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RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak So6zlesmesi

Degerleme Calismalarinin Bitis
Tarihi
Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi
Rapor No
Degerlenen Miilkiyet Haklari

Raporun Konusu

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

: 20.12.2024 tarih ve 012 kayit no’lu

1 24.12.2024
1 31.12.2024

: 5is ginu
: 2024/0ZAKGYO/012
: Tam milkiyet

: Bu rapor; Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi

A.S.nin talebine istinaden dederlemeye konu 11
adet tasinmazin Tirk lirasi cinsinden pazar
dederlerinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Tapu Incelemesi

imar Durumu

: Ozak Doa Goktiirk Projesi,

Goktirk Merkez Mahallesi, Istanbul Caddesi, No:60
A1, A2, A4, No:60/1 B5, B7, B9, No:60/2 C5, C6,
C8, C22, C23,

Eyiipsultan / ISTANBUL

: Istanbul ili, Eylpsultan ilgesi, Goktirk Mahallesi,

197 ada, 10.673,60 m2 yluzdlcimli “A Blok 7 Katli,
B ve C Blok 8 Kath Betonarme Apartman ve Arsas!”
ana gayrimenkul nitelikli 1 no’lu parsel Gzerinde yer
alan A Blok; 1, 2, 4, B Blok; 5, 7, 9, C Blok; 5, 6, 8,
22 ve 23 no'lu bagimsiz bolimler

: Ozak Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S.

: Tasinmazlar lzerinde takyidat bulunmaktadir.

(Bkz. Rapor / 4.2. Tapu Kayitlar Incelemesi)

1 23.11.2016 tasdik tarihli 1/1000 olgekli Goktirk

Yerlesmesinin Bir Kismina Ait Uygulama Imar Plani
Tadilat’'nda “Konut Alani” lejantina ve
“insaat Nizami: Ayrik nizan, Emsal (E): 1,10 ve
Hmax: 5 kat” yapilasma hakkina sahiptir.

GAYRIMENKUL iCiN TAKDiR EDILEN TOPLAM DEGER

11 Adet Bagimsiz Boliimiin
Toplam Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

KDV Harig

407.785.000,-TL 489.342.000,-TL ’

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Murat SEHIRALTI (SPK Lisans Belge No: 403935)

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 31.12.2024 tarihinde,
2024/0ZAKGYO/012 rapor numarasi ile

hazirlanmistir.

Murat SEHIRALTI - SPK Lisans No: 403935
(Gayrimenkul Degerleme Uzmani)

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

Bu dederleme raporu igin, sirketimizin
dedgerleme uzmanlarn 24.12.2024 tarihinde

dedgerleme  cgalismalarini bitirmis  ve
31.12.2024 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
012 no’lu ve 20.12.2024 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 iki 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 : Kiiclikbakkalkdéy 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 : YUrdrlikteki 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

N o g6rls 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 portfoyu isletmek amaciyla
paylarini  ihrac etmek (zere kurulan, belirli projeleri
gerceklestirmek Ulizere adi ortaklik kurabilen ve Sermaye
Piyasasi Kanunu’nun 48. maddesinde sinin cizilen faaliyetler
cercevesinde olmak kaydi ile Kurulun Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nde izin verilen diger
. . _ faaliyetler L
2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

VE ISIN KAPSAMI

Bu rapor, Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden de§erlemeye konu
11 adet tasinmazin Tark lirasi cinsinden toplam pazar dederinin tespitine yonelik olarak;
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblig” htkimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri III-62.1 sayil
“Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlan Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye
Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun goérilen
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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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 ytukimlaligin, 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 gorilen 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 mantikl 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 dederi 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 tim bilgiler cercevesinde 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

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

ILCESI : Eyilipsultan

MAHALLESI/KOYU : Goktiirk

ADA NO : 197

PARSEL NO H i

ANA GAvYRiMENKULUN

NITELIGI : A Blok 7 Katli, B ve C Blok 8 Katli, Betonarme Apartman ve Arsasi(*)
ARSA ALANI :10.673,60 m2

CiLT NO : 199

TAPU TARIHI :27.12.2022

YEVMIYE NO : 42553

(*) Kat milkiyetine gegilmistir.

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN TAPU KAYITLARI

Sira Blok Bag. Bol.

No Ad Kat No No. Niteligi Arsa Payi

1 A | Zemin kat 1 1. Bodrum ile Baglantili Dubleks Daire| 146/10000 | 19602
2 A | Zemin kat 2 Daire 162/10000 | 19603
3 A | Zemin kat 4 1. Bodrum ile Baglantili Dubleks Daire| 195/10000 | 19605
4 B |Zemin kat 5 1. Bodrum ile Baglantili Dubleks Daire| 166/10000 | 19626
5 B |Zemin kat 7 1. Bodrum ile Baglantili Dubleks Daire| 214/10000 | 19628
6 B |1.kat 9 Daire 151/10000 | 19630
7 C |Zemin kat 5 1. Bodrum ile Baglantili Dubleks Daire| 149/10000 | 19649
8 C |Zemin kat 6 1. Bodrum ile Baglantili Dubleks Daire| 208/10000 | 19650
9 C |Zemin kat 8 1. Bodrum ile Baglantili Dubleks Daire| 221/10000 | 19652
10 C |4. kat 22 Cati Kati ile Baglantili Dubleks Daire 244/10000 | 19666
11 C |4. kat 23 Cati Kati ile Baglantili Dubleks Daire 225/10000 | 19667

4.1.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

Tapu

27.12.2024 tarihi itibanyla WEB Tapu Portal Sistemi’'nden temin edilen “Tasinmazlara Ait
Kaydl” belgelerine gore rapor konusu tasinmazlar Uzerinde asadidaki tespitlerde

bulunulmustur.

Tiim Badimsiz Boliimler Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Boliimii:

e 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (15.04.2021 tarih ve 11451 yevmiye no ile)

e YoOnetim Plani: 22.12.2022 (27.12.2022 tarih ve 42553 yevmiye no ile)

e Kat miulkiyetine gevrilmistir. (26.04.2024 tarih ve 12664 yevmiye no ile)

e Kat miulkiyetine gevrilmistir. (29.03.2024 tarih ve 10491 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

e 1 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (9406 nolu Trafo merkezi yeri icin TEDAS
Genel Mudurlugu lehine 99 yih 1,-TL'den 99 yil middetle kira sdzlesmesi vardir.
(16.02.2023 tarih ve 5136 yevmiye no ile)
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4.1.3. KAT IRTIFAKINA ESAS MIMARI PROJE INCELEMESI

Eyupsultan Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik Midiirliigi ile Tapu ve Kadastro Genel
Madarlaga Portal Sistemi'nden temin edilen kat irtifakina esas mimari projeler Gizerinde yapilan
incelemeler ile mal sahibinden temin edilen icmal tablolarinda bulunan dederlemeye konu
bagdimsiz bolimlerin konumladiklar kat ve satisa esas brit alanlarn asadida tablo olarak
sunulmustur.

Satisa Esas Briit
Daire Tipi Kullanim Alani

Bagimsiz Boliim

Blok

No (m2)
A 1 1.Bodrum+Zemin | KD 2+1 225,99
A 2 Zemin KD-GD-GB 4+1 262,14
A 4 1.Bodrum+Zemin | KD-KB-GB 3+1 246,53
B 5 1.Bodrum+Zemin | KD-GD 2+1 209,38
B 7 1.Bodrum+Zemin | KB-KD 3+1 247,62
B 9 1.Normal KD-GD-GB 4+1 252,71
C 5 1.Bodrum+Zemin | KD 2+1 225,95
C 6 1.Bodrum+Zemin | KD-GD-GB 3+1 257,59
C 8 1.Bodrum+Zemin | KD-KB-GB 4+1 297,01
C 22 4.Normal+Cati KD-GD-GB 5+1 363,10
C 23 4.Normal+Cati GD-GB-KB 4+1 320,28

4.1.4. KADASTRO INCELEMESI

Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandidi parselin kadastral siniri, alan ve konum
tespiti Eylpsultan Kadastro Midurltigia’nde bulunan paftalar lzerinden ve
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle
tespit edilmistir.
4.1.5. GAYRIMENKULUN IMAR PLANI BILGILERI

Eyiipsultan Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirliigi’'nden temin edilen 14.10.2024 kayit
tarihli E-30804787-115.02.01-204082 sayili imar Durumu yazisina gore; rapora konu 197 ada,
1 no’lu parselin 23.11.2016 tasdik tarihli 1/1000 o6lcekli Goktlirk Yerlesiminin Bir Kismina Ait
Uygulama Imar Plani Tadilati'nda “Konut Alani1” icerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu tespit
edilmigtir.

Plan notlarina gore yapilasma sartlari asagidaki sekildedir:

o Insaat nizami: Ayrik nizam

e Emsal (E): 1,10

e Bina yiiksekligi (Hmax): 5 kat

T

|

| I L
| z

2B
SAGLIK
lm mfamete = S

Not: Emsal (E): Yapinin batun katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve gati katlar ve kapali gtkmalar dahil kullanilabilen bitin katlarin
isikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.
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4.1.6. GAYRIMENKULUN PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA
BILGILER

Eyiipsultan Belediye Baskanlhid Imar ve Sehircilik Midirligiu’nden dederleme tarihi itibari

ile temin edilen dederleme konusu tasinmazlarin konumlandigi parsele ait dijital arsiv dosyasi

icerisinde yapilan incelemelerde; parsel biinyesinde yer alan bloklara ait yapi ruhsatlan ve yapi

kullanma izin belgeleri asagidaki tabloda listelenmistir.

YENI YAPI RUHSATLARI

rarini Nosuneios B ) s

A 130.12.2021|143102135 Yeni yapl 8.263,06 4-B

B 31.12.2021 141996843 Yeni yapi 23 10.427,08 4-B

C 31.12.2021|114434756 Yeni yapi 24 10.409,30 4-B
TOPLAM 67 29.099,44

TADILAT YAPI RUHSATLARI

UK Tarini  Nosu el BB Inmat  Yem

A |01.12.2022(130730427 | Tadilat ruhsat 20 8.258,58 4-B

B |01.12.2022|114391782| Tadilat ruhsati 23 10.439,00 4-B

C |01.12.2022|143674414| Tadilat ruhsati 24 10.401,86 4-B
TOPLAM| 67 29.099,44

iSiM DEGISIKLIGI RUHSATLARI

Blok - , Verilis Bag. Bol. insaat Yapi
No UEGLIL L] ___Nedeni Adedi Alanmi (M?) Sinifi
A |13.02.2024| 139665384 | Sim Dedisikligi 20 8.258,58 4-B
_ Ruhsati
B [13.02.2024| 132455189 | !Sim Degisikligi 23 10.439,00 4-B
_ Ruhsati
C |13.02.2024 ]| 148003080| ISiM Dedisikligi 24 10.401,86 4-B
Ruhsati
ToPLAM| 67 29.099,44

YAPI KULLANMA iZIN BELGELERI

A |26.03.2024 | 149847428 iskan izni 20 8.258,58 4-B

B [26.03.2024| 126443803 Iskan Izni 23 10.439,00 4-B

C |26.03.2024| 117408807 Iskan Izni 24 10.401,86 4-B
TOPLAM| 67 29.099,44

Tasinmazlarin dijital arsiv dosyasi igerisinde yapi kullanma izin belgelerinden sonra

duzenlenmis cezai igerikli herhangi belgeye rastlaniimamistir.
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4.2. GAYRIMENKUL 1ILE 1ILGILI HERHANGI BiR TAKYIDAT VEYA
DEVREDILMESINE iLiSKIN BiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BiLGI
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina 1Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cercevesinde tasinmazlar Gzerinde yer alan

beyanlarin ve kira serhinin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup tasinmazlarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin beyanlar bolimunde yer alan; 15.04.2021 tarih ve 11451 yevmiye no ile
“6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir.” beyani parsel (lzerinde daha ¢nceden bulunan
yapilar igin dizenlenmistir.

Tapu kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri c¢ercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhigi portfoyiinde
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. GAYRIMENKUL 1ILE 1ILGILI VARSA, SON UC VYILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (iMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI VB.)
ILISKIN BILGI

4.3.1. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu gayrimenkulin kadastral

durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.2. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde degerlemeye konu gayrimenkulin mulkiyetinde

asadidaki degisikliklerin oldugu tespit edilmistir.

e Selahattin Burhan Yorganci adina kayith iken 19.04.2021 tarih ve 7825 yevmiye no’lu

satis islemi ile Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S. milkiyetine gegmistir.

e Daha sonra 27.12.2022 tarih ve 42553 yevmiye no’lu kat irtifaki tesis islemi ile 11 adet

bagimsiz bolim igin kat irtifaki kurulmus ve ardindan kat mulkiyetine gecilmistir.

4.3.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGIiSIiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vyillk donemde dederlemeye konu gayrimenkulin imar

durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

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

4.4. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN iIMAR DURUMUNA iLiSKiN
BILGILER
Tasinmazlarin bulundugu parselin imar durumu “Konut Alani”’dir. Bélgede genel olarak ayni

aks Uzerinde Ayrik Nizam E:1,10 yapilasma sartlarinda Konut Alani‘na sahip parseller lizerinde

yapilar bulunmaktadir.

4.5. GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLI YAPI TESPITI VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR
Tasinmazlarin bulundudu binalar ile alakal olarak degerleme 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 SOZLESMELERI VB.) ILISKIN
BILGILER
Dederleme konusu parsele iliskin Ozak GYO A.S. ile int-er Yapi insaat Tur. San. ve Tic.

A.S. arasinda "Genel Muteahhitlik Hizmetleri S6zlesmesi" imzalanmis ve 28.12.2021 tarihinde

Kamuyu Aydinlatma Platformu’nda (KAP) aciklanmistir.
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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 GEREKLiLiGIi OLAN
BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI
Ilgili mevzuat uyarinca parsel lizerinde yer alan yapilarin gerekli tim izinleri alinmis olup

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

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

belgeler hakkinda detayl bilgiler anlatiimistir.

4.8. DEGERLEMESiI 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
GERGEKLESTIRDiGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGI
Tasinmazlar igin yap! kullanma izin belgesi alindigindan tasinmazlar binalar bashdi altinda

yer almaktadir. Bu nedenle yapi denetimle bir iligkileri kalmamistir.

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
Bu dederleme galismasi kapsaminda, proje dederleme yapilmamistir.

4.10. GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA BILGI
Rapor konu tasinmazlarin konumlu oldugu bloklar igin; 29.05.2023 tarihli B enerji

performansinda enerji verimlilik sertifikalari bulunmakta olup ilgili belgeler rapor ekinde

sunulmustur.

5. BOLUM GAYRIMENKULUN FiziKI OZELLIKLERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENiN ANALIZi VE KULLANILAN

VERILER

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Eylipsultan ilcesi, Goktiirk Merkez Mahallesi,
Istanbul Caddesi lizerinde konumlu Ozak Doa Goktiirk Projesi biinyesindeki 11 adet bagimsiz
bolimdur.

Tasinmazlarin konumlandi§i Ozak Doa Géktiirk Projesi’ne ulasim; Hasdal - Kemerburgaz
Yassioren Yolu Uzerinden saglanabilmektedir. Tasinmazlar; Hasdal - Kemerburgaz Yassioren
Yolu'nu Goktirk Merkez Mahallesi istikameti takip edilerek ulasilan sag tarafta konumlu Hasdal
Yassiéren Otoyolu’nun Goéktiirk girisinden sola déniilerek ulasilan Istanbul Caddesi lizerinde sag
tarafta konumludur.

Yakin cevrede; Istanbul Zen Sitesi, Doga Country Sitesi, Zengin Bahce Konutlar Sitesi,
zemin katlari dikkan veya konut, normal katlari konut olarak insa edilmis konut siteleri, bos
parseller ve orman arazileri bulunmaktadir.

Konum, ulasim rahathidi, masteri celbi, kentsel rantin yliksek oldugu bir bolge icerisinde
yer almalari ve tamamlanmis altyapisi tasinmazlarin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Gayrettepe-Kemerburgaz-Yeni Havalimani Metro hatti toplam 9 istasyondan olusmakta
olup hattin toplam uzunlugu 37,10 km’dir. Dederleme konusu tasinmazlara en yakin istasyon
Goktlrk duradi olup tasinmazlara olan uzakhgi yaklasik 1,3 km’dir.

Tasinmazlar, Eylpsultan Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup tamamlanmis
altyapiya sahiptir.
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5.2. GAYRIMENKULUN FizikKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI
5.2.1. BLOKUN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

Yapi Tarzi

Insaat Nizami

Kat Adedi

Toplam Insaat Alani

Elektrik

Jenerator
Isitma/Sogutma Sistemi
Asansor
Su-Kanalizasyon

Su Deposu

Hidrofor

Giivenlik

Otopark

Betonarme karkas

Ayrik (Blok)

A Blok: 8 (2 bodrum + zemin + 4 normal + ¢ati)
B Blok: 9 (3 bodrum + zemin + 4 normal + c¢ati)
C Blok: 9 (3 bodrum + zemin + 4 normal + cati)

A Blok: 8.258,58 m?
B Blok: 10.439 m?
C Blok: 10.401,86 m?

Sebeke

Mevcut

Merkezi sistem

Mevcut

Sebeke

Mevcut

Mevcut

Guvenlik elemanlari ve givenlik kameralar (CCTV)
mevcut

Mevcut

Not: [Toplam insaat alani bilgisi 26.03.2024 tarihli yapi kullanma izin belgelerinden temin
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5.2.2. BAGIMSIZ BOLUMUN GENEL OZELLIKLERI
e Rapor konusu bagimsiz bélimin; blok, kat, cephe, satisa esas briit alan, eklenti bilgileri
asadidaki tabloda sunulmustur.

Satisa Esas Briit

Blok B_:_:lg_lmsu Cephe Daire Tipi Kullanim Alani
Boliim No (m2)
A 1 1.Bodrum+Zemin | KD 2+1 225,99
A 2 Zemin KD-GD-GB 4+1 262,14
A 4 1.Bodrum+Zemin | KD-KB-GB 3+1 246,53
B 5 1.Bodrum+Zemin | KD-GD 2+1 209,38
B 7 1.Bodrum+Zemin | KB-KD 3+1 247,62
B 9 1.Normal KD-GD-GB 4+1 252,71
C 5 1.Bodrum+Zemin | KD 2+1 225,95
C 6 1.Bodrum+Zemin | KD-GD-GB 3+1 257,59
C 8 1.Bodrum+Zemin | KD-KB-GB 4+1 297,01
C 22 4.Normal+Cati KD-GD-GB 5+1 363,10
C 23 4.Normal+Cati GD-GB-KB 4+1 320,28

e Rapor konusu tasinmazlarin; 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.

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

almaktadir.

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

e Tasinmazlar bakimli durumda olup tadilat ihtiyaci bulunmamaktadir.

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

bulunmamaktadir.

5.4. VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA INSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE ILGILI
TESPIT EDILEN RUHSATA AYKIRI DURUMLARA ILiSKIN BILGILER
Rapor konusu tasinmazlarin bulunduklarn bloklar icin herhangi bir ruhsata aykin 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
Tasinmazlar icin yapi kullanma izin belgelerinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda

3194 sayih Imar Kanununun 21. maddesi kapsaminda vyeniden ruhsat alinmasi

gerekmemektedir.

5.6. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARiHi iITIBARIYLE HANGI AMACGLA
KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAziI iISE UZzERINDE
HERHANGI BiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN
HANGI AMAGLA KULLANILDIGI HAKKINDA BiLGI
Dederleme tarihi itibariyle tasinmazlar, konut niteliginde olup bu sekilde

kullanilmaktadiriar.
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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 Igi Hasila (GSYH), 2023 yilinda, 2002 yilina gore yaklasik 3,7 katina

cikarak 3.608 dolardan 13.243 dolara ylkselmistir. Satin Alma Glicl Paritesi (SGP) gore, 2023'te
kisi basi GSYH, 42.561 dolar olmustur.

Kisi Basina Diisen G5YH, ABD Dolari
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Kaynak: T.C. Ticaret Bakanlgi Ekonomik G6rinim Kasim 2024 - Son Glncelleme Tarihi: 06.12.2024

6.1.1. GSYH BUYUME ORANI

Tarkiye ekonomisi 2024 yilinin Gglinct ¢eyredinde gegen yilin ayni donemine gore %2,1

oraninda blyUmaustir. 2003-2023 ddéneminde ise Tlrkiye ekonomisinde yillik ortalama %y5,4

oraninda blylime kaydedilmistir.
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6.1.2. ENFLASYON
2024 yili kasim ayinda, bir dénceki yilin ayni ayina gére, TUFE'de %47,09 oraninda, Yi-
UFE’de ise %29,47 oraninda artis gerceklesmistir.

Enflasyondaki Gelismeler
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6.1.3. DOVIZ KURLARI
2024 yilinin 3. ceyredini 34,18 TL ile kapatan Amerikan dolari 2024 kasim ayini 34,64 TL

seviyesinde, 2024 yilinin 3. geyredini 38,24 TL ile kapatan Euro ise; 2024 kasim ayini 36,61 TL
seviyesinde kapatmistir.
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6.2. BOLGE ANALIzi
6.2.1. EYUPSULTAN ILCESi

Eyupsultan; Istanbul Metropoliten Alani’nin Bati Yakasi’nda, Catalca Yarimadasi'nda yer
almaktadir. Ilce doguda Sariyer, Sisli, Kagithane, gineydoguda Beyoglu, giineyde Fatih ve
Zeytinburnu, gineybatida Bayrampasa, batida ve kuzeybatida Gaziosmanpasa ilgeleri ile
cevrilidir. Ilce Hali¢’in son buldugu noktada baglayan, kuzeyde Karadeniz kiyilarina kadar uzanan
242 km?lik genis bir alana sahiptir.

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

Eyiipsultan Ilcesi yerlesme alanindaki mahalleler; Eylipsultan Merkez, Nisanca, Defterdar,
Diugmeciler, Islambey, Rami Cuma, Topcular, Rami Yeni, Silahtaraga, Sakarya, Alibeykoy
Merkez, Esentepe, Karadolap, Yesilpinar, Aksemseddin, Circir, Glzeltepe ve Emniyettepe
mabhalleleridir.

Eylpsultan ilcesi kirsal alaninda Kemerburgaz sube ve badli olarak Mimar Sinan ve
Mithatpasa mahalleleri, Goktiirk Beldesi ile Akpinar, Adacli, Ciftalan, ihsaniye, Isiklar, Odayeri,
Piringgi ve Yayla kdyleri yer almaktadir.

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

Bolgenin kuzeyinde, Karadeniz sahillerinde maden cikarimi yapilan maden ocaklari ile ¢op
depolama islevi yer almaktadir. Bu ocaklar yaptiklan kazilarla topografyanin dedismesine ve
cikarilan topraklarin denize doldurulmasiyla kiyi cizgisinin dedismesine neden olmaktadir.

Eylpsultan merkez yerlesmesinin ana ulasim akslarn vadi tabanlarina oturan yollardir.
Ticaret birimleri ile yogun konut alanlari bu akslar cevresinde yer almistir. Ancak vadiler
yerlesmek icin yeterli alan sunmadidindan yapilasma vadilerin her iki yakasinda egimli
yamaglarda devam etmektedir. E§imin fazla olusu nedeni ile cok katl, ylksek yodunluklu
yapilasma ana akslarin cevresinde sinirl kalmakta, edimli yamaclarda genelde daha az kath

yapilasma gorulmektedir.
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Dugmeciler Caddesi referans noktasi olarak ele alinirsa yerlesme (¢ bélgeye ayrilmis olur.
Birinci bdlge (A bélgesi), caddenin kuzeydogusunda vyer alan Silahtarada, Islambey
mahalleleriyle dogusunda bulunan Eyiipsultan merkez kesiminden olusmaktadir. ikinci bélge (B
bblgesi) s6z konusu caddenin bulundudgu cevre olan Digmeciler ile Rami Cuma, Rami Yeni ve
Topcular mahalleleridir. Uglincii bélge (C bdlgesi) ise caddenin giineyinde kalan Nisanca ve
Defterdar mahalleleridir.

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

Rami-Topgular Bdlgesi‘nin sanayiden ticarete doénlsen bdlgelerinde kat adetleri
ylkselmeye baslamistir. Yerlesme dokusu izgara sistemde olup edim acisindan en uygun
yerlesilebilecek duzlik alanlardan olusmaktadir. Digmeciler Mahallesi 1-2 kath konutlarin
bulundugu planh alandan meydana gelmistir. Nisanca bélgesinde genelde topodrafya diz,
yapillasma yuksek yodunlukludur. Tarihi dokunun bulundudu bélgelerde, goreceli olarak,
yapilasma yogunlugu dusuktar.

Tarihi merkezde mezarlklarin bulundugu bélge dlzlikten baslamakta, yamaclara
tirmanmakta, %40+ edimli alanlarda devam etmektedir. Silahtaraga Bolgesi’‘ndeki Pierre Lotti
Tepesi'nin de bulundugu bolgeye kadar mezarlik alanlarn uzanmaktadir. Ayrica yerlesmenin
glneyinde de mezarliklar bulunmaktadir.

Yerlesmede yogunluk, egim kriterine gore Silahtaraga’da (alanin kuzeydodu kisimlar) 1-
200 kisi/hektar, 201-400 kisi/hektar yogunluklu konut alanlari, %40+ edimli alanlarda yesil alan,
mezarlklar ve benzeri kullanimlar, giineyde ve kiyl kesimlerinde 1-200 kisi/hektar ve 201-400
kisi/hektar yogunluklu alanlar seklinde dagilim géstermektedir. Digmeciler ile Islambey
Caddeleri arasinda (%0-10) egimli dazlik alanlarda i1zgara sistemdeki dokuda 401-600
kisi/hektar ve 601-800 kisi/hektar yogunluktaki konut alanlari yer almaktadir.

6.3. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktérler:
e Merkezi konum,
¢ Ulasim kolayhdi,
o Reklam kabiliyeti ve musteri celbi,
e Mesken olarak tercih edilen bir bélgede yer almalari,
e Bodlgenin tamamlanmis altyapisi,
e 3. Havalimani'nin faaliyete gegmis olmasi,
o Gayrettepe-Kemerburgaz-Yeni Havalimani Metro hattina yakin olmasi dolayisi ile ulasim
kolayhdi.
Olumsuz faktorler:
e Yiksek 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 ceyredi itibariyla devam etmistir. Enflasyonist
baskiyl azaltmak amaciyla basta gelismis llke merkez bankalarn olmak Uzere birgok merkez
bankasi siki para politikalarini uygulamay: siirdiirmistir. Ozellikle Fed, ECB gibi kiiresel etkinligi
ylksek olan Merkez Bankalarinin enflasyonu dustrmeyi o6ncelikleyen 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 fiyatlarn Gzerinden olmak kaydiyla, uluslararasi ticareti
de negatif etkileyerek enflasyonist baski unsuru olmaya basglamistir.

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

Insaat maliyet endeksi TUIK verilerine gore yillik olarak %70,05 artmistir. Endeksin alt
kirimlarina baktigimizda ise malzeme fiyatlarinin ayni dénemde %54,82, iscilik maliyetlerinin
de %108,98 olarak yukselmistir. S6z konusu maliyet artislarn yeni konut fiyatlar basta olmak
lzere tim insaat sektdrindeki fiyatlarn yukari ceken bir etmen olarak karsimiza cikmaktadir.
Ancak talep yapisinda gorilen degisiklik 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 imar 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 disuntlebilir. 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
dediskenlerle 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 yasanabilecek olumsuz etkileri azaltmak amaciyla hukuki
dizenlemelerden finansal ara¢ ve kurumlara kadar bazi dizenlemelerin yapilmasi yerinde
olabilecektir. Insaat ve gayrimenkul sektériimiiz hem istihdam hem de (iretim anlaminda kiiresel
bir bayukltige ulasmis olup siurecin daha surdurilebilir olmasi icin elinden gelen cabay! da
gostermektedir.

Bu bilgiler dogrultusunda bdélgenin yakin analizi de yapilmis ve piyasa arastirmalarinda da
gorilecegi Uzere istenen ve gerceklesen satis bedellerinin kendi igerisinde tutarli olduklari
gdzlenmistir. Bolgede yer alan tasinmazlarin emsal analizinde sunulan serefiye kriterleri ve
dederleme konusu tasinmazlarin raporda “6.3. Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Ozet
Faktorler” béliminde belirtilen 6zellikleri dikkate alinarak deder takdir edilmistir.
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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 dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin 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 Varlidgin 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 buglnki degerine
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 katihmcinin goziyle dedgeri
etkileyen bircok faktdérden yalnizca biri olmasi,

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

e Dederleme konusu varlkla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol glci
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitcgelere 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 yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen 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 varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
degerleme 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 degeri 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 disindukleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6ntinde potansiyel yasal engellerin veya o6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz 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 glivenilir 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 sayill "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 ytksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhidin dederlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez.” ifadesi
bulunmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz bdlime ait arsa payl hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi
sebebiyle bu tir gayrimenkullerde (daire, dikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman gok
saglikh sonucglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve
rapora konu tasinmazlarin ana yap! igerisinde bulunan badimsiz bolim olmasi nedeniyle
degerlemede maliyet yaklasimi yontemi kullanilmayacaktir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giinimuizdeki dedgerini
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. Son dénemde Ulkemizde yasanan doéviz kurlarindaki hareketlilik, ekonomik verilerdeki
olumsuz dedisiklikler dikkate alinarak dedgerlemede gelir yaklasimi yontemi kullanilmayacaktir

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

7.3. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUGLAR
7.3.1. 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 varlidin, 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 buylklik gibi kriterler
dahilinde karsilastirilmis, emlak pazarinin gincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalari
ile gorisilmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

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 dlglde
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya dnemli 6lglide benzer varliklar ile
ilgili sik yapilan ve/veya glncel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” pazar yaklagimi
yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlara emsal olabilecek satilik
konut emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli hareket etmesi
sebebiyle pazar yaklagimi yéntemi kullaniimistir.
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. FIYAT BiLGiSI TESPiT EDILEN EMSAL BiLGILERI VE BU BiLGILERIN KAYNAGI

Tasinmazlarin konumlandigi bélgede bulunan satilik konutlara ait bilgiler asagidaki gibidir.

7.3.3.

1) Tasinmazlarla ayni projede yer alan, briit 219 m? alanli beyan edilen ara kat 3,5+1 daire
42.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 194.060 TL)
Ilgili Tel: 0555 714 58 73
2) Tasinmazlara yakin konumda site icerisinde yer alan, brit 302 m? alanli beyan edilen
ara kat 4+1 daire 43.900.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 145.360 TL)
Ilgili Tel: 0212 322 00 82
3) Taginmazlara yakin konumda site icerisinde yer alan, brit 215 m? alanh beyan edilen
ara kat 4+1 daire 36.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 169.770 TL)
Ilgili Tel: 0212 322 27 27
4) Tasinmazlara yakin konumda site igerisinde yer alan, briit 169 m? alanli beyan edilen
ara kat 3,5+1 daire 27.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 162.720 TL)
Ilgili Tel: 0532 246 30 32
KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI GOSTEREN
KROKILER

Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, degerlemeye konu
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7.3.4. EMSALLERIN NASIL DiKKATE ALINDIGINA iLiSKIN AYRINTILI AGCIKLAMA,
EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA
NEDENINE iLiSKIN DETAYLI ACIKLAMALAR VE DIGER VARSAYIMLAR

7.3.4.1. EMSALLERIN SECIMIi

Rapor konusu tasinmazlarin pazar dederlerinin tespiti igin yakin bélgedeki benzer nitelikte
olan konutlar arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalar ile vyapilan goérismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte satisi gergeklesmis verilere ulasilamamis olup halihazirda piyasada
satilik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde
bulunan diger bilgiler ile karsilastiriimis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal
bilgilerinin tutarli olduklar gortlmistlr. Emsal arastirmasi yapilirken asadidaki hususlar dikkate
alinmistir.

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

- Bu raporda tasinmazlarla 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 dederlemede dikkate
alinmiglardir.

- Bu raporda emsal tasinmazlarin fiziksel 6zellikleri (lnite tipi, kullanim alani buyukliga,
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.

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

7.3.4.2. SATILIK EMSALLERIN ANALIizZi

Satilik konut emsalleri; dederlemeye konu B Blok 9 no’lu bagimsiz b6lim igin; konum,
mimari dzellik, insaat kalitesi ve buyulklik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis ve m? birim
pazar dederi hesaplanmistir. Rapora konu diger bagimsiz bélimler ise kendi aralarinda B Blok 9
no’lu bagimsiz boltim ile proje icerisindeki konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve buyuklik gibi
kriterler dahilinde karsilastirilmis ve serefiyelendirme calismasi sonucu bagimsiz bélim bazinda
m2 birim Pazar dederleri belirlenmistir. Serefiyelendirme galismasinin detayi sirket arsivimizdeki
calisma notlarinda mevcuttur.

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.3.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartiimis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gosteren Krokiler”
béliminde sunulan emsal krokisinde belirtilen konumlari géz éniinde bulundurularak; baz alinan
degerlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlk, katlarina, kattaki
konumlarina vb. yakinlk kriterleri géz 6énlinde bulundurularak dizeltme yapiimistir.

Emsallerin ingaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, tadilat ihtiyaci, kat sayisi, yapim
yih vb. kriterleri g6z dninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

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

Emsallerin buylklik kriterinde; emsallerin alanlari g6z énliinde bulundurularak dizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z 6éniinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Satihk emsaller; konum, insaat kalitesi, mimari 6zellikler, baylklik ve pazarlik payi gibi
kriterler dahilinde karsilastirilmis, m? birim pazar dederi asadidaki tabloda hesaplanmistir.

SEREFIYE KRITERLERI (%)
insaat Mimari

Pazarhk Emsal Deger

e E Kalitesi Ozellik BUYUKlik = o (TL)
Emsal 1 | 194.060 | -10% 0% 0% -10% -15% 126.140
Emsal 2 | 145.360 | 0% 0% 0% 5% ~15% 130.820
Emsal 3 | 169.770 | 0% 0% _5% _5% ~15% 127.330
Emsal4 | 162.720 | 0% 0% 0% ~10% ~10% 130.180
Ortalama 128.620

23
RAPOR NO: 2024/0ZAKGYO/012



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

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

7.3.5. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
dzellikler g6z 6niinde bulundurularak tasinmazlarin mevcut durumuna gore takdir edilen m? birim
pazar dederi ile pazar dederi asadidaki tabloda belirtilmistir.

MEVCUT DURUM PAZAR DEGERI

M2 Birim Pazar

Sira Blok Yuvarlatilmis

No Adi " Kullanim I Pazar Degeri (TL)
O Alani (TL)
(M2)

1 A |1.Bodrum+Zemin 1 225,99 118.726 26.830.000
2 A | Zemin 2 262,14 133.567 35.015.000
3 A |1.Bodrum+Zemin| 4 246,53 158.302 39.025.000
4 B |1.Bodrum+Zemin| 5 209,38 148.408 31.075.000
5 B |1.Bodrum+Zemin| 7 247,62 178.089 44,100.000
6 B |1.Normal 9 252,71 128.620 32.505.000
7 C |1.Bodrum+Zemin| 5 225,95 118.726 26.825.000
8 C |1.Bodrum+Zemin| 6 257,59 138.514 35.680.000
9 C |1.Bodrum+Zemin| 8 297,01 148.408 44.080.000
10 C |4.Normal+Cati 22 363,10 128.620 46.700.000
11 C |4.Normal+Cati 23 320,28 143.461 45.950.000
TOPLAM 407.785.000

7.4. EN VERIMLI VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis agisindan, bir varliktan en ylksek dederin
elde edilecegdi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en ylksek 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” olacadi goris ve kanaatindeyiz.

8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

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

dederinin tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.

Buna gore tasinmazlarin toplam pazar dederi icin 407.785.000,-TL

(Dértyiizyedimilyonyediyiizseksenbesbin Tiirk 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 GETIRiLiP GETIRiLMEDiIGI VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN izZziN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Ilgili mevzuat uyarinca degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi yapilarin gerekli tiim

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

fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cercevesinde tasinmazlar Gzerinde yer alan

beyanlarin ve kira serhinin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup tasinmazlarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin beyanlar bolimunde yer alan; 15.04.2021 tarih ve 11451 yevmiye no ile
“6306 Sayili Kanun geredince riskli yapidir.” beyani parsel (zerinde daha 6nceden bulunan
yapilar igin dizenlenmistir.

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

hikUmleri cercevesinde; devredilmesinde (satisina) herhangi bir sakinca olmayacagi goris ve

kanaatindeyiz.

8.6. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI ISE, ALIMINDAN iTIBAREN BES
YIL GECMESINE RAGMEN UZERINDE PROJE GELISTIRILMESINE YONELIK
HERHANGI BiR TASARRUFTA BULUNUP BULUNMADIGINA DAIRE BiLGi
Rapor konusu tasinmazlar konut niteligindedir.

8.7. DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iISE, 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 tam mulkiyetli olup 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

Gayrimenkul Yatinm Ortaklhklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (r) bendi; “Ortaklik portféyline dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili
kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakligin
milkiyetinde bulunan arsa ve araziler Gzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu kutaginin 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 gayrimenkulin
tapudaki niteliginde gerekli dedisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk cimlede
belirtilen sart aranmaz.” seklindedir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergcevesinde gayrimenkul yatirbm
ortakhigi portfoyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda, devredilmelerinde
(satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve
kanaatindeyiz.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

9. BOLUM SONUC

9.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANI SONUGC CUMLESI

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hikidmleri ¢ergevesinde
gayrimenkullerin yatinm ortakhdr portfoyinde “binalar” bashd altinda bulunmalarinda,
devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacadi goéris ve
kanaatindeyiz.
9.2. NIHAI DEGER TAKDiRi

Rapor iceriginde 06zellikleri belirtilen gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemesinde,
konumuna, buyUtkligine, mimari Ozelliklerine, insaat kalitesine, kullanim fonksiyonuna ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére gintimiz ekonomik kosullar itibariyle takdir olunan

Tirk lirasi cinsinden toplam pazar dederi asadida tablo halinde sunulmustur.

KDV HARIC KDV DAHIL
TOPLAM PAZAR DEGERI ‘ 407.785.000,-TL ‘ 489.342.000,-TL ‘

e KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deder
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 kullanimlar
halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 31.12.2024
(Degerleme calismalarinin bitis tarihi: 24.12.2024)

Saygilarimizla,

Murat SEHIRALTI Nurettin KULAK
SPK Lisans Belge No: 403935 SPK Lisans Belge No: 401814
Gayrimenkul Dederleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

Uydu Gérinusleri

Fotograflar

Tapu Suretleri

Tapu Kayit Ornekleri

Mimari Proje Fotograflar

Yapi Ruhsatlari

Yapi Kullanma izin Belgeleri

Imar Durumu Yazisi ve Plan Notlari

Enerji Kimlik Belgeleri

Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkuller igin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlari Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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