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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. e —

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.§. tarafindan Ozak Gayrimenku! Yatinm Ortakh@ A.S. icin 30.12.2016
tarihinde 2016A820 rapor numaras ile hazirlanan degerleme raporu igin asagidaki hususlar beyan ederiz;

= Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

s Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugu;

»  Degerleme Uzmaninm degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadig;

= Degerleme Uzmaninn iicretinin raporun herhangi bir bélimiine bagl olmadig;

= Degerlemenin ahlaki kural ve perfoermans standartlarina gére gerceklestigi;

= Degerleme Uzmanimin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

®  Degerleme Uzmanimin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiri konusunda daha dnceden
deneyimi oldugu;

®  Degerleme Uzmaninin, mitlkii kisise! olarak denetledigi;

= Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigin;

a2 Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tamimlanan Degerleme Standartlar
kapsaminda hazirlandiginy;

= Degerleme raporunun teminat amacgh islemlerde kullamimak Gzere hazirlanmamis olup
Uluslararast Degerleme Standartlan {IVS}) kapsaminda diizenlendigini;

*  Degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlandigini beyan
ederiz.

= Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu galismalari, "Cevre Jeofizigi”
bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip
konu ile ilgili detayh bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yamlan goziemlerde
gayrimenkuliin gevreye olumsuz bir etkisi oldugu gbdzlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel
olumsuz bir etki olmadig varsayilarak degerleme caligmasi yapilmistir.

“TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$'nin iiretim faaliyeti ISO 9001:2008 Kalite Yénetim Sistemi BSI tarafindan
belgelendirilmistir.”

Sertifika No : FS 509685
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. CAvRIMENKU DECERLENME

YONETICi OZETi

GAYRIMENKULUN ACIK ADRES| [T SITa0 Mabhallesi, 10. Cadde, No:7 ikitelli - Basaksehir/istanbul.

GAYRIMENKULUN KULLANIMI Atdlye ve ofis alanlari olarak kullanilan 34 Portall Plaza.

TAPU KAYIT BiLGILERI Degerleme konusu tasinmazlann tapu kayit bilgileri, raporun “4.1
Gayrimenkuliin Milkiyet Bilgileri” bélimiinde detayl olarak belirtilmigtir.

iMAR DURUMU Degerleme ko_nusu tasinmazlann imar bilgileri, raporun “4.3
Gayrimenkulin Imar Bilgileri” bélimiinde detayl olarak belirtilmistir.

30.12.2016 TARIHI iTIBARi iLE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

255.060.000.-TL
{ikiviizellibesmilyonaltmsbin.-TiirkLirasi)

30.12.2016 TARIHI ITIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

300.970.800.-TL
iizmilyondokuzyiizyetmisbinsekizyiiz.-Tiirk Lirasi

1- Tespit edilen bu deder pesin satisa yénelik pazar dederidir.

2- KDV oram %18 kabul edilmistir.

3- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuatr hiikiimleri dogrultusunda
hazirlanmistir,

4- Bu sayfe, bu degerleme roporunun ayrilmoz bir parcasidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullonilomaz.

5- Konu ropor teminat amach islemlerde kullanimok (zere hozirfonmarmis
olup Uluslararast Dederleme Standartior’na gére tanzim edilmistir,

Degerlemeye Yardim Edgn
Aysegiil GOKSEN

DRuscan I@DIR Ozan KOLEUOGLU
Degeérleme fizmad Sorumlu Degerlkfme Uzmam
Lisafis Ng: 44 ns No: 402293

RAPOR NO: 20164870 RAPOR TARIHI: 30.13 3016
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BOLUM 1

RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI
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GAYRIMENKUL DEGERLEMI

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BOLUM 1

RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERi
1.1 Rapor Tarih ve Numaras:

Bu rapor, Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. igin sirketimiz tarafindan 30.12.2016 tarihinde, 2016A820
rapar numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu deBerleme raporu, asagidaki tabloda belirtilen gayrimenkullerin 30.12.2016 tarihli toplam pazar
degerlerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére
hazirlanmistir. Konu degerleme g¢alismas), GYO kapsaminda portfoyde yer alan gayrimenkullerin deger
tespitinin yapilmasi amaciyla hazirlanmstir.

li s ]istanbul

'll¢'é§l’,.._ _L.j" : MJH P | Bagaksehir

‘Bucafzh 1| -

:Ma.hallesh.:E"'E.'aﬂE‘inzg | Heitelli-1

Kyi -

Mewvidi ;| Sulakdere

| Bafta No ‘*’T."f‘iﬂi-i “[i [F21c17a1A

[AdaNe. _ = | 588

ParsefNo.  [: |1

 Yiz oﬁmwl‘,m‘l m_,m | 25.371,00

_Niteligi : | Yedi kath b. . k. atdlye binas: ve arsasi

Tﬁ"""ﬁfiélum"ﬂ" | KatNo | ArsaPayi | Niteligi| Malik-Hisse

S. Bodrum 250/3800 | Atdlye | Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.5. - Tam

2 4. Bodrum 600/3800 | Atdlye | Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S. - Tam
3 3. Bodrum 500/3800 | Atdlye | Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligl A.S. - Tam
4 2. Bodrum 500/3800 | Atdlye | Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. - Tam
5 1. Bodrum 500/3800 | Atélye | Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligt A.S. - Tam
6 Zemin 1420/3800 | Atélye | Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. - Tam
7 6. Bodrum 30/3800 Atdlye | Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.5. - Tam

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahailinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kigi — kurum — kuruluslardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmigtir. Bu rapor, sirketimiz Degerleme Uzman Doguscan IGDIR
{404244) ve Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU (402293) tarafindan hazirlanmistir. Bu degerleme
raporunun hazirlanmasina Aysegiill GOKSEN yardim etmistir. Rapora yardim eden bilgi amagh belirtilmistir.

1.4 Pegerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 08.11.2016 tarihinde caligmalara baslamis ve
30.12.2016 degerleme tarihi itibari ile raporu hazirlamiglardir. Bu siurede gayrimenkul mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir,

1.5 Dayanak Sézlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S. arasinda taraflarin hak ve
yikiimliliiklerini belirleyen 18.11.2016 tarihli 2493 no’lu dayanak sézlesmesi hikiimlerine bagh kalinarak
haziflanmistir,

1.6 Degerleme Caligmasin Olumsuz Yonde Etkileyen Faktirler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve simirlayan bir faktor yoktur.

RAPOR NO: 2016A820 RAPOR TARIHI: 30.12.2016
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&ZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. e

1.7 Mugteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.’nin 14.10.2016 tarihli talebine istinaden Sermaye Piyasas
Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme calismasi sirasinda
misteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlara iliskin sirketimiz tarafindan son 3 yil icerisinde diizenlenmis rapor
bulunmamaktadir,

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayir Sokak, No:1, Findikh — Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet gdstermekte olup, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine gére Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Tiirk Lirasi sermaye ile kurulmugtur.

Sirketimiz, Bagbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasas) Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir,

girketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS {Royal Institution of Chartered
Surveyors} tarafindan “Regulated by RICS” statiisiine alinmistir,

Sirketimiz, BSI {BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. 5ti.) tarafindan verilen 150 9001:2008 Kalite
Belgesi'ne sahiptir.
1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, ikitelli 0SB Mahallesi 10. Cadde 34 Portall Plaza No:7D/18 Basaksehir / istanbul
adresinde faaliyet gbsteren Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S. icin hazirlanmistir.

RAPOR NO: 2016A820 RAPOR TARIHI; 30.12.2016
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BOLUM 2

DEGERLEME YONTEMLERI VE DEGER TANIMLARI
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*GlzLiniR

8

TSKB Gayrimenkul Deferleme A.S. | www.iskbgd.com.tr | Ticaret Sicli No: 485935
Merkez: Meclisi Mebusan Caddesl|, Molla Bayin Sokak, No:1, 34427 Findikhi/istanbul istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35 {:;.(
Ankara (Sube): 0312 441 75 22 | izmir (Sube): 0232 463 12 00 | Adana (Gube): 0322 459 59 B( | Anlalya (Sube); 0242 322 20 90
Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Sube): 0462 229 06 00 | Dlyarbakir {Sube): 0412 229 09 00



SiB

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. CAYAMENUL DEGeRLEME

BOLOM 2
DEGERLEME YONTEMLERi VE DEGER TANIMLARI

2.1 Degerleme Ydntemleri

Uluslararasi Degerleme Standartlar kapsaminda iig farkh degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler
sirasiyla “Emsal Kargilastirma Yaklasimi”, “Maliyet Olusumu Yaklasimi” ve “Gelir indirgeme Yaklagimi”
ydntemleridir. Ancak isbu degerleme calismasinda emsal kargilagtirma ve bir gelir indirgeme yaklasimi olan
direkt kapitalizasyon yontemi kullantdmistir.

2.1.1 Emsal Kargilagtirma Yaklasimi

Bu karsilagtirmal yaklagim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili pazar verilerini dikkate alr
ve karsilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, agik
pazarda gerceklestirilen benzer miilklerin satiglariyla karsilastieillir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler
de dikkate alinabilir.

2.1.2 Maliyet Olusumu Yaklagimi

Bu ydntemde, var olan bir yapinin glindmiiz ekonomik kosullan altinda yeniden inga edilme maliyeti
gayrimenkulun degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagimirun ana ilkesi kullarim
degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gergek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu ydntemde, gayrimenkulun énemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolay) zamanla azalacag varsayihr. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulun bina
degerinin, higchir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacag! kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanlhg Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik dzellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, pazarda ayni &zelliklerde insa edilen binalarin
ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gegmis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler goz Gniinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma pay), Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina asinma paylarini gésteren
cetvel ile binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak iizere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul
edilir.

2.1.3 Gelir Indirgeme Yaklasim

Bu yaklagim, degerlemesi yaptlan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
ydntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir ve tanimlanan
deger tipiile iligkilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya iskonto orani veya her ikisini de dikkate
alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yiiksek yatinm getirisi saglayan gelir
akisi en olasi deger rakami ile orantilidir.

indirgeme orans; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda pazar beklentileri,
alternatif yatinmlar icin umulan getiri oranlari, gegmiste emsal miilkler tarafindan kazanilan getiri
oranlari, borg finansmaninin bulunabilirligi ve cari vergi yasalanna baghdr.
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2.2 Deger Tanimlan

Konu degerleme caligmasinda rapor sonug degeri olarak Pazar Degeri takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlar’na gore deger taramlan agagidaki gibidir.

2.2.1 Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin alior ve saticl arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satig
icin gerekli pazar kosullartrin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da
gayrimenkulle ilgili bitiin durumlardan haberdar olmast kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin
en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayimaktadir.

- Abctve satici makul ve mantikh hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkuliin satigi igin makul bir siire taninmgtir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkul{in alim — satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlari Gzerinden gergeklestirilmektedir.

2.2.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticimin gayrimenkuliind satmak igin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
pazarlama siiresinin miimkiin olmadigi kosullarda kullarwlan degerdir. Zorunlu satista kabul edilen
fiyat, pazar degerinin makul ve adil durumunun aksine saticinin 6zel kosullarini yansitan bir degerdir.
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BOLUM 3

DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. CAYRMENEUL DEGER EME
BOLOM 3

DEMOGRAFiIK VE EKONOMIK VERILER

Veri aragtirmasi, degerleme konusu varligin pazar seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya da komguluk
cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o &ézgiin pivasa alaninda
gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giiglerin ve etmenlerin iligkilerini anlamasina yardimar olur.
Arastirma, aynt zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar. Genel
veriler olan demografik ve ekonomik veriler, tanimlanmig pazar bélgesinde miitk degerini etkileyen
toplumsal, ekonomik, kamusal ve ¢evresel verilerdir.

3.1 Demografik Veriler

Adrese Dayah Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gére 31 Aralik 2015 tarihi itibariyle Tiirkive nifusu
78.741.053 kigidir. 2015 yilinda Tiirkiye'de ikamet eden nifus bir énceki yila gore 1.045.149 kisi artmigtir.
Niifusun % 50,2'sini (39.511.191 kisi) erkekler, % 49,8’ini (39.229.862 kisi) ise kadinlar olugturmaktadir.

Tiirkiye Geneli Niifus Artiginimn Yillara Yaygin Gosterimi

Topiam
Toplam | Erkek Kadin
2008 71517100 35.901.154 35.615.946
2009 72.561.312 36.462.470 36.098.842
2010 73.722.988 137.043.182 36.679.806
2011 74.728.268 37.532.954 37.191.315
2012 75.627.384 " | 37.956.168 37.671.216
2013 76.667.864  |38.473.360 38.194.504
2014 77.695.904 38.984.302 38.711.602
2015 78.741.053 (39511191 39.229,862

Tiirkiye niifusu 2009 yih sonu itibariyle 2008 yilina oranla binde 14,5 artarak, 72.561.312 kisiye ulasmis olup
bu rakam 2010 yih sonu itibari ile 1.161.676 kisilik artisla (binde 15,88) 73.722.988 kisiye ulasmistir. 2011
yilinda binde 13,5 olan yillik niifus artig hizi 2012 yilinda binde 12'ye gerilemis, 2013 yilinda binde 13,7, 2014
yilinda binde 13,41, 2015 yilinda ise binde 13,45 olmustur. Asagidaki grafikte 2008-2015 yillari aras: Tiirkiye
geneli niifus artis oranlarini gérmek mitmkiindir.

Niifus Artis Hizi

1,80%
1,60% 60%
% ~T,46% 1,38% 1,35%
1,40 "
1,20% 21% 1,34%
1,00%
0,80%
0,60%
0,40%
0,20%
0,00%

2009 2010 201 2012 2013 204 2015

Utkemizin toplam niifusunun % 18,6°s1 (14. 657.434 kisi) istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla; % 6,7
ile (5.270.575 kigi) Ankara, % 5,3 ile (4.168.415 kisi) izmir, % 3,6 ile (2.842.547 kisi) Bursa, % 2,9 ile (2.288.456
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kisi) Antalya takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde ikamet eden kisi sayis: ise

78.550'dir.
istanbul 14.657.434
Ankara 5.270.575
izmir 4.168.415
Bursa 2.842.547
Antalya 2.288.456

Ulkemizde 2014 yihnda 30,7 olan ortanca yag, 2015 yihnda énceki yila gore artis gostererek 31 olmustur.
Ortanca yas erkeklerde 30,7 iken, kadinlarda 31,6 olarak gergekiesmistir.

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (galisma ¢agindaki) niifusun orani 2015 yilinda bir 6nceki yilda oldugu
gibi %67,8 olarak (53.359.594 kisi} gerceklesmistir.

3.2 Ekonomik Veriler

Tirkiye ekonomisi 2016"min ikinci ceyreginde %3,1 biiyimigtir. Harcamalar tarafinda yilin ilk ceyreginde ézel
tiiketim biiylimenin itici gilicii olmug, biiyiimeye 3,4 puan katkl yapmistir. Kamu harcamalarimin 1,7 puan,
stoklarin 0,2 puanhk pozitif katkilarina kargilik, chs talep 2,1 puan, yatinmlar 0,1 puan biiyimeyi diigiiriicii etki
yapmistir. Uretim tarafinda sektorlerin geneline yayilan pozitif bir gorinimden bahsetmek miimkiin
olmustur. ingaat ve enerji sektdrlerinin biiyimesi ilk ceyrege gére ivme kazanarak %7 ve %5,2've ulasmus,
imalat sanayinin biiyiimesi ise %5,7'den %3’e gerilemistir. ikinci geyrekte mali sektoriin biiyiime hizi ilk
ceyrege gire hafifce diiserek %6,5'ten %5,5 e gerilemistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmis veriye
gore 2016 yih ilk ceyreginde bir &énceki ceyrege gdre GSYiH'da %0,3 artis olmustur. Haziran 2016 sonu
itibanyla Tiirkiye ekonomisinin bayiikligd 2,00 trilyon TL'ye {708 milyar ABD dolar) ulasmistir.

Feyreidere Gore Baylime () oy 012 13 2014 2015 1G16| 216

P i = Tanm 31 35 21 70 24| -10

2% 37% 39% Madencilik 08 -34 56 -23 27 16

ERLI 31% 30% 21% imatat sanayi 17 37 37 38 57 3D

2“,_“ R Elektrik, gaz, buhar 3/ 1 3 B A" S & B S 6 s 2

he= nsaat Sanayi 06 70 22 17 cs|iE

I I Ticaret 00 45 19 21 55 234

Lo miwvl o wmow 1w mrlv Piwlmowi o Ulastirma 31 37 31 225 35§81

012 2013 2014 2015 2018 Mali kuruluglar 32 98 73 100 65 55

Kavnsbc TOUE T8 GSYH 21 42 30 40 47 31
— Gegen

yih doviz kurlarindaki yitkselis ve gida fiyatlarindaki katilik nedentyle %8,81 ile hiikiimetin %5,5 olan hedefinin
oldukga dzerinde tamamlayan yillik enflasyon, Eyliil 2016 sonunda %7,28’e gerilemistir. Bu diisiiste gecen
yildan gelen kur artisi etkisinin azalmas) ve gida fivatlarindaki siirpriz gerileme etkili olmugtur. Yilllk gida
enflasyonu 2015 sonundaki %10,9 seviyesinden Eylil sonunda %4,2'ye gerilemistir. Yilin geri kalaninda ig
talepteki zayifhk nedeniyle gida ve giyim gibi kalemlerden enflasyonu asagi yénlii baskilayic etki beklerken,
uluslararasi piyasalarda petroliin yiikselisi ve Eyliil ayinda TL'de izlenen deger kaybiin yukar yénli riskleri

artiracagii  diigiiniyoruz. OVP'de 2016 vyilsonu hedefi %7,5 = Dep Tieacet Aguds {enilyars, yllih}
seviyesindedir. i

Emtia fiyatlanndaki gerileme sayesinde 2016'nin ilk sekiz ayinda dis :: C\/\
ticaret acifr %17 diisigle 37,5 milyar dolara gerilemistir. Yillk dig ticaret ., ™ " ot
agigl ise son alt yiin en diigiigii olan 55,4 milyar dolar olmustur. Ote - s

vandan, 2015 yihnda %26 diisisle 32,1 milyar dolara gerileyen cari SsazugomoammEszaasnaags
islemler agig, 2016'nin ilk yedi ayinda %13 diisiisle 21,7 milyar dolar  wene o
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olmustur. Eyliil sonu itibariyla TCMB uluslararasi rezervleri 2015 sonundaki 110 milyar dolar seviyesinden 118
milyar dolara yikselmistir.

Konut satiglarinda 2016 yibrun ilk sekiz ayda yasanan daralmadan sonra Ekim ayinda toplam konut satiglar
gecen yihn ayni ayma gore %25 artig gostermistir. Bu rakam son 19 ayin en hizli artisina isaret etmektedir.
Faizlerdeki yiikselisin devam edecegi beklentisi ve konut kredisi faizlerinde indirim kampanyalari kredili konut
talebinde artisa neden olmustur. Bu talebin bir kismi gelecek dénem talebinin dne gekilmesinden de
kaynaklandigi diigiiniiimektedir. 2015 yihnda %10,6 artigla 1,29 milyon olan konut satislan 2016’nin ilk on
aylhk déneminde %2 artigla 1.066.085 adet olmustur.

Konut Satiglan {adet) Konut Sateglan (gagan yrlnaym wyo ghre dedrem, N

50
1400000 )
1200000 g
oo ‘B HE LWk, 1
800000 g o "I - 1 il 1 ". -
600000 ‘ - :;g | I '
400000 20
| | ] y 3 ¥y 3
R B | fifgpeisippeidiggt
0 1.l t i =
2013 2014 2015 2015/102015/10 04 18 05
Kaynak: TUIK
Yabancilara kon ise arka arka izinci ayda da
- O. 03 Satls't 'Ee . DT - L . 21% - Konut Fiyat Degigimi (yillik)
diisiis gostermis olup bir Snceki yilin ayni ayina gére Ekim 19% -

ayinda %30 diiglisle 14.776 adede gerilerken, toplam 74
satiglar igindeki pay %1,4'tiir. Konut fivatlaninmn artiginda  15%
2016'nin basindan beri ivme kaybi sé6z konusudur. 2015 13% -

sonunda yilhk %18,4 olan fiyat artisi Eylil 2016 sonunda 1;:
%13,5'a gerilemisgtir. Konut kredileri Ekim’de haftalik T

olarak ortalama 724mn Lira artmigtir. 2015 yiindaki o
ortalama haftalk artis ise 345mn Lira seviyesinde

I g g
§§?:§ %| Flilﬁ%nﬁl

gerceklesmisti. Kasim ayi itibarniyla konut kredilerinde IR | |
e " = YT . 2 2012 2013 204 2015 2015
artigin giiclii bir sekilde stirdiigl gdzlemlenmektedir. Kavrak? HHan
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

BOLUM 4
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BIiLGILERI

SiB

e
GAYRIMENKUL DEGERLEME

iti |z | istanbul '
lgest |: | Basaksehir

Bucaf =8 -

Mahallesi e 1 ikitelli-1

Mevkii |1z | Sulakdere

_Pafta No. | | F21C17A1A

_Ada No. |z [s88

ParselNo. : 1

i Yﬁz’ﬁl;ﬁmﬁ Im""] |2 | 25.371,00

Niteligi || Yedi Katli B AK. Atolye bma5| ve arsam

BagimsizB5lim No |katNo  |ArsaPay |Niteligi :
1 5. Bodrum | 250/3800 Atblye Ozak Gavrtmenkul Yatlrlm Ortakl I§) A.5. - Tam
2 4, Bodrum | 600/3800 Atblye {zak Gayrimenkul Yatinm Ortaklhifi A.S. - Tam
3 3. Bodrum | 500/3800 Atdlye Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakllgl A.5.-Tam
q 2. Bodrum | 500/3800 Atdlye Ozak Gayrimenkul Yatirim Ol‘taklt__g'_l A.5.-Tam
5 1. Bodrum | 500/3800 | Atdlye Ozak Gayrimenkul Yatinim Ortakhgi A.$. - Tam
6 Zemin 1420/3800 | Atdlye Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. - Tam
7 6. Bodrum 30/3800 Atblye Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.5. - Tam

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlanm inceleme galismasi, gayrimenkul miilkiyetini olusturan haklar ve bu
haklar (izerindeki kisitlamalan tespit etmek amaciile yapilir.

istanbul ili, Basaksehir Tapu Sicil MidirlGgi’ nde 08.11.2016 tarih, saat 11:00 itibariyle yapilan incelemelere
ve 29,11.2016 tarihli anayh takyidat belgelerine gbre degerleme konusu gayrimenkuller iizerinde asagidaki
takyidatlar bulunmaktadir;

» Beyanlar Hanesi’'nde tiim bagimsiz béliimler iizerinde miistereken;

- Topgu Atis Sahas1*

- Yonetim Plani: 21.07.2010 (23.07.2010 tarih 7705 yevmiye numarasi ile)

- Tasinmazin icra yoluyla satisi dahil liglinci kisilere devrinde OSB’den uygunluk goriisii alinmas:
zorunludur.** Tarih: 28.05.2014 Sayi: 1429 (04.07.2014 tarih 10928 yevmiye numarasi ile)

* §dz konusu beyamin, tasinmazlarin yakin cevresinde yer alan askeri alan dolayisiyla kaydedildigi
diisiiniilmekte olup ilgili tapu miidiirliigiine malik miiracaat ile terkin edilebilecegi dgrenilmistir. Bu
nedenle s6z konusu kayit, tasinmazlarin devredilebilmelerine iliskin sinirlama olusturmamaktodir.

** Konu tasinmazlarin devri esnasinda ikitelli Organize Sanayi Miidiirliiii’nden uyqunluk gdriisii
alinmasi gerekmektedir.

> Hak ve Miikellefiyetler Hanesi’'nde tiim bagimsiz béliimler {izerinde miistereken;

- ikitelli Organize Sanayi Bolgesi lehine, 99 TL bedel karsiliginda kira sdzlesmesi vardir. (99 yilligina 1 TL

bedelle) {12.02.2010 tarih 1414 yevmiye numarasi ile)*

* Belirtilen kira sézlesmesi, Ikitelli OSB’nin rutin uygulamas: olup tasinmazin devredilebilmesine iliskin
sinirlama olusturmamaktadir,
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. GATAIMENKUL DEGemEME

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yilllk Dénemde Gergeklegen Alim Satim
ve Terkin islemlerine iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin son ¢ yillik dénemde hicbir alim satim islemi veya terkin
islemi gergeklesmemistir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme uzmani
imar ve yap yénetmeliklerini incelerken, tiim giincel yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi olas
degisiklikieri dikkate almaldir. imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

Degerleme konusu taginmazlar ikitelli Organize Sanayi Bélgesi‘'nde kalmaktadir. ikitelli Organize Sanayi
Bolgesi imar Bélimii'nde, 08.11.2016 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere ve ekte
sunulan 21.10.2016 onay tarihli imar durum belgesine gére degerleme konusu parsel; 15.11.2002 tasdik
tarihli, 1/1000 olcekli “ikitelli Organize Sanayi Bblgesi 1. Etap Uygulama imar Plam” kapsaminda “Sanayi
Alam” lejandinda kalmaktador.

Yapilasma kosullary;

s TAKS: 0.50
s KAKS: 1,00
e insaat Nizam:: Aynk Nizam'dir.

Plan Notlari:

e Sanayi + sosyal tesis + depolama alanlanmin evvelce onanmis 1/1000 olgekli Mevzii imar
Planlar’ndaki plan notlarimin bu plandaki notlara aykin olmayan kisimlan icin milktesep haklan
gecerlidir.

e Bu planda genisletilen veya yeni agilan yollar nedeni ile onanlt 1/1000 élgekli Mevzii imar Plant'na
gdre atblye, sosyal tesis ve ortak kullanim alanlarindaki yapilar, plan gekme mesafelerini saglamamasi
durumunda kendi alan iginde kalmak kaydiyla kerunacaktir.

s a) Siteler icindeki planda gosterilen kath otoparklar zorunludur ve yapimi kooperatif tarafindan
gerceklestirilecektir.

b) Kooperatiflere, sanayi + sosyal tesis + depolama alani olarak tahsis edilen ikitelli Organize Sanayi
Bolgesi'nde otopark ihtiyaci kendi parselleri biinyesinde ¢ozilecektir. Zemin altinda parselin tamam
ve yapi sistemni miisait ise ¢ati otopark olarak kullamlabilir. Catiya ¢ikig rampalan yap yaklasma
mesafeleri icinde kalmak sarti ile yapilacaktir.

c) Atdlye bloklari igin ingaat alanlarinin her 125 m¥sine 1 otopark yeri; sanayi ingaat alanlarinin her
200 m¥sine 1 otopark yeri aynifacaktir. On bahge ve yan bahgelerde de derinligi en az 5 m olan yerler
otopark olarak kullanilabilir.

» Blok ebatlan sematik olup emsali gegmeyecektir.

e Atélye bloklarinda enine ve boyuna kademe yapulabilir. Kath veya kademeli bloklarda h yiiksekligi
kotun yiksek oldugu yola cepheli atélyeye gére uygulama yapilacaktir.
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Degerleme
konusu 588 ada, 1
no’lu parsel

H TAKS:0.50
s . e

 RAKS;1op

v Gayrimenkullere iligkin Plan, Ruhsat, §ema ve Benzeri Dokiimanlar:

s Degerleme konusu taginmaza ait 18.01.2008 tarihli, 2008/004 sayili, 72.505,25 m? atblye ve ortak

alanlar igin dizenlenmig “Yapi Ruhsat’” bulunmaktadir.

s Degerleme konusu taginmaza ait 18.04.2008 tarihli “Onaylh Mimari Tadilat Projesi” bulunmaktadir,

e Degerleme konusu tastnmaza ait 06.08.2008 tarihli, 2008/033 sayil, 77.291,25 m? atdlye ve ortak
alanlar i¢in diizenlenmis “Tadilat Ruhsatt” bulunmaktadir.

e Degerleme konusu taginmaza ait 02.06.2010 tarihli, 2010/008 sayili, 77.291,25 m? atélye ve ortak
alanlar igin diizenlenmis “Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.

Ozet tablo

_OnayliMimari Projeler. b - S O 2 1 3 e |

T f B"'ele'-'T'arlh " | Aan(m?) | Verilis Nedeni '

18.04.2008 tarihli “Onayl Mimari Proje” 77.291,25 Tadilat

Yapi Ruhsati/Yapi Kullanma izin Belgesi = e e e

TR aon Wi n _-. T ..gélge-'l'ériﬁ a = 6 ___._-_.Alan {E]zl' T I-vefi"s Neaeﬁil ,
18.01.2008 tarih, 2008/004 sayih “Yapi Ruhsat” 72.505,25 Yeni Yap
06.08.2008 tarih, 2008/033 sayih “Yapt Ruhsat” 77.291,25 Tadilat
02.06.2010 tarih, 2010/008 sayth “Yap Kullanma [zin Belgesi” 77.291,25 Tadilat

v Gergeklesen Yapi Denetim Bilgileri

Degerleme konusu 588 ada i no’lu parsel tizerinde bulunan mevcut, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili
Yap! Denetimi Hakkinda Kanunu’na tabi olup yapi denetimi Bagdat Caddesi, No: 39/4 Kiziltoprak,
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. GAYRMENKUL DEGERLEME

Kadik&y/ISTANBUL adresinde faaliyet gosteren Elmaslar Yapr Denetim Ltd. Sti tarafindan
gergeklestirilmistir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yililk Dénemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisikliklere {imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma iglemleri v.b.) iligkin
Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar ikitelli Organize Sanayi Bélgesi'nde kalmaktadir. ikitelli Organize Sanayi
Bolgesi imar Bolimii‘'nde, 08.11.2016 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere ve ekte
sunulan gnayh imar durum belgesine gore degerleme konusu parsel; 15.11.2002 tasdik tarihli, 1/1000
olgekli “Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi 1. Etap Uygulama imar Plan’” kapsaminda “Sanayi Alani”
lejandinda kalmaktadir. Son ii¢ yihik dénemde imar planinda herhangi bir degisikligi olmadi@ bilgisi

edinilmistir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI VE
GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI
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BOLUOM 5
GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE GAYRIMENKULUN FiZiKi OZELLIKLERI

5.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bblgenin Analizi
Gayrimenkuliin agtk adresi: ikitelli 0SB Mahallesi, 10. Cadde, No:7 ikitelli - Bagaksehir/istanbul.

Degerleme konusu tasinmazlara ulasim igin; E-80 Avrupa Otoyolu {izerinde Edirne istikametinde ilerlenirken,
Mahmutbey Kavsagi'na gelmeden istanbul Toptancilar Gargisi tarafinda yer alan O-3 Kuzey Yanyolu'na sag
koldan baglanti saglanir. 0-3 Kuzey Yanyolu, ikitelli Baglanti Yolu’na baglandiktan 1 km sonra, Basaksehir 2.,
3., 4. ve 5. Etap Yolu boyunca devam edilir. Bagaksehir 2., 3., 4. ve 5. Etap Yolu Gzerinde 1,7 km ilerlendikten
sonra 10. Cadde’ye baglanilir. Degerleme konusu tasinmazlar 10. Cadde (Seyh $Samil Caddesi) lizerinde
yaklastk 1,8 km ilerlendikten sonra sol tarafta yer almaktadirlar.

Gayrimenkullerin yakin ¢evresinde genellikle sanayi siteleri ve ticari alanlar bulunmaktadir. TEM Otoyolu’na
yaklasik 4 km mesafede yer alan gayrimenkullerin ¢evresinde Mutfakgilar Sanayi Sitesi, Cevre Sanayi Sitesi,
Istek Sanayi Sitesi, Dakimciiler Sitesi gibi sanayi sitelerinin yani sira ticari birimlerin yer aldigi plazalar ile
Basaksehir Toplu Konut etaplan yer almaktadr.

DEGERLEME
KONUSLU ANA
GAYRIMENKUL
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Konu Gayrimenkullerden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar:

Yer Mesafe (km)
Atatiirk Olimpiyat Stadi ~3,80

TEM Otoyolu ~4,00
Atatiirk Havalimani ~13,00

15 Temmuz Sehitler Koprisi ~20,00

Fatih Sultan Mehmet Képriisu ~21,45

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanim

Degerlemeye konu taginmazlar; tapu kaydina gére istanbul ili, Basaksehir ilgesi, ikitelli-1 Mahallesi, 588 ada
1 no’lu parsel iizerinde bulunan 1, 2, 3,4, 5,6 ve 7 no’lu bagimsiz bélimlerdir.

Degerleme konusu taginmazlar egimli bir topografyaya sahip parsel tizerinde yer alan 34 Portall Plaza
binasinda konumludurlar. Gayrimenkullerin yer aldigi parsel yamuk bir geometrik gekle sahip olup 588 adal
no’lu parsel, Seyh $amil Caddesi'ne yaklasik 150 m cepheli, 058 13. Cadde’ye ise yaklagik 160 m cephelidir.

Degerleme konusu gayrimenkuller, 25.371,00 m? yiz dlciimiine sahip arsa iizerinde konumlanmig “7 kath
betonarme karkas atélye binasi ve arsas” nitelikli ana taginmaz tizerinde yer almaktadr. Degerleme konusu
gayrimenkullerin yer aldigi ana taginmaza iliskin ikitelli Organize Sanayi Bolgesi MUdirliglu ve ikitelli Tapu
Sicil Midiirligi’ nde yapilan incelemelere gére bina 6 bodrum + zemin + cati kati olmak iizere toplam 8 kath
olarak projelendirilmistir. Mahallinde yapilan incelemelerde projedeki kat sayis1 ile mevcut durumdaki
binanin kat sayisinin uyumlu oldugu tespit edilmistir.
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Onayh mimari projesine gore, degerleme konusu ana taginmazin 6. bodrum katinda otopark alani ve “Atdlye”
nitelikli 7 no’lu bagimsiz bliim; 5. bodrum katinda otopark alani, siginak ve “Atélye” nitelikli 1 no’lu bagimsiz
baliim; 4. bodrum katinda otopark alan, elektrik pano odasi ve “Atélye” nitelikli 2 no’lu bagimsiz bélim; 3

bodrum katinda otopark alam, kazan dairesi, hava santrali odasi ve “Atdlye” nitelikli 3 no’lu bagimsiz haliim;
2. bodrum katinda otopark alani, hidrofor dairesi ve “Atdlye” nitelikli 4 no’lu bagimsiz bdlim; 1. bodrum
katinda otopark alani, hidrofor dairesi ve "Atdlye” nitelikli 5 no’lu bagimsiz bélom; zemin katinda “Atdlye”
nitelikli 6 no’lu bagimsiz béliim yer almaktadir. Binanin ¢ati katinda ise teknik hacimler yer almaktadir.

Gayrimenkullerin mahallinde yapilan tespitlerde katlardaki otopark alanlannin bagimsiz béliimlere dahil
edilerek yonetim ofisi ve depo olarak kullanildigi tespit edilmistir. Otopark olmasi gereken ancak farkli
amaclarla kullanilan alanlann projesine uyumlu hale kolaylikla getirilebilecegi tespit edildiginden deger takdiri
sadece bagimsiz bolimlerin mimari projesindeki alanlarina gore gerceklestirilmigtir.

Egimli bir topografya lizerinde bulunan ana tasinmazin kot farkindan dolay! her katindan miistakil girigleri
bulunmaktadir. Gayrimenkuliin zemin kati diger katlara gore daha yiiksek (10 m) tavan yiiksekligine sahip
olup bu kat kamyon gibi bilyiik araglarin girebildigi bir kargo dagitim sirketi tarafindan kullaniimaktadr.

Degerleme konusu taginmazlarin briit alanlan agagidaki tabloda goriilmektedir. Alanlar Bagaksehir Tapu Sicil
Miidiirligi’nde incelenen onayh mimari proje iizerinden yaklagik olarak hesaplanmistir.

E T e

= = .
e I .
1 5. Bodrum 2.615,00
2 4, Bodrum 5.960,00
3 3. Bodrum 5.615,00
4 2. Bodrum 5.615,00
5 1. Bodrum 5.615,00
6 Zemin 13.105,00
— ¥ 6. Bodrum 265,00
ey e ek Toplam | B '38.790,00
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Bagimsiz' Béliim Numarasi Kat Yi‘;algﬁmii (m?) | Otopark | Siginak | Kat Alanlari (m?)

7 6. Bodrum 265,00 4.320,00 - 4,786,00
1 S. Bodrum 2.615,00 2.817,00 |3.874,00 9.504,00
2 4. Bodrum 5.960,00 930,00 - 7.977,00
3 3. Bodrum 5.615,00 7.181,00 - 13.159,50
4 2. Bodrum 5.615,00 7.181,00 - 13.876,00
5 1. Bodrum 5.615,00 7.904,00 - 13.639,00
6 Zemin 13.105,00 0,00 - 13.340,75
- Cati Kat - 0,00 - 1.009,00

Toplam 38.790,00 30.333,00 | 3.874,00 77.291,25

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri

10 ada 7 no’lu parsel iizerinde kanumiu'B ve C Bloklar. TR

Toplam Bina Alani 77.291,25 m? (Onayli mimari projesine ve mevcut durumuna gore)
Yast 6

ingaat Tarz Betonarme

ingaat Nizams Ayrik nizam

Binann Kat Adedi :;raet) (6 bodrum + zemin + ¢ati kat)) {Mimari projesine ve mevcut duruma
D15 cephe §andvi; panel ve alimunyuem giydirme cephe

Elektrik Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi sistemn

Su Sebeke

Kanalizasyon Sebeke

Asansér Meveut

Havalandirma Sistemi Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Yangin $&ndiirme Sistemi Mevcut

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i¢ Mekan ingaat ve Teknik Ozellikleri

Kullanim Amaci Zemin Tavan Dograma Aydinlatma
DepoﬂAIanIan. Epoksi T Aluminyum | Asma tavan iginde
Atdlyeler cam cephe floresan
Kullanim Amac Zemin Tavan Dograma | Aydinlatma
Ofis : Seramik, laminat parke Asma tavan AT Asma tavan iginde
1 cam cephe floresan

5.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

= Degerleme konusu taginmazlar, Basaksehir ilgesinde Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi'nde 34 Portall
Plaza’da yer aimaktadir.

s Degerleme konusu taginmazlann cevresinde sanayi tesisleri ve ticari amagh kullalan plazalar yer
almaktadir. Bunun yanisira Basaksehir Toplu Konut etaplan tasinmazlarin bulundugu bdlgede yer
almaktadr.

» Degerleme konusu ana taginmaz Seyh $Samil Caddesi’ne yaklagik 150 m, OSB 13. Cadde’ye yaklagik
160 m cephelidir.
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» Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu parsel egimli bir topografyaya sahip olup egimden
yararlanarak yapilan binada her kattan bagimsiz béliimlere miistakil giris imkan bulunmaktadir.

» Deperleme konusu gayrimenkuller tapuda “Atblye” nitelikli olup mevcut durumda tekstil atdlyesi,
depo, ofis vb. fonksiyonlar olarak kullamimaktadir.

»  Tasinmazin bulundugu bdlgeye metro, otobils vb toplu tagima imkanlari bulunmaktadir.

= Degerleme konusu tagmmazlar TEM Otoyolu ve Kuzey Marmara Otoyolu’na yakin konumda yer

almaktadr.
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BOLUM 6

TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER VE
DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI
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BOLUM 6
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER VE DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN
ANALIZI
6.1 Taginmazin Degerine Etken Faktdrler
GUCLU YANLAR ZAYIF YANLAR

+ Degerleme konusu taginmazlar, erigilebilirligi
yiksek bir lokasyonda konumludur.

+ Degerleme konusu taginmazlar, {kitelli Organize - Degerleme konusu tasinmaziarin bulundugu TEM
Sanayi Bélgesi'nde yer almasi ve TEM Otoyoluile Otoyolu Mahmutbey baglantisinda giinun belirli
Kuzey Marmara Otoyolu’'na yakin kanumlu saatlerinde trafik yogunlugu yaganmaktadr.

olmas: sebebiyle lojistik agidan avantajh bir
konumdadiriar.

+ Degerleme konusu taginmazlar, kot farkindan
yararlanarak miistakil giriglere sahiptiler.

FIRSATLAR TEHDITLER
v !Jeéerleme konusu  tagmmazlara  ulagim x Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve doviz
|mk'an|ar|, Kuz‘e‘v Marmara  Otoyolu’nun kurunda yasanan dalgalanmalar tiim sektdrleri
faaliyete gegmesiile artmigtir. etkiledegi gibi gayrimenkul sektdrini de olumsuz

yonde etkilemektedir.

6.2 Degerlemede Kullamlan Yéntemlerin Analizi ve Bu Yéntemlerin Secilme Nedenleri

Bu degerleme galismasinda gayrimenkullerin degerini tespit etmek icin emsal karsilagtirma yontemi analizi
ve bir gelir indirgeme yaklagimi olan direkt kapitalizasyon yontemi kullamlmigtir.

6.2.1 Emsal Karsilastirma Analizi - Degerlemede Esas Alinan Benzer Satig ve Kira Orneklerinin
Tamm ve Satis — Kiralama Bedelleri ile Bunlanin Segiime Nedenleri

Gayrimenkullerin yakin ¢evresinde yapilan arastirmalar sonucunda, gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilere ulagilmigtir.
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v Satilik Atdlye Emsalleri Hakkinda Degerlendirme:

» Bolgede yapilan arastirmalarda ve gériismelerde s6z konusu taginmazlara benzer nitelikte ve
biiyiikliikte atélye emsallerinin birim satig fiyatlannin 5.500-7.500 TL/m? araliginda degistigi
gorilmektedir.

_ KARSILASTIRMA TABLOSU ; ]
Karsilasticilan Etmenler Kargilagtirilabilir Gawimel:kuller
1 2 3 4 5 6
Birim Satis Fiyat) (TL/m?) 5.000 | 6.000 | 7.667 | 5.886 |5.077 | 5.830
= Pazarhk Payi -5% -59% | -10% | -10% | 5% | -5% |
£ Miilkiyet Durumu 0% | 0% | 0% | 0% | 0% | 0%
3 Satig Kogullart 0% | 0% | 0% | o% | o% | 0%
= Yenileme Masraflari 10% | 0% | o% | 5% | 5% | 0%
Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Lokasyon 0% | 0% | 0% | 0% | 0% [ 0%
Bina Yasi / Kalitesi 0% 0% 0% 5% 5% | 0%
Bulundugu Kat / Manzara -5% 5% -5% 10% | 10% | -5%
Kultarim Alam -10% | -10% | -15% | -15% | -15% | -18% |
Konfor Kogullan

Diizeitilmis Birim Deger [TLfm?) 4.441 5.415 5.520 4.882 4.265

v Kiralik Atdlye/Depo Emsalleri Hakkinda Degerlendirme:

e Bolgede yapilan arastirmalarda ve goriigmelerde sz konusu tasinmazlara benzer nitelikte ve
bilyiikliikte atdlye emsallerinin birim kira degerlerinin 15-20 TL/m?*fay arali@inda degistigi
goriiimektedir. Nitelikli yapilarda gerceklegen kira bedelleri ise 18-22 Ti/m?/ay aralginda
degismektedir.

KARSILASTIRMATABLOSU

Karsilagtsrilan Etmenter ‘ Kar;:lastlrlla:bilir Gayrimenkuller .

1 20|03 el IsER e

Birim Sati5 Fiyat! (TL/m?) 17 |20 | 18| 23 | 15 | 20

= Pazarhk Payi 5% |-10% | -5% | -15% | 0% |10%
Miilkiyet Durumu 0% 0% | 0% | 0% | 0% (1‘31'.j

Satis Kagullan 0% 0% | 0% | 0% | 0% | 0%

Yenileme Masraflars 0% | -5% | 0% 0% | 0% | 0%

Piyasa Kosullar 0% 0% | 0% | 0% | 0% | 0%

Lokasyon 0% 0% | 0% | 0% | D% | 0%
Bina Yas / Kalitesi 0% 0% | 0% 0% 0% | 0% |

= Bulundugu Kat / Manzara 0% |-5% | 0% | -5% | 0% |-5%

3 Kullanim Alami 0% | 0% [ 0% | 0% | 0% | 0%

Konfor Kosullan 0% 0% | 0% | 0% | 0% | 0%

L) = = b B H

29.12.2016 tarihindeki TCMB alis kury 1 USD = 3,5318-TL olarak, TCMB satis kuru ise 1 USD = 3,5382.-TL
olorak esas ahinmstir.
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v Degerleme Uzmamnin Profesyonel Takdiri:
Degerleme konusu tasinmazlara deger takdir edilirken;

» Taginmazlann, ikitelii Organize Sanayi Bolgesi'nde atdlye/depo fonksiyonlan icin tercih
edilirligi yiiksek bir bélgede konumiu olmast,

e Taginmazlann erisilibitiriliginin yiiksek olmasi,

e Tasinmazlann nitelikli bir yapida yer almasi,

» Kapal alanlan, konumiu oldugu katlar,

¢ Cevre kosullan gibi faktérler goz dniinde bulundurulmustur.

Tasinmazlara deger takdiri yapilirken, yukanda bahsedilen etkenler ile iilkenin ekonomik durumu da
goz éniinde bulundurulmugtur.

Emsal karsilastirma yaklagimi yonteminde, arastirmalar sonucu ulagilan emsallerin, taginmazlara gbre
olumlu olumsuz kosullan degerlendirilmis, blgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize
dayanarak; taginmazlar igin deger takdiri asagidaki gibi yapilrmigtir.

Bagimsiz Alani m? Birim Degeri

Ada/fParse! B (m?)* (TL/m?) Degeri (TL)

588Ada/ INOW | 4534567 | 7729125 255.061.125
Parsel

YAKLASIK TOPLAM DEGERI 7L 255.060.000

e —— eyt ——————r——

YAKLASIK TOPLAM DEGERIL

Belirtilen alan, bagimsiz boliimlere ait kapal alanlar ile ortak alanlanin toplamindan olugmustur.
Konu yapinin tamami Ozak GYO miilkiyetindedir. Bu durumdan &tiirii, konu yapi Uzerindeki ortak
alanlar, bagimsiz béliimlere deger takdir ederken dikkate alinrmgtir.

6.2.2 Maliyet Olusumbar Yaklagin Analizi
Bu degerleme galigmasinda maliyet olugumlari yaklagimi uygulanmamistir.
6.2.3 Gelir indirgeme Yaklagim Analizi

Degerleme konusu taginmazlara deger takdiri yapilirken, emsal arastrma verileri dikkate alinarak bir
gelir indirgeme yaklagim ydntemi olan direkt kapitalizasyon yontemi kullamimgtir.

6.2.3.1 Direkt Kapitalizasyon Yaklagimi Analizi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklagim,
yeni bir yatinmei agisindan gelir dreten miilkiin pazar degerini analiz eder. Bir kapitalizasyon oran elde
edebilmek igin karsilagtinlabilir milklerin satig fiyatlariyla gelirleri arasindakiiliskiyi inceler. baha sonra
konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygular. Elde
edilen deger, benzer miilklerde aym diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle
garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Taginmazin Yilik Net Geliri / Direkt
Kapitalizasyon Oram” formilinden yararianmilir.

» Kapitalizasyon Oraminin Belirlenmesi

- Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda, briit 800 m? alana sahip oldugu bildirilen atélyenin
kisa bir siire 6nce 14.500 TL/ay kira bedeliile kiralandig ve 1.150.000 USD bedel ile satihk oldugu bilgisi
dgrenilmigtir.*

Kapitalizasyon Orani =12 Ay x 14.500 TL / Ay / 1.150.000 USD = 0,04
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*$5z konusu tasinmazin kiralanmig fiyat ile heniiz satigi gerceklesmemis satilk fiyati baz ahnmigtir.
Satihk fiyat izerinden pazarlik pay) bulundugu ve bu durumun kapitalizasyon oranini %6-6,5 seviyesine
cekecegi diiginiimektedir.

Calisma kapsaminda kapitalizasyon oram %6,50 olarak kabu! ediimigtir. Gayrimenkuliin ayhk
getirebilecegi kira geliri ve direkt kapitalizasyon oram asagidaki gibi takdir edilmigtir.

Srer——
Bagimsiz EGT el WA Ayhk Kira Yillik Kira Kapitalizasyon

Balim No {m?)*

Ada/Parsel Degeri

(TL/m?/ay)

588Ada/ 1 | 1.7.3.4.5.6-7 | 77.291,25 17,5 1.352.597 | 16.231.163 6,50% 249.710.192
No'lu Parsel
TL

YAKLASIK TOPLAM DEGERI 249.710.000
YAKLASIK TOPLAM DEGERI g =i 4 e : USD 70.580.000

Degeri
Degeri {TL})  Degeri {TL) Qrani egeri (Tt

Belirtilen alan, bagimsiz bolimlere ait kapah alanlar ile ortak alaniarin toplamindan olugmustur. Konu
yapinin tamam Ozak GYO miilkiyetindedir. Bu durumdan &tiirij, konu yaps iizerindeki ortak alanlar, bagimsiz
bolimlere deger takdir ederken dikkate alinmistir.

6.2.3.2 Nakit Akimlan Yaklasim: Analizi
Degerlemede nakit akimlar analizi yontemi uygulanmamistir.
6.2.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan mifkiin en yiiksek getiriyi saglayan en verimli ve en iyi kullammidir.

Degerleme konusu taginmazlarn konumlu oldugu parselin en verimli ve en iyi kullamm mevcut imar
planindaki lejandi ile uyumlu olarak “Sanayi” amagch kullanimudr.

6.2.5 Miisterek veya Bélinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu defierleme galigmasinda, degerlemeye konu tasinmazlann ayn ayr bagimsiz bolimler bazinda
degerlerinin tespiti yapiimigtir. Tim bagimsiz bélimlerin miilkiyeti Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhg
A.5.'ye aittir.

6.2.6 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligs Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme ¢aligmasinda hasilat paylasimi veya kat karsimg yontemleri kullanimamigtir.
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BOLUM 7

ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
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GZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. T

BOLOM 7
ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
7.1 Farkh Degerleme Metotlanimin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimas) ve Bu Amagla izlenen Yéntemin
ve Nedenlerin Agiklamasi

562 konusu degerleme calismasinda emsal karglagtirma ve bir gelir indirgeme yaklagtmi olan direkt
kapitalizasyon y&ntemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Ydntem Toplam Deger (TL)
Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi_ 255.060.000
Direkt Kapitalizasyon Analizi Y6ntemi 249.710.000

Rapor sonug degeri olarak, daha somut verilere dayaniyor olmasindan dolay! emsal karsilastirma analizi
yontemiile ulagilan deger olan 255.060.000.-TL (ikiyiizellibesmilyonaltrmigbin.-TirkLirass) raporun nihai deger
olarak takdir edilmistir.

7.2 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriig

v Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iligkin 8ir Simirfandirma Olup Olmadigy,
Varsa Gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan
Portfyiine Alinmasina Engel Tegkil Edip Etmedigi Hakkinda Goriig

Degerleme konusu tagimazlar (izerine mistereken bulunan “Topcu Atis Sahas!” beyan, taginmazlann
yakin cevresinde yer alan askeri alan dolayisiyla kaydedildigi duginiilmekte olup ilgili tapu
midirligiine malik miiracaati ile terkin edilebilecegi dgrenilmistir. Bu nedenle séz konusu kayit,
taginmazlarin devredilebilmelerine iligkin sinirlama  olusturmamaktadir. Taginmazlar dzerinde
miistereken bulunan ikitelli OSB lehine kira sdzlesmesi de rutin bir uygulama olmas dolayisi ile konu
taginmazlarin devredilebilmelerine iligkin simirlama clusturmamaktadir,

v Sermaye Piyasas| Mevzuati Uyarinca Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata Baglanmasi
icin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadifi Hakkinda Gérig

Degerleme konusu ana taginmazin mimari projesi ikitelli Organize Sanayi Bolgesi Bagkanhg imar
Balimi’nde ve Bagaksehir Tapu Sicil Midirligi'nde incelenmistir. Yapilan incelemeye gére yapinin;
18.04.2008 tarihli mimari projesi, 06.08.2008 tarih 2008/033 sayih yap ruhsati ve 02.06.2010 tarihli
2010/008 sayili yaps kullanma izin belgesi mevcuttur.

Konu taginmaz, ilgill mevzuat kapsaminda ingaatin yasal olarak tamamlandsginin nihai sonucu olan yap!
kullanma izin belgesi ile birlikte ingaat sireci igerisinde gerekli olan mimari proje ve yapi ruhsati gibi
belgelere sahiptir. Ana taginmaz, bu belgelere sahip olmakla birlikte tapuda kat miilkiyeti islemi
gerceklestiriimis ve yasal siireg tamamlanmgtir. Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin mevcut
kullammlari ile kat miilkiyetinde tanimb kullammlaninin értiistigi tespit edilmistir.

v Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Imar Bilgileri ve Mimari
Projesi Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklan Portféyiine Alinmasinda Engel Olup Olmadig
Hakkinda Goriig

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu 588 ada 1 no'lu parsel, 15.11.2002 onay tarihli,
1/1.000 8lcekli “ikitelli Organize Sanayi Bolgesi 1. Etap Uygulama imar Piani” kapsaminda “Sanayi
Alan” lejandinda kalmaktadir. Parsel zerindeki yap1 imar durumu ile uyumiu sekilde insa edilmis olup
mevcut durumu ile mimari projesi birbiri ile uyumludur.
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Bu agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlann ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiiklimlerince
Gayrimenkul Yatinm Ortakhg portféyiine “bina” olarak alnmasinda herhangi bir engelin bulunmadig
disunilmektedir.

7.3 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarimin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

7.4 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Gériis

Yapilan incelemeye gore tasinmazlara iliskin; 18.04.2008 tarihli “Mimari Proje” ve 02.06.2010 tarih, 2010/008
no’lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Tasinmazlar, iskanli olup kat miilkiyetine gecerek yasal sireglerini
tamamlamiglardir.

KDV Konusu

01.01.2013 tarthli, 28515 sayih Resmi Gazete’de yayinlanan, 24.12.2012 tarihli ve 2012/4116 sayili Bakanlar
Kurulu kararname eki karar ile 08.09.2016 tarihli ve 2016/9153 sayih Bakanlar Kurulu kararina gore;

KDV ORANI

r1 Tesllmlennde

3112 2012 Tarlhme Kadar Yapl Ruhsatl Allnan Durumlarda, . _
01.01.2013 Tarihinden Itibaren Yapl | 499 TU' ye kadar ise 1% |
Ruhsati Alinan Durumlarda -Yapi _ | - !
Ruhsatinin Alindigi Tarihte, Emlak 500 - 999 TL arasinda ise 8% |
Vergist Yéniinden, Arsa Birim m? |
| Vergi degeri-; 1,000 TLve uzerl | 8%

= Bﬁyﬁk;ehlr Beledlyesl kupsammdaki Hierde ve litks veya birinci simif olorak ingaatiorda ge;crﬂdir Dljer illerde ve 2. ve 3. swif basit in in;aaﬁarda,
konutun net alant 150 m2’ pin oltinda ise KDV oram %1° dir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu taginmaz igin % 18 KDV uygulamasi yapilmistir.

RAPOR NO; 2016A820 RAPOR TARIHI; 230.12.2015
*GlZLIDIR
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RAPOR NO; 20164820 RAPOR TARIHI: 30.12.2016
*GizZLiDIR
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8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, ¢alisma ve hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkullerin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tim &zellikleri dikkate alinmig,
mevkide detayl piyasa arastirmas yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kogullar da géz
oniine abnarak TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S tarafindan taginmazlarin toplam degeri agagidaki gibi takdir
edilmistir.

30.12.2016 TARiHI ITIBARI iLE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI {KDV HARIC)

255.060.000.-TL
ikiviizellibesmilyonaltrmisbin.-TiirkLiras:

30.12.2016 TARIHI iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI {KDV DAHIL)

300.970.800.-TL
Ucyiizmilyondokuzyiizyetmisbinsekizyiiz.-Tiirk Lirasi

1- Tespit edilen bu deder pazor satising yonelik pazor dederidir.

2- KDV orani %18 kabul edilmigtir,

3- Bu rapor ilgili Sermoye Piyososi Mevzuati hikiimlerine gdre
hazirlanmgtir.

4- Bu soyfo, bu dederleme roporunun ayrimaz bir pargosidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitindir badimsiz kullanilamaz.
5- Konu rapor teminat amagh islemlerde kultanidmaok dizere hazirfonmamig
olup Uluslararast Degerleme Standartlart’ na gére tanzim edilmigtir.

Degerlemeye Yardim Ed
Aysegill GOKSEN m

B oéuscail'l. GD Ozan KQLCUOGLU
erlemg U Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No Lisans Nb: 402293
RAPOR NO: 20154820 j 3 :. RAPOR TARIHI: 30.12.2016
7~ \ *GlzLIDIR
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