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TSKB Gayrimenkul Degerleme A.§. tarafindan Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S. icin 30.12.2016
tarihinde 2016A822 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlan beyan ederiz;

* Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmanmimin bildigi kadanyla dogru oldugu;

= Analiz ve sonuclarin sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla simirh oldugu;

* Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olugturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigs;

* Degerleme Uzmaninin iicretinin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadig;

* Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestigi;

= Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sarttarina haiz oldugu;

= Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirii konusunda daha &nceden
deneyimi oldugu;

= Degerleme Uzmammin, milki kisisel olarak denetledigi;

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

* Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tammlanan Degerleme Standartlari
kapsaminda hazirlandiging;

* Degerleme raporunun teminat amacl islemlerde kullamimak dzere hazirlanmamis olup
Uluslararast Degerleme Standartlar (IVS) kapsaminda diizenlendigini;

» Degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hitkiimlerine gére hazirlandigini beyan
ederiz.

* Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu galismalari, "Cevre Jeofizigi”
bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip
konu ile ilgili detayll bir aragtirma yapimamstir. Ancak, yerinde yapitlan gézlemlerde
gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemienmemistir. Bu nedenle gevresel
olumsuz bir etki olmadi varsayilarak degerleme galismasi yapiimistir.

“TSKB Gayrimenkul Degerleme A.§' nin iretim faaliyeti 1SO 9001:2008 Kalite Yénetim Sistemi BSI
tarafindan belgelendirilmistir.”
Sertifika No : FS 509685
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YONETICI OZETi

FNGV ANV WY@ HLI3Y)  Goktirk Mahallesi, Kumlugegit Mevkii, Kumlugegit Sokak, 963 no’lu parsel,
Eyiip/ISTANBUL

GAYRIMENKULUN KULLANIMI Bir kisim tizerinde metruk durumda iki adet bina ve sera alanlan yer alan,
diger kissmlan dogal bitki 6rtiisi ile kaph 1 adet parsel

TAPU KAYIT BiLGiLERi Degerleme konusu tagmmazin tapu kaywt bilgisi, raporun “4.1
Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri” bélimiinde detayh olarak belirtilmistir.

iMAR DURUMU Degerleme konusu tasinmazin imar durumu bilgisi, raporun “4.3
Gayrimenkuliin imar Bilgileri” bélimiinde detayl olarak belirtilmistir.

30.12.2016 TARIH| ITIBARIYLE TASINMAZIN PAZAR DEGER| (KDV Hari)

64.390.000-TL
lAltrm;diirtmilvoniicviizdoksanhin.-TiirkLirasn)

30.12.2016 TARIHI ITIBARIVLE TASINMAZIN PAZAR DEGERI {(KDV Dahil)

75.980.200.- TL
Yetmisbesmilyondokuzyiizseksenbinikiyiiz.-Tiirk Liras

1- Tespit edilen bu deger pegin satiso yinelik pazar dederidir.

2- KDV arani %18 kabul edilmistir.

3- Bu ropor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuat: hiikimleri dodrultusunda
hozirlonmugtir,

4- Bu soyfa, bu dederleme roporunun aynilmaz bir pargasidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitindiir bagimsiz kullaniomesz.

5- Konu rapor teminat amagh islemlerde kulloniimak iizere hazirlanmorms
olup Uluslararasi Degerleme Standartlary'na gére tanzim edilmistir.

Degerlemeye Yardim Eden
Aysegiil GOKSEN
N\ A .

Doguscan IGDR Ozan KOLGUOGLY
Degerlem& Uzmang (404244) Sorumlu Degerlemellzman (402293)

\
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BOLOM 1
RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BiLGiLERi

1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor, Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. icin sirketimiz tarafindan 30.12.2016 tarihinde, 2016A822
rapor numarasl ile tanzim edilmigtir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amacs

Bu rapor, istanbul ili, Eyiip ilgesi, Goktiirk mahaltesi, Kumlugegit mevkii, 963 no’lu parselde kayith, 17.403,25
m? ylz 6lgimine sahip, “Ozak Gayrimenkul Yatrm Ortakhg A.S.” miilkiyetindeki “Tarla” vasifh
gayrimenkuliin 30.12.2016 tarihli pazar degerinin, Tiirk Liras: cinsinden belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye
Piyasasi mevzuati hikiimleri dogrultusunda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

Konu degerleme gahsmasi; GYO kapsaminda portféyde yer alan gayrimenkuliin deger tespitinin yapilmasi
amacwyla hazirlanmistir,

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluslardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmam Ozan KOLCUOGLU (402293) kontroliinde
Degerleme Uzmani Doguscan IGDIR (404244) tarafindan hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun
hazirlanmasina Aysegiil GOKSEN yardim etmistir. Rapora yardim eden bilgisi bilgi amach verilmistir.

1.4 Depgerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlan 22.11.2016 tarihinde galismalara baglanmig ve
30.12.2016 degerleme tarihi itibari ile degerleme raporunu hazrlamiglardir. Bu siirede gayrimenkul
mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sizlesmesi ve Numaras

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S. arasinda taraflarin hak ve
yiskimliliiklerini belirleyen 18.11.2016 tarihli ve 2493 no’lu dayanak sézlegmesi hilkiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmigtir.

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktér yoktur.
1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.5./nin 14.10.2016 tarihli talebine istinaden, Sermaye Piyasas)
Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme calismas) sirasinda
miisteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemigtir.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son {¢
Degerlemeye lligkin Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz ile ilgili olarak firmamz tarafindan ilgili Sermaye piyasasi mevzuatina gére daha
onceki tarihlerde hazirlanmig degerleme raporu bulunmamaktadir.

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, No:1, Findikh — Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet géstermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan $irket Ana Sozlesmesine gére Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan iy ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Tiirk Lirasi sermaye ile kurulmustur.

Sirketimiz, Bagbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun {SPK} 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayi yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuat Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

RAPOR NQ: 20164822 RAPOR TARIHI: 30.12 2016
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girketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS {(Rovya! Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statiisiine ainmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yénetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen 1SO 5001:2008 Kalite
Belgesi'ne sahiptir.

1.10 Miigteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Ikitelli OSB Mahallesi 10. Cadde 34 Portall Plaza No:7D/18 Basaksehir / istanbul
adresinde faaliyet gosteren Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. icin hazirlanmigtir.
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BOLOM 2
DEGERLEME YONTEMLERI ve DEGER TANIMLARI

2.1 Degerleme Yéntemleri

Uluslararast Degerleme Standartlan kapsaminda iig farkl degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu yéntemler
sirasiyla “Emsal Kargilastirma Yaklasimi”, “Maliyet Olusumu Yaklasim)” ve “Gelir indirgeme Yaklasim”
yontemleridir. Ancak isbu degerleme ¢alismasinda emsal karsilagtirma yaklagimi ve gelir indirgeme yaklagimi
ydntemleri kullamilmistir,

2.1.1 Emsal Kargilagtirma Yaklagimi

Bu kargilagtirmal yaklagim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili pazar verilerini dikkate alir
ve karsilastirmaya davyall bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, agik
pazarda gerceklestirilen benzer miilklerin satislanyla ka rstlagtinlir, Istenen fiyatlar ve verilen teklifler
de dikkate alinabilir.

2.1.2 Maliyet Olusumu Yaklasum

Bu yontemde, var ofan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulun degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim
degeri ile agiklanabilir. Kullamm degeri ise, “Hicbir sahis ona karsl istek duymasa veya onun degerini
bitmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde tamimlanmaktadr.

Bu yéntemde, gayrimenkulun 6nemli bir kalan ekonomik &miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demade
olmasindan dolay: zamanla azalaca@ varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulun bina
degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanigi Yap Birim Maliyetleri, binalarin
teknik &zellikleri, binalarda kullamlan malzemeler, pazarda ayni &zelliklerde inga edilen binalanin
ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gériismeler ve Becmis tecrilbelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler géz niinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma pay), Resmi Gazete’de yaynlanan yillara gore bina aginma paylarini gosteren
cetvel jle binanin gézle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak izere iki farkli fiziksel clgudan meydana geldigi
kabul edilir.

2.1.3 Gelir indirgeme Yaklasimu

Bu yaklagim, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alr ve indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir ve tamimlanan
deger tipi ile iliskilidir. Bu iglem, 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
akigi en olasi deger rakarmi ile orantihdir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda pazar beklentileri,
alternatif yatinmlar icin umulan getiri oranlan, gegmiste emsal miilkler tarafindan kazanilan getiri
oranlarn, borg finansmaninin bulunabilirligi ve cari vergi yasalarina baglidir.
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2.2 Deger Tanimlan

Konu degerleme calismasinda rapor sonug degeri olarak Pazar Degeri takdir edilmis olup Uluslararass
Degerleme Standartlar’’ na gére deger tammlar asagidaki gibidir.

2.2.1 Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis icin
gerekli Pazar kogullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili
biitin durumlardan haberdar olmasi kosullaniyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el
degistirme degeridir.

Bu degerleme ¢aligmasinda agagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir.

- Ahcive satics makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkuliin satigi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkuliin ahm - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar)
iizerinden gergeklestirilmektedir.

2.2.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticnin gayrimenkuliind satmak igin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
pazarlama siiresinin miimkiin olmadg kosullarda kullanilan degerdir. Zorunlu satista kabul edilen
fiyat, pazar degerinin makul ve adil durumunun aksine saticinin 6ze! kosullanini yansitan bir degerdir.
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DEMOGRAFiK VE EKONOMIK VERILER

Veri aragtirmas), degerleme konusu varligin pazar seviyesindeki uluslararas), ulusal, bélgesel ya da komsuluk
gevresi trendlerini aragtirmakla baslar. Bu aragtirma degerleme uzmanminin o 6zgiin pivasa alaninda
gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giiglerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimct olur,
Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmamina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuclanini saglar. Genel
veriler olan demografik ve ekonomik veriler, tanimlanmis pazar bélgesinde miilk degerini etkileyen
toplumsal, ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir.

3.1 Demaografik Veriler

Adrese Dayah Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 31 Aralik 2015 tarihi itibariyle Tirkive nifusu
78.741.053 kigidir. 2015 yilinda Tirkiye'de ikamet eden niifus bir 6nceki yila gre 1.045.149 kisi artmigtir.
Nifusun % 50,2'sini {39.511.191 kigi) erkekler, % 49,8'ini (39.229.862 kisi} ise kadinlar olusturmaktadr.

Turkiye Geneli Niifus Artisinin Yillara Yaygin Gosterimi

Toplam

Toplam = Erkek | Kadin .
2008 71.517.100 |35.901.154 35.615.946
2009 72.561.312 36.462.470 36.098.842
2010 73.722.988 | 37.043.182 36.679.806
2011 74.724.263 137.532.954 37.191.315
2012 75.627.384 |37.956.168 37.671.216
2013 76.667.864 ~ [38.473360 38.194.504
2014 77.695.904 |38.984.302 38.711.602
2015 78.741.053 35.511.191 39.229.862 ]

Tiirkiye niifusu 2009 yili sonu itibariyle 2008 yilina oranla binde 14,5 artarak, 72.561.312 kisiye ulagmis olup
bu rakam 2010 yilh sonu itibari ile 1.161.676 kisilik artigla (binde 15,88) 73.722.988 kisiye ulagmistir. 2011
yilinda binde 13,5 olan yillik niifus artis 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 oranlanim gérmek miimkiindr.

Niifus Artis Hizi

1,80%

1,60% ),

1,40% 86% —
1,20% 21 Y34
1,00%

0,80%

0,60%

0,40%

0,20%

0,00%

1,38% 1,35%

2009 o 2011 2012 2013 2014 2015

Ulkemizin toplam nifusunun % 18,6'si (14. 657.434 kisi) istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla; % 6,7
ile (5.270.575 kisi} Ankara, % 5,3 ile (4.168.415 kisi} izmir, % 3,6 ile (2.842.547 kisi) Bursa, % 2,9 ile (2.288.456
kisi) Antalya takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde ikamet eden kisi sayisi ise
78.550"dir.
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istanbul 14.657.434

Ankara 5.270.575
lzmir 4.168.415
Bursa 2.842.547
Antalya 2.288.456

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

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

3.2 Ekonomik Veriler

Tiirkiye ekonomisi 2016’nin ikinci geyreginde %3,1 biiyiimiistiir. Harcamalar tarafinda yihn ilk ceyreginde 6zel
tiiketim biiylimenin itici giicii olmus, biiyiimeye 3,4 puan katk yapmistir. Kamu harcamalarinin 1,7 puan,
stoklarin 0,2 puanhk pozitif katkilarina karsilik, dis talep 2,1 puan, yatinmlar 0,1 puan bilylimeyi digiriicii etki
yapmistir. Uretim tarafinda sektorlerin geneline vayilan pozitif bir gériinlimden bahsetmek mimkiin
olmustur. ingaat ve enerji sektérlerinin biiyiimesi ik ceyrege gore ivme kazanarak %7 ve %5,2'yve ulasmis,
imalat sanayinin biiyiimesi ise %5,7'den %3'e gerilemistir. ikinci ceyrekte mali sektériin biiyiime heat ilk
ceyrege gore hafifce diiserek %6,5'ten %5,5'e gerilemistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arndirilmig veriye
gore 2016 yil ilk ceyreginde bir dnceki ceyrege gore GSYiH'da %0,3 artis olmustur. Haziran 2016 sonu
itibaryla Tiirkiye ekonomisinin biyiikliigi 2,00 trilyon TLye (708 milyar ABD dolan) ulagmustir.

Geyreklere Gre Blyime (%) b 012 2013 2014 1015_1C16 2016

ar, ,a_“s-”‘ o Tanm 31 35 -21 70 24 10

175 39% Madencilik 08 -34 56 -23 27 1§

1%, 3.1% 0% 3% Imalat sanayi 17 37 37 38 57 30
o] [ Elektrik,gaz,buhar 35 13 41 26 35 52

ek Inaat Sanayl 06 70 22 17 65|70

I l I Ticaret 00 48 19 21 55 34
vinlmiw w1 Ulastirma 31 37 31 2% 36§11
2012 2011 2034 2015 2016 Mali kuruluglar 32 98 73 100 65 55
LR GSYH : 21 42 30 40 a7 31

Gegen yilh ddviz kurlanindaki yikselis ve gida fiyatlarindaki katilik nedeniyle %8,81 ile hiikkimetin %5,5 olan
hedefinin oldukca dzerinde tamamlayan yillik enflasyon, Eyliil 2016 sonunda %7,28’e gerilemistir. Bu diigtiste
gecen yildan gelen kur artigi etkisinin azalmasi ve gida fiyatlarindaki siirpriz gerileme etkili olmustur. Yilhk gida
enflasyonu 2015 sonundaki %10,9 seviyesinden Eyliil sonunda %4,2'ye gerilemistir. Yilin geri kalaninda ig
talepteki zayiflik nedeniyle gida ve giyim gibi kalemlerden enflasyonu agagr yonlii baskilayici etki beklerken,
uluslararasi piyasalarda petroliin yiikselisi ve Eylil ayinda TL'de izlenen deger kaybimin yukar yénlii riskleri
artiracagini diisiiniyoruz. OVP'de 2016 yilsonu hedefi %7,5 seviyesindedir.

Emtia fiyatlarindaki gerileme sayesinde 2016’nin ilk sekiz
ayinda dis ticaret agig %17 digsigle 37,5 milyar dolara

gerilemistir. Yilhk dig ticaret agigt ise son alti yilin en '::
diigiigii olan 55,4 milyar dolar olmustur. Ote yandan, 2015 . //""”“\,

yilinda %26 diisisle 32,1 milyar dolara gerileyen cari _,

Dng Ticaret Apig (milyar$, yillik)

islemler acig), 2016'min ilk yedi ayinda %13 disiigle 21,7 . 300

milyar dolar olmustur. Eylil sonu itibariyla TCMB 0 AR s e

uluslararas: rezervleri 2015 sonundaki 110 milyar dolar e R o g oo ggionge
Kaynak' TOIK

seviyesinden 118 milyar dolara yiikselmistir.
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Konut satiglannda 2016 yilinin ilk sekiz ayda yasanan daraimadan sonra Ekim ayinda toplam konut satiglan
gegen yiln ayni ayina gore %25 artig géistermistir. Bu rakam son 12 ayin en hizli artisina isaret etmektedir.
Faizlerdeki yiikselisin devam edecegi beklentisi ve konut kredisi faizlerinde indirim kampanyalar kredili konut
talebinde artisa neden olmustur. Bu talebin bir kismi gelecek dénem talebinin dne cekilmesinden -de
kaynaklandig diisiiniiimektedir. 2015 yibnda %10,6 artigla 1,29 milyon olan konut satislar 2016’nun ilk on
aylk doneminde %2 artisla 1.066.085 adet olmustur.
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EB8 838
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Konut Satidan (pegan oy sya gore dafazm, W}

" =
| ;
200000 | 1
D L i

400000
2013 2014
Kaynak: TOIK

Yabanailara konut satisi ise arka arkaya sekizinci ayda da
diisiis gdstermis olup bir Gncekiyilin ayni ayina gére Ekim
ayinda %30 disiigle 14.776 adede gerilerken, toplam
satislar igindeki pay1 %1,4'tiir. Konut fiyatlarninin artiginda
2016’nin basindan beri ivme kaybi séz konusudur. 2015
sonunda yilhk %18,4 olan fiyat artisi Eylil 2016 sonunda
%13,9'a gerilemistir. Konut kredileri Ekim’de haftalik
olarak ortalama 724mn Lira artmistir. 2015 yilindaki
ortalama haftalik artiy ise 345mn Lira seviyesinde
gerceklegmisti. Kasim ayi itibarryla konut kredilerinde
artisin gliclii bir sekilde siird(igii gozlemlenmektedir.
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DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERI

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

i ' [ istanbul

likesi Eyiip

Mahallesi Goktiirk

‘Mevkii | Kumlugegit

‘Pafta No F21.C08.A3B

Ada No *
__'P'gf".:_el No 963

Ana Gayrimenkuliin Niteligt Tarla

‘Ana Gayrimenkuliin Yiz Ol¢iimi (m?) | 17.403,25 |
‘Malik : | Ozak Gayrimenku! Yatinm Ortaklig A.S.
'Hisse

|| Tam

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme cahsmasi, gayrimenkul miilkiyetini olusturan haklan ve bu
haklar Gizerindeki kisitiamalan tespit etmek amaci ile yapilir.

istanbul ili, Eyiip Tapu Sicil Midiirligi’

nden temin edilen 21.09.2016 tarihli, onayls takyidat belgesine gdre

taginmaz zerinde asagidaki takyidatlar bulunmaktadr:

~ Beyanlar Hanesi’nde;

- Mustafa oflu Mustafa Giil'tin isgalinde olup tizerindeki ev isgal sahibine aittir.*

- imar diizenlemesine ahinmistir.

(04.02.2016 tarih, 2522 yevmiye numarasi ile}

* 56z konusu yapilara iligkin herhangi bir yasal evrak bulunmamasin yani sira yapilarin ekonomik
dmriinii tamamlamg olmasi, parselin tamamimin Gzak GYO A.$. miilkiyetinde olmast durumu dikkate
alindiginda, s6z konusu beyanin tosinmazin devredilebilmesine iliskin herhangi bir siriama

bulunmamaktadir.

Degerleme konusu taginmazin tapu kayitlarinda, devredilebilmesine iligkin bir stnirlama bulunmamaktadir.

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

Degerleme konusu tasinmaz, 25.09.1988 tarihli kayit ile Maliye Hazinesi’'ne kayith iken 20.05.2014
tarih 9503 yevmiye numarasi ile 6292 sayili kanun geregi 2B arsalarinin satis isleminden Ozak GYO

A.$. adina kayit olmustur,
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4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimtni ve gelistirmenin yogunlugunu dizenlemektedir. Bir degerleme uzman
imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tim glince! yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi
olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlari konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tammlar ve bu

kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

Eylip Belediyesi imar Miidirligi’nde 22.11.2016 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere
ve ekte sunulan onayl imar durum belgesine gére degerleme konusu parsel, 28.01.2015 onay tarihli, 1/1.000
olcekli “Eyiip ilgesi Goktiirk Yerlesmesinin Bir Kismina Ait Uygulama imar Plani” kapsaminda "Kismen Konut
Alani, Kismen Dere Koruma Alam, Kismen Yol, Kismen Park Alani, Kismen Dini Tesis Alani” lejandinda
kalmaktadir. Ancak 18. madde uygulamas: siireci devam etmekte olup imar uygulamasi sonucunda

belirlenecek parsel biiyiikligii ve yapilasma kogullar heniiz netlik kazanmamistir.

28.01.2015 onay tarihli, 1/1.000 dlcekli “Eyiip ilgesi Goktiirk Yerlesmesinin Bir Kismina Ait Uygulama imar

Plani"na gore “konut alani” lejandina ait yapilagma kosullari;

¢ Emsal: 1,10,
* ingaat Nizami: Ayrik Nizam,
e Hmax: 5 kat'tir.
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RAPOR NQ: 2016A822

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillikk Dénemde Hukuki Durumunda

Meydana Gelen Degisikliklere {imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma iglemleri
v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu parsel, 28.01.2015 onay tarihli, 1/1.000 6lgekli “Eyiip ilcesi Gktiirk Yerlesmesinin
Bir Kismina Ait Uygulama imar Plani” kapsaminda “Kismen Konut Alani, Kismen Dere Koruma Alam,
Kismen Yol, Kismen Park Alani, Kismen Dini Tesis Alani” lejandinda kalmaktadir. Eyiip Belediyesi imar
ve Sehircilik Midiirligi'nden alinan bilgiye gore 28.01.2015 onay tarihli son imar planindan énce,
degerleme konusu tasinmazin; 15.02.2013 tasdik tarihli ve 12.07.2013 tadilat tarihli 1/5000 dlgekli
“Goktirk Yerlesmesinin Bir Kismina Ait Nazim imar Plani”"na kapsaminda 2B arazisi vasfindan
¢ikarildigr ve taginmazin 240 kisi/hektar yogunluklu konut alaninda kaldig bilgisi edinilmistir.

Ancak 28.01.2015 onay tarihli, 1/1.000 dlgekli “Eyiip ilgesi Goktiirk Yerlesmesinin Bir Kismina Ait
Uygulama imar Plan’” kapsaminda 18. madde uygulamas: siireci devam etmekte olup imar

uygulamasi sonucunda belirlenecek parsel biiyiikligi ve yapilasma kosullart hentiz netlik
kazanmarmstir.

28.01.2015 onay tarihli, 1/1.000 6lgekli “Eyiip ilgesi Goktiirk Yerlesmesinin Bir Kismina Ait Uygulama
imar Plani”na gére “konut alani” lejandina ait yapilasma kosullar;

* Emsal: 1,10,
* ingaat Nizami: Ayrik Nizam,
e Hmax: 5 kat'tir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ey

GAYRIMENKUL DEGERLEME
BOLUM 5
GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE GAYRIMENKULOUN FiziKi OZELLIKLERI

5.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

Gayrimenkuliin agik adresi: Goktirk Mahallesi, Kumlugecit Mevkii, Kumlugegit Sokak, 963 no’lu parsel,
Eylip/ISTANBUL.

Degerleme konusu tasinmaza ulagim igin TEM Otoyolu boyunca Edirne-Ankara istikametinde ilerlenirken
Fatih Sultan Mehmet Képrisii'ne gelmeden 6nce Kagithane-Kemerburgaz-Hasdal gikisindan g¢ikilarak Hasdal-
Kemerburgaz Yolu’na baglanilir. Hasdal-Kemerburgaz Yolu boyunca yaklagik 12 km ilerlenir. Sonrasinda saga
donilerek Goktiirk gikisindan cikilir ve sola doniilerek istanbul Caddesi'ne baglamilir. istanbul Caddesi
boyunca yaklagik 1 km ilerlendikten sonra sol kolda yer alan Kumlugegit Sokak'a sapilir. Kumnlugegit Sokak
tzerinde yaklasik 300 m ilerlendikten sonra degerleme konusu tasinmaza ulasilir. Kumlugecit Sokak bu
parsele ulasimi saglamakta ve parselin ortasinda sonlanmaktadir. Konu tasinmaz, istanbul Caddesi ile Hasdal-
Kemerburgaz Yolu'nun devam niteliginde olan D-020 Karayolu arasinda kalmaktadir.

Degerleme konusu taginmazin bulundugu bélge istanbul'un kuzeyinde yer alan orman alanlarina yakin
konumda yer almaktadir. Taginmazin yer aldigi lokasyon konut projelerinin yogunlukta oldugu bir bblgedir.
Bolgede yer alan konut projeleri genellikle apartman veya villa tipi yapilardan olusan sitelerdir. Goktiirk
bolgesinde yer alan baghca konut projeleri; Kemer Country, Kemerboyu Villalan, Yali Konaklar, Ormanboyu
Evleri, Ravza Sitesi, Mesa Kemerburgaz Evleri, stanbul Bis Sitesi, Gokova Sitesi gibi projelerdir.

* Gokelirk Gleti
P Milli Parks

fINQLSe
“'.1.‘_"
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= WONY
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Konu Gayrimenkulden Baz Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakhiklar;

Yer Masafe (km)
TEM Otoyolu ~ 12,00
Fatih Sultan Mehmet Kopriisii ~ 20,00
15 Temmuz Sehitler Kdpriisi ~ 20,00
istanbul Atatiirk Havaliman ~ 24,00

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanim

Degerleme konusu taginmaz, istanbul ili, Eytip ilcesi, Goktiirk Mahallesi igerisinde konumlu, 17.403,25 m? yiiz
dlgiimiine sahip “tarla” nitelikli parseldir.

Degerleme konusu parsel iizerinde 2 adet metruk bina ve sera alanlari bulunmaktadir. Eyiip Belediyesi imar
Miidirligi’'nde yapilan incelemelere gdre parsel iizerindeki binalann mimari projesi ve ruhsati
bulunmamaktadir. Degerteme konusu tarlanin sinirlan gevrilmemistir ve binalar ile sera alanlan disinda kalan
alanlar dogal bitki ortisi ile kaphdir. Taginmazin belirli bir sekli olmamakla birlikte taginmaz topografik olarak
diiz bir yapya sahiptir.

5.3 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

= Degerleme konusu taginmaz, Eylip ilge simrlary icerisinde, Goktiirk Mahallesi’nde konumludur.

= Degerleme konusu parsel iizerinde 2 adet metruk bina ve sera alanlan bulunmaktadr.

= Degerleme konusu parsel iizerinde yer alan yapilarin mimari projesi ve ruhsati bulunmamaktadr.
= Degerleme konusu tasinmaz topografik olarak diiz bir yapya sahiptir.

= Degerleme konusu taginmazin bulundugu bilgede konut projeleri yogunluktadir.

= Bblgede yer alan projeler genellikle apartman veya villa tipi yapilardan olusmaktadir.

»  Goktiirk balgesinde yer alan baglica konut projeleri; Kemer Country, Kemerboyu Villan, Yah Xonaklari,
Ormanboyu Evleri, Mesa Kemerburgaz Evleri, istanbu! Bis Vililari, Gokova Sitesi gibi projelerdir.
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= Konu tasinmazin bulundugu bblgedeki konut projeleri yiiksek gelir grubuna hitap etmektedir.

»  Konu taginmazin bulundugu bélgede 18. madde uygulamas yapilacag 68renilmistir.
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OGZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. e
BOLUM 6
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER VE
DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

6.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktdrler

GOGLU YANLAR _ ZAYIF YANLAR

- Degerleme konusu taginmazin  bulundugu
bélgede 18. madde uygulamasi tamamlanana

4+ Degerleme konusu taginmazin  bulundugu
kadar ingaat izni ainamamaktadir.

bolgede, ist gelir grubuna hitap eden cok
sayida konut sitesi bulunmaktadir. - 18. madde uygulamasi heniz tamamlanmadig
icin konu parselin terk alanlar netlesmemistir.

FIRSATLAR ’ TEHDITLER

% Ulkedeki degisken ekonamik durumun bélgeye
yapiimasi planlanan yatnmlar  geciktirme
ihtimali bulunmaktadr.

v Degerleme konusu taginmazin  bulundugu
bélgenin gelisim trendi devam etmektedir.

¥ 3.Kbdpri’nin devami niteliginde tasarianan Kuzey
Marmara Otoyolu bblgenin ulagim alternatiflerini
arttirmigtir.

x 18, madde uygulamasimin tamamlanmas
akabinde bélgede olduk¢a ylksek bir arsa arzi
ortaya gikacaktir.

6.2 Degerlemede Kullamlan Yontemlerin Analizi ve Bu Yéntemlerin Segilme Nedenleri

Bu degerleme galismasinda tagmmazin degeri icin emsal karsilastirma yaklagimi ve gelir indirgeme yaklagimi
yéntemleri kullamlmigtir.

6.2.1 Emsal Karsslagtirma Yaklagini Analizi — Degerlemede Esas Alinan Benzer Satig ve Kira
Brneklerinin Tanimi ve Satig — Kiralama Bedelleri ile Bunlanin Segilme Nedenleri

Gayrimenkuliin bulundugu bolgede yapilan aragtirmalar sonucunda elde edilen gayrimenkul emsal
degerleri agagida belirtilmigtir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. o

v Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:
Degerleme konusu taginmaza deger takdir edilirken;

¢ Tasinmazin konumu ve gevresinin yapilasma durumu,
e Taginmazin geometrik ekli, yuz dicimi ve topografik yapis,
« Taginmazin 18. madde uygulamasi gérecek olmasi,
« Konumlu oidugu bolgede yoBun villa ve konut yapilasmasi bulunmas,
s Kuzey Marmara Otoyolu’na yakin konumda yer almasi,
« Balgenin ulagim ve altyapi olanaklaninin mevcut olmasi gibi dzellikleri dikkate alinmigtir.

e Taginmaza deger takdiri yapilirken, yukanda bahsedilen etkenler ile iilkenin ekonomik
durumu da gozéniinde bulundurulmugtur.

Emsal karsilagtirma yaklagiminda, aragtirmalar senucu ulagilan emsallerin, tasinmazlara gére olumlu
olumsuz kosullan degerlendirilmis, bolgede yapilan tim aragtirmalar ve tecriibelerimize dayanarak;
tasinmazlar igin deger takdiri asagidaki gibi yapimistir.

AR A D
Ada No “ParselNo | Yiiz Okiimii {m?) |\ BirimDeger (T\/m?} | Arsa Degerl {TL}
- 963 17.403,25 3.700 £4.392.025
___TOPLAM|DEGER/(TL) ] 64.392.025

YAKLASIK TOPLAM DEGER (TL) 64.390.000

YAKLASIK TOPLAM DEGER (USD) 18.230.000

6.2.2 Maliyet Olusumlan Yaklagimi Analizi
Bu degerleme ¢alismasinda maliyet olusumu yaklagimi uygulanmamigtir.
6.2.3 Gelir indirgeme Yaklagimi Analizi

Degerleme konusu taginmazlara deger takdiri yapiirken, emsal arastirma verileri dikkate ahinarak bir
gelir indirgeme yaklagim1 yontemi olan nakit akimlan analizi kulianlmistir.

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 yatinmer agisindan gelir tireten miilkiin pazar degerini analiz eder. Bir kapitalizasyon orani
elde edebilmek igin karsilagtinlabilir milklerin satig fiyatlariyla gelirleri arasindaki itigkiyi inceler. Daha
sonra konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faalivet gelirine bu orani
uygular. Elde edilen defer, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsaytmiyla, belirtilen
gelir diizeyiyle garanti edilen pazar degeridir.

Degerlemede kira degeri analizi ile direkt kapitalizasyon yaklagimi yontemi uygulanmamigtir.
6.2.3.2 Nakit Akimlan Yaklagimi Analizi

Gelir indirgeme yaklagiminda mimari projesi ve ruhsati bulunan mevcut projenin degerlemesi
yapiimaktadir. Geligtirme yénteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa tizerine
mevcut imar durumu cercevesinde en uygun proje geligtirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi
yapiimaktadir. Arsa degerlemesinde 2. yontem olarak kullanilan gelistirme yaklagiminda arsa
{izerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina disen gelirler hesaplanarak arsa degeri
bulunmaktadir.

Projesi belli olan bos arsanin ya da inga asamasindaki projeyi degerierken mevcut onayl olan mimari
projesi ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine gére pgelir indirgeme y&ntemi ile nakit akig tablosu

RAPOR NO; 20164822 RAPOR TARIHI; 30.12.2016
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. CAYRIMENRUL OEGERLEME

olusturulmaktadir. Bos arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman ylrirlikte olan
mevcut imar plani kosullanna gére kendi éngorisi ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak
nakit akis tablosunu olusturmaktadir.

Bu degerleme g¢alismasinda, 963 no’lu parselin deger takdiri igin 2. ybntem olarak nakit akimlari
yontemi kullamilmigtir.

v Degerleme igleminde Kullanilan Varsayimlar
Genel Varsaysimlar:

« Sektdrel anlamda yapilan piyasa aragtirmalar ve genel kabuller dogrultusunda varsayimlar
yvapilmistir.

e Proje kapsaminda &ngorillen maliyetler n fizibilite maliyetleridir, uygulama esnasinda bu
maliyetlerin degisebilecegi dngoriilmektedir.

e Projedeki ingaat ve malzeme kalitesinin, projenin hedef kitlesinin taleplerine uygun olacag
varsayillmugtir.

o Proje kapsaminda bina maliyeti, altyapi maliyeti, cevre tanzimi ve peyzaj maliyeti ile proje
genel gider maliyeti dngorillmastir. Cevre tanzimi ve peyzaj maliyetleri igerisinde bina yakin
gevresine iligkin cevre diizenleme, peyzaj ve aydinlatma maliyetleri yer almaktadir. Proje
genel giderleri igerisinde binaya ait avan proje, mimari, statik, elektrik, tesisat vb. proje
maliyetleri, santiye giderleri, pazarlama ve reklam giderleri yer almaktadir.

e Proje icin indirgeme orani %14,50 olarak alnmigtir.

o Cahismalara IVS (Uluslararasi Degerleme Standartlan) kapsaminda vergi dahil edilmemistir.
e Riksiz getiri orani, 10 yillik TL bazh tahvil orani son 6 ayhk ortalamasi %9,91 kabul edilmigtir.
e Hesaplamalara KDV dahil edilmemistir.

o insaat iglerinin tist sinif ingaat kalitesiyle yapilacag varsaylmgtir.

o Tum ddemelerin pesin yapildigi varsayilmistir.

» Degerleme konusu parsel iizerinde, parselin mevcut imar durumuna uygun sekilde konut
fonksiyonlu proje gelistirilmistir.

» Degerleme konusu parsel icin imar Kanunu’nun 18. maddesine gére uygulama yapilacak olup
heniz belirlenmis bir kesinti oram bulunmamaktadir. Deger takdiri agamasinda 18. madde
uygulamas: esnasinda %40 terk oran olabilecegi diisiiniilmiis ve hesaplamalar olabilecek
yaklagtk net parsel alanlari iizerinden yapimigtir.

s Projede yer alan konutlann, 2017 yil igin birim satig bedelinin 9.200 TL/m? olacagl
ongorillmistir. S8z kanusu birim bedellerin, yillar bazinda %5'lik artis gosterecegi kabul
edilmistir.

: B I s
Yuzdesel Emsal Harici Toplam Brut Insaa

Fonksiyonlar Emsale Dahil Alan Alan —Otopark

Dagil L i3
agiim D EIERTE) Alantan Harig

Konut Fonksiyonu 11.486,15 13.783,37
Toplam 100% 11.486,15 13.783,37

RAPOR NO: 2016A822 RAPOR TARiH: 30.12.2016
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Fonksiyon Briit Alan|(m?} | Birim Insaat Maliyeti {TL/m?) | Maliyet {TL)/
Konut Fonksiyonu 13.783,37 1.750 24.120.905
Otopark 3.080,00 500 1.540.000
Acik Yizme Havuzu 500,00 1.500 750.000
é@nak 330,00 400 132.000
Toplam 17.693,37 26.542.905
Kapali'Alan Toplamingaat Maliyeti/(TL) 77| Oran” Maliyet (TL)
26.542.904,50 10% 2.654.290
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyetleri
Kapal'Alan Toplam'insaat Maliyeti|(TL). | Oran | Maliyet (TL)
26.542.904,50 5,0% 1.327.145
Insaat Maliyeti (TL) 26.542.904,50
Altyapt Maliyeti {TL) 2.654.290,45
Gevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti (TL) 1.327.145,23
Toplam {USD) 30.524.340,18
Toplam Maliyet (TL) To— " | Oran Maliyet(TL)
30.524.340,18 10% 3.052.434
Ingaat Maliyeti (TL) 26.542.905
Altyapt Maliyeti (TL) 2.654.250
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti (TL) 1.327.145
Proje Genel Giderleri (TL) 3.052.434
Toplam (TL) 33.576.774

* 58z konusu projenin ingaat faaliyetlerinin 2 yilda tamamlanacagi 6ngériilmustiir.

Maliyetin Yillara Dagihma

Yillar T[990y | 20172018 |iToplam
Oran 40% 60% 100%
Maliyet (TL} 13.430.710 20.1456.065 33.576.774
Proje Nakit Akisi
Yillar 30/12/2016 30/12/2017  30/12/2018
i Konut Fonksiyonu ]
| Toplam Satilabilir Konut Alan 13.783,37 13.783,37 13.783,37
| Konut Satis Orani (%) 0% 60% 40%
Satilan Konut Alani {m?) 0,00 8.270,02 5.513,35
Konut Birim Satis Degeri (TL/m?) 0 9.200 9.844
Toplam Proje Gelirteri {TL) 0 76.084.224| 54.273.413
ingaat Maliyeti (TL) 0 13.430.710| 20.146.065
Toplam Giderler, 0 13.430.710 | 20.146.065
o 0 - 3 0 62.6 4 49
Arsa Sahibi Gelirleri (T1) 0} 46411377 | 33105.782
Miiteahhit Gelirleri {TL} -1  16.242.138|  1.020.567
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Degerleme Tablosu

Risksiz Getiri Oran 9,91% 9,91% 9,91%

Risk Primi 4,09% 4,59% 509% |
indirgeme Qram 14,00% 14,50% 15,00% |
Net Bugiinkii Deger (T1) 81.219.110 | 80.750.271 | 80.286.495 |
Net Bugﬁnkﬁ'ﬁeier {USD) 22.986.520 22.863.772 22.732.458 |
Yaklagik Net Bugiinkii Deger {TL) 81.219.000 80.750.000 | 80.286.000 if
Yaklastk Net Bugiinkii Deger {USD) 22.997.000 22,864,000 | 22.732.000 |
Arsa Sahibi 61%

Muteahhit 39%

Arsa Degeri (TL) 65.790.000

Arsa Degeri (USD) 18.630.000

Birim Net Arsa Degeri (TL/m?} 16301

Birim Net Arsa Degeri (USD/m?%) : 1.784

Birim Briit Arsa Degeri (TL/m?) 3 3.780

Birim Briit Arsa Degeri (USD/m?) 1.070

6.2.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme ¢alismasi icin hazirlanmamustir.
6.2.5 En Verimli ve En lyi Kullamim Degeri Analizi

Bir milkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan miilkiin en yiksek getiriyi saglayan en verimli ve en iyi kullanimidir.

Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu parselin en verimli ve en iyi kullanimi uygulama
imar planindaki lejand ile uyumlu olarak “Konut Alani” amach kullanimudir.

6.2.6 Miisterek veya Boliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu “tarla” nitelikli 963 no’lu parsele emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yontemleri
ile deger takdiri yapimistir. Taginmazin tam hisse ile miilkiyeti “Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortaklig
A.5."ye aittir.

6.2.7 Hasilat Paylagimi veya Kat Kargilig Yéntemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlan

Bu degerleme calhgmasinda, gelir indirgeme yaklagimi yonteminde hasilat paylasimi yontemi
kullantlmis olup taginmazin yakin gevresindeki hasilat paylagimi ve kat karsihgi paylasim oranlar
dikkate alinmistir. Caliymada hasilat paylagimt oram %61 {arsa sahibi) — %39 (miiteahhit) olarak
kullantlmistir.

Bolgede yapilan arastirmalarda degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu bolgede yaklagik %60-
65 mertebelerinde arsa sahibi oranina gore hasilat paylasimi gekliyle projelerin gelistirildigi bilgisi
edinilmistir.

» Ayni bolgede yer alan, “konut alam” (E=1,10) lejandli parsel iizerinde %60 {arsa sahibi)-%40
(miteahhit) paylasim orani ile ingaata baslandig bilgisi edinilmistir.
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BOLUM 7
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1 Farklt Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglaninin Uyumlastinimasi ve Bu Amacla izlenen
Ydéntemin ve Nedenlerin Agiklamasi

Stz konusu degerleme ¢aligmasinda emsal karsilagtirma yaklagimi ve gelir indirgeme yaklasimi yontemleri
kullanilarak taginmazin pazar deger tespiti yapilmistir.

Yontem TL usb
Emsal Karsilastirma Yaklasim) 64.350.000 18.230.000
Gelir indirgeme Yaklagimi* 65.790.000 18.630.000

* Yukandaki tabloda belirtilen arsa degeri, deferleme konusu tasinmazin iizerinde gelistirilecek projenin 2
yillik gelirlerinin bugiine indirgenmesi ile elde edilmistir. Degerleme konusu taginmazin pazar degeri, pesin
satig degerini ifade etmekte olup bu degerin, projeden hesaplanan ve yukandaki tabloda belirtilen arsa
degerine gore daha diisiik olmasi beklenmektedir.

Rapor sonu¢ degeri olarak; pazarda incelenen satilmig/satihk emsaller agisindan daha somut verilere
dayanmasindan dolay, emsal kargilagtirma yéntemi ile hesaplanan defer olan 64.390.000-TL
{AltmisdGrtmilyoniicyiizdoksanbin.-TiirkLirasi) nihai deger olarak takdir edilmistir.

7.2 Degeriemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Haklenda Gériis

v" Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iligkin Bir Simirfandirma Olup
Olmadif, Varsa Gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklar Portfdyiine Alinmasina Engel Teskil Edip Etmedigi Haklkinda Gériig

Taginmazin Beyanlar Hanesi’'nde asagidaki kayit bulunmaktadir.
- Mustafa oglu Mustafa Giil'iin isgalinde olup (izerindeki ev isgal sahibine aittir.*

* 83z konusu yapilara iligkin herhangi bir yasal evrak bulunmamasinin yani sira yapilarin ekonomik
dmriinii tamamlamis olmasi, parselin tamaminin Gzak GYO A.S. miilkiyetinde olmas: durumu
dikkate alindifinda, séz konusu beyanin tasinmazin devredilebilmesine iliskin herhangi bir
simirlama bulunmamaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarinda devredilebilmesine iliskin  bir sirlama
bulunmamaktadir.

v Sermaye Piyasasi Mevzuati Uyarinca Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baglanmasi igin Yasal Gereklili§i Olan Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadi
Hakkinda Gériis
Degerleme konusu parsel, 28.01.2015 onay tarihli, 1/1.000 dlgekli “Eyiip ilcesi Goktiirk Yerlesmesinin
Bir Kismina Ait Uygulama imar Plan” kapsaminda kismen “Konut Alant”, kismen “Dere Koruma
Alani”, lkismen “Yol Alam”, kismen “Park Alani”, kismen “Dini Tesis Alai” lejandinda kalmaktadir.
Ancak 18. madde uygulamas siireci devam etmekte olup imar uygulamasi sonucunda belirlenecek
parsel biiyiikligii ve yapilagma kogullan heniiz netlik kazanmamugtir.

Konu taginmaz izerinde insaata baslanabilmesi igin imar Kanunu’'nun 18. maddesine gore
gergeklesen uygulamanin tamamlanmasi gerekmektedir. Uygulama sonucunda, imar durumu ile
uyumlu olarak insaata baglanabilmesi diigiiniilmektedir.

RAPOR NO: 2016A822 RAPOR TARIHI: 30.12.2016
*GlZLiDiR

36

TSKB Gayrimenkul Dederleme A.S. | www.tskbgd.com.tr | Ticarat Sicll No: 485935
Merkez: Meclisi Mebusan Caddesl, Malla Bayin Sokak, No:1, 34427 Findikliistanbul istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35 o<
Ankara {(Sube): 0312 441 7522 xmir {Sube): 0232 463 12 00 | Adana {Sube): 0322 459 5% B0 | Antalys (Suba): 0242 322 20 90
Bursa {Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Sube): 0452 229 06 00 | Dlyarbakir (Sube): 0412 229 02 00



SIB

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. e e

v Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar Bilgileri ve

Mimari Projesi Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Engel Olup
Olmadig Hakkinda Gériig

Degerleme konusu tasinmaz “tarla” vasifh olup tapu kayitlanndaki vashi ile fiili niteligi birbiri ile
uyumludur.

Bu actklamalar dogrultusunda, degerleme konusu taginmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuatt hilkimlerince
Gayrimenkul Yatinm Ortaklig portféyiine “Arsa” olarak alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadig
disiiniimektedir.

7.3 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin 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

Degerleme konusu tasinmaz “tarla” vasifli olup tapu kayitlarindaki vasfi ile fiili niteligi birbiri ile uyemludur.

KDV Konusu

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

KDV ORANI

I ani 150 m‘-v“e'ﬁzerill(onuila_i‘ila, | 8%
.Net Alam 150 m";ye 31.12.2012 Tarlhme Kadar Yapi Ruhsati Alinan Dururnlarda, 1%

' Kadar. Konutlarda"" ' 01.01.2013 Tarihinden itibaren Yapi = 499 TL' ye kadar ise 1%

| ' Ruhsati Alinan Durumlarda -Yapi

| ' Ruhsatinin Alindig Tarihte, Emlak 500 - 993 TL arasinda ise 8%

, Vergisi Yoniinden, Arsa Birim m?

i . Vergi degeri-; 1.000 TL ve {izeri 8%

* Biyiiksehir Belediyesi kopsarmindoki illerde ve iiiks veya birinci simif olarak insoatlarda gegerlidir. Dijer illerde ve 2. ve 3. sinif basit ingaotlarda,
konutun net alont 150 m* nin oltinda ise KDV orant %1° dir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmaz igin % 18 KDV uygulamas yapilmigtir.
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8.1 Sorumlu Degerleme Uzmammin Sonug Climlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, caliyma ve hususlara katidiyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkuliin bulundugu yerin konumu, yakin cevresi, bdlge gelisimi, alt yapisi ve ulasim imkanlari,
geometrik sekli, yliz dlgimii, topografik yapisi, imar durumu, 18. madde uygulamasi gérecek olmasi, Kuzey
Marmara Otoyolu’na yakin konumlu olmasi gibi degerine etken olabilecek tiim &zellikleri dikkate alinmig,
mevkide detayh pazar arastirmas) yapiimistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz
éniine alinarak taginmazin degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

30.12.2016 TARIHI iTIBARIYLE TASINMAZIN PAZAR DEGERi (KDV Harig)

£4.390.000-TL
Altrmisddrtmilyoniicyiizdoksanbin.-TiirkLiras

30.12.2016 TARIHI ITIBARIYLE TASINMAZIN PAZAR DEGERi (KDV Dahil)

75.980.200.- TL
(Yetmishesmilyondokuzyiizseksenbinikiyiiz.-Tiirk Lirasi)

1- Tespit edilen bu deder pesin satisa yGnelik pazar degeridir.

2- KDV orant %18 kabul edilmigtir.

3- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuotr hiikiimieri dogrultusunda
hazirlanmistir.

4- Bu sayfa, bu dederleme roporunun ayriimoz bir pargasidir, rapor
igerisindeki detay bilgifer ile birlikte bir bitiindiir badimsiz kullonifomaz.

5- Konu rapor teminat emagh islemierde kullaniimak Gzere hozirfanmarms
olup Uluslorarast Dederleme Standartlor'na gére tonzim edilmistir.

i
I

Degerlemeye Yardim Eﬁ_fen
Aysegiil GOKSEN

Dogdscan |
Deggrlemg'L :mAnidadazaa)

L
n (402293)
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