024 | 2024/126877786 | 44.113,94 | isim Degisikligi

16214 ADA 30 PARSEL

Yasal Belge Tarih Alan (m2) | Verilis Amaci Aciklama

Ofis ve Isyeri,
Ortak Alan
Ofis ve Isyeri,
Ortak Alan
Ofis ve Isyeri,
Ortak Alan
Ofis ve Isyeri,
Ortak Alan
Ofis Isyeri,
Ortak Alan
Mesken, Ofis
Yapi Ruhsati |19.12.2023 2023/8-14 43.481,55 Tadilat Isyeri, Ortak
Alan
Mesken, Ofis
Yapi Ruhsati | 06.09.2024 | 2024/124884347 | 43.481,55 |isim Degisikligi| Isyeri, Ortak

Alan

Mimari Proje | 07.07.2017 2017/631876 55.591,00 Yeni Yapi

Yapi Ruhsati | 28.09.2017 2017/11-4 55.591,00 Yeni Yapi

Yapi Ruhsati |29.04.2021 | 2021/139246086 | 55.591,00 |isim Degisikligi

Yapi Ruhsati | 27.04.2023| 2023/14569021 | 55.591,00 |isim Degisikligi

Yapi Ruhsati |13.12.2023 | 2023/148777311 | 55.591,00 |isim Degisikligi

e Tasinmazlarin arsiv dosyasi igerisinde en son alinan yap! ruhsatlarindan sonra cezai
icerikli herhangi belgeye rastlaniimamistir.
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4.2. GAYRIMENKUL 1ILE 1ILGILI HERHANGI BIR TAKYIDAT VEYA
DEVREDILMESINE iLiSKIN BiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BiLGI
16214 ada, 30 no’lu parsel Gzerinde herhangi bir tapu kaydi bulunmamaktadir.

16228 ada, 29 no’lu parsel lizerinde “Ismet Tekinalp lehine 1. dereceden 300.000.000,-TL
bedel karsihidinda ipotek kaydi” mevcuttur.

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin “Ipotek, rehin ve sinirli ayni
hak tesisi” baslikli 30. Maddesinin 1. fikrasinda “Kat karsilidi ve hasilat paylasimi yapilan
projelerde, projenin gergeklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortaklida, bedelsiz veya disltk
bedel karsiligi ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin
teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller (zerine ipotek
veya didger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkindur.” yazmaktadir. Rehinler béliminde
bulunan ipotek; arsa sahiplerinden biri olan (Ismet Tekinalp) ile Ozak Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. arasinda dizenlenmis 22.02.2023 tarihli 04097 sayili “Dizenleme Seklinde
Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsihdi Insaat Sozlesmesi”’ne istinaden konulmustur. S6z
konusu ipotedin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup, tasinmazin devrine ve dederine olumsuz
etkisi bulunmamaktadir.

Parseller iizerinde yapimi devam eden bir proje bulunmaktadir. Tapu kayitlar
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg portfoyiinde “projeler” bashg altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. GAYRIMENKUL 1ILE 1ILGILI VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE
GERGCEKLESEN 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 DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu gayrimenkulin kadastral

durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.2. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGIiSiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu 16228 ada 29 no’lu parsel

mulkiyetinde asagidaki degisikliklerin oldugu tespit edilmistir.

e 16228 ada 29 no'lu parsel Ipek Yiicel 1/4, ismet Tekinalp 1/2, Aysegil Yiicel 1/4

oraninda adlarina kayith iken 15.01.2024 tarih ve 1863 yevmiye no’lu satis islemi ile
Ozak Gayrimenkul Yatirm Ortakhidi A.S. milkiyetine gecmistir.

16214 ada 30 no’lu tasinmazin mulkiyet durumunda son 3 yilik donemde degisiklik
bulunmamaktadir.

4.3.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGiSIiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu gayrimenkullerin imar

durumunda bir dedisiklik bulunmamaktadir.

4.3.4. GAYRIMENKULUN HUKUKI DURUMUNA ILISKIN BiLGi
Tasinmazlarin hukuki durumu ile ilgili herhangi bir kisithlik s6z konusu dedildir.

4.4. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENiIN IMAR DURUMUNA IiLiSKiN
BILGILER
Tasinmazlar imar planina gére “Ticaret + Konut Alan1” olarak belilenmis olan alanda

yer almakta olup ayni aks lizerinde ticaret+konut Unitelerini iceren site ve avm, plaza vb. ticari

yapilar yer almaktadir.

4.5. GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLI YAPI TESPITI VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR
Dederleme konusu tasinmazlar “Arsa” niteliginde olup tasinmazlarla alakali dederleme

tarihi itibariyle herhangi bir durdurma karari, yikim karari ve riskli yapi tespiti bulunmamaktadir.
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4.6. GAYRIMENKULE ILISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE
(GAYRIMENKUL SATIS VAADiI SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT
SOZLESMELERI VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELERI VB.) ILISKIN
BILGILER
Degerleme konusu tasinmazlar igin arsa sahipleri (ismet Tekinalp, Ipek Toksavul (Yiicel)

ve Aysegil Yiicel) ile Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S. arasinda diizenlenmis 22.02.2023

tarihli 04097 sayill “Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payl Karsilidi Insaat

Sozlesmesi” bulunmakta olup, sézlesme detaylar rapor ekinde sunulmustur.

4.7. GAYRIMENKUL VE GAYRIMENKUL PROJELERI ICIN ALINMIS YAPI
RUHSATLARINA, TADILAT RUHSATLARINA, YAPI KULLANMA iZINLERINE
ILISKIN BILGILER ILE ILGILI MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKLI
TUM iZiINLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLiLiGI OLAN
BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI
Ilgili mevzuat uyarinca parseller tizerinde insaati baslamis olan proje icin gerekli tim izinler

alinmis olup yasal gerekliligi olan tium belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur. Raporumuzun

“4.1.5. Gayrimenkullerin Proje, Ruhsat, Sema Vb. Doklimanlari Hakkinda Bilgiler” baslidi altinda

yasal belgeler hakkinda detayl bilgiler anlatiimistir.

4.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29/06/2001
TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA
DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI
VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE ILGiLi OLARAK
GERCEKLESTIRDiGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGi
Dederleme konusu 16228, 29 no’lu parseldeki projenin yapi denetim isleri Cumhuriyet

Mahallesi, Pirlanta Sokak, Ozgelik Plaza, No: 24, ic Kapi No: 3, Uskiidar/ISTANBUL adresindeki

AHS Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmaktadir.

Dederleme konusu 16214, 30 no’lu parseldeki projenin yapi denetim isleri Cumhuriyet
Mahallesi, Pirlanta Sokak, Ozgelik Plaza, No: 24, ic Kapi No: 3, Uskiidar/ISTANBUL adresindeki
Acibadem Yapi Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmaktadir.

4.9. 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
Dederleme calismasinda ulasilan deder; parsellerde insaati devam etmekte olan projenin

mevcut onayli mimari projelerine ve son onayli yapi ruhsatlarina gére belirlenmis olup, farkli bir

projenin uygulanmasi durumunda ulasilan dederde de farklilik olabilir.

4.10. GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BiLGI

Rapor konusu tasinmazlara ait 18.06.2017 tarihli, B sinifi enerji performansinda
S34321D9D73D1 (16214 ada 30 no’lu parsel B Blok) ve S342D5636142E (16228 ada 29 no'lu
parsel) numarali enerji verimlilik sertifikalari bulunmakta olup ilgili belgeler rapor ekinde
sunulmustur.
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENiIN ANALIzi VE KULLANILAN

VERILER

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Maltepe ilcesi, Cevizli Mahallesi, Tugay Yolu
Caddesi, 16228 ada, 29 no’lu parsel ile 16214 ada, 30 no’lu parsel ve parseller lizerinde insaati
baslayan Ozak Dragos Projesi‘dir.

Tasinmazlara ulasim; bdlgenin ana ulasim aksi olan Tugay Yolu Caddesi (zerinden
saglanabilmektedir. Tasinmazlar; Tugay Yolu Caddesi (zerinde D-100 Karayolu istikametine
dogru giderken yolun solunda Maltepe Park AVM karsisinda yer almaktadirlar.

Yakin gevrede; Maltepe Park AVM, Maltepe Piazza AVM, Oyak Dragos Projesi, DAP Adam
Kule Projesi, Deluxia Dragos Projesi, Cumhuriyet Parki, Kartal LUtfi Kirdar Editim ve Arastirma
Hastanesi ile zemin katlarn diikkén veya konut, normal katlari ofis veya konut olarak insa edilmis
konut yapilar ile ticari yapilar/plazalar bulunmaktadir.

Konum, ulasim rahatligi, misteri celbi, kentsel rantin ylksek oldugu bir bolge icerisinde
yer almalari ve tamamlanmis altyapisi tasinmazlarin degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Kadikdy-Sabiha Gokcen Havalimani Metro hatti toplam 23 istasyondan olusmakta olup
hattin toplam uzunlugu 33,50 km'dir. Dederleme konusu tasinmazlara en yakin istasyon
Esenkent duradi olup tasinmazlara olan uzakligi yaklasik 500 metredir.

Tasinmazlar, Maltepe Belediyesi sinirlan icerisinde yer almakta olup, tamamlanmis
altyapiya sahiptir.

[ Gl T

ety

s _~IHELGEIZIi Bufe ¢/ -

5.2. GAYRIMENKULUN Fiziki, YAPISAL, TEKNIiK VE INSAAT OZELLIKLERI
5.2.1. PARSELIN Fiziki OZELLIKLERI
e Parsellerin ylizolgiml asadidaki tabloda belirtilmistir.

Ada No | Parsel No Yiuzolciimii (m?)

16214 30 7.673,07
16228 29 7.742,70
TOPLAM 15.415,77

e Diuzensiz gokgen seklinde bir geometrik yapiya sahiptirler.

e Parsellerin bulundugu boélge az edimli bir topografik yapidadir.

e Tasinmazlar kuzey yoéninde Tugay Yolu Caddesi'ne cephelidir.

e Parseller tzerinde 5 bloklu olarak planlanan site insaati devam etmektedir.
e Sinirlar sac levha ile belirlenmigtir.

e Bodlgede altyapi tamamlanmistir.
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5.2.2. PROJENIN VE BLOKLARIN GENEL OZELLIKLERI

o Ozak Dragos Projesi icin yapi ruhsatlari ve yapi tadilat ruhsatlari diizenlenmis olup insaat isleri
devam etmektedir.

e Dederleme tarihi itibariyle hafriyat islemleri devam etmekte olup, projenin yaklasik insaat
seviyesi %10 mertebesindedir.

e Proje blnyesinde; ylrliyls yollar, sosyal tesis, oyun alanlari, spor alanlari, otopark ve
guvenlik hizmeti bulunmasi planlanmaktadir.

e Proje; blinyesinde konut ve ticari Uniteleri barindiran A, B, C, D ve E olmak lzere 5 adet
bloktan olusmaktadir. Ticari Uniteler; A ve C blokta yer almaktadir.

e Blok bazinda; kat adeti, Unite sayisi ve toplam insaat alani bilgileri asadidaki tabloda
sunulmustur.

ADA BLOK TOPLAM KAT

TOPLAM INSAAT

UNITE SAYISI

PARSEL NO ADEDI ALANI (M2)
16228/29 | A-B 16 260 44.113,94
16214/30 | C-D-E 16 206 43.481,55

TOPLAM 466 87.595,49

e Projede 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 tipinde podyum teras kat, podyum teras, ara kat ve bahge
kat dairelerin olmasi planlanmakta olup Unite tipleri ve satisa esas brit alan araliklarn
asadidaki tabloda sunulmustur.

UNITE TIPLERI SATISA ESAS BRUT ALAN ARALIGI (M?)
1+1 68,19-86,40
2+1 96,58-215,72
3+1 151,53-287,09
4+1 397,33
Ticari Unite 102,06-313,29

e Projede bulunan 466 adet Unitenin kullanim alanlari raporun ekler béliminde yer almaktadir.

5.3. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKIiLEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER
Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4. VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA INSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE ILGILI
TESPIT EDILEN RUHSATA AYKIRI DURUMLARA ILISKIN BILGILER
Dederlemeye konu parseller lGizerinde insa edilmekte olan proje icin yapi ruhsatlari alinmis

olup, heniz hafriyat harici insaat baslamadigindan herhangi bir ruhsata aykirn durum

bulunmamaktadir.

5.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGISIKLIKLERIN 3194 SAYILI
IMAR KANUNU'NUN 21’INCI MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT
ALINMASINI GEREKTIRiR DEGISIKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BILGI
16228 ada, 29 no’lu parsel igin en son 19.12.2023 tarihinde tadilat yapi ruhsati, 16214

ada, 30 no’lu parsel igin en son 06.09.2024 tarihinde isim degisikligi ruhsati alinmis olup mevzuat

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

5.6. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARiHi iITIBARIYLE HANGI AMACGLA
KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAZi iSE UZzZERINDE
HERHANGI BiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN
HANGI AMACLA KULLANILDIGI HAKKINDA BiLGi
Dederlemeye konu tasinmaz halihazirda bos “Arsa” niteliginde olup, lzerinde insa edilecek

proje ile ilgili yapi ruhsati alinmistir.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM
6.1.1. KiSi BASI GSYH
Kisi basi Gayri Safi Yurt ici Hasila (GSYH), 2023 yilinda, 2002 yilina gore
yaklasik 3,7 katina gikarak 3.608 dolardan 13.243 dolara yukselmistir. Satin

Alma Gulcu Paritesi (SGP) gore, 2023'te kisi basi GSYH, 42.561 dolar olmustur.

Kisl Basina Dilisen GSYH, ABD Dolarn
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Kaynak: T.C. Ticaret Bakanlgi Ekonomik G6rinim Eylil 2024 - Son Glncelleme Tarihi: 14.10.2024

6.1.1. GSYH BUYUME ORANI
Tlrkiye ekonomisi 2024 yilinin ikinci ceyredinde gecen yilin ayni dénemine
gére %2,5 oraninda buayimdstir. 2003-2023 ddéneminde ise Turkiye

ekonomisinde yillik ortalama %5,4 oraninda biyime kaydedilmistir.
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Kaynak: T.C. Ticaret Bakanhdi Ekonomik G6rindm Eylil 2024 - Son Gincelleme Tarihi: 14.10.2024
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6.1.2. ENFLASYON
2024 yili eylil ayinda, bir énceki yilin ayni ayina gére, TUFE'de %49,38
oraninda, YI-UFE'de ise %33,09 oraninda artis gerceklesmistir.

Enflasyondaki Gelismeler
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Kaynak: T.C. Ticaret Bakanli§i Ekonomik Gértinim Eylil 2024 - Son Glincelleme Tarihi: 14.10.2024
6.1.3. DOViIZ KURLARI
2024 yihnin 2. ceyregdini 32,88 TL ile kapatan Amerikan dolar 2024 eylil
ayini 34,24 TL seviyesinde, 2024 yilinin 2. ¢eyredini 35,19 TL ile kapatan Euro
ise; 2024 eylul ayini 37,19 TL seviyesinde kapatmistir.
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6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. MALTEPE ILCESI

Maltepe, Istanbul iline bagli Marmara Denizi’ne kiyisi olan, Anadolu Yakasi’nda bir ilgedir.
Kadikdy, Kartal, Sancaktepe ve Atasehir ilgeleriyle komsudur.

Ilcede Akdeniz iklimi 6zellikleri gérilir. Yazlan sicak ve kurak, kiglalar yadish ve serindir.
Ilkbahar serin ve yagish sonbahar iiman ve yagishdir. En ¢ok esen riizgarlar poyraz ve lodostur.
Lodos deniz firtinasi yapar, kisin kesisleme ve kible riizgarlari da eser. Yildiz ve karayel riizgarlari
firtina getirir. lce topraklarinin dogal bitki értiisi ormandir. Orman olmayan yerler makiler ve
otsu bitkilerle kaphdir. Ginimizde duzlik alanlardaki bag ve bahgeler, tepelerin yamacglarini
saran yesil ormanlar azalmis, tarla ve otlaklarin yerine yerlesme alanlari, is yerleri, atélyeler ve
fabrikalar kurulmustur. Yerlesim birimi olarak Maltepe 18 mahalleye ayriimistir. Bunlar;
Baglarbasi, Feyzullah, Cevizli Yali, Basiblylk, Blyikbakkalkdy, Zumritevler, Girne, Esenkent,
Altaycesme, Gllensu, Gllsuyu, Kiglkyali Merkez, Altintepe, Aydinevler, Cinar, Findikli ve
Idealtepe'dir.

Maltepe Boélgesi'nde ulasim demiryolu, rayh sistem, metro, havayolu ve karayolu ile
yapilmaktadir. Demiryolu Maltepe'nin E-5 Karayolu altinda kalan Eski Maltepe'nin kurulmus
oldudu glizergahtir. Karayolu ise (Ankara Asfalti) Maltepe'yi ikiye ayirmaktadir. Bu yol Maltepe'yi
Anadolu'ya yan yollar ise komsu ilcelere baglar. Ikinci énemli karayolu ise Bagdat Caddesi olup
Bostanci ile Pendik arasindaki glizergahi olusturmaktadir.

Kurtulus Savasi'ndan sonra Selanik, Drama, Kavala ve Serez Yoéresi'nden Tlrkiye'ye
muibadele ile gelen Tirklerin bir bolimu Maltepe'ye yerlesmistir. Narlidere Ciftligi adiyla bilinen
buglinkl Sureyyapasa Gogus Hastaliklari Merkezi Maltepe’nin gelismesine bliyik emedi gecen
Slireyyapasa (1874-1955) tarafindan yapilmistir. Cumhuriyeti izleyen yillarda Maltepe biylk bir
yangin gecgirmis bltin ahsap evlerle birlikte Feyzullah Efendi Camii'de yanmistir. 1928 yilinda
Maltepe Belediyesi kurulmustur. Maltepe'nin imar Plani ise 1945'te yapilmistir. imar Plani’ndan
sonra Maltepe'nin yerlesim bdélgesi demiryolu hatti olmus 1960'tan sonra da yerlesim daha
yukarilara dadgilmis olup E-5 Ustlinde de hizli bir gelisme kaydetmistir.

Belediye 1928 yilinda kurulmus olup Istanbul'un en eski belediyeleri arasinda yer
almaktadir. ilk Belediye Baskani ise Emekli Baytar Selahattin Narligil'dir. 12 Eyliil 1980 sonrasi
Maltepe Belediyesi 09.02.1981 tarih ve 57 sayili bildiri ile Istanbul Anakent Belediyesi’'ne bagl
Sube Mudurligu'ne dontsttralmustir. 1960 yilinda kurulan Kigikyal Belediyesi de kaldirilarak
Maltepe'ye baglanmistir. Daha sonra 25 Mart 1985'te Kartal Belediyesi'ne baglanmistir. 1992
yllinda Maltepe Kartal Ilgesi'nden ayrilip mistakil ilce olmus, ayni yil 1 Kasim'da "Ara Yerel
Secimleri" neticesi Maltepe'de belediye kurulmustur. Ilcenin ilk Belediye baskani Bahtiyar
Uyanik'tir.

6.3. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

e Merkezi konum,

¢ Ulasim kolayhdi,

¢ Reklam kabiliyeti ve musteri celbi,

e Mesken ve ticari olarak tercih edilen bir bdélgede yer almalari,

e Bodlgenin tamamlanmis altyapisi,

o Kadikdéy-Sabiha Gokgcen Havalimani Metro hattina yakin olmasi dolayisi ile ulasim
kolayhdi.

Olumsuz faktorler:

o Insaat halinde olmalari,

e Doviz kurlarindaki dalgalanma ve ylksek kredi maliyetleri nedeniyle gayrimenkule olan
genel talebin azalmis olmasi.
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6.4. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASANIN ANALizi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER iILE BUNLARIN GAYRIMENKUL DEGERINE
ETKILERI

2023 yili boyunca kiresel ekonomide 6ncelikli sorun olarak enflasyon ve buna karsi alinan
onlemler olmustur. Benzer egilim 2024 yili ilk geyredi itibariyla devam etmistir. Enflasyonist
baskiyl azaltmak amaciyla basta gelismis llke merkez bankalari olmak Uzere bircok merkez
bankasi siki para politikalarini uygulamay: siirdiirmistir. Ozellikle Fed, ECB gibi kiiresel etkinligi
ylksek olan Merkez Bankalarinin enflasyonu distrmeyi oncelikleyen yaklasimlar parasal
maliyetlerin ylksek kalmasina neden olmustur.

2024 yili ilk geyreginde gectigimiz yildan siiregelen jeopolitik risklerin zaman zaman daha
da artigi gozlenmistir. Dogrudan ekonomik olmayan ancak énemli bir risk unsuru olarak hemen
hemen tim iktisadi stiregleri etkileyen jeopolitik risklerin giderek artmasi da kiresel gérinimu
olumsuz etkilemeye devam etmistir. Siiregelen Ukrayna-Rusya savasi diger yandan Ortadogu’da
yasanan olumsuz gelismeler, basta emtia fiyatlar Gzerinden olmak kaydiyla, uluslararasi ticareti
de negatif etkileyerek enflasyonist baski unsuru olmaya basglamistir.

Para Politikasinda Ortodoks vyaklasimlarin benimsenmesi varlklarda ‘kopulklerin
sonlimlenmesine neden olmaya baslamis reel olarak konut fiyatlari gerilemistir. Bu edgilimin
ylksek mevduat faizleri etkisiyle birkag geyrek siirmesi beklenebilir.

Insaat maliyet endeksi TUIK verilerine gére yillik olarak %70,05 artmistir. Endeksin alt
kirilmlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde %54,82, iscilik maliyetlerinin
de %108,98 olarak ylUkselmistir. S6z konusu maliyet artislari yeni konut fiyatlar basta olmak
lzere tim insaat sektdrindeki fiyatlarn yukari ceken bir etmen olarak karsimiza cikmaktadir.
Ancak talep yapisinda gorilen degdisiklik konut satislarinda maliyetlerin etkisini azaltmaya
baslamis, ylklenici kar marjlarinda énemli azalmalar gézlemlenmistir.

Yasadigimiz deprem felaketinin yaralarinin sarilmasi amaciyla insaat sektori ve bilesenleri
calismakta olup, dnimuzdeki 3-4 yillik sirecte bu bdlgelerin yeniden imari sektér iginde
izlenmesi gereken bir degisken olarak karsimiza gikmaktadir.

Enflasyonist ortamin getirdigi reel getiri arayisi basta konut olmak lizere tim gayrimenkul
cesitlerinde talebi 2021-2023 yillani arasinda artirirken son alti aylik periyotta tasarruflarin
mevduat veya daha likit kaynaklara yoneldigi gortlmektedir.

Yabanci talebinde azalma egilimi stirmektedir. Aslinda bu stire¢ 2022 yilinda gérilen fazla
talebin normale dénmesi ve dengelenmesi olarak da dusuntulebilir. Diger yandan TL'nin diger
para birimleri karsisinda goreceli olarak dengeli seyretmesi yabancilar agisindan alimi sinirlayan
bir etken olarak dederlendirilebilir.

Insaat ve gayrimenkul sektériinde arz ve talebin dengelenmesi diger makro ekonomik
degiskenlerle de ilgili olup (Faiz, enflasyon, risk primi) s6z konusu genel dengelenme
saglandiginda daha saglikli bir yapiya kavusma ihtimali artacaktir.

Insaat ve gayrimenkul sektérii gerek kiiresel gerekse i¢ dinamiklerden etkilenmektedir. Bu
baglamda yasanan ve vyasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak amaciyla hukuki
dizenlemelerden finansal arac ve kurumlara kadar bazi dizenlemelerin yapilmasi yerinde
olabilecektir. Insaat ve gayrimenkul sektériimiiz hem istihdam hem de (iretim anlaminda kiiresel
bir buylklige ulasmis olup sirecin daha surdirilebilir olmasi icin elinden gelen cabayl da
gostermektedir.

Bu bilgiler dogrultusunda tasinmazlarin konumlu oldugu bélgenin yakin analizi de yapilmis
ve piyasa arastirmalarinda da gorilecedi Gzere istenen ve gerceklesen satis bedellerinin kendi
icerisinde tutarh olduklar gdzlenmistir. Bolgede yer alan tasinmazlar konumlari, mimari-insaat
dzellikleri ile sahip olduklar manzara ve raporda “6.3. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Ozet
Faktorler” bélimiinde belirtilen 6zellikler dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

4
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7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklagimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve agiklanan g yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlanin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlarina asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklagimi

e Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla karsilastiriimasi 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 gérilmektedir:

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

olmasi,

e Dederleme konusu varligin veya buna 6nemli dlglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agdirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirlip
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

¢ Dederleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lclide benzer varliklara iliskin islemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gliincel olmamasi,

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

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

e Glncel islemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varlidin dederini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem goérebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustirtlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varlidin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinki dederine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gértlmektedir:

¢ Varlidin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri etkileyen gok 6nemli bir
unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamlh adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagdidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhklandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:
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e Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goéziyle dederi
etkileyen bircok faktdérden yalnizca biri olmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegdin, kontrol glci
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitgelere ulasamaz),

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

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

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

Genel olarak yatirmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, 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
0deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklagimdir. 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 deder belirlenmektedir.

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

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

¢ 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 yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gortlmekle 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 gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhiklandirilip
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Katihmcallarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi dusindukleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6ntinde potansiyel yasal engellerin veya o6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyla
kullanilmasi),

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

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

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayil "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlar 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
dederlemeyi gergeklestirenin ¢esitli yaklasim ve yontemleri kullanmayl da g6z o©ninde
bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile gtivenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli gérilip
kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde
birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkl yaklasim veya yéntemlere dayali
deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkh dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima slirecinin dedgerlemeyi
gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gorilmektedir.” ifadesi bulunmaktadir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimuizdeki dederini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Ayrica dederlemeye konu gayrimenkuller halihazir durumlarn ile henliz gelir elde
etmemektedir. Bu nedenlerle degerlemede gelir yaklasimi yontemi kullanilmayacaktir.

Parseller (izerinde insa edilmekte olan projenin mevcut durumuna gore pazar dederinin
tespitinde maliyet yaklasimi yontemi, projenin tamamlanmasi durumundaki buglnkli pazar
dederinin tespitinde ise pazar yaklasimi yontemi kullanilacaktir.

7.3. MALIYET YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUCLAR

Rapor konusu projenin mevcut durumuna gore pazar dederinin tespitinde maliyet yaklasimi
yontemi kullanilmistir.

7.3.1. MALIYET YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI ICIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
60.1’e Maliyet Yaklasimi “Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet dodguran zaman,
elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme
maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin
veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde
gerceklesen tum yipranma paylarinin dasltlmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder
belirlenmektedir.” seklindedir.

Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkulin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkultin dederinin
arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi ve 6nemli bir kalan
ekonomik 6mur beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle gayrimenkulln dederinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacadi g6z
online alinir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir
zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglink(i yeniden insa veya yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢cikar veya kazancg varsa eklendikten sonra,
asinma payinin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi dederinin eklenmesi ile
yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile aciklanabilir. Kullanim
dederi ise, “hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gergek
bir dederi vardir*seklinde tanimlanmaktadir.
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Maliyet yaklasiminda, gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine
eklenmesi sureti ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

Dederlemeye konu proje yeni insa edilmekte oldugu icin amortismani “%0”'dir.

Maliyet yaklasimi yontemi ile tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde asagidaki bilesenler
dikkate alinmistir:

1) Arsanin degeri

2) Arsanin lizerindeki insaat yatirhbmlarinin mevcut durumuna gére maliyeti

Not: Bu bilesenler, arsa ve insaat yatirimlarinin ayri ayr satisina esas alinabilecek degerler anlaminda
olmayip tasinmazin toplam dederinin olusumuna isik tutmak Gzere verilmis fiktif blyukltklerdir.

7.3.2. PAZAR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI iCiN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

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

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu tasinmazlar igin m? birim dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, imar durumu, fiziksel 6zellikler ve blylklik gibi kriterler
dahilinde karsilastirilmis, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari
ile gorisilmuis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 Maddesi’'nin b ve c bentlerine gore; “dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem goérmesi ve/veya 6nemli 6lglide benzer varliklar ile
ilgili sik yapilan ve/veya gincel gdzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” pazar yaklasimi
yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlara emsal olabilecek satilik
arsa emsallerinin yeterli olmasi ve boélgedeki fiyatlarin kendi icerisinde istikrarli hareket etmesi
sebebiyle pazar yaklasimi yéntemi kullaniimistir.

7.3.3. FiYAT BiLGISi TESPiT EDILEN EMSAL BiLGiLERI VE BU BILGILERIN KAYNAGI
Tasinmazlarin konumlandidi bélgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler asagidaki gibidir.
1) Tasinmazlarla ayni bodlgede ancak dlslik serefiyeli kissmda konumlu, ayni imar
durumuna sahip, 1.835 m2 ylzdlcimuine sahip parsel 155.000.000, -TL bedelle
satiliktir. (m? birim satis bedeli ~ 84.470,-TL)
Ilgili tel.: 0532 353 44 42

2) Tasinmazlarla ayni bdlgede ancak yuksek serefiyeli kissmda konumlu, Emsal:1,75, 5
Kat, Ticaret+Konut lejantlhi imar durumuna sahip, 498 m2 yzélgimine sahip parsel
59.500.000, -TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis bedeli ~ 119.480,-TL)
Ilgili tel.: 0532 276 91 87

3) Tasinmazlarla ayni bdélgede ancak yilksek serefiyeli kissmda konumlu, minibis
caddesine cepheli, ayni imar durumuna sahip, 1.031 m?2 yliz6élcimine sahip parsel
180.000.000, -TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis bedeli ~ 174.590,-TL)
Ilgili tel.: 0532 353 44 42

4) Tasinmazlarla ayni bdlgede ancak yliksek serefiyeli kissmda konumlu, ayni imar
durumuna sahip, 637 m2 ylizélgimune sahip parsel 98.000.000, -TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis bedeli ~ 153.845,-TL)
Ilgili tel.: 0532 353 44 42
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7.3.4. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI GOSTEREN
KROKILER

Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan gikartiimis, dederlemeye konu
gayrimenkule yakinhidini gosteren kroki asagidaki gibidir.
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7.3.5. EMSALLERIN NASIL DIKKATE ALINDIGINA ILISKIN AYRINTILI AGCIKLAMA,
EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA
NEDENINE iLIiSKIN DETAYLI ACIKLAMALAR VE DIGER VARSAYIMLAR

7.3.5.1. EMSALLERIN SECIMI

Rapor konusu tasinmazlarin arsa pazar dederinin tespiti igin yakin bélgedeki benzer
nitelikte olan arsalar arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalan ile yapilan goérismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte satisi gerceklesmis verilere ulasilamamis olup halihazirda piyasada
satilk olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde
bulunan dider bilgiler ile karsilastirlmis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal
bilgilerinin tutarli olduklari gértlmustlir. Emsal arastirmasi yapilirken asadidaki hususlar dikkate
alinmistir.

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

- Bu raporda taginmazlarla ayni veya ¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri béliminde detayli konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda
/ lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklari ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmiglardir.

- Bu raporda emsal tagsinmazlarin fiziksel 6zellikleri (arsalar igin; biylkllik, topografik, imar
haklari ve geometrik ozellikleri vb., bagimsiz bélimler igin; Gnite tipi, kullanim alani
blyukligua, yapi yasi, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkl
olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalari yapiimistir.

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

- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama
sliresi, genel pazar ortalamasinin Gzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi boliumuinde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir.
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7.3.5.2. SATILIK EMSALLERIN ANALizZI

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.3.4. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartilmig, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gosteren Krokiler”
béliminde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlari g6z 6éninde bulundurularak; baz
alinan dederlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlik, katlarina,
kattaki konumlarina vb. yakinlik kriterleri g6z dnlinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin imar durumu kriterinde; lejant ve yapilasma kriterleri ile ayrica emsallerin
terklerinin olup olmadigi kriterleri géz éninde bulundurularak dizeltme yapiimistir.

Emsallerin fiziksel ozellikleri kriterinde; emsallerin fiziki sekilleri, edimleri, yola cephe
uzunluklari vb. kriterleri g6z éniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin blyulklik kriterinde; emsallerin alanlari géz 6niinde bulundurularak dizeltme
yapimistir.

Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z énlinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsaller; dederlemeye konu tasinmazlar igin konum, imar durumu, fiziksel 6zellikler,
hisseli milkiyet, blylklik ve pazarlik payi gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis, m?2 birim pazar
dederi hesaplanmistir.

ARSA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

M2 Fiyati imar Fiziksel Pazarlik Emsal Deger

Emsaller (TL) Konum ., vumu Hzellikler Bilytkluk Payi (TL)
Emsal 1 84.470 15% 0% 0% -10% -5% 84.470
Emsal 2 | 119.480 -25% 15% 0% -15% -5% 83.635
Emsal 3 | 174.590 -40% 15% 0% -10% -15% 87.295
Emsal 4 | 153.845 -20% 0% 0% -15% -10% 84.615
Ortalama 85.005

7.3.6. ARSANIN DEGERI

Dederleme slreci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin; konumu, mevcut imar durumu, fiziksel 6zellikleri ve blytkligu dikkate alinarak
takdir olunan m? birim pazar dederi ile pazar dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERI

ADA PARSEL YUzZOLCUMU M2 BIRIM PAZAR YUVARLATILMIS
NO NO (m?) DEGERI (TL) PAZAR DEGERI (TL)
16228 29 7.742,70 85.005 658.170.000
16214 30 7.673,07 85.005 652.250.000
TOPLAM 15.415,77 TOPLAM 1.310.420.000

7.3.7. YAPI MALIYETLERI VE DIiGER MALIYETLERIN TESPIiTINDE KULLANILAN
BILGILER, BU BILGILERIN KAYNAGI VE YAPILAN DIiGER VARSAYIMLAR

Parseller lizerinde insa edilmekte olan projenin yapi ruhsatlarina gére yapi sinifi IV-C'dir.
“Mimarlik ve Mihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2024 yili Yapi Yaklasik Birim
Maliyetleri Hakkinda Tebli§”e gére IV-C sinifindaki yapilarin m? birim maliyeti 18.700,-TL'dir.
Dederlemeye konu parseller lizerinde insa edilecek projelerin niteligi, yer aldigi bolge, artan
insaat maliyetleri, zemin iyilestirme maliyeti (fore kazik, jet-grouting, ankraj v.b. maliyeti) ile
pazarlama ve reklam maliyetlerinden dolayi 2024 yili m2 birim insaat maliyetinin; %90 oraninda
daha fazla olacagi distinilmus ve bina ingaat m? maliyeti 35.530,-TL olarak hesaplanarak takdir
edilmistir. Buna ilave olarak yapilan ingaat maliyetinin %20’si kadar ¢cevre dlizenlemesi, proje
giderleri vb. maktuen yatirnmlar ilave edilmistir. insaatin tamamlanma seviyesi insaat firmasi
yetkililerinden 6grenilmis olup insaat seviyesi yaklasik %10 seviyesindedir.
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s Insaat .
. m?2 Birim Insaat Insaat
Proje Adi Maliyeti  12mamianma  yajiyeti (TL)

Ozak Dragos 87.595,49 35.530 %10 311.225.000

Cevre dlizenlemesi, proje giderleri vb. maktuen yatirnmlar 62.245.000

Toplam| 373 470.000

7.3.8. MALIYET YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUC
Rapor konusu projenin mevcut durumuna gore pazar dederinin tespitinde maliyet yaklasimi

yontemi kullaniimis olup ulasilan sonug asadidaki tabloda 6zetlenmistir.

Arsanin Degeri 1.310.420.000, -TL

Insaat yatinnmlarinin mevcut durumuna goére maliyeti 373.470.000,-TL

TOPLAM| 1.683.890.000,-TL

7.4. PAZAR YAKLASIMI iILE ULASILAN SONUCLAR

Rapor konusu projenin tamamlanmasi durumundaki buginki pazar dederinin tespitinde
pazar yaklasimi yontemi kullanilmistir.

7.4.1. PAZAR YAKLASIMINI AGCIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI ICIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI

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

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu tasinmazlar icin m? birim degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve blyuklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin gincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalan ile
gorusilmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

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

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlar Uzerinde insasina
baslanan projedeki Unitelere emsal olabilecek satilik konut/dikkan emsallerinin yeterli olmasi ve
bdlgedeki fiyatlarin kendi icerisinde istikrarli hareket etmesi sebebiyle pazar yaklasimi yéntemi

kullaniimistir.
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7.4.2. FIYAT BiLGiSi TESPIiT EDILEN EMSAL BILGILERI VE BU BiLGILERIN KAYNAGI
Tasinmazlarin konumlandigi bélgede bulunan satilik konutlara ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Dederlemeye konu tasinmazlarla ayni bdlgede, site iginde yer alan, ara kat konumlu,
konumlu, 2+1 vyerlesimli, eklentili brit 106 m? olarak pazarlanan daire
11.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 103.770,-TL)

Ilgili tel.: 0532 572 82 75

2) Dederlemeye konu tasinmazlarla ayni bélgede, site iginde yer alan, ara kat konumlu,
konumlu, 2+1 yerlesimli, eklentili briit 102 m? olarak pazarlanan daire 9.000.000,-TL
bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 88.240,-TL)

Ilgili tel.: 0530 145 06 09

3) Dederlemeye konu tasinmazlarla ayni bélgede, site iginde yer alan, ara kat konumlu,
konumlu, 2+1 vyerlesimli, eklentili brit 125 m? olarak pazarlanan daire
11.200.000,-TL bedelle satihktir. (m? birim satis fiyati ~ 89.600,-TL)

Ilgili tel.: 0544 145 04 44

4) Dederlemeye konu tasinmazlarla ayni bélgede, site iginde yer alan, ara kat konumlu,
konumlu, 2+1 yerlesimli, eklentili briit 98 m? olarak pazarlanan daire 8.750.000,-TL
bedelle satilktir. (m? birim satis fiyati ~ 89.290,-TL)

Ilgili tel.: 0533 372 19 07

Tasinmazlarin konumlandigi boélgede bulunan satilik dikkanlara ait bilgiler asadidaki

gibidir.

5) Degerlemeye konu tasinmazlarla ayni bélgede, Ritim Istanbul sitesinde yer alan,
bloun zemin katinda konumlu, eklentili briit 230 m? olarak pazarlanan dikkan
19.950.000, -TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 86.740-TL)

Ilgili tel.: 0533 338 34 93

6) Dederlemeye konu tasinmazlarla ayni bdlgede, Ritim Istanbul sitesinde yer alan,
bloun zemin katinda konumlu, eklentili briit 158 m? olarak pazarlanan dikkan
15.150.000, -TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 95.890-TL)

Ilgili tel.: 0543 625 63 75

7) Dederlemeye konu tasinmazlarla ayni bélgede, cadde lzerinde yer alan binanin zemin
katinda konumlu, eklentili briit 242 m? olarak pazarlanan dilkkan 32.000.000, -TL
bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 132.230-TL)

Ilgili tel.: 0532 301 96 72
7.4.3. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI GOSTEREN
KROKILER
Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, degerlemeye konu
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7.4.4. EMSALLERIN NASIL DiKKATE ALINDIGINA ILiSKIN AYRINTILI AGIKLAMA,
EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA
NEDENINE iLiSKIN DETAYLI ACIKLAMALAR VE DIGER VARSAYIMLAR

7.4.4.1. EMSALLERIN SECIMIi

Rapor konusu tasinmazlar (zerinde insasina baslanan projedeki Unitelerin pazar
dederlerinin tespiti icin yakin bolgedeki benzer nitelikte olan konutlar/dikkanlar arastirilmistir.
Emlak pazarlama firmalan ile yapilan goériismelerde ve incelemelerde yakin tarihte satisi
gerceklesmis verilere ulasilamamis olup halihazirda piyasada satihk olarak pazarlanan
tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile
karsilastirlmis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarli olduklari
goriulmustlr. Emsal arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar dikkate alinmistir.

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

- Bu raporda tasinmazlarla ayni veya cok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri béliminde detayl konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda
/ lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklari ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmiglardir.

- Bu raporda emsal tasinmazlarin fiziksel 6zellikleri (lnite tipi, kullanim alani buyuklaga,
yap! yasl, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkli olmasi
durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalari yapilmistir.

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

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

7.4.4.2. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Satihk konut emsalleri; projede yer alan A Blok, 58 no’lu Unite i¢in; dikkan emsalleri ise A
Blok 146 no’lu Unite icin; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve blyuklik gibi kriterler
dahilinde karsilastirilmis ve m? birim pazar dederi hesaplanmistir. Diger konutlar ve ticari Gniteler
ise konumlandigi blok, kat, kullanim alani, yonelim vb. bakimindan, A Blok, 58 ve 146 no’lu
Uniteler esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirirmistir. Serefiyelendirme
calismasinin detayi sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

Satihk konut/dikkan emsalleri, projenin satisa esas briit alanlari ve mahal listesindeki yapi
kalitesi g6z ontinde bulundurularak degerlemeye konu tasinmazlar icin; konum, mimari 6zellik,
insaat kalitesi ve buyUklik gibi kriterler dahilinde karsilastirlmis ve m? birim pazar degeri
hesaplanmistir.

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.4.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartiimis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gosteren Krokiler”
béliminde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlar g6z 6ninde bulundurularak; baz
alinan dedgerlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlik, katlarina,
kattaki konumlarina vb. yakinlk kriterleri g6z édniinde bulundurularak dizeltme yapiimistir.

Emsallerin insaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, kat sayisi, yapim yil vb. kriterleri
g6z dnunde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

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

Emsallerin blyuklik kriterinde; emsallerin alanlari gdéz 6nidnde bulundurularak dizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z 6ninde bulundurularak diizeltme yapilmistir.
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Satilk emsaller; konum, ingaat kalitesi, mimari 6zellikler, blytklik ve pazarlik pay! gibi

kriterler dahilinde karsilastiriimis, m? birim pazar dederi asagidaki tabloda hesaplanmistir.

KONUTLARIN SEREFIYE KRITERLERI (%)

M2 Fiyati Insaat Mimari 2e san nae Pazarhk Emsal

Emsaller Y% Konum Kalitesi Orellik Buviklik Payi  Deger (TL)
Emsal1l | 103.770 0% 0% 0% 0% -10% 93.390
Emsal 2 | 88.240 10% 0% 0% 0% -5% 92.650
Emsal 3 89.600 5% 0% 0% 0% -5% 89.600
Emsal 4 | 89.290 10% 0% 5% -5% -5% 93.750
Ortalama 92.350

DUKKANLARIN SEREFIYE KRITERLERI (%)

M2 Fiyati Insaat Mimari v on e Pazarhk Emsal

AL (Tl.y) Konum  PR0% Grelik Buviiklik Payi  Deger (TL)
Emsal 1 86.740 10% 0% 0% 0% -5% 91.080
Emsal 2 | 95.890 5% 0% 0% -5% -5% 91.100
Emsal 3 | 132.230 -25% 0% 0% 0% -5% 92.560
Ortalama 91.580

7.4.5. PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
Ozellikler gbz 6ntinde bulundurularak (mahal listesine uygun olarak tamamlanacagi durumdaki)
466 adet Unite icin takdir edilen tamamlanmasi durumunda buglinkii toplam pazar dederi
asadidaki tabloda belirtilmistir. Tasinmazlarin ayrn ayr detayli deder tablosu rapor ekinde
sunulmustur.

Toplam Bag. Bol.
466

Toplam Satisa Esas Briit Alan1 (m?2)
87.595,49

7.5. EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIizi

En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis acisindan, bir varliktan en yutksek dederin
elde edilecedi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mamkin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak kéarli, yasal olarak izin verilen ve en yuksek 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 diizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle dederleme konusu tasinmazlarin konumlari, buytklikleri,
mimari 6zellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumlari dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kullanim seklinin “konut ve ticaret iinitelerini iceren proje” olacagi goris ve kanaatindeyiz.

8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

Toplam Pazar Degeri (TL)
5.686.281.000

8.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI 1ILE ANALiZ SONUGLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN METOTLARIN VE
NEDENLERININ ACIKLANMASI
Tek bir yontem ile guvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan

projenin mevcut durumuna gore pazar dederinin tespitinde; maliyet yaklasimi yontemi, projenin

tamamlanmasi durumundaki buglinkii pazar dederinin tespitinde ise pazar yaklasimi yéntemi
kullaniimistir.

Buna gobre projenin mevcut durumuna goére pazar dederi igin; 1.683.890.000,-TL
(Birmilyaraltiyiizsekseniicmilyonsekizyiizdoksanbin Tiirk Lirasi) ve projenin
tamamlanmasi durumundaki buglinkii pazar dederi icin ise 5.686.281.000,-TL
(Besmilyaryaltiyiizseksenaltimilyonikiylizseksenbirbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir
olunmustur.
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8.2. ASGARI HUSUS VE BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN
NEDEN YER ALMADIKLARININ GEREKGELERI
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRiLMEDiIGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN IZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Ilgili mevzuat uyarinca degerlemeye konu taginmazlarin konumlandidi yapilarin gerekli tiim

izinleri alinmis olup yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

8.4. VARSA, GAYRIMENKUL UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE ILGILI
GORUS
16214 ada, 30 no'lu parsel Gzerinde herhangi bir tapu kaydi bulunmamaktadir.

16228 ada, 29 no’lu parsel lizerinde “Ismet Tekinalp lehine 1. dereceden 300.000.000,-TL
bedel karsihidinda ipotek kaydi” mevcuttur.

Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Teblidi'nin “ipotek, rehin ve sinirli ayni
hak tesisi” baslikli 30. Maddesinin 1. fikrasinda “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan
projelerde, projenin gergeklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortaklida, bedelsiz veya disik
bedel karsiligi ortaklik lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin
teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller Gzerine ipotek
veya didger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkindir.” yazmaktadir. Rehinler béliminde
bulunan ipotek; arsa sahiplerinden biri olan (Ismet Tekinalp) ile Ozak Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S. arasinda dizenlenmis 22.02.2023 tarihli 04097 sayill “Dlzenleme Seklinde
Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payl Karsihdi Insaat Sozlesmesi”’ne istinaden konulmustur. Séz
konusu ipotegdin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup tasinmazin devrine ve dederine olumsuz
etkisi bulunmamaktadir.

8.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL UZzZERINDEKi iPOTEK VEYA
GAYRIMENKULUN DEGERINi DOGRUDAN VE ONEMLI OLCUDE
ETKILEYEBILECEK NITELIKTE HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIG, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BiR SINIRLAMAYA
TABI OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati

hikUmleri cergevesinde; devredilmesinde (satisina) herhangi bir sakinca olmayacagi 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 tasinmazlar konut ve ticari Unite iceren proje niteligindedir.

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

8.8. GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NITELIGINiIN, FIiLI KULLANIM SEKLINiIN
VE PORTFOYE DAHIL EDiLME NITELiGININ BiRBIRiYLE UYUMLU OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS ILE PORTFOYE ALINMASINDA HERHANGI
BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur. Rapor konusu

tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergcevesinde gayrimenkul yatirbm

ortakhiklar1 portfoyiinde “Projeler” bashg: altinda bulunmasinda, devredilmesinde

(satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.
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9. BOLUM SONUC
9.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANI SONUGC CUMLESI

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hikimleri cergevesinde

gayrimenkul vyatinm ortakhd portfoyiinde bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) ve
kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacadi goriis ve kanaatindeyiz.
9.2. NiHAI DEGER TAKDiRi

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,
konumlarina, blyulkliklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére giiniimiz ekonomik kosullar itibariyle takdir olunan

pesin satis fiyatl esas alinarak, Tirk lirasi cinsinden toplam pazar dederleri asadida tablo halinde

KDV HARIC KDV DAHIL

1.683.890.000,-TL | 2.020.668.000,-TL

sunulmustur.

Projenin Mevcut Durumuna
Gore Toplam Pazar Degeri

Projenin Tamamlanmasi Durumundaki

v

5.686.281.000,-TL 6.269.236.000,-TL

Bugiinkii Toplam Pazar Degeri

e KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deger
Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri dikkate alinmamistir.

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. 07.11.2024
(Degerleme calismalarinin bitis tarihi: 31.10.2024)

Saygilarimizla,

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

Ekler:

Bagimsiz Bolim Bazinda Deder Tablosu

Uydu Gérinusleri

Fotograflar

Mimari Proje Fotograflari

Yapi Ruhsatlari

Onayh Carsaf Liste

Mahal Listesi

Imar Durumu Yazisi ve Plan Notlari

Enerji Kimlik Belgeleri

Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payi Karsiligi insaat Sézlesmesi
Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkuller icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlan Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

Tapu Suretleri

Tapu Kayit Ornekleri
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