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GAYRIMENKUL DEGERLEME

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S. icin 30.12.2016
tarihinde 2016A818 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu icin agagidaki hususlar beyan ederiz;

= Agagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmanmnin bildigi kadanyla dogru oldugu;
* Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla simirh oldugu;

* Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadig;

* Degerleme Uzmaninin Gicretinin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadigs;

* Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartiarina gore gerceklestigi;

®__DNegerlema lizmaninin, mecleki aditim sartlaring haic olaugu,

* Degerleme Uzmanmin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden
deneyimi oldugu;

* Degerleme Uzmanminin, miilkii kisisel olarak denetledigi;

®* Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigim,

* Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tammlanan Degerleme Standartlan
kapsaminda hazirlandigin,

* Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanimak (zere hazilanmamig olup
Uluslararasi Degerleme Standartlan (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

* Degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuaty hiikiimlerine gore hazirlandigini beyan
ederiz.

* Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu ¢ahsmalari, "Cevre Jeofizigi”
bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip
konu ile ilgili detayh bir arastirma yapilmamigtir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde
gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel
olumsuz bir etki olmadig: varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.

“TSKB Gayrimenkul Degerleme A.§'nin iiretim faaliyeti SO 9001:2008 Kalite Yénetim Sistemi BSI tarafindan
belgelendirilmistir.”
Sertifika No : £S5 509685
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YONETICi OZETi

GAYRIMENKULUN ACIK ADRESI Baglar Mah., Osman Paga Caddesi, No:95, Giinesli, Bagailar/iSTANBUL

GAYRIMENKULUN KULLANIMI Mevcut durumda bir kismi faal durumda olan ofis ve diikkan hacimleri.

TAPU KAYIT BILGILERI Degerleme konusu taginmazlara ait tapu kayit bilgilerine raporun “4.1
GayrimenkulineMilkivet—Bicioritabi imindamayrintilimsakiide yer
verilmistir.

iMAR DURUMU Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu 3138 ada, 12 no'lu

parsel 15.09.2008 onay tarihli, 1/1.000 &lcekli “Bagcilar Uygulama imar
Plam” kapsaminda “Merkezi is Alam” lejandinda kalmaktadir. Yapilagma
sartlari agagida belirtilmistir.

e KAKS: 2,0'dir.

= Hmax: Serbest’tir.

« Avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

* Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parselin

vaklagik 105 m? alani “Metro istasyonu Alam'’nda kalmaktadir.

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

122.600.000-TL
Yiizyirmiikimilyonaltiyiizbin.-TL

30.12.2016 TARIHI ITIBARI iLE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERi (KDV DAHIL)

144.668.000.-TL
Yiizkirkdortmilyonaltyiizaltmissekizbin.-TiirkLiras

1- Tespit edilen bu deger pesin satisa yénelik pozar dederidir.

2- KOV orani %18 kabul edilmistir.

3- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuat: hiikiimlerine gére hearlanmigtir,
4- Bu soyfo, bu dederleme roporunun ayrilmoz bir porcasidir, ropor
igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kufloniomaz.

5- Konu rapor teminat amach islemlerde kullaniimak iizere hozirlenmaonus
olup Uluslaroros: DeGerleme Stondartiary'na gére tanzim edilmistir.

Degerlemeye Yardim Eden

Semih ERCAN
Ece CALISKAN VURAL Ozan KOLCUOGLU
Degerfeme Uzmam Sorumiu Degerlemd Ufmam
{Lisans No: 405347} (Lisans Me: 402293)
, }
'|
RAPOR NO: 20164818 RAPCR TARIHI: 30.12.2016
- *GlzLIDiR
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BOLOM 1
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERi

1.1 Rapor Tarih ve Numaras:

Bu rapor, Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. icin sirketimiz tarafindan 30.12.2016 tarihinde, 2016A818
rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu-7apor, sjagida Gilgier verien gaynimenkullenn 30.12.2018 iarihii iopiam pazar deBerinin, Turk Liras)
cinsinden belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri dogrultusunda hazirlanan
gayrimenkul degerleme raporudur.

iti _ : [ Istanbul
ligesi ' _ :/| Bagalar
Koyit =T :
Mahailesi - (el | Kirazli
T =
Pafta No. -
Ada No. - frda i 1| 3138
Parsel No. ] 12
Ana Gayrimenkuliin Yiz Olgimiz (m?) || 6.586,00
Aﬁa'éévﬂmenkqlﬁn Niteligi : | 3 Bodrum, Zemin ve 9 Normal Katli Betonarme Bina ve Arsasi
" | Bagimsiz Bag. Boliimiin | Bag. BSliim Arsa
Kt | Bslam No Niteligi Payi LG
Zemin 1 Restaurant 485/6586 Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. - Tam
Zemin 2 Konff_' ksn{un 157/6586 Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortaklig) A.S. - Tam
Atodlyesi
Zemin 3 Konff ksw‘o 4 610/6586 Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S. - Tam
Atblyesi
Zemin 4 Konffksw_on 98/6586 Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligl A.S. - Tam
Atdlyesi
Zemin 5 LS 105/6586 | Ozak Gayrimenkul Yatiom Ortakligt A.S. - Tam
Atblyesi
1. Normal Konfeksiyon " : -
Kat & Atdlyesi 155/6586 Ozak Gayrimenku! Yatinm Ortakhi AS. - Tam
1. Normal Konfeksiyon .. " .
Kat 7 Atalyesi 163/6586 Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. - Tam
1. Narmal Konfeksiyon = ] .
Kat 8 Atélyesi 285/6586 Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortaklig) A.S. - Tam
1. Normal Konfeksiyon = : o
Kat 9 Atélyesi 818/6586 Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. - Tam
2. Normal Konfeksiyon : - .
Kat 10 Atblyesi 210/6586 Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. - Tam
2. Normal 1 Konf:eksw‘o . 160/6586 Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S. - Tam
Kat Atolyesi
2. Normal Konfeksiyon = . .
Kat 12 Atdlyesi 365/6586 Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortaklig) A.S. - Tam
3. Normal Konfeksiyon " . .
Kat 13 Atélyesi 230/6586 Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. - Tam
3. Normal Konfeksiyon fr ; .
Kat 14 Atdlyesi 195/6586 Ozak Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A S, - Tam
RAPOR NGQ: 2016A818 RAPOR TARIHI: 30.12.2016
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= :;g:at Bail-“:z::"!;ﬁn Bag. Bg:l"i;“ Y Maliki — Hissesi
4. NKt:tma' 15 “°:tf§l';-':‘£i°" 230/6586 | Gzak Gayrimenkul Yatiim Ortakhigi A.S. - Tam
a. NK'?;ftma' 16 K°::§|';5;:i°“ 195/6586 | Ozak Gayrimenkul Yatinim Ortakii@ A.S. - Tam
5. NKoartmal 17 Ka:tf;:; s;:ion 230/6586 Ozak Gayrimenku! Yatinim Ortakhg A.S. - Tam
5. Nkﬂ;ftma' i& KD::;;S;:?H 19576586 | Uzak Gayrimenkul Yatinim Ortakligi A.S. - Tam
6. Normal 19 e S 230/6586 | Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortaklig) A.S. - Tam

Kat Atolyesi
6. NKOBrtma' 20 K°::§|":;Z:’“ 195/6586 | Gzak Gayrimenkul Yatinm Ortaklif A.S. - Tam
7. NK‘:rtmal 271 KO::;:;S:Z?" 230/6586 Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.5. - Tam
7. Nkzzma' 92 K“::;:;‘;‘;i"" 195/6586 | Gzak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. - Tam
8. NKZrtma' 23 "°:tf§l';5;:i°" 230/6586 | Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhig A.S. - Tam
8. NKthma' 24 K°::§|';5;Zi°” 195/6586 | Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhig) A.S. - Tam
9. NKc;rtmal 25 Ko:tfgll;sei‘s?n 230/6586 Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhgt A.S. - Tam
9, NKOa"t”"a' 26 KD::;:;S;::’" 195/6586 Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. - Tam

Konu degerleme galismas); GYO kapsaminda portfoyde yer alan gayrimenkullerin deger tespitinin yapiimasi
amao ile hazirlanmustir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluslardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmami Ozan KOLCUOGLU (402293) kontroliinde
Degerleme Uzmam Ece CALISKAN VURAL (405347) tarafindan hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun
hazirlanmasina Semih ERCAN yardim etmistir. Rapora yardim eden bilgisi bilgi amagh verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlar 04.11.2016 tarihinde calismalara baslamig ve
30.12.2016 degerleme tarihi itibari ile degerleme raporunu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkullerin
mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢aligmas! yapilmistir.

1.5 Dayanak Sézlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhig) A5 arasinda taraflanin hak ve
yiikimliliiklerini belirleyen 18.11.2016 tarihli ve 2493 no’lu dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagl kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 Degerleme GCalismasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktirler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan bir faktor yoktur.
1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Siniclamalar

Bu rapor Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.nin 14.10.2016 tarihli talebine istinaden, Sermaye Piyasasi
Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanan gayrimenkul degerifeme raporudur. Degerleme calismasi sirasinda
miisteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar ile ilgili olarak firmamiz tarafindan ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati'na gire daha
dnceki tarihlerde hazirlanmig degerleme raporu bulunmamaktadir.

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayiri Sokak, No:1, Findikl - Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet gdstermekte olup, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme ofarak tamimlanan is ve hizmetleri vermek
amaciyla 300.000 Tiirk Liras) sermaye ile kurulmustur.

girketimiz, Basbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazis: ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine ahinmstir,

Sirketimiz 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. Sti.) 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 / iISTANBUL
adresinde faaliyet gisteren Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. icin hazirlanmistir.
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BOLUM 2

DEGERLEME YONTEMLERI VE DEGER TANIMLARI
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BOLUM 2
DEGERLEME YONTEMLERI ve DEGER TANIMLARI

2.1 Degerlemede Kullandan Yéntemler

Uluslararasi Degerleme Standartlar kapsaminda ii¢ farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yontemler
sirasiyla “Emsal Kargilagtirma Yaklagimi”, “Maliyet Olusumu Yaklasim’” ve “Gelir indirgeme Yaklasim/”
yéntemleridir. Ancak isbu degerleme galismasinda emsal karsilagtirma yaklagimi ve bir gelir indirgeme yéntemi
olan direkt kapitalizasyon analizi yéntemi kullanilmistir.

2.1.1 Emsal Kargilagtirma Yaklasimu

Bu kargilagtirmah yaklagim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
kargilagtirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan milk, agik
pivasada gerceklestirilen benzer miilklerin satiglariyla karsilagtinlir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler
de dikkate alinabilir.

2.1.2 Maliyet Olugumu Yaklaginu

Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullart altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulun degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim
degeri ile agiklanabilir. Kullamim degeri ise, “Higbir sahis ona kars) istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gercek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkulun 6nemli bir kalan ekanomik 8miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
oimasindan dolay: zamanla azalacag: varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulun bina
degerinin, hichir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanli Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik zellikleri, binalarda kullandan malzemeler, piyasada ayni dzelliklerde inga edilen binalarin
ingaat maliyetleri, miteabhit firmalarla yapilan gériismeler ve gegmis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payl, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gére bina asinma paylanni gosteren
cetvel ile binanin gozle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.

Gayrimenkuliin degerinin, arazi ve binalar olmak izere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul
edilir.

2.1.3 Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu yaklagim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme yéntemi
ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir ve tanimlanan deger
tipi ile iligkilidir. Bu islem, dogrudan iligkileri, hasila veya iskonto oram veya her ikisini de dikkate alir.
Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yitksek yatinm getirisi saglayan gelir akigi
en olasi deger rakami ile orantihidir.

indirgeme oran; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin beklentileri,
alternatif yatinmlar icin umulan getiri oranlan, gecmiste emsal miilkler tarafindan kazanilan getiri
oranlan, borg finansmanin bulunabilrligi, cari vergi yasalarina baghdir.
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2.2 Deger Tamimlar

Konu degerleme calismasinda rapor sonug degeri olarak Pazar Degeri takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlan’na gore deger tammlar agagidaki gibidir.

2.2.1 Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis igin
gerekli pazar kosullanin saglanmas, taraflann istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle
ilgili biitiin durumlardan haberdar olmasi kogulianyla belirlenen, gayrimenkuliin en olast, nakit
el degistirme degeridir.

Bu degerleme ¢aligmasinda agagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Abicive satic makul ve mantikh hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkuliin satist igin makul bir stire taninmstir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkulin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlan iizerinden gerceklestirilmektedir.

2.2.2 Zorunlu Satig Degeri

Saticimin gayrimenkuliind satmak igin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir pazarlama
stresinin mimkin olmadi kosullarda kullanilan degerdir. Zorunlu satista kabul edilen fiyat, pazar
degerinin makul ve adil durumunun aksine saticinin 6zel kosullanm yansitan bir degerdir.
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BOLUM 3
DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararas, ulusal, bdlgesel ya da komguluk
cevresi trendlerini arastirmakla baglar. Bu arastirma degerleme uzmaminin o 6zgiin piyasa alaminda
gayrimenkul degerlerini etkileyen itkelerin, gigclerin ve etmenlerin iligkilerini anlamasina yardimci olur.
Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglanim saglar. Genel
verilor olan demografik ve akonomik veriler, tamimlanmig pivacs balgacinds miilk daferini atkilayven toplumeal,

ekonomik, kamusal ve gevresel verilerdir.
3.1 Demografik Veriler

Adrese Dayalt Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 31 Aralik 2015 tarihi itibariyle Tirkiye niifusu
78.741.053 kisidir. 2015 yilinda Tiirkiye'de ikamet eden niifus bir dnceki yila gore 1.045.149 kisi artmistir.
Niifusun % 50,2'sini {39.511.191 kisi) erkekler, % 49,8'ini {39.229.862 kisi) ise kadinlar olusturmaktadr.

Tirkiye Geneli Nifus Artisinin Yillara Yaygin Gosterimi

Toplam
Teplam | Erkek Kadin
2008 71.517.100 135.901.154 35.615.946
2009 72.561.312 36.462.470 36.098.842
2010 73.722.988 37.043.182 36.679.806
2011 74.724.269 ~ [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 77695804 ~ |38.984.302 38.711.602
2015 78.741.053 39.511.191 39.225.862

Tiirkiye nifusu 2009 yili sonu itibariyle 2008 yilina oranla binde 14,5 artarak, 72.561.312 kigiye ulasmig olup bu
rakam 2010 yili sonu itibari ile 1.161.676 kisilik artisla (binde 15,88) 73.722.988 kigiye ulagmigtir. 2011 yilinda
binde 13,5 olan yillik niifus artis hizi 2012 yilinda binde 12'ye gerilemis, 2013 yihnda binde 13,7, 2014 yihnda
binde 13,41, 2015 yilinda ise binde 13,45 olmustur. Asagidaki grafikte 2008-2015 yillari arasi Tiirkiye geneli
niifus artis oranlarini gérmek mimkindir.

Niifus Artis Hizi

1,80%
1,60%
1,40% L, 07

1,20% =1 21%
1,00%

0,80%

0,60%

0,40%

0,20%

0,00%

1,38% 1,35%

1,34%

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Ulkemizin toplam niifusunun % 18,6's1 (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 sayis) ise

78.550'dir.
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il Niifus

Istanbul 14.657.434
Ankara 5.270.575
izmir 4.168.415
Bursa 2.842.547
Antalya 2.288.456

Ulkemizde 2014 yilinda 30,7 olan ortanca yas, 2015 vilinda énceki yila gére artis gdstererek 31 olmustur.
Ortanca yag erkeklerde 30,7 iken, kadinlarda 31,6 olarak gergeklesmistir.

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (caliyma gagindaki} nifusun oram 2015 ytlinda bir nceki yilda oldugu
gibi %67,8 olarak {53.359.594 kisi) gerceklesmistir.

3.2 Ekonomik Veriler!

Tiirkiye ekonomisi 2016’min ikinci ceyreginde %3,1 biylimiistiir. Harcamalar tarafinda yiin ilk ceyreginde ozel
tiiketim biyiimenin itici giici olmus, bliyiimeye 3,4 puan katki yapmistir. Kamu harcamalarinin 1,7 puan,
stoklarin 0,2 puanhk pozitif katkilarina karsihk, dis talep 2,1 puan, yatinmlar 0,1 puan biiyiimeyi digiiriich etki
yapmistir. Uretim tarafinda sektérlerin geneline yayilan pozitif bir gériiniimden bahsetmek miimkiin olmugtur.
insaat ve enerji sektérlerinin biiyiimesi ilk ¢eyrefe gore ivme kazanarak %7 ve %5,2'ye ulagmis, imalat
sanayinin biiyiimesi ise %5,7'den %3'e gerilemistir. ikinci ceyrekte mali sektériin biiylime hizi ilk ceyrege gore
hafifce diiserek %6,5ten %5,5'e gerilemistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinlmig veriye gére 2016 yil
ilk ceyreginde bir onceki ceyrege gore GSYiH'da %0,3 artig olmustur. Haziran 2016 sonu itibaryla Tiirkiye
ekonomisinin biiyikligi 2,00 trilyon TL'ye (708 milyar ABD dolan} ulasmistir.

Geyreklere Gire Bliybme (X} - E Elz_ mB 2014 ) 2015 . chG-HEE
by 5% Tanm 31 35 -21 70 4] -10

) 35 €% 47% -
7 3% Madencilik 08 -34| S8 23| 27. 16
1% ERLY 10% XS tmatat sanayi 1.7 37 37 38 570030
AT P Elektrik, gaz, buhar 35 13 41 26 36 52
15% 3% Insaat Sanayi 06 70 22 17 65 70
I l l Ticaret 00 4% 19 21 55 34
R A R RN A A I TR R A I TR R VAR I Ulastirma 31 37 31 29 36 11
o2 by = . Mali kuruluglar 32 98 73 100 65 55
Kaynak: TUIK, TSKB GSYH 21 42 30 a0 47 3l

Gegen yih doviz kurlarindaki yiikselis ve gida fivatlarindaki katihik nedeniyle %8,81 ile hiikiimetin %5,5 olan
hedefinin oldukg¢a Gizerinde tamamlayan yillik enflasyon, Eyliil 2016 sonunda %7,28'e gerilemistir. Bu disiiste
gecen yildan gelen kur artisi etkisinin azalmasi ve gida fiyatlarindaki siirpriz gerileme etkili olmustur. Yilik gida
enflasyonu 2015 sonundaki %10,9 seviyesinden Eyliil sonunda %4,2’ye gerilemistir. Yin geri kalaninda i¢
talepteki zayfhk nedeniyle gida ve giyim gibi kalemlerden enflasyonu agag yonli baskilayici etki beklerken,
uluslararasi piyasalarda petrolin yikseligi ve Eylil aynda Tl'de izlenen deger kaykinin yukart yonlii riskleri
artiracagini diisiiniiyoruz. OVP'de 2016 yilsonu hedefi %7,5 seviyesindedir.

Emtia fiyatlanindaki gerileme sayesinde 2016’nin ilk sekiz ayinda dig
ticaret acify %17 diisiisle 37,5 milyar dolara gerilemistir. Yithk dig ™%

ticaret agif) ise son alti yilin en disiigil olan 55,4 milyar dolar L::
olmustur. Ote yandan, 2015 yilinda %26 diisiisle 32,1 milyar dolara

1y Ticarat Agfi {milyar$, yillik)

gerileyen cari islemler agi@, 2016'nin ilk yedi ayinda %13 diislisle L
21,7 milyar dolar almustur. Eyliil sonu itibanyla TCMB uluslararast . Ener )i Har g By 2 300
rezervleri 2015 sonundaki 110 milyar dolar seviyesinden 118 milyar o

. - LR LR L LELEE S E TR L
dolara yiikselmistir. Sirgietgizigizagrzigizs

Kay UK
1T5KB A.S.
RAPOR NO: 2016A818 RAPOR TARIHI: 30.12 2016
*GizLiDIA
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | www.tskbgd.com.ir | Ticaret Sleil No: 485935 14

Merkez: Meclisi Mabusan Caddest, Molla Bayir: Sokak, No:1, 34427 Findikiifistanbul istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35
Ankara (Suba): 0312 441 75 22 | lzmir (Sube): 0232 463 12 00 | Adana (Sube): 0322 459 59 80 | Antalya (Sube): 0242 322 20 90
Bursa {Sube): 0224 225 40 20 | Trabzon {Sube): 0462 229 06 00 | Diyarbakir (Sube): 0412 225309 00



SKB

S —
GAYRIMENKUL DEGERLEME

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Konut satislarinda 2016 yvilinin ilk sekiz ayda yasanan daralmadan sonra Ekim ayinda toplam konut satislan
gecen yihin ayri ayina gbre %25 artis gstermistir. Bu rakam son 19 ayin en hizh artigina isaret etmektedir.
Faizlerdeki yitkselisin devam edecegi beklentisi ve konut kredisi faizlerinde indirim kampanyalan kredili konut
talebinde artisa neden olmustur. Bu talebin bir kismi gelecek donem talebinin dne cekilmesinden de
kaynaklandig diisiinGlmektedir. 2015 yilinda %10,6 artigla 1,29 milyon olan konut satiglari 2016’ min ilk on ayhk
doneminde %2 artigla 1.066.085 adet oimustur.

Konut Satislan (adet) 50 Konut Sahglan (gegenyhnaym aya g defgim, %)
2400000 28 R
1200000 g
e B It Ll 1
800000 i 0 .IIII el . '.-l'l.l 3
600000 | N o I I I
400000 | I | 39
b % 3 g 4 3 E X Yy 3
200003 | W §§§§55§§§E§55§§§a
— [ -
2013 2014 2015 2015/102016/10 2 15 w18
Kaynak: TUIK
Yabancilara konut satigi ise arka arkaya sekizinci ayda da digiis 5y Konut Fiyat Degigimt {yillik)

géistermis olup bir &nceki yilin ayni ayina gére Ekim ayinda %30 109 |
diisiisle 14.776 adede gerilerken, toplam satiglar icindeki pay1  17%
%1,4'tiir. Konut fiyatlannin artiginda 2016'nin basindan beri 5% -
ivme kaybi s62 konusudur. 2015 sonunda yillik %18,4 olan fiyat |
artigt Eyliil 2016 sonunda %13,9’a gerilemistir. Konut kredileri
Ekim’de haftalik olarak ortalama 724mn Lira artmigtir. 2015
yilindaki ortalama haftalik artis ise 345mn Lira seviyesinde
gerceklesmisti. Kasim ayi itibariyla konut kredilerinde artisin
gucli bir sekilde siirdigi gdzlemlenmektedir.
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERI
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BOLUM 4
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI

4.1 Gayrimenkuliin Milkiyet Bilgileri

i |z ]istanbul
figesi : | Bageilar
Koyl : i
Mahallesi ' _ =] wirazl
Mevkii : o 1B
Pafta No, o -
TS P R N 313 1
ParselNo.  J:w
Ana Gayrimenkuliin Yiizélcimii ;| 6.586,09 m?
Ana GayrimenkulinNiteligi | :/| 3 Bodrum, Zemin ve 9 Normal Katli Betonarme Bina ve Arsasi
Bafimsiz Bag. Boliimiin | Bag. Bélim Arsa .
Kat | B3lim No Niteligi Payi [ - Mallld = Hisses!
Zemin 1 Restaurant 485/6586 $izak Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. - Tam
Zemin 2 Konfeksiyon 157/6586 | Ozak Gayrimenku! Yatiim Ortaklig A.S. - Tam
Atblyesi
| zemin | 3 Konfeksiyon 610/6586 | Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortaklizi A.S. - Tam
Atolyesi
Zemin 4 | Konf? ksuy'o a 98/6586 Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.5. - Tam
Atbdlyesi
Zemin 5 Konf:a ksan 105/6586 {zak Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. - Tam
Atodlyesi
1. Normal Konfeksiyon = . o
Kat 6 Atslyesi 155/6586 Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. - Tam
1. Normal Konfeksiyon - . -
Kat 7 Atélyesi 163/6586 Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhgt A.S. - Tam
1. Normal Konfeksiyon - . .
Kat 8 Atdlyesi 285/6586 | Ozzk Gayrimenkul Yatwim Ortakhg A.S. - Tam
| 1. Normal Konfeksiyon f : -
Kat 9 Atdlyesi 818/6586 Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S. - Tam
2. Narmal Konfeksiyon . . .
Kat 10 Atblyesi 210/6586 Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.5. - Tam
2ol 11 Konieksvan 160/6586 | Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.S. - Tam
Kat Atolyesi
2. Normal i Konfeksiyon . . .
Kat 12 Atslyesi 365/6586 Ozak Gayrimenkul Yatsnim Ortaklig) A.S. - Tam
3. Normal! Konfeksiyon " . .
Kat 13 Atdlyesi 230/6586 Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. - Tam
3. Normal Konfeksiyon " . .
k S -
Kat 14 Atdlyesi 195/6586 Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. - Tam
4. Normal Konfeksiyon = . .
Kat 15 Atolyesi 230/6586 Ozak Gayrimenkul Yatinm Qrtakhgi A.S. - Tam
4, Normal Konfeksiyon = . .
Kat 16 Atdlyesi 195/6586 Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhg AS. - Tam
5.Normal | Konfeksiyon " .
Kat 17 Atblyesi 230/6586 . Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. - Tam
5. Normal Konfeksiyon | . .
Kat 18 Atolyesi 195/6586 Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. - Tam
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Kat :;g':ﬁ; Bag&?ti:?;ﬁ" Bag. _B:i;i';:h L) Matiki — Hissesi
e NK"a’tma' 19 K°::§|';5;§.:’ 4 230/6586 | Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ A.S. - Tam
e NKc;rtmal 20 Ko:tfgll;s::io = 195/6586 Gzak Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. - Tam
Z NKc;rtmal 21 KD::;:?;:?“ 230/6586 Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. - Tam
el 22 donisisiven 195/6586 | Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.5. - Tam
Kat Atblyesi
8. NKoartmal 23 Ko::;l;s;z::n 230/6586 {zak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. - Tam
. NKZ';maI 24 Ko:tf;ll;s;\;;m n 195/6586 Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.5. - Tam
s NKoartmaI 25 KO::;:::;Z?" 230/6586 {izak Gayrimenkul Yatinm Ortakhi A.5. - Tam
% NKoartmaI 26 l(o:tf;'l; s;:ion 195/6586 Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.5. - Tam

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkul miilkiyetini olusturan haklan ve bu
haklar Gizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaciile yapilir.

istanbul ili, Bagcilar Tapu Midiirligi’nde 04.11.2016 tarih, saat 14:30 itibariyle yapilan incelemelere ve ekte
sunulan onayli takyidat belgelerine gore;

Degerleme konusu tasinmazlar lizerinde miistereken;

Bevanlar Hanesi'nde;
e Ydnetim Plam: 10/01/2011 (13.01.2011 tarih ve 823 yevmiye no ile)

s KM’ne gevrilmistir. (14.12.2011 tarih ve 23707 yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefivetler Hanesi'nde;

* M: Krokili beyannamesinde gosterildigi tizere 1.114 m? kisimda Tiirkive Elektrik Dagitim A.S. lehine
irtifak hakk (11.10.2005 tarih ve 17162 yevmiye no ile)*

Serhler Hanesi'nde;

» 99 TL bedel karsiiginda kira sézlesmesi vardir. (Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel Madirliiga lehine
99 yillig1 1. TL bedelle 99 yil middetle kira serhi) {17.03.2010 tarih ve 5080 yevmiye no ile}*

* Planh Algnlar Tip Imar Yénetmelidi 4. (Dedisik:RG-8/9/2013-28759) maddesine gire bina veva tesise ait olan;
kazan dairesi, teshin merkezi, aritma tesisi, su sarnici,_gri su toploma havuzu, vakit ve su depolary, silolar,
trafolar, jeneratdr, kojenerasyon iinitesi, esaniér ve hidrofor bélimleri katlor alanina dohil edilmez. Dederleme

konusu tasinmaziarin konumiu oldudu ana parsel iizerinde trafo alani, enerji iletim hatt: glgni tesis edilmis olup

Tiirkiye Elektrik Daditim A.S. lehine kirg serhi bulunmaktadir. ilgili serhlerin sz konusu tasinmazlarin dederine

etki etmeyecedi disiiniiimektedir.

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin tapu kayitlaninda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.
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4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
ve Terkin islemlerine iligkin Bilgi

istanbul ili, Bagcilar Tapu Midiirligi’nde yapilan incelemelere gére son iig yil icerisinde degerleme
konusu tasinmazlar dzerinde herhangi bir alim satim ve terkin iglemi gergeklegmemistir.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullamimini ve gelistirmenin yogunlugunu dizenlemektedir. Bir degerleme uzmani
imar_ ve vaos vonetmeliklerini incelerken. tiim elincel vénetmelikleri ve sartnamelerde mevdana, gelmesi olasi
degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlari konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu
kullammlara istinaden yapilabilecek yapt yogunlugunu belirtir.

Bagcilar Belediyesi imar MUdirligi’ nde 04.11.2016 tarthinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere
ve ekte sunulan onayh imar durum belgesine gbre degerleme konusu tasinmazlann konumlu oldugu 3138 ada,
12 no'lu parsel, 15.09.2008 onay tarihli, 1/1.000 dicekli “Bagcilar Uygulama imar Plani” kapsaminda “Merkezi
is Alant” lejandinda kalmaktadir. Yapilasma sartlar;

KAKS: 2,0'dir.

Hmax: Serbest'tir.

Avan projeye gore uygulama yapilacaktir.

Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu 3138 ada, 12 no'lu parselin yaklasik 105 m? alan
“Metro istasyonu Alani”’ nda kalmaktadir.

S6z konusu tasinmazlann konumlu oldugu parselden “Enerji Nakil Hatti"” gegmektedir. Parsel lizerinde
yaptlacak herhangi bir islem icin ilgili kurumdan gdrug alinmas: gerekmektedir.

Degerleme Konusu
Tasinmazlarin Kenumiu
Oldugu 3138 Ada 12 No'lu
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Gayrimenkullere iligkin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Degerleme konusu tasinmazlara ait 10.11.2003 tarih, 2003/8208, no'lu, 25.515,00 m? alan igin
diizenlenmig “Onayli Mimari Proje” tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlara ait bila tarih, 2009/1153 no’lu, 26.322,20 m? alan i¢in dizenlenmis
“Onayh Mimari Proje” tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlara ait 24.11.2009 tarih, 2009/4057 no'lu, 26.699,62 m? alan igin

diizenlenmis “Onavh Mimari Proia” tecnit edilmistic

Degerleme konusu tasinmazlara ait 18.02.2004 tarih, 2004623 no'lu, 25.515,00 m? alam kapsayan
tadilat amach diizenlenmis “Yapi Ruhsati” tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlara ait 15.09.2004 tarih, 20045088 no‘lu, 25.515,00 m? alani kapsayan
tadilat amagh diizenlenmis “Yapt Ruhsati”’ tespit edilmistir,

Degerleme konusu taginmazlara ait bila tarih, 20095057 no'lu, 26.322,20 m? alant kapsayan tadilat
amach dizenlenmis “Yapi Ruhsati” tespit edilmistir.

Degerleme konusu taginmazlara ait 19.08.2010 tarih, E328 no’lu, 26.700,00 m? alan kapsayan tadilat
amach diizenlenmis “Yapt Ruhsaty”’ tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlara ait 13.05.2011 tarih, A002 no'lu, 26.700,00 m? alam kapsayan tadilat
amach diizenlenmis “Yaps Kullanma izin Belgesi” tespit edilmistir.

Ozet tablo
‘Mimari Projeler ; i
Belge-Tarih Alan {m?) | Verilis Nedeni
10.11.2003 tarih, 2003/8208 no’lu “Onayh Mimari Proje” 25.515,00 &
Bila tarih, 2009/1153 no'lu “Onayh Mimari Proje” 26.322,20 2
24.11.2009 tarih, 2009/4057 “Onayl) Mimari Proje” 26.699,62 -
Yap:Ruhsatian
Belge-Tarih [ Alan {m?) | Verilis Nedeni
18.02.2004 tarih ve 2004623 no’lu, “Yapi Ruhsat!” 25.515,00 -
15.09.2004 tarih ve 20045088 no’lu, “Yap Ruhsati” 25.515,00 -
Bila tarih ve 20095057 no'lu, “Yapi Ruhsati” 26.322,20 Tadilat
19.08.2010 tarih ve E328 no'lu, “Yapi Ruhsat” 26.700,00 Tadilat
“Yapi Kullanma lzin. Belgesi ]
Belge-Tarih B | Alan (m?)_|  Verilis Nedeni
13.05.2011 tarih ve A002 no'lu “Yap Kullanma izin Be[gesi" 26.700,00 Tadilat

* Son tarihli yapr ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinde gériilen insaat alan: ile bu belgelere esas
olan onayhh mimari projede gériilen ingaat alant farklihgimin, alamn yuvarlatimasindan
kaynaklandig: diisiiniilmektedir.

v Gergeklesen Yapi Denetim Bilgileri:

Degerleme konusu tasginmazlarin bulundugu ana gayrimenkul, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayii Yap
Denetimi Hakkinda Kanunu'na tabi olup yapr denetim islerini asagida belirtilen yapr denetim
sirketlerine yaptirmistir;

e Kirazli Mahallesi, M. Bey Caddesi, 145/3 Bagcilar/iSTANBUL adresinde faaliyet géisteren Park Yapi
Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmagtir.
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e Kirazli Mahallesi, M. Bey Caddesi, 26/2 Bagcilar/iISTANBUL adresinde faalivet gosteren Bayindir Yaps
Denetim Ltd. Sti. tarafindan yapilmustir,

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yilik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana

Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin
Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu 3138 ada 12 no'lu parselin hukuki durumunda son ig
yilik dénemde herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI VE
GAYRIMENKULUN FiZiKi OZELLIKLERI
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BOLUM 5
GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE GAYRIMENKULUN FiZiKSEL OZELLIKLERI

5.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi
Gayrimenkullerin agik adresi: Baglar Mah., Osman Pasa Caddesi, No: 95, Giinesli, Bagcilar/ISTANBUL.

Degerleme konusu tasinmazlara ulagim icin; D-100 Karayolu’nda istanbul-Edirne istikametinde devam edilirken
Cobancesme Kavsagi'nda Mahmutbey Atatirk Havalimam Baglanti Yolu'na dahil elunur. Giinesii kavsagina
kadar bu yolda yaklasik 3,5 km seyredilir. Glinegli Kavsag’'nda Mimar Sinan Caddesi'ne dahil olunur ve yaklasik
500 m ilerlendikten sonra degerleme konusu taginmazlarin kenumlu oldugu is istanbul 34 projesine ulagilir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu béblgede, gerek Atatiirk Havalimani'na yakinlik, gerek TEM
Otoyolu’na yakinhk gerekse de Basin Ekspress Yolu'na yakinlk neticesinde, dilgiik kath niteliksiz konut ve sanayi
yapilagmalarinin yerini niteliklik konut ve ticari Gnitelerin oldugu projelere biraktig1 gozlemlenmistir. Degeleme
konusu taginmazlann konumly oldugu bélgede Divan G Plus Resindence, Ve Giinegli konut projesi, Wyndham
istanbul, Giinesli Park Gardenya gibi projelerin yani sira, birgok outlet tekstil magazalan, sanayi yapilasmalan
bulunmaktadir,

Konu tasinmazlarin bulundugu bélge, istanbul’'un énemii akslarindan olan Basin Ekspress Caddesi'ne oldukga
yvakin konumdadir. Degerleme konusu taginmazlann tzerinde konumlu oldugu 3138 ada, 12 no’lu parselin,
Mimar Sinan Caddesi’'ne yaklasik 200 m cephesi bulunmaktadir. Bu sayede séz konusu parsel ve fizerindeki

Degerleme Konusu
Taginmazlarin Konumiu
Qldugu 3138 Ada, 12
No'lu Parset
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Wyndham Grand
Petek Otel

Degerleme Konusu
¢ Tasinmazlann Konumiu
1 oldugu 3138 Ada 12
No'lu Parsel

Divan G Pius
Residence

Konu Gayrimenkullerden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakhklar;

Yer Mesafe {km)
Basin Ekspress Yolu ~1,9

TEM Otoyolu ~4,8

D-100 Karayolu ~5,4

Atatirk Havalimant ~6,8

Kuzey Marmara Otoyolu ~25,0

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tamimi

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Bagcilar ilcesinde, 3138 ada, 12 no'lu parsel iizerinde konumlu, Ig
istanbul 34 projesi dahilinde bulunan 26 adet bagimsiz bolimdir.

Degerleme konusu tasinmaziann kanumlu aldugu bina 3 adet bodrum kat, zemin kat, 9 adet normal kat ve ¢ati
katindan olusmaktadir. S6z konusu bina A, B, D ve E blgklarindan olusmaktadir. Bina biinyesinde kullanici
ihtiyaglarina gdre kiralama islemleri gergeklesmistir.

Sdz konusu ana gayrimenkul tek bir kiitle halinde bulunan 4 bloktan olusmaktadir. Bloklar arasinda gegis
bulunmaktadir. 56z konusu binada A blok; 3 bodrum kat, zemin kat, 9 normal kat ve ¢ati katindan olusmaktadir.
A Blok biinyesinde ofis hacimlerinin yani sira konfeksiyon atdlyesi olarak kullarilan bélimler de bulunmaktadir.

B Blok ve D Blok; 3 bodrum kat, zemin kat, 3 adet normal kat ve teras katindan olusmaktadir. B Blok bitnyesinde
ofis hacimlerinin yani sira konfeksiyon atolyesi ve laboratuvar olarak kullanmiian bhéliimler de bulunmaktadir.

E Blok ise 3 adet bodrum kat ve zemin kattan olusmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarn konumlu oldugu binada bulunan bodrum katlarda, otopark, depolama ve
yemekhane amagh kullanilan alanlar bulunmaktadir. S8z konusu alaniar incelenen onayll mimari projede ortak
alan olarak gésterilmistir.

S8z kanusu tasinmazlarin kenumlu oldugu ana gayrimenkuliin girisi Osman Paga Caddesi’'nden saglanmaktadir.
Binanmin zemin katinda yer alan “diikkan” nitelikli alanin, bina girisinden bagims:z giris kapis) bulunmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazlann yer aldig ana gayrimenkuliin kat bazinda alansal dagilimi ile konu
tasinmazlarin konumlu oldugu katlar ve sahip oldugu net alanlar gdsteren tablolar asagida yer almaktadir.
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Kat No Alan (m?) Kat __Bagu‘nsuz Balg;ﬁ:‘:;: zNet

Balim No s

3. Bodrum Kat 1.825,16 Alanlart {m?)
2. Bodrum Kat 5.315,90 Zemin 1 483,53
1. Bodrum Kat 4.132,36 Zemin 2 277,12
Zemin Kat 3.013,04 Zemin 3 1127,63
1. Norma! Kat 2.972,00 Zemin g 181,54
2. Normal Kat 2.972,00 Zemin 5 201,36
3. Sormal ket e 1 Normal Kat & 235,61
4. Normal Kat 830,00 1. Normal Kat 7 287,68
5. Normal Kat 830,00 1. Normal Kat 8 489,02
6. Normal Kat 830,00 1. Normal Kat 9 1374,92
7. Normal Kat 830,00 2. Narmal Kat 10 325,81
8. Normal Kat 830,00 2. Normal Kat 11 287,68
9. Normal Kat 830,00 2. Normal Kat 12 699,84
Cati Kati 176,16 3. Normal Kat 13 325,81
TOPLAM 26.699,62 3. Normal Kat 14 315,00
4, Normal Kat 15 325,81
4. Normal Kat 16 315,00
5. Normal Kat 17 325,81
5. Normal Kat 18 315,00
6. Normal Kat 19 325,81
6. Normal Kat 20 315,00
7. Normal Kat 21 325,81
7. Normal Kat 22 315,00
8. Normal Kat 23 325,81
8. Normal Kat 24 315,00
9. Normal Kat 25 325,81
9, Normal Kat 26 315,00

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar nitelikli ingaat malzemeleri kullanifarak inga edilmis olup bakimh durumdadir.
Konu tasinmazlarin konumlandigi yaps, ofis projesi olarak inga edilmistir. S6z konusu yapin dig cephesi cam

giydirme geklindedir.
| 3138 ada 12 no’lu parsel Gizerinde konumlu ana gayrimenkul
Toplam Bina Alan 26.700,00 m? (Yasal ve mevecut duruma gore),
Yast ~ 5 (Yap kullanma izin belgesine gére)
ingaat Tarzi Betanarme
insaat Nizam Ayrik nizam
Binanin Kat Adedi 9
Dig cephe Cam Kaplama
Elektrik Sebeke
Isitma Sistemi Dogalgazh kalorifer
Su Sebeke
Kanalizasyon Sebeke
Asansir Mevcut
Havalandirma Sistemi Mevcut
Yangin Merdiveni Mevcut
Yangin Sondiirme Sistemi Meveut
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5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin ig Mekan ingaat ve Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlardan yemekhane-depo amach kullanilan bélimlerin zemin kaplamalar karo
seramik, islak hacim kaplamalari da sermamiktir. Ayrica kullanima uygun i¢ bélimlendirmeler yapilmis olan
bagimsiz bélamler ise ofis, labaratuvar olarak kullaniimaktadir. Aydinlatmalari floresan armatirdiir.

Ofis-magaza amach kullanilan idari hacimlerin ise zeminleri kismen karo seramik-kismen laminat parkedir.
Aydinlatmalari spot armatiirler ite saglanmaktadir.

Kullanim Amao Zemin Tavan Aydinlatma
¥iemen baton, kiemen bkaro.-Yiemene zemaatavan, o licman. L¥iemen < floroean. armatiy,
Depo-Yemekhane . .
seramik standart tavan kismen spot armatiir
. Kismen karo seramik, Kismen floresan armatur,
Ofis y Asma Tavan =
kismen laminat parke kismen spot armatiir
- Kismen karo seramik, Kismen floresan armatur,
Magaza . Asma Tavan .-
kismen laminat parke kismen spot armatiir

Deger takdirinde taginmazlanin yukanda belirtilen ic mekan ingaat ve teknik ozelliklerine ait veriler dikkate
alinmisgtir.

5.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

&  Degerleme konusu tasinmazlann konumlu oldugu 3138 ada, 12 no'lu parsel Mimar Sinan Caddesi’'ne
yaklagik 200 m cepheli olup parselin bu yol iizerinden reklam kabiliyeti oldukga yiiksektir.

= Degerleme konusu bagimsiz béliimlerin konumlu oldugu is istanbul 34 projesi Basin Ekspress Caddesi‘ne
oldukca yakin konumdadir.

= Degerleme konusu taginmazlardan bir kism: degerleme tarihi itibariyle kiraci kullamimindadr.
® Tasimmazlardaki kiralama orani yaklagik %85 mertebelerindedir.

» Komple binanin aymi malik tizerine kayith olmasi bagimsiz bélimlerin kiralamalan ve kullanimlan
bakimindan avantaj saglamaktador.

= Konu taginmazlarin konumlu oldugu parsel egimli bir topografik yapiya sahiptir.
= Degerleme konusu tasinmaziarm iizerinde konumlu oldugu parsel dikdértgen bir geometrik forma sahiptir.
s Degerleme konusu taginmazlann konumlu olduju is istanbul 34 projesi 24 saat glivenliklidir.

= Degerleme konusu taginmazlarin bakiml oldugu gézlemlenmistir.
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BOLUM 6
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER VE DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN
ANALIZI

6.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

GUCLD YANLAR

ZAYIF YANLAR

Degerleme konusu tasmmazlar  Istanbul’'un
onemli akslarindan biri olan Basin Ekspress
Yolu’na oldukga yakin kenumdadir,

SOz konusu tasinmazlara ait kapah otopark
bulunmaktadir.

Sz konusu tasinmazlann konumlu oldugu
parselin Mimar Sinan Caddesi’'ne yaklasik 200 m
cephesi bulunmaktadir.

S6z konusu tasinmaziarin konumlu oldugu 3138
ada, 12 no'lu parselden enerji nakil hatt
geomnekie ve herilangl Lhooydigima  yapiiniass
durumunda ilgili kurumun gériisiiniin altnmasi
gerekmektedir.

FIRSATLAR

TEHDITLER

S5z konusu taginmazlann konumlu oldugu bilge,
son donemde, yatinmcolar tarafindan tercih
edilirligini artbrmisgtir.

Konu taginmazlarin konumlu oldugu bélgede,
sanayi yapian ve mevcut bos arsalar nitelikli
projelere donistirilmektedir.

Parselin yakininda metro duragi bulunmakta elup
bagimsiz balumlerin tercih edilifligini, ulagimini ve
degerini olumlu yonde etkilemektedir.

Ekonomideki belirsizlik ve dalgalanmalar tim
sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektériinii
de etkilemektedir.

Bolgedeki kiralamalar  USD/Eurc bazlh
gerceklesmekte olup kurlarin  degiskenlik
gostermesi ile kiralamalarda olumsuzluklar
yasanabilmektedir.

6.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi ve Bu Yéntemlerin Secilme Nedenleri

Bu degerleme galismasinda tasinmazlanin deger takdiri icin emsal kargilastirma yaklagimi ve bir gelir indirgeme
yontemi olan direkt kapitalizasyon analizi yaklagimi kullamilmagtir.

6.2.1 Emsal Kargilastirma Yaklasimi Analizi — Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis ve Kira
Orneklerinin Tammi ve Satis — Kiralama Bedelleri ile Bunlarin Segilme Nedenleri
Gayrimenkullerin  bulundugu c¢evrede vyapilan arastirmalar sonucunda cevreden elde edilen

gayrimenkul emsal degerleri asagida belirtilmistir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. lg_m

GAYRIMENKUL DEGERLEME

v Ofis Emsalleri Hakkinda Degerlendirme:

Degerleme konusu taginmazlarn yeni bir binada konumlu olmasina ragmen ve bblgedeki ofis
alanlarinin her gegen giin yeni teknolojik altyapi ve akilh ofis sistemleri ile donatibyor almasi sebebiyle,
degerleme konusu taginmazlanin birim sattg ve kira degerlerinin yeni ofis binalarina kiyasla kismen daha
disik olabilecegi tespit edilmistir. S8z konusu taginmazlarin birim degerleri bulundugu kat ve
cephesine gore degisiklik gdstermektedir. S6z konusu ofis hacimlerine iliskin yaklagik birim satig
degerinin 1.850-2.100 USD/m? arah@inda oldugu yaklagik birim kira degerinin ise 9-12 USD/m?/ay
araliginda oldugu disiinilmektedir.

Satihk Ofis Emsalleri igin Diizeltme Tablosu:

KARSILASTIRMA TABLOSU 15 m
Kargilagtirilan Etmen'ler. L Karglgsg‘rllablIlggj_gr_!@ehkhller ==
1 2 3 4 |
Birim Satig Fiyati (USD/m?) 2.055 2.120 2.355 1.780 |
= o Pazarlik Pay 0% 0% 0% 0%
E x d Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
ﬁ _E % Satig Kogullari 0% | 0% 0% 0%
g = .g Yenileme Masraflan 0% ! 0% 0% 0%
Piyasa Kosullan 0% | 0% 0% 0%
S Lokasyon -10% | -10% 0% | 5%
Nxg Bina Yas / Kalitesi 0% 0% 0% | 0% |
E ;E Bulundugu Kat / Manzara 0% | 0% | 0% | 0% '
E ;’é“, Kullamim Alant 0% 0% 0% I 0%
Konfor Kosullan 0% | 0%

Diizeltilmis Birim Deger (USD/m?*fay) 1.850 1.908 2.120 1.869

Kiralik Ofis Emsalleri igin Diizeltme Tablosu:

KARSILASTIRMA TABLOSU - e 1Y
Karsilastirilan Etmenfer Karsilastirilabilir Gavrimehkuller
1 2 3 : 4
_____ Birim Kira Fiyati (USD/m?) 10,28 7,07 5,65 8,74
= . Pazarlik Pay 0% 0% 0% 1 0%
g %j Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
Lrn? ‘?E: Satis Kosullan 0% 0% 0% 0%
_&E, :é”: Yenileme Masraflar 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 0% |
n = Lokasyon 0% 10% 25% 0% |
g E Bina Yas / Kalitesi | 5% 15% -5% 5% |
€ E = Bulundugu Kat / Manzara 0% | 0% | 0% 0%
8 ;'-éf,‘ Kullanim Alam | o% 0% 15% 0%
Konfor Kogullar 5 0% 0% 0% 0%
Diizeltilmis Birim Deger {USD/m?/ay) 11 9 ] 9

v Diikkan Emsalleri Hakkinda Degerlendirme:

Degerleme konusu 1 no’iu hagimsiz bélimiin yeni bir binada konumlu olmasina ragmen ve bélgedeki
ditkkan alanlarinin daha gok yaya sirkilasyonunun daha yogun oldugu lokasyonlarda tercih ediliyor
olmast sebebiyle, bir ofis binasinin zemin katinda yer aliyor clmasi da degerlendirildiginde degerleme
konusu 1 no’lu bagimsiz béliimiin yaklagik birim satis degerinin 4.000 USD/m? mertebelerinde olacag,
yaklagik birim kira degerinin ise 23-28 USD/m?/ay araliginda olacag diigiiniilmektedir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Satilik Diikkan Emsalleri igin Diizeltme Tablosu:

KARSILASTIRMA TABLOSU

Wonelik
Diigeltmeler

Tasinmaza
Yonelik

Dizeltmeler

SiB

]
GAYRIMENKUL GEGERLEME

Karsilagtinilabilir Gayrimenkuller

Karsilastinlan Etmenler A 4 . B
Birim Satis Fivati (USD/m?) 2.605 3.689 3.693 3.392

Pazarlik Payi 0% 0% 0% 0%
Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
Satis Kosullan 0% 0% 0%

Yenileme Masraflan 0% 0% 0% 0% |
Piyasa Kosullan 15% 0% 0% 0%
Lokasyon -5% i -5% -5% 5%

Bina Yag! / Kalitesi 0% i.,.,.__‘!??,.-_ 0% | 0%
Bulundugu Kat / Manzara 0% 0% 0% 0%

Kullarum Alani 0% 0% 0% -10%

Konfor Kogullan 0% 0% 0% 0%

Dizeltilmis Birim Deger (USD/m?*fay)

Kiralik Diikkan Emsalleri igin Diizeltme Tablosu:

Alim-Satima

Tasinmaza

Diizeltmeler

Duzeltmeler

2.846

3.504 3.509

3.222

”e KARSILASTIRMA TABLOSU
Karsilastinilan Etmenler | Kargilagtirilabilir. Gayrimenkuller
1 K 3 4
Birim Kira Fiyati {USD/m?) 28,85 40,00 17,39 12,50
Pazarhk Pay 0% 0% 0% 0%
Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
Satis Kogullars 0% 0% 0% 10%
Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 0%
Lokasyon 0% 0% 25% 0%
Bina Yag: / Kalitesi 0% 0% 0% 0%
Bulundugu Kat / Manzara 0% 0% 0% 20%
Kuliamim Alani 0% -25% 0% 0% ]
Konfor Kosgullan 0% 0% 0% 15 10%
Duzeltilmis Birim Deger {USD/m?/ay) 29 30 22 18

29.12.2016 tarihindeki TCMB alis kuru 1 USD = 3,5318.- TL olarak , 1 Euro = 3,6939.- TL olarak, TCMB

satis kuru ise 1 USD = 3,5382.- TL olarak, 1 Euro = 3,7006.- TL olarak esas alinmistir.

v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu taginmazlara deger takdir edilirken;

Taginmazlarin tamaminin, Is istanbul tesisini olusturuyor olmasi,

Taginmazlarin gevresinin yapilasma durumu,

gorunurlGgi ve reklam kabiliyetinin yiiksek olmasi,

Degerleme konusu taginmazlann bakimh durumda olmasi,

taginmazlann konumlu oldugu binanin

Bélgenin ulasim ve altyapi olanaklanimin mevcut olmasi gibi zellikleri dikkate alinmistir.

Taginmazlara deger takdiri yapilirken, yukarida bahsedilen etkenler ile Glkenin ekonomik
durumu da géz dniinde bulundurulmustur.
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OzAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. m

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Emsal karsilastirma yaklasimi yonteminde, aragtirmalar sonucu ulasgilan emsallerin, taginmazlara gére
olumlu olumsuz kosullan degerlendirilmis, bdlgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize
dayanarak; tasinmazlar igin deger takdiri asagidaki gibi yapilmstir.

m? Birim
gy Alani g o
MNitelik (m?) Degeri Degeri {USD)
(USD/m?)

3 Bodrum, Zemin ve

3138 9 Normal Katli Betonarme 26.700,00 1.300 34.710.000
- | Bina ve Arsas
TASINVIAZLARIN TOPLAM DEGER] UsD 34:710.000

TASINMAZLARIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI : 34.710.000
TASINMAZLARIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 122.600.000

* Degerleme konusu 26 adet badimsiz béliim, Is Istanbul adi verilen ve fiziksel olarak tek kiitleden
olusan, zemin katinda diikkan niteligi de bulunan bir ofis binasimin tamamn olusturmaktadir. 56z
konusu binada, degerleme konusu bagimsiz béliimlerin ortak kullamm alanlan olan otopark,
yemekhane vb. alanlar da bulunmaktadir. Deder takdiri, ortak alanlar da dahil olmak izere,
dederlemeye konu tasinmaziarin olusturmus oldugu yapimin tamanu dikkate alinarak yaptmustir.
Yapimin tamami dikkate ahindiginda, emsal tablolarinda belirtilen birim satis degerleri géz éniinde
bulundurularak bina pagal degerine ulasiimistir.

6.2.2 Maliyet Olusumlar Yaklagimi Analizi
Bu degerleme cahgmasinda maliyet olusumu yaklagimi analizi kullanilmamistir.

6.2.3 Gelir indirgeme Yaklasimi Analizi

Degerleme konusu taginmazlarin kiralama emsal aragtirmasi verileri ile bir Gelir indirgeme yakiagimi
yontemi olan Direkt Kapitalizasyon Yaklagimi analizi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

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 iireten miilkiin pazar degerini analiz eder. Bir kapitalizasyon orant elde
edebilmek icin kargilagtirtlabilir miilklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi inceler. Daha sonra
konu milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygular. Elde
edilen deger, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle
garanti edilen pazar degeridir.

« Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi
Kapitalizasyon Orani = Yillik Kira Geliri / Gayrimenkuliin Satig Degeri

- Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, 55 m? kapal alani olan ofisin 400.000 TL bedelle
satig grmig oldugu 2.000 TL/ay bedelle ile kiralandig bilgisi edinilmistir.

Kapitalizasyon Oram =12 Ay x 2.000 TL / Ay / 400.000 TL = 0,06

- Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda, 300 m? kapah alam olan dikkanin 1,150,000 TL
bedelle satis girebilecegi 6.000 TL/ay bedelle ile kiralandig bilgisi edinilmistir.

Kapitalizasyon Oram = 12 Ay x 6,000 TL / Ay / 1.150.000 TL = 0,062

Soz konusu gayrimenkullerin bulundugu bélgedeki emsal aragtirmasina géire ofis kira degerlerinin;
taginmazlarin niteligine gére 9-12 USD/m?/ay araliginda olacagl kanaatine vanlmistir. Emsallerdeki
satis ve kira rakamlanndan yola gikarak, kapitalizasyon oram % 6,0 kabul edilmistir. Dilkkan kira

RAPOR NO: 2016A818 RAPOR TARIHI: 30.12.2016
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 19_6

GAYRIMENKUL DEGERLEME

degerlerinin ise 23-28 USD/m?/ay arahginda olacagi kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satis ve kira
rakamlanindan yola ¢ikarak, kapitalizasyon orani % 6,0 kabul edilmistir.

Gayrimenkullerin aylik getirebilecegi kira geliri ve direkt kapitalizasyon oram agagidaki gibi takdir
edilmistir.

Kiralanabilir  m? Birim - Yithk Kira
Ada/Parsel Nitelik Alan Kira Degeri . Degeri
{m?) {USD/m?fay)

Cap. Rate

(%)

| 3 Rndrum, 7emin
3138 Ada 12 b .
No'lu Parsel S Normal Katli | ¢ 260,00 |6,50 1173.550 | 2.082.600 60% | 34 710.000
Betonarme
Bina ve Arsasl N |
| TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI NS T Y | 34.710.000
TASINMAZLARIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI _ I uUsp. 34.710.000

TASINMAZLARIN YAKLASIK TOPLAM DEGERI 122.600.000

29.12.2016 torihindeki TCMB alis kuru 1 USD = 3,5318.- TL olarak , 1 Euro = 3,6939.- TL olarak, TCMB satts kuru
ise 1 USD =3,5382.- Tl olarak, 1 Euro = 3,7006.- T olarak esas alinmistir.

6.2.3.2 Nakit Akimlan Yaklasimi Analizi

Degerleme galismasinda nakit akimlar analizi kullanifmamgtir.
6.2.4 En Verimli ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerc¢eklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan miilklin en yiiksek getiriyi saglayan en verimli ve en iyi kullarmidir.

Degerleme konusu tasinmazlarnn konumlu oldugu parselin en verimli ve en iyi kullanimi uygulama imar
planindaki lejand) ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Merkezi is Alani” amach kullanimedir.

6.2.5 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme cahismasinda, degerlemeye konu bagimsiz béliimlerin tamami ayni binada konumlu olup
binanin batliniinii olugturmaktadir. Bu nedenle taginmazlarin tamaminin olusturdugu bina dikkate
alinarak deger takdiri yaplmistir. Tim bagimsiz bélimlerin miilkiveti Ozak Gayrimenkul Yatinim
Ortakhgi A.S. ye aittir.

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

Bu degerleme gahsmasinda hasilat paylagimi veya kat kargihg yéntemi kullanilmamistir.

RAPOR NO: 2016A818 RAPOR TARIHI: 30.12 2016
*GlZLIDIR

38
TSKB Gayrimenkul Deflerleme A.5. | www.lskbgd.com.tr | Ticaret Sicll No: 485935
Merkez: Meclisi Mebusan Caddesi, Molta Bayin Sokak, No:1, 34427 Findikivistanbul Istanbul Tet: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35 p
Ankara (Sube): 0312 441 75 22 | lzmir (Sube): 0232 463 12 00 | Adana (Sube): 0322 453 53 B0 | Antalya (Sube): 0242 322 20 90
Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Sube): 0462 229 06 00 | Diyarbakir {Sube): 0412 2298 03 00




OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. lg—m

GAYRIMENKLUIL DEGERLEME

BOLUM 7

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES]

RAPOR NO: 2016A818 RAPOR TARIHI: 30.12,2016
*GlizLIDIR

39
TSKB Gayrimenkul Deferleme A.S. | www.iskbgd.com.ir | Ticaret Sicil No: 485935
Merkez: Maclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sckak, No:1, 34427 Findikivlstanbul istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35 %
Ankara (Sube): 0312 441 75 22 | izmir (Sube): 0232 462 12 00 | Adana {Sube): 0322 458 59 80 | Antalya (Subs): 0242 322 20 90
Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Sube): 0462 229 05 00 | Dlyarbakir (Sube): 0412 229 03 00




OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. m———m

GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 7
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRILMESI

7.1 Farkh Degerleme Metotiarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Yontemin
ve Nedenlerin Aciklamasi

56z konusu degerleme ¢alismasinda emsal karsilastirma ve bir gelir indirgeme yaklasimy yéntemi olan direkt
kapitalizasyon analizi yaklasimi kullanilarak deger tespiti yapilmigtir.

yoptem. R T ]|
Emsal Kargilastirma 122.600.000
Direkt Kapitalizasyon Yaklagimi 122.600.000

Rapor sonug degeri olarak; bélgede satig islemlerine daha sik rastlamilmasi ve edinilen verilerin daha saghkh
olmast nedeniyle emsal karsilastirma vyaklagimy  yéntemi ile  hesaplanan  122.600.000-TL
{Yhzyirmiikimilyonaltiyiizbin.-TL) nihai deder olarak takdir edilmistir.

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

v" Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup Olmad g,
Varsa Gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklan
Portféyiine Ainmasina Engel Teskil Edip Etmedigi Hakkinda Gériis
Degerleme konusu taginmazlar Gzerinde miigtereken; 99 TL bedel karsihdinda kira sézlesmesi vardr.
{Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel Midirligi lehine 99 yilligi 1. TL bedelle 99 yil miiddetle kira serhi)
{17.03.2010 tarih ve 5080 yevmiye no ile)

* Planh Alaniar Tip imar Yénetmelidi 4. (Dedisik:RG-8/9/2013-28759) maddesine gére bina veya tesise
oit olan; kazan dairesi, teshin merkezi, ontma tesisi, su sarnici, gri su toplama havuzu, yokit ve su
depolar, silolar, trafolar, jeneratér, kojenerasyon Unitesi, esanjér ve hidrofor béliimleri katlar alaning
dahil edifmez. Dederleme konusu tasinmaziarin konumiu oldudu ana parsel dzerinde trafo alani ve
enerji_nakit hatti alam tesis edilmis olup Tirkive Elektrik Dagitim A.S. lehine kira serhi

bulunmaktadir. _ilgili serhlerin séz konusu tasinmaziarin dederine etki etmeyecedi diistiniilmektedir.

Tasinmaziar izerindeki irtifak hoklar, TEK kurumunun rutin uygulomasidir. Gayrimenkul Yatirim
Ortakhikiarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci frikrasirun (c) ve (j} bendlerinde belirtilen
hiikiimler cercevesinde ilgili irtifak hakkinin toginmozigrun devrine ve dederine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir simirlama
bulunmamaktadir.

v" Sermaye Piyasasi Mevzuat: Uyarinca Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata Bastanmasi
icin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Tasinmazlara iliskin imar arsiv dosyas), Bagcilar Belediyesi’'nde incelenmistir. Yapilan incelemeye gore
taginmazlarin tamamini kapsayan 13.05.2011 tarih, A002 no’lu “Yapi Kullanma Izin Belgesi” mevcuttur.

24.11.2009 tarihli, kat irtifakina esas “Cnayh Mimari Proje” ise Bagalar Tapu Mudirligi'nde
incelenmigtir. Degerleme konusu tasinmazlann kat miilkiyetine gecerek yasal siirecini tamamladig
gorilmiigtiir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

v Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar Bilgileri ve Mimari
Projesi Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar Portfoyiine Alinmasinda Engel Olup Olmadig
Hakkinda Géris
Degerleme konusu taginmazlarin konumiu oldugu parsel, 15.09.2008 onay tarihli, 1/1.000 &lgekli
“Bagcilar Uygulama imar Planl” kapsaminda "Merkezi is Alan’” lejandinda kalmaktadir. Parse!
iizerindeki yapi imar durumu ile uyumilu sekilde insa edilmis olup mevcut durumu ile mimari projesi
birbiri ile uyumludur.

Bu agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hitkiimlerince
Gavrimenkul Yatinm Ortakh& portfoviine “bina” ofarak alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadig
diistiniilmektedir.

7.3 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklaninin 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 Olmadif Hakkinda Goriig

Degerleme konusu taginmazlann mevcut durum alanlar ve yasal evraklarinda yer alan kapah alan bilgileri
birbirine uyumludur. Taginmazlarin tamarm 13.05.2011 tarih ve AD02 no’lu “Yapi Kullanma izin Belgesi”
kapsaminda bulunmakta olup kat miilkiyetine gegis yaparak yasal siirecini tamamlamstir.

KDV Konusu
01.01.2013 tarihli, 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 sayil Bakaniar Kurulu kararina gére;

KDV ORANI

Imﬂamm B3

ww 1'54 ' 31.12.2012 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda; | 1% |
ECEACIMEERT  01.01.2013 Tarihinden itibaren Yapi | 499 TL' ye kadar ise 1% |
I Ruhsati Alinan Durumlarda -Yapi |

| Ruhsatinin Ahndig Tarihte, Emlak 500 - 999 TL arasinda ise 8% |
| Vergisi Yoniinden, Arsa Birim m? -
i Vergi degeri-; 1.000 TL ve lizeri 8%

—

* Biiyiiksehir Belediyesi kapsammdakt illerde ve liiks veya birinci simf olarak m;aaﬂarda gegerhdrr Dlger ;Herde ve 2
ve 3. siif basit ingoatlarda, konutun net alan 150 m? nin altinda ise KDV oramn %1° dir.
Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmazlar icin % 18 KDV uygulamasi yapiimistir.
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BOLUM 8
SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmanminin Sonug Ciimlesi

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, cahisma ve hususlara katiliyorum,

8.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkullerin bulundugu yerin konumu, yakin gevresi, bdlge gelisimi, alt yapist ve ulasim imkanlari, cadde
ve sokaga oian cephesi, alan ve konumuy, yapinin ingaat sistemi, yasl, 15¢Ilik ve maizeme kalitesi, imar durumu
gibi degerine etken olabilecek tim ozellikleri dikkate ahinmis, mevkide detayl pazar aragtirmasi yapilmistir.
Ulkede son dénemde yasadifimiz ekonomik kosullar da géz dniine alinarak taginmazin degeri agagidaki gibi

takdir edilmistir.

30.12.2016 TARIHi iTIBARI iLE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

122.600.000-TL
Yiizyirmiikimilyonaltiylizbin.-TL

30.12.2016 TARIHI ITIBARI ILE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

144.668.000.-TL

{Yizkirkddrtmilyonaltiyiizaltmissekizbin.-TiirkLirasi)

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

2- KDV orani %18 kabul edilmistir.

3- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuat: hitkiimlerine gore hazirlanmistir.
4- Bu soyfo, bu dederleme raporunun ayriimaz bir pargasidir, rapor
igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitundir bagimsiz kullanilamaz.

5- Konu rapor teminat amach islemlerde kullamimak tizere hozirlanmamis
olup Uluslararast Dederleme Standartiari'na gére tanzim edilmistir.

Degerlemeye Yardim Eden
Semih ERCAN

Ece CALISKAN VURAL Ozan KOLCUOGLU
Degerleme Uzmani Sorumlu Defefleme Uzmam
{Lisans No: 405347) (Lisaps N 2293)
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1 Onayl Takyidat Belgeleri
2 Onayh imar Durum Belgesi
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