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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. m

GAYRIMENKUL DEGERLEME

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortaklhig A.S icin 30.12.2016
tarihinde 2016REV823 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlar beyan ederiz;

® Asagidaki raporda sunulan bulgulanin Degerleme Uzmanminin bildigi kadariyla dogru oldugu;

= Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

= Degerleme Uzmanimin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadig;

= Degerleme Uzmanminin iicretinin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadigs;

« _ Negerlemenin ahlaki kural ve nerformans standartlanna giire gerceklestisi:

" Degerleme Uzmanmimin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

=  Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tirii konusunda daha onceden
deneyimi oldugy;

= Degerleme Uzmanmnin, milkii kisisel olarak denetledigi;

= Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigim,

= Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari
kapsaminda hazirlandigin,

= Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullaniimak {zere hazirlanmamis olup
Uluslararast Degerleme Standartlan (IVS) kapsaminda diizenlendigini,

= Degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimlerine gore hazirlandigini beyan
ederiz.

» Gayrimenkullerde zemin arastirmalarn ve zemin kontaminasyonu ¢alismalan, "Cevre Jeofizigi” bilim
dahnmin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisast olmayip konu ile
ilgili detayh bir arastirma yapimamgtir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde gayrimenkuliin
cevreye clumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel olumsuz bir etki
olmadig: varsayilarak degerleme cahismasi yapiimistir.

“TSKB Gayrimenkul Degerleme A.§'nin iiretim faaliyeti ISO 9001:2008 Kalite Yéinetim Sistemi BSI tarafindan
belgelendirilmigtir.”
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. e e

YONETICI OZETi

istanbul

GAYRIMENKULUN KULLANIMI Mevcutta bir kismi bos durumda bir kismi kiraci kullaniminda olan 45 adet
“Konut”, 5 adet “Dubleks Konut”, 2 adet “Depolu Dilkkan” ve 1 adet Market
binasindan clugan toplamda 53 adet bagimsiz balim.

TAPU KAYIT BiLGILERI ‘ Degerleme konusu bagimsiz bolumlere ait tapu kayit bilgileri, raporun “4.1
Gayrimenkullin Miilkivet Bilgileri” bélimiinde detayh olarak aciklanmistir.

iMAR DURUMU Degerleme konusu gayrimenkullerin Gzerinde yer aldig: 524 ada, 1 no’lu
parsel; 21.11.2005 onay tarihli, 1/1.000 olgekli “Bayrampaga Revizyon

Uygulama imar Plani” ve 12.07.2013 tarihli plan tadili kapsaminda, “Ticaret
+ Hizmet” lejandinda kalmaktadir. Yapilasma sartlan:

TGOV Altintepsi Mahallesi, Ciftlik Caddesi, Ozak Hayat Tepe Projesi Bayrampasa/

e ingaat nizami: “Ayrik nizam” dir.

e KAKS: 2,00'dir.

®  Hmas: Istanbul Biyiiksehir Belediyesi’'nin 12.09.2012 tarih ve
1823 sayih karan ile aynen kabul edilen sillet yiikseklik
kararlanna uyulacak olup avan projeye gore uygulama
yapilacaktir.

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

141.239.000-TL
{Yizkirkbirmilyonikiyiizotuzdokuzbin.-

TiirkLirasi)

30.12.2016 TARIHi ITIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

159.110.960-TL
(Yiizellidokuzmilyonyiizonbindokuzyiizaltmig.-Tiirk Lirasi)

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

2- Konut nitelikli tasinmaziar net 150 m*'nin altinda oldugundan konut
nitelikli taginmazlar icin KDV oram %1, diikkan nitelikli tasmmazlar icin KDV
orani %18 kabul edilmistir.

3- Bu ropor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuatr hikimleri dogrultusunda
hazirlanmustir.

4- Bu sayfs, bu dederleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor
Icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir buttindiir bagimsiz kullanidamaz.

5- Konu rapor teminat arnagh islemlerde kullanimak Gzere hazirlanmamis
ofup Ulusfararas: Dederleme Standartlar'no gore tanzim edilmistir,

Degerlemeye Yardim Eden
Delal EKINCi

Ece KADIOGLU (403562) Ozan KOLCUOGLU{402293)
Degerleme Uzmam Sorumlu De :arle Uzman
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BOLUM 1

RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BiLGILERi

1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

1SiB

S ——
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Bu rapor, Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakh A.S. igin sirketimiz tarafindan 30.12.2016 tarihinde, 2016REV823

rapor numarasl ile tanzim edilmigtir.

1.2 Rapor Tiirli ve Degerlemenin Amac

Bu degerleme raporu, asagidaki tabloda belirtilen gayrimenkullerin 30.12.2016 tarihli toplam pazar
degerierinin, furk Lirasi cinsinden belirienmesi amaciyla ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuatli hukumieri
dogrultusunda hazirlanan Gayrimenkul Degerleme raporudur.

il : | istanbul
ilgesi : | Bayrampasa
Bucagi H B
Koyii ol -
Mahallesi :| Esenler
Sokag -
Mevkii -
Pafta No. e
Ada No, :{ 524
Parsel No. 01
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Olgdmi {(m?) | : | 31.828,39 m?
Ana Gayrimenkuliin Niteligi : | {C2)ABC ve {C2) D Bloklu Betonarme Apartmanlar, Siiper Market ve Arsa
Malik - Hisse 1 | Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakli1 A.5.-Tam
Blok No Kat No Bagimsiz Boliim No Arsa Payi Niteligi
A Zemin Kat 3 151/100.000 Dubleks Konut
A Zemin Kat 4 143/100.000 Dubleks Konut
A Zemin Kat 5 181/100.000 Konut
A 1. Kat 11 242/100.000 Konut
A 1. Kat 12 162/100.000 Konut
A 1. Kat 14 187/100.000 Konut
A 2. Kat 18 242/100.000 Konut
A 2. Kat 19 162/100.000 Konut
A 2. Kat 21 187/100.000 Konut
A 3. Kat 28 187/100.000 Konut
A 4. Kat 35 187/100.000 Konut
A 6. Kat 49 191/100.000 Konut
A 7. Kat 56 191/100.000 Konut
A 12. Kat 91 197/100.000 Konut
A 14, Kat 105 197/100.000 Konut
A 18. Kat 133 201/100.000 Konut
A 23, Kat 158 202/100.000 Konut
B Zemin Kat 1 220/100.000 Konut
8 Zemin Kat 2 72/100.000 Konut
B Zemin Kat 8 174/100.000 Konut
B 1. Kat 17 178/100.000 Konut
B 2. Kat 26 178/100.000 Konut
B 6. Kat 62 188/100.000 Konut
B 7. Kat 71 188/100.000 Konut
B 8. Kat 80 188/100.000 Konut
B 11, Kat 107 194/100.000 Konut
RAPOR NO: 2036REVS23 RAPOR TARIHI; 30.12,2016
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. E._G
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Blok No Kat No Bagimsiz Baliim No Arsa Payi Nitelifi

B 13. Kat 125 194/100.000 | Konut =

8 15. Kat 143 194/100.000 Konut

C Zemin Kat 1 193/100.000 Konut

C Zemin Kat 3 149/100.000 Dubleks Konut

C Zemin Kat 4 140/100.000 Dubleks Konut

C Zemin Kat 5 218/100.000 Dubleks Konut

C Zemin Kat 8 176/100.000 Konut

5 1. Kal 5 205/1G0.000 | rRonui |

C 1. Kat 10 152/100.000 Konut |

C 2. Kat 16 205/100.000 Konut

C 2. Kat 17 152/100.000 Konut

C 4. Kat 30 205/100.000 Konut |

C 4. Kat 33 183/100.000 Konut

C 5. Kat 40 183/100.000 Konut

C 10. Kat 78 186/100.000 Konut

C 14, Kat 103 193/100.000 Konut

C 14. Kat 106 192/100.000 Konut

C 15. Kat 113 192/100.000 Konut

C 16. Kat 120 196/100.000 Konut

C 17. Kat 121 220/100.000 Konut

C 17. Kat 127 196/100.000 Konut

C 18. Kat 134 196/100.000 Konut

C 21. Kat 155 196/100.000 Konut

D Zemin Kat 1 266/100.000 Depolu Dilkkan

D Zemin Kat 2 290/100.000 Depolu Diikkan

D 6. Kat 36 65/100.000 Konut

E Zemin Kat 1 20.110/100.000 | Bodrumda Otopark ve Sosyal Tesisi Olan

Market

Konu degerleme cahismasi; GYO kapsaminda portfoyde yer alan gayrimenkullerin deger tespitinin yapilmas
amaci ile aktifinde kayith gayrimenkul icin hazirlanmigtir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum — kuruluslardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz Degerleme Uzmani Ece KADIOGLU
{403562) ve Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUQGLU (402293) tarafindan hazirlanmistir. Bu degierleme
raporunun hazirlanmasina Delal EKINCI yardim etmistir. Rapora yardim eden bilgisi bilgi amach verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlan 07.11.2016 tarihinde gahsmalara baglamis ve
30.12.2016 degerleme tarihini itibariyla raporu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis galismasi yapiimistir.

1.5 Dayanak Sézlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Gzak Gayrimenkul Yatinmm Ortakligi A.S. arasinda taraflarnn hak ve
yiikiimliliklerini belirleyen 18.11.2016 tarihli ve 2493 no’lu dayanak sozlesmesi hilkiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktoérler

Degerleme islemini gene! anlamda olumsuz yinde etkileyen ve simirlayan bir faktér yoktur,

RAPDR NO: 2016REV323 RAPOR TARiHI: 30.12.2016
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsam ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.$.’nin 14.10.2016 tarihli talebine istinaden, Sermaye Piyasasi
Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme calismasi strasinda
miisteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

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

Rapor Tarihi _ 30.05.2016
Rapor Numarasi o 2016A269* ]
Esra NESELI -

Eaporu Hazrlayaniar Pt
Gayrimenkuliin Toplam Degerl (TL) (KDV Harlg) | 48.137.500.-TL
*$oz konusu degerleme calismasi kapsamtinda 53 adet bb deperlendirilmistir.

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, No:1, Findikh — Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet géistermekte olup, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayill Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Séizlesmesine gére Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tarwmlanan is ve hizmetleri vermek
amaciyla 300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur.

Sirketimiz, Bagsbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayil yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuatl Hilkimleri gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmigtir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statiisiine alinmustir.

Sirketimiz, BSI (BS) Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. 5ti.) tarafindan verilen 1SO 9001:2008 Kalite
Belgesi'ne sahiptir.

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, ikitelli OSB Mahallesi 10. Cadde 34 Portall Plaza No:7D/18 Basaksehir / istanbul
adresinde faaliyet gisteren Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. icin hazirlanmistir.
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BOLUM 2

DEGERLEME YONTEMLERI VE DEGER TANIMLARI
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 2

DEGERLEME YONTEMLERi ve DEGER TANIMLARI
2.1 Degerlemede Kullamlan Yontemler

Uluslararasi Degerleme Standartlan kapsaminda ii¢ farkll degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu yintemler
sirasiyla “Emsal Kargilastirma Yaklagimi”, “Maliyet Olusumu Yaklasim” ve “Gelir indirgeme Yaklagim/”
yontemleridir. Ancak isbu degerleme gahgsmasinda, emsal kargilagtirma yaklagimi ve bir gelir indirgeme
yaklagimi yéntemi olan direkt kapitalizasyon yaklagimi ydntemi kullaniimigtir.

2.1.1 Emsal Kargilagtirma Yaklagim

Rii karcilactirmali valklacim hanzar vava ilbama miillklarin caticing va ilaili mazar varilarini dilkbate alirvae
Suarsiiastirmallyaviacim.bonzarygyaiama.muiicann.calisinuya.ngii.pazanvariaennloiraie aiinve
kargilastirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan milk, agik

pazarda gerceklestirilen benzer miilklerin satiglariyla karsilagtirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler
de dikkate alinabilir.

2.1.2 Maliyet Olusumu Yaklagimi

Bu yéntemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullan altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulun degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim
degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahus ona kars istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gergek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu ydntemde, gayrimenkulun &nemli hir kalan ekenomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir bagka deyisle, mevcut bir gayrimenkulun bina
degerinin, hichir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Yap Birim Maliyetleri, binalarin
teknik &zellikleri, binalarda kullamilan malzemeler, pazarda ayni 6zelliklerde inga edilen binalarin ingaat
maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gdrilsmeler ve gecmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan
maliyetler gbz oniinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina aginma paylanni gosteren
cetvel ile binanin gbzle gorulir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanir.

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar oimak tzere iki farkh 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 yontemi
ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini defer tahminine geviren gelir ve tammlanan deger tipi
ile iligkilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya iskonto orani veya her ikisini de dikkate alir, Genel
olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yilksek yatinm getirisi saglayan gelir akigi en olasi
deger rakami ile orantilidir,

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda pazar beklentileri,
alternatif yatinmiar igin umulan getiri oranlan, gegmiste emsal milkler tarafindan kazanilan getiri
oranlari, borg finansmanimin bulunabilirligi ve cari vergi yasalarina baghdir.

2.2 Deger Tanimlan

Konu degerleme galigmasinda rapor sonuc degeri olarak Pazar Degeri takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlar’ na gére deger tammlan asagidaki gibidir.
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2.2.1 Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satig igin
gerekli pazar kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle
ilgili biitiin durumlardan haherdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en clas, nakit
el degistirme degeridir.

Bu degerleme ¢aligmasinda asagidaki hususiarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satict makul ve mantikh hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi sagiayacak sekiide hareket etmektedirier.

- Gayrimenkuliin satigi icin makul bir siire taninmusgtir.

- Odeme nakit veya benzeri araglaria pesin olarak yapilimaktadir.

- Gayrimenkuliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlan Gzerinden gergeklestirilmektedir.

2.2.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticinin gayrimenkuliini satmak igin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir pazarlama
siresinin mimkiin olmadigi kosullarda kullarulan degerdir. Zorunlu satista kabul edilen fiyat, pazar
degerinin makul ve adil durumunun aksine saticinin 6zel kosullarini yansitan bir degerdir.
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BOLUM 3

DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER

RAPOR NO: 2016REVE23 RAPOR TARIHI: 30.12.2016
*GlzupIr
TSKB Gayrimenkul Deferlems A.S, | www.tskbgd.com.tr | Ticaret Sicil No: 485935 12
Merkez: Meclisi Mebusan Caddes!, Molla Bayin Sokak, No:1, 34427 Findikiifistanbul istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35
Ankars (Sube): 0312 441 75 22 | izmir (Sube): 0232 483 12 00 | Adana (Sube): 0322 459 59 80 | Antalya {Sube): 0242 322 20 90
Bursa ($ube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Sube): 0462 229 06 00 | Diyarbakir ($ube): 0412 229 03 00 DQ



OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. m_m

GAYRIMENKUL DEGERLEME
BOLOM 3
DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varhgin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da komsuluk
cevresi trendlerini aragtirmakla baglar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o ozgiin piyasa alaninda
gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giiclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardima olur.
Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar. Genel
veriler, tanimlanmig piyasa bélgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve cevresel
verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 Demografik Veriier

Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi {ADNKS) verilerine gore 31 Aralik 2015 tarihi itibariyle Tirkiye niifusu
78.741.053 kisidir. 2014 yilinda Turkiye'de ikamet eden nifus bir dnceki yila gore 1.045.149 kisi artmustr.
Niifusun % 50,2’sini {39.511.191 kisi) erkekler, % 49,8'ini (39.229.862 kisi) ise kadinlar olugturmaktadir.

Tiirkive Geneli Nifus Artisinin Yillara Yaygin Gésterimi

" | Toplam/ ' Erkek Kadin
2008 | 71.517.100 35.901.159 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 37.181.315
2012 75.627.384 1 37.956.168 37.671.216
2013 76.667.864 38.473.360 38.194.504
2004 [77.695904 38.984.302 38.711.602
2015 | 78.741.053 39.511.191 39.229.862

Tiirkiye nisfusu 2009 yili sonu itibariyle 2008 yilina oranla binde 14,5 artarak, 72.561.312 kigiye ulagmis olup bu
rakam 2010 yih sonu itibari ile 1.161.676 kisilik artisla {binde 15,88) 73.722.988 kisiye ulagmustir. 2011 yilinda
binde 13,5 olan yilhk niifus artis hizi 2012 yilinda binde 12'ye gerilemis, 2013 yilinda binde 13,7, 2014 yilinda
ise binde 13,41 olmustur. Turkiye'de ikamet eden niifus 2014 yiinda, bir &nceki yila gdre 1.028.040 kisi, 2015
yilinda ise 1.045.149 kisi artmigtir. Asagidaki grafikte 2009-2015 yillar arasi Turkiye geneli niifus artig oranlarini
gdrmek miimkiindr.

Niifus Artis Hizi

1,80%
1,60% |
1,40% |
1,20%
1,00%
0,80%
0,60%
0,40%
0,20%
0,00%

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
(4.270.575 kisi) ile Ankara, % 5,3 {4.168.415 kisi) ile izmir, % 3,6 (2.842.547 kisi) ile Bursa, % 2,9 (2.288.456 kisi)
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ile Antalya takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde ikamet eden kisi sayisi ise
78.550"dir.

il Niifus
istanbul 14.657.434
Ankara 4.270.575
izmir 4.168.415
Bursa 2.842.547
Antalya 2.288.456

Ulkemizde 2014 yiinda 30,7 olan ortanca yas, 2015 yilinda dnceki yila gore artig gdstererek 31 olmustur.
Ortanca yag erkeklerde 30,7 iken, kadinlarda 31,6 olarak gergeklegmistir.

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan {¢ahisma gagindaki) niifusun orani 2015 yilinda bir 8nceki yilda oldugu
gibi %67,8 (53.359.594 kisi) olarak gerceklegmistir.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diigen kigi sayisi” Tirkiye genelinde gecen yila gore
1 kigi artarak 102 olmugtur. Bu sayi illerde 12 ile 2.821 kisi arasinda degismektedir. istanbul ilinde bir
kilometrekareye 2.821 kisi dismektedir. Bunu sirasiyla; 493 kisi ile Kocaeli, 347 kisi ile izmir, 283 kisi ile
Gaziantep illeri izlemektedir.

Niifus yogunlugunun en az oldugu il ise 12 kisi ile Tunceli'dir. Yuz dlgim blyukliglne gére ilk sirada yer alan
Konya'min niifus yogunlugu 55, yiiz Glgimd en kiigiik olan Yalova’nin niifus yogunlugu ise 275'tir.

3.2 Ekonomik Veriler!¥

Tirkiye ekonomisi 2016’nin ikinci ceyreginde %3,1 biiyimistir. Harcamalar tarafinda yihin ilk ceyreginde 6zel
tiketim biiylmenin itici glicii olmug, biiyimeye 3,4 puan katki yapmistir. Kamu harcamalarinin 1,7 puan,
stoklanin 0,2 puanlik pozitif katkilanna kargibk, dig talep 2,1 puan, yatinmlar 0,1 puan biyimeyi diigliriici etki
yapmistir. Uretim tarafinda sektdrlerin geneline yayilan pozitif bir goriinimden bahsetmek miimk{in olmustur.
ingaat ve enerji sektdrlerinin biiylimesi ilk ceyrege gore ivme kazanarak %7 ve %5,2’ye ulagmis, imalat
sanayinin bilyGmesi ise %5,7'den %3'e gerilemistir. ikinci ceyrekte mali sektériin biiylime hizi ilk ceyrege gore
hafifce diserek %6,5'ten 95,5'e gerilemistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinimis veriye gore 2016 yili
ilk ceyreginde bir 6nceki ceyrege gdre GSYiH'da %0,3 artis olmustur. Haziran 2016 sonu itibariyla Tirkiye
ekonomisinin biyiklGgii 2,00 trilyon TL'ye (708 milyar ABD dolan) ulagrmigtir.

Geyreldere Gare Bliylme (%) S 2012 2013 2014 2015 1C16 2C16
52%
a7% L Ae% o Tanm 31 35 21 70 24 -10
379 3% Madencilik 08 34 56 -23 27 16
1w 1% 0% 218 imalat sanayi 17 37 37 38 S7§830
- 24% 15%
” 18% Elektrik, gaz, buhar 3.5 I 1:3 S 4.1 BN 2.6 SI3.6 S 5.2
B insaat Sanayi 06 70 22 17 65 10
I 1 Ticaret O.0RA4.9 B1.5 BN 2.1 S5 B 3.4
NN Ulaghrma 31 37 31 23 36 11
012 2013 | 2014 015 015 Mali kuru|u;|ar 32 9.8 73 100 b.5 5.5
sl T, S GSYH 21 42 30 40 47 31
M TSKBAS.
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Gegen yili doviz kurlarindaki yiikselis ve gida fiyatlarindaki katihk nedeniyle %8,81 ile hiikiimetin %5,5 olan
hedefinin olduk¢a (zerinde tamamlayan yillik enflasyon, Eylil 2016 sonunda %7,28’e gerilemistir. Bu diisiiste
gecen yildan gelen kur artis) etkisinin azalmas) ve gida fiyatlarindaki siirpriz gerileme etkili olmustur. Yillik gida
enflasyonu 2015 sonundaki %10,9 seviyesinden Eyli! sonunda %4,2'ye gerilemigtir. Yiin geri kalaninda ic
talepteki zayiflik nedeniyle gida ve giyim gibi kalemlerden enflasyonu asag! yonlii baskilayici etki beklerken,
uluslararas: piyasalarda petroliin yiikselisi ve Eylil ayinda TL'de izlenen deger kaybinin yukan yénli riskleri
artiracagini diiginiyoruz. OVP'de 2016 yilsonu hedefi %7,5 seviyesindedir.

Emtia fiyatlarindaki gerileme sayesinde 2016’nin ilk sekiz ayinda dig

ticaret agig) %17 diisiigle 37,5 milyar dolara gerilemistir. Yilllk dis M
ticarst :ar'u:n ice con alt \nlm an rhu:uau olan I:I:II mulu:r dnlar

Dtg Ticaret Apg {milyar$, yilltk}

2= 2t =g ey

olmustur Ote yandan, 2015 yilinda %26 disisle 32,1 mllyar dolara e

gerileyen cari islemler agigi, 2016'min ilk yedi ayinda %13 digisle o /A\\_muﬁ_f

21,7 milyar dolar olmugtur. Eyliil sonu itibariyla TCMB uluslararasi -0 Ccijebay il o

rezervleri 2015 sonundaki 110 milyar dolar seviyesinden 118 milyar  ° L. . nonsmmmmssszaguness
= e L R P O IR MRS

dolara yiikselmistir. e - eTETmenETenEToTS

Konut satiglaninda 2016 yihnin ilk sekiz ayda yaganan daralmadan sonra Ekim ayinda toplam konut satislan
gecen yilin ayni aymna gore %25 artis gostermistir. Bu rakam son 19 ayin en hizh artisina isaret etmektedir.
Faizlerdeki ylikselisin devam edecegi beklentisi ve konut kredisi faizlerinde indirim kampanyatan kredili konut
talebinde artisa neden olmustur. Bu talebin bir kismi gelecek dénem talebinin dne cekilmesinden de
kaynakland i diisiiniilmektedir. 2015 yilinda %10,6 artigla 1,29 milyon olan konut satiglari 2016'min ilk on aylik
déneminde %2 artigla 1.066.085 adet olmustur.

Konut Satiglar {adet)

€ Konut Satrglan (regen yikn pyr oy ghe dedyim, %)
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1200000 :
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800000 . o e | I_I ls I-l_l_ll. o
600000 | i I I [
400000 I 30
y 3 4y 3 " 3
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Kaynak: TUIK

Yabanoilara konut satigi ise arka arkaya sekizinci ayda da diisis . Konut Fiyat Degisimi {yilik)
gostermis olup bir dnceki yilin aym ayina gire Ekim ayinda %30 g, |

dugiisle 14.776 adede gerilerken, toplam satislar icindeki payi 17%

%1,4'tir. Konut fiyatlanmin artisinda 2016'min basindan beri  15% -

ivme kaybi séz konusudur. 2015 sonunda yillik %18,4 olan fiyat 13% -

artigi Eylil 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 artigin
glicli bir sekilde sirdigi gozlemlenmektedir.

|£~
|§
o4 | 2018 2015
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. M

GAYRIMENKUL DEGERLEME
BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BiLGILERI
4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

li : | istanbul
ligesi : | Bayrampasa
Bucag il-
Kovyii dl-
Mahallesi :{ Esenler
Sokag i]-
Mevkii ' i -
Pafta No. -
Ada No. : : :|524
Parsel No. _ g1
Ana Gayrimenkuliin Yiiz Olgiimii (m?) |: | 31.828,39 m?
Ana Gayrimenkuliin Niteligi : | {C1)ABC ve {C2) D Bloklu Betonarme Apartmanlar, Siper Market ve Arsa.
Malik - Hisse : | Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhigl A.5.-Tam
Blok No Kat No Bagimsiz Boliim No Arsa Pay) Niteligi
A Zemin Kat 3 151/100.000 Dubleks Konut
A Zemin Kat 4 143/100.000 Dubleks Konut
A Zemin Kat 5 181/100.000 Konut
A 1. Kat 11 242/100.000 Konut
A 1. Kat 12 162/100.000 Konut
A 1. Kat 14 187/100.000 Konut
A 2. Kat 18 242/100.000 Konut
A 2. Kat 19 162/100.000 Konut
A 2. Kat 21 187/100.000 Konut
A 3. Kat 28 187/100.000 Konut
A 4, Kat 35 187/100.000 Konut
A 6. Kat 49 191/100.000 Konut
A 7. Kat 56 191/100.000 Konut
A 12. Kat 91 197/100.000 Konut
A 14, Kat 105 197/100.000 Konut
A 18. Kat 133 201/100.000 Konut
A 23. Kat 168 202/100.000 Konut
8 Zemin Kat 1 220/100.000 Konut
B Zemin Kat 2 72/100.000 Konut
B Zemin Kat 8 174/100.000 Konut
B 1. Kat 17 178/100.000 Konut
B 2. Kat 26 178/100.000 Konut
B 6. Kat 62 188/100.000 Konut
B 7. Kat 71 188/100.000 Konut
B 8. Kat 80 188/100.000 Konut
B 11. Kat 107 194/100.000 Konut
B 13. Kat 125 194/100.000 Konut
B 15. Kat 143 194/100.000 Konut
C Zemin Kat 1 193/100.000 Konut
C Zemin Kat 3 149/100.000 Dubleks Konut
C Zemin Kat 4 140/100.000 Dubleks Konut
C Zemin Kat 5 218/100.000 Dubleks Konut
C Zemin Kat 8 176/100.000 Konut
C 1. Kat 9 205/100.000 Konut
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Blok No Kat No Bagimsiz Bitiim No Arsa Payi Niteligi

C 1. Kat 10 152/100.000 | Konut

c 2. Kat 16 205/100.000 | Konut

C 2. Kat 17 152/100.000 Konut

C 4. Kat 30 205/100.000 Kanut

C 4, Kat 33 183/100.000 Konut

C 5. Kat 40 183/100.000 Konut

o 10. Kat 78 186/100.000 Konut

C 14. Kat 103 193/100000 Konut

C 14. Kat | 106 192/100.000 Konut

o 15. Kat 113 192/100.000 Konut

C 16. Kat © 120 196/100.000 Konut

C 17. Kat 121 220/100.000 Konut

C 17. Kat 127 196/100.000 Konut

C 18. Kat 134 196/100.000 Konut

C 21. Kat 155 196/100000 Konut

D Zemin Kat 1 266/100.000 Depolu Diikkan

D Zemin Kat P 290/100.000 Depolu Diikkan

D 6. Kat 36 65/100.000 Konut |

E Zemin Kat 1 20.110/100.000 Bodrumda Otopark ve Sosyal Tesisi Olan

Market

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgiteri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galigmasi, gayrimenkul milkiyetini olusturan haklan ve bu
haklar iizerindeki kisitlamalan tespit etmek amaci ile yapilir.

istanbul ili, Bayrampasa Tapu Miidirligii’'nde 07.11.2016 tarih itibariyle yapilan incelemelere ve ekte sunulan
16.11.2016 tarihli onayh takyidat belgelerine gore defierleme konusu gayrimenkullerin tamaminda
miistereken;

Beyanlar Hanesinde;
o Ydnetim Plani Degisikligi: 09.02.2015* (16.02.2015 tarih ve 2205 yevmiye no ile.)

*(Bu beyan ana goyrimenkuliin yénetim plant tarihini ifade etmekte olup Gayrimenkul Yatinm
Ortaokiiklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasimin (c} ve (j) bendlerinde belirtilen
hiikiimler cergevesinde ilgili serhin tasinmazao olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

e Kat milkiyetine cevrilmistir. (Baslama tarihi: 04.03.2016) {09.03.2016 tarih ve 3138 yevimiye noile)
Serhler Hanesinde;

e Bogazici Elektrik Dagitim A.S. lehine 99 wilig 1 TL'den 99 ytl middetle kira serhi bulunmaktadir.*
(13.02.2002 tarih ve 784 yevmiye no ile)

*(Bu irtifak hokki BEDAS kurumunun rutin uygulamast niteliginde olup Gayrimenkul Yatinm
Ortakhkiarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hikamler cercevesinde ilgili serhin taginmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

e 99 TL bedel karsiiginda kira sdzlesmesi vardir.* (8623 nolu trafo merkezi ve kablo giizergahi)
(24.09.2012 tarih ve 10608 yevmiye no ile)

*(Bu irtifak hakki TEDAS kurumunun rutin uygulamas: niteliginde olup Gayrimenkul Yatinm
Ortakhkiarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. maddesinin birinci fikrastnin (c) ve {j) bendlerinde belirtilen
hiikiimler cercevesinde ilgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)
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1 TL bedel karsihi@inda kira s6zlesmesi vardir.* (8624 nolu T.M. yeri ve kablo gecis giizergahi olarak
TEDAS fehine 99 yillig) 1 TU'den 99 yil siire ile) (29.04.2014 tarih ve 5176 yevmiye no ile)

*(Bu irtifak hakki TEDAS kurumunun rutin uygulomasi niteliinde olup Gayrimenkul Yatinm
Ortakliklarina iligkin Esaslar Teblidi’nin 22. maddesinin birinci fikrastnn (c) ve (j) bendlerinde belirtilen
hiikiimler cercevesinde ilgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamoktodir.)

E Blok 1 No’lu Bagimsiz Béliimde Ayrica;

Serhler Hanesi’nde;

119.307.600 TL bedel karsihginda kira stzlesmesi vardir. (Baglama Tarihi: 27.03.2012, Siire: 30 yil)
(01.08.2012 tarih ve 8938 yevmiye no |Ie)

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yilhk Donemde Gergeklesen Alim Satlm
ve Terkin islemlerine iliskin Bilgi

Konu bagimsiz béliimler igin 09.03.2016 tarih 3138 yevmiye no ile kat mlkiyeti tesis edilmis olup son
3 senelik donemde alim satim iglemi gergeklegsmemigtir.

Taginmazlar lzerinde 20/10/2014 tarih ve 12074 yevmiye no ile tesis edilen yénetim plani, yénetim
plani belirtmesi terkinin sebebiyle terkin edilmistir. {16.02.2015 tarih, 2205 yevmiye no.} Terkin edilen
yonetim plani yerine yeni yonetim plani iglenmigtir.

-Yonetim Plani Degisikligi: 09.02.2015* (16.02.2015 tarih ve 2205 yevmiye no ile.)
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. E_m

GAYRIMENKUL DEGERLEME

* jlgili takyidat gorseli, E Blok’ta konumiu 1 no’lu bagimsiz béliime ait takyidat olup tasinmazlarin tamamina iliskin
takyidat belgeleri rapor ekinde ayrintih bir bicimde sunulmustur.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar ydnetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme uzmani
imar ve yapi ydnetmeliklerini incelerken, tom giincel ydnetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi
degisiklikleri dikkate almahdir. imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullammi tamimlar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yegunlugunu belirtir.

Bayrampasa Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nde 07.11.2016 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere ve ekte sunulan 24.10.2016 tarihli onayh imar durum belgesine gére; degerleme konusu
taginmazlann yer aldig 524 ada, 1 no’lu parsel; 21.11.2005 onay tarihli, 1/1000 6icekli “Bayrampaga Revizyon
Uygulama Imar Plan’” ve 12.07.2013 tarihli plan tadili kapsaminda, “Ticaret + Hizmet Alan” lejandinda
kalmaktadir. Yapilagma sartlan:

s ingaat nizami: “Aynik nizam” dir.

e  KAKS: 2,00'dir.

®  Hmas: istanbul Bilyiiksehir Belediyesi'nin 12.09.2012 tarih ve 1823 sayil karan ile aynen kabul
edilen siliiet yiikseklik kararlarina uyulacak olup avan projeye gore uygulama yapilacakbr.
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524 Ada, 1 No'lu Parsel

v Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dékiimanlar:

= Degerlemeye konu 524 ada, 1 parsel Gzerindeki Ozak Hayat Tepe Projesi’'nde yer alan 81 m? trafo
icin diizenlenmis, 01.08.2002 tarih 2002/1949 sayili “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

*= Degerlemeye konu 524 ada, 1 parsel (zerindeki market i¢in dizenlenmis 16.05.2012 tarih,
2012/4880 sayih “"Onayli Mimari Proje” bulunmaktadir.

= Degerlemeye konu 524 ada, 1 parsel (izerindeki Ozak Hayat Tepe Projesi'nde yer alan B Blok,
19.280,51 m? sipermarket icin diizenlenmis 18.05.2012 tarih 4880 sayilli “Yapt Ruhsati”
bulunmaktadir. (Siipermarket icin ruhsat “B Blok” olarak alinmustir. Tasinmazlara ait incelenen
onaylh mimari projede ise vaziyet planinda konut bloklarn A, B, C, D blok olarak market blogu ise E
blok olorak belirtilmistir. Kat irtifaki projeye uygun olarak kurulmustur. Rapor igerisinde blok
isimleri tasinmazlarin avan projesi dikkate alinarak ifade edilmistir.)

= Degerlemeye konu 524 ada, 1 parsel iizerindeki Ozak Hayat Tepe Projesi'nde yer alan 19.280,51
m? siipermarket i¢in dizenlenmis 04.12.2012 tarih 10493 sayill “Yaps Kullanma izin Belgesi”
bulunmaktadir.

= Degerlemeye konu 524 ada, 1 parsel izerindeki Ozak Hayat Tepe Projesi’'nde yer alan C Blok,
83.005,01 m? (424 adet konut) igin diizenlenmis 28.12.2012 tarih 12356 sayih “Yapi Ruhsat”
bulunmaktadir.
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Degerlemeye konu 524 ada, 1 parsel Gizerindeki Ozak Hayat Tepe Projesi’'nde yer alan, 94.344,94
m? (546 adet konut) icin dizenlenmis 04.02.2014 tarih 1089 sayh “Tadilat Ruhsati”
bulunmaktadir.

Degerlemeye konu 524 ada, 1 parsel iizerindeki Ozak Hayat Tepe Projesi‘nde yer alan A, B, Cve D
bloklar igin dilzenlenmig, 13.08.2014 tarih 2014/8515 sayih “Onayli Mimari Proje” bulunmaktadir.

Degerlemeye konu 524 ada, 1 parse! Uzerindeki Ozak Hayat Tepe Projesi’'nde yer alan C1/C2 Blok,
106.244,28 m? (612 adet konut, 2 diikkan) igin diizenlenmig 14.08.2014 tarih 8515 sayih “Tadilat

Nushmnde bl lebm d e
NUNI2ALT  WUIUINTIGRLGUIT.

Degerlemeye konu 524 ada, 1 parsel iizerindeki Ozak Hayat Tepe Projesi’nde yer alan C1/C2 Blok,
93.344,94 m? (546 adet konut} igin diizenlenmis 22.09.2014 tarih bila sayilt “Kismi Yaps Kullanma
izin Belgesi” bulunmaktadir.

Degerlemeye konu 524 ada, 1 parsel iizerindeki Ozak Hayat Tepe Projesi'nde yer alan D Blok igin
diizenlenmis 14.01.2015 tarih 13228 sayili “iksa Yapi Ruhsati Belgesi” bulunmaktadir.

Degerlemeye konu 524 ada, 1 parsel Gzerindeki Ozak Hayat Tepe Projesi‘nde yer alan D Blok,
11.899,34 m? (66 adet konut, 2 adet diikkan) icin diizenlenmis 03.02.2016 tarih 718 sayih “Tadilat
Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.

Ozet Tablo:

:‘:pl Kullanma izin Belgesi-Ruhsat-Mimari Proje Tarih ve Verilis Nedeni Alan (m?)

Yap: Ruhsati (01.08.2002 - 2002/1949) Trafo igin diizenlenmis yeni yapi ruhsats 81

Onayli Mimari Proje (16.05.2012 - 2012/4880) 2‘:3;:“ bty GERTUITG ST Wt |- oo o

Yap! Ruhsati (18.05.2012 — 4880) f:gf;;“arkm icin diizenlenmis yeni yapt | ;g 594 1

Yapi Kullanma izin Belgesi (04.12.2012 - 10453) Sipermarket icin dizenlenmis yapl | g 554 oy
kullanma izin belgesi

Yap) Ruhsati (28.12.2012 — 12356) C Blok (424 adet konut] icin | g5 05c o)
diizenlenmis yeni yapi ruhsati

Tadilat Ruhsati {04.02.2014 — 1089) f::;f.ﬂ konut i¢in ddzenlenmis tadilat o, 35, 54

Onayh Mimari Proje {13.08.2014 — 2014/8515) A, B, C ve D Bloklar icin hazirlanmis | ;¢ c)j 7
onayll mimari proje

Tadilat Ruhsats (14.08.2014 — 8515) C1/C2 Blok (612 adet konut, 2 dikkan) | ;oc 54 5
igin dizenlenmis tadilat ruhsati
C1/c2 Blok (546 adet konut) igin

Kismi Yapi Kullanma izin Belgesi (22.09.2014) diizenlenmis kismi yapi kullanma izin | 93.344,94
belgesi

iksa Yap1 Ruhsati Belgesi {14.01.2015 -13228) D blok igin dizenlenmis iksa yapi ruhsat -

Tadilat Yapi Kullanma izin Belgesi(03.02.2016 - 718) O blok igin tadilat amal verilmis yap! | ;) ggq 34
kullanma izin belgesi

v Gergeklesen Yapi Denetim Bilgileri

Degerleme konusu taginmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayih Yap! Denetimi Hakkinda Kanun'a tabi
olup taginmazlarin yap: denetim hizmeti Molla Seref Mah.Turgut Ozal Cad.No.78/3 adresinde faaliyet
gosteren istanbul Sistem Yap: Denetim Limited Sirketi tarafindan gergeklestiritmistir. istanbul Sistem
Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan denetimi gerceklestirirlen projelerden bazilari Sinpas Ottomare
Zeytinburnu, 216, Emlak Konut Koru Evleri projeleridir.
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4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillk Donemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisikliklere {imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Bayrampasa Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’'nde 07.11.2016 tarihinde yapilan incelemeler
sonucunda edinilen bilgilere ve 24.10.2016 tarihli onayh imar durum belgesine gére; degerleme konusu
tasinmazlann izerinde yer aldigi parselin imar durumunda son 3 sene icerisinde herhangi bir degisiklik
olmadi tespit edilmistir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE
GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI
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B6LUM 5

GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi VE GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: Altintepsi Mahallesi, Ciftik Caddesi, Ozak Hayat Tepe Projesi Bayrampasa /
istanbul

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parsele ulagim igin; D-100 Karayolu izerinden Mecidiyekdy,
Okmeydani, Halicioglu istikametinde ilerlenerek Edirnekap) gegildikten sonra Vatan Caddesi kavsagindan
Avrupa Otoyolu’na giris yapilir. Avrupa Otoyolu {izerinden Bayrampasa cikisindan gtkilarak yakiagsik 3,6 km
ilerlenerek Esenler Kavsag’'ndan Otogar Baglanti Yolu'na girilir. Otogar Baglanti Yolu (zerinde 1,2 km
ilerlendikten sonra “U” déniisu yapilarak geri doniiliir. Degerleme konusu taginmazlann bulundugu Ozak Hayat
Tepe Projesi, saf kolda yer alan Ciftlik Caddesi Lizerinde yer almaktadir.

Degerleme konusu taginmazlarnn konumiandig) bolge Esenler, GiingGren ve Bayrampaga ilgelerinin birbiriyle
kesistigi bir lokasyonda kalmaktadir. Degerleme konusu taginmazlann yer aldigi Ozak Hayat Tepe Projesi, stz
konusu merkezlerde yer alan konut alanlarindan bagimsiz, arazi yapisinin sagladigi kot farki nedeniyle
topografik olarak da ayrigan bir konuma sahiptir. Tasinmazlarin gevresinde mevcut durumda faaliyette
olmayan Ora AVM, Crowne Plaza ve Holiday Inn Oteli yer almaktadir. S6z konusu yapilarin faaliyete gecmesi
halinde bdlgede ticari hareketlilik olugacag: disiiniilmektedir. Degerleme konusu proje icerisinde A, B, Cve D
olarak adlandinlan konut bloklarinin yani sira E Blok olarak adlandintan Metro Gross Market yer almaktadir.
Mevcutta Metro Gross market olarak kullanilan E Blok, 1 no’lu bagimsiz boliim, A-B-C Bloklari ile D Blok
arasinda konumlanmakta olup girisi Ciftlik Caddesi lizerinden saglanmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlarin yakin cevresinde Bayrampasa Carrefoursa Avm, Bauhaus, Esenler Otogarn,
Esenler Metro Istasyonu, Bayrampagsa Hali, ikea, Forum istanbul, Kogtas gibi bilinirligi yiksek yapilar ile Yorum
istanbul, Kemer Park Evleri gibi konut siteleri yer almaktadr.

Taginmazlara 6zel aragla ulagim olanaklan bulunmakta olup metro, dolmus, otobis gibi toplu tagima araglan
ile belirli bir noktaya kadar ulasim saglanabilmektedir. Taginmazlanin yer aldigi proje Havalimani — Yenikap
Metrosu’nun; Esenler istasyonu’na 2,20 km, Otogar istasyonu’na 1,10 km., Menderes istasyonu’na 1,70 km.,
Kocatepe Istasyonu’na 2,80 km. mesafededir. Ancak séz konusu istasyonlara ve otobiis duraklarina yaya olarak
ulagim oldukga gigtir.

P —————— ..--.—---—n..l P TP —p

KemerPark "3 " Bayrampasa ! Yorum istanbul

-

Evleri 3ok Hali { Projesi \ :
B : ,. _— :

4 &\‘;}&u‘:’ ﬂ Forum

Crown Plaza g | Istanbul Avm
Esenler
Kavsagi ;
5 g Holiday Inn
n'_ T WL, T
Carrefoursa
Ozak Hayat Tt
Tepe Projesi Otogari
«m!m’?ﬁﬁf&' % Otogar. :
G Baglanti Yolu
S G) g\- N Y B ) e K.
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7| Carrefoursa |
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Konu Gayrimenkullerden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakhklar;

Yer | Mesafe (km)
Forum istanbul AVM ~2,20
Esenler Otogan ~ 1,00
Atatiirk Havalimani ~ 10,80
Bogazigi Koprisi ~ 16,50

Fatih Sultan Mehmet Kbprisii ~ 21,00

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tarmmi

Degerleme konusu taginmazlar, istanbul ili, Bayrampasa ilgesi, Altintepsi Mahallesi, Ciftlik Caddesi iizerinde yer
alan A, B, C, D ve E (Metro Gros Market) olmak iizere 5 bloktan olusan Ozak Hayat Tepe Projesi‘nde konumlu
45 adet “Konut”, 5 adet “Dubleks Konut”, 2 adet “Depolu Dilkkan” ve 1 adet “Bodrumda Otopark ve Sosyal
Tesisi Olan Market” toplam 53 adet bagimsiz bélumdir.

Onayl mimari projeye gire A, B, C Bloklar konut birimlerinden, D Blok 2 adet dikkan ve suitlerden olusmakta
olup E blok ise market kullanimindadir, A, B, C ve D Bloklar Hayat Tepe Konut Projesi’ni olusturmakta olup
onayl mimari projesine gére proje, toplam 125.524,79 m? ingaat alanina sahiptir.

Degerleme konusu taginmazlann yer aldig: projeye 2 adet giris bulunmakta olup soz konusu girisler Ciftlik
Caddesi iizerinden saglanmaktadir. Site igerisinde agik ve kapah otopark bulunmaktadir. Site icerisinde peyzaj
alanlan yer almakta olup site igi ulagim séz konusu alanlardan saglanmaktadir. Projede yer alan sosyal
tesislerde kapah yiizme havuzu, kapali basketbol sahas), masa tenisi alam, masaj salonu, fitness ve spa merkezi,
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pilates ve yoga salonu, sauna ve buhar odasi, kafeterya, cocuk kliibii, kis bahgesi, amfi tiyatro, kosu parkuru
gibi aktivite alanlan mevcuttur.

A Blok 3 bodrum, zemin, 23 normal kattan olugmakta olup blokta toplam 171 adet bagimsiz boliim
bulunmaktadir. Bodrum katlarda kapall otopark, siginak, makine ve tesisat birimleri yer almakta olup zemin
katta; 7 tanesi bodrum katta mzhalli bulunan dubleks konut olmak iizere 10 adet konut, 23 normal katin her
hirinde 7’'ser adet konut yer almaktadir.

B Blok 3 hodrum, zemin, 22 normal kattan olusmakta olup blokta toplam 206 adet bagimsiz bélim
bulunmaktadir. Bodrum katlarda kapah otopark, siginak, makine ve tesisat birimleri yer almakta olup zemin
katta; 8 adet konut, 22 normal katin her birinde 9'ar adet konut yer almaktadir.

C Blok 3 bodrum, zemin, 23 normal kattan olusmakta olup blokta toplam 169 adet bagimsiz b&lim
bulunmaktadir. Bodrum katlarda kapali otopark, siginak, makine ve tesisat birimleri yer almakta olup zemin
katta; 6 tanesi bodrum katta mahalli bulunan dubleks konut olmak (zere 8 adet konut, 23 normal katin her
birinde 7'ser adet konut yer almaktadir.

D Blok 4 bodrum, zemin, 13 normal kattan olusmakta olup blokta toplam 68 adet bagimsiz bdlim
bulunmaktadir. Bodrum katlarda kapah otopark, siginak, makine ve tesisat birimleri yer almakta olup zemin
katta; 2 adet bodrum katta mahalli bulunan diikkan olmak lizere, 6 normal katin her birinde 6’'sar adet konut,
7. kattan itibaren 7 katin her birinde 5’er adet konut yer almaktadir. Degerleme konusu “Depolu Didkkan” vasifl
D Blok'ta konumlu 1 ve 2 bagimsiz boliim no’lu gayrimenkuller, blofun Crowne Plaza’'ya bakan cephesinde
konumludur. 1 bagimsiz boliim no’lu diikkan 2 cepheli olup 2 bagimsiz béliim no’lu diikkan, D Blok'un lobisinin
yaninda konumiu oldugundan tek cepheye sahiptir.

Degerleme konusu A ve C Bloklar kot nedeniyle B Blok’un arkasinda yer aldigindan B Blok’un dogu cephesi A
ve C Bloklar'a bakmaktadir. A Blok'un giiney ve dogu cephesi, B Blok'un giiney ve giineybati cephesi, C Blok'un
dogu cephesi 10. kattan itibaren kismi deniz manzarasina sahiptir. {Deniz ile bloklar arasi mesafe yaklagik 7
km.'dir.)

Degerleme konusu tasinmazlarnn konumlu oldugu Hayat Tepe Sitesi'nde yaklasik %85 civarinda oturum crani
bulunmaktadir.

P

i VAZIYET PLANI
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Degerlemeye konu tasinmozlardan 49 adet konut A, B ve C Bloklar'inda, 1 adet konut ve 2 adet diikkan D
Blok’ta yer almakta olup blok, kat, plan tipi, alan ve ydnleri asagidaki tabloda ayrintili olarak gosterilmistir.
Ayrica 1 adet Metro Gross tarafindan kullamilan market blogu (E Blok) da bulunmaktadir.

Konut nitelikli tasinmazlar:

Sira No Blok No Kat Bagimsiz Bdlim No | Plan Tipi Yén Toplam Briit Alan {m?}
i A Zemin Kat 3 2+1D Dogu 166,11
2 A Zemin Kat 4 2+1D Dogu 224,61
e 3 et | s i A Zemin Kat 5 3+1 Kuzeybatl 183,04
ST i |y A | a1 Kat 11 4+1 Giineybat 238,11
5 A 1. Kat 12 3+1 Dogu 159,42
= _6__ | AT | l.Kat | 14 3+1 Kuzeybat 182,04
7 A 2. Kat 18 4%1 Giineybati 238,11
8 A 2. Kat 19 3+1 Dogu 159,42
Caagial] SRt A ~ 2.Kat 21 3+1 Kuzeybatt 183,04
10 A ‘3.Kat | 28 3+1 Kuzeybatr 183,04
11 A 4, Kat 35 3+1 | Kuzeybati 183,04 |
12 | oA | &Ka | 48 | 33 | Kumeybati 183,04
13 A 7. Kat 56 3+1 i Kuzeybat 183,04
[ 14 A 12. Kat 91 341 | Kuzeybat 183,04
R A 14, Kat 105 3+1 Kuzeybati 183,04 '
[ sin| A L Kt 133 3+1 Kuzeybat) 183,00
| 17 A 23.Kat | 168 3+1 Kuzeybat 183,04
[ B | zeminkat | 1 | a1 [ Gineyhau | 24035
|IE19 B Zeminkat | 2 | 141 | Guneydogu | 84,13
20 B Zemin Kat 8 3+1 Giineybat 184,32
21 B 1. Kat 17 | =31 Giineybati 181,67
22 B 2. Kat 26 [ Er Giineybati 181,67
23 B 6. Kat 62 | 34 Giineybati 181,67
T A | 341 Giineybat) 181,67
25 B | B.Kat 80 341 Giineybats 181,67
00 26 | N :_ 11. Kat 107 341 Giineybati | 181,67
27 B 13. Kat 125 3+1 Glneybati | 181,67
28 B 15, Kat 143 3+1 Glineybat 181,67
2 [ ¢ Jzemnkar [ 1 T 3 [ Glneyban [ 21016
30 C Zemin Kat 3 2+1D Dogu 169,30
31 C Zemin Kat 4 2+1D Dogu 178,29
32 C Zemin Kat 5 4+1D Kuzeybat 284,96 )
33 C Zemin Kat 8 3+1 Giineybat 182,28
o3 [ e | ake | 9 3 [ Gineyoan | 210,16
35 C 1. Kat 10 3+1 Dogu 153,64
36 C 2. Kat 16 3+1 Giinaybati 210,16 2|
37 C 2. Kat 17 3+1 |  Dogu 153,64
38 C 4. Kat 30 3+1 | Giineybati 210,16
39 C 4. Kat 33 3+1 Kuzeybati 183,93
40 C 5. Kat 40 3+1 | Kuzeybat - 183,93
41 C 10.Kat | 78 3+1 Giineybat 210,16
42 C 14. Kat 103 3+1 Kuzeybati 183,93
43 G 14. Kat 106 3+1 Giineybat 182,28
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Sira No Blok No Kat Bagimsiz Boliim No | Plan Tipi Yin Toplam Briit Alan (m?)
44 C 15. Kat 113 3+1 Giineybati 182,28
45 C 16. Kat 120 3+1 Giineybati 182,28
46 C 17. Kat 121 3+1 Giineybhah 182,28
47 C 17. Kat 127 3+1 Giineybati 182,28
48 C 18. Kat 134 3+1 Giineybat 182,28
19 [C 21. Kat 155 3+1 Giineybaht 182,28
50 D 6. Kat 36 1+1 Gitneydogu 60.3

* Satrs briitiine dahil olan alaniar asansér, kat holii, yangin givenlik hold, yangin merdiveni, ¢6p oduasi, elektrik
odasi, teknik hacimler ve depolordir.

Diikkan nitelikli tasinmazlar:

SwraNo | BLOK'NO || KAT BAGIMSIZBOLUM NO | SATIS'BRUT ALANI {m?)
1 D Zemin 1 197,33
2 D Zemin 2 214,61
3 E Zemin 1 19.280,51

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar, 524 ada 1 no’lu parsel {izerinde yer alan Hayat Tepe Projesi'ndeki 45 adet
“Konut”, 5 adet “Dubleks Konut”, 2 adet “Depolu Dikkan” ve 1 adet “Bodrumda Otopark ve Sosyal Tesisi Olan
Market” vasifl bagimsiz bolimlerdir.

insaat Tarzi | : | Betonarme
'ingaat Nizanu 12 Ayrik
Kat Adedi 1": | 3 Bodrum + Zemin + 23 Normal Kat {A ve C Blok)
3 Bodrum + Zemin + 22 Normal Kat (B Blok}
R | | 4 Bodrum + Zemin + 13 Normal Kat (D Blok)
Yast R : | ~ 2 yil (iskan belgesi esas alinmstir}
Elektrik : | Sebeke
Su : | Sebeke
Kanalizasyon : | Sebeke
\Isitma Sistemi 1: | Dogal gaz
Asansbr ;| Her bir blokta 4 adet
Yangin Merdiveni ¢ | Mevcut
Yangin Alarmi |z ! Meveut
Yangin Séndiirme Sistemi | : | Mevcut
Park Yeri | s | Agik ve Kapal Otopark Otopark

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin ig Mekan ingaat ve Teknik Ozellikleri

Zemin Duvar Dograma Aydinlatma
Odalar laminat Kismen spot
e Soo | parke, islak hacimler Saten boya PVC kaplama aydinlatma, kismen
mm | fayans kaph normal aydinlatma |
Asma tavan PVC kaplama Henliz
Briit beton (heniiz tamamlanmamis | (heniz tamamlanmamts tamamlanmamis
durumda) durumda) durumda
EPGiS ZE8min Siva iizeri boya Alliminyum Floresan
kaplama |
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Degerleme konusu tastnmazlardan kiraci kullammunda bulunmayan konut biriminin tamamunda ayni
malzemeler kullanildigi tespit edilmistir. Daireler anahtar teslim olup banyolarda banyo dolabi ve dusakabin
yer almaktadir. Mutfaklarda ankastre set yer almaktadir. icerisinde kiraci bulunan 1 dairenin icine
girilememistir.

D Blok’ta yer alan diikkanlar mevcut durumda natamam durumda olup ince iscilik asamasindadir. Deger
takdirinde tasinmazlarin yukanda belirtilen i¢ mekan ingaat ve teknik 6zelliklerine 3it veriler dikkate alinmigtir.

5.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

s Konu taginmazlarin yer aldigi Ozak Hayat Tepe Projesi A, B, C ve D konut Bloklar'i ve Metro Gross
Market olarak kullanilan E Blok'tan olusmaktadir.

= Ave(Blok 3 bodrum, zemin ve 23 normal kattan, B Blok 3 bodrum, zemin ve 22 normal kattan, D Blok
4 bodrum, zemin ve 13 normal kattan olugmaktadir.

= Degerleme konusu proje igersinde sosyal faaliyetlere yinelik; kapali yiizme havuzu, kapali baskethol
sahasl, masa tenisi alani, masaj salonu, fitness ve spa merkezi, pilastes ve yoga salonu, sauna ve buhar
odas, kafeterya, cocuk kliibii, ki bahgesi, amfi tiyatro, kosu parkuru gibi aktivite alanlan mevcuttur,

"  Proje biitiniindeki konutlarin biiyiik bir kisminda oturum saglanmis durumdadr.

» Degerleme konusu tasinmazlara direkt ulagim toplu tasima ile saglanamamakta olup karayolu ve rayl
sistem baglantilan taginmazlara yaklagik 2 km. mesafededir.

= Degerleme konusu tasinmazlarin gevresinde Carrefour, Bauhaus, ikea, Kogtas ve Forum istanbul gibi
kent biitiiniine hizmet eden alisveris merkezleri bulunmaktadir.

» Degerleme konusu taginmazin yakin ¢evresinde yer alan Ora AVM, Crowne Plaza ve Holiday Inn Oteli
mevcut durumda faaliyette degildir. Séz konusu yapilarin faaliyete gegmesi durumda degerleme
konusu taginmazlarnn konumlu oldugu bdlgede ticari hareketliligin artacag diisiinilmektedir.

s Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu parselin kot farkinin sagladig: avantajla tasinmazlarin bir
kisrmi, kat yikseligine ve konumuna gore kismi deniz manzarasina ve sehir manzarasina sahiptir.

» Daireler anahtar teslim olup zeminler laminat parke kapli, duvarlar saten boya ile boyali, kismen klasik
aydinlatma kismen spot aydinlatma ile isiklandinlmus durumdadir. Islak hacimler fayans kaph olup
dugakabin ve ahgap banyo dolaplan bulunmakta, mutfak hacimlerinde ankastre, tercihe bagh renk
seceneklerine sahip dolaplar yer almaktadir.

u  Degerleme konusu bloklar iicgen tasarlanmis olup sdz konusu tasanimin dairelerin glines alabilirligini
arttirmasi hedeflenerek tercih edildigi bilgisi edilnilmigtir.

» Degerleme konusu A ve C Blok'lar kot nedeniyle B Blok’un arkasinda yer aldigindan B Blok’un dogu
cephesi A ve C Bloklara bakmaktadir. A Blok’un giiney ve dogu cephesi, B Blok'un gliney ve glineybati
cephesi, C Blok'un dogu cephesi 10. kattan itibaren kismi deniz manzarasina sahiptir. (Deniz ile bloklara
arasi mesafe yaklagik 7 km."dir.)

® D Blok'ta yer alan 2 adet diikkan Crowne Plaza yoniine bakmakta olup 1 bagimsiz bélim no’lu diikkan
kosede yer almakta olup 2 cephelidir. 2 no'lu dilkkan ise bina giriginin yaninda yer almakta olup tek
cepheye sahiptir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Tg_m

GAYRIMENKUL DEGERLEME
BOLUM 6
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER VE
DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

6.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktérler

GOCLU YANLAR ZAYIF YANLAR

+ Degerleme konusu projenin yer aldigi parsel,
Bayrampasa, Esenler, Giingdren gibi niifus
yoguniugu fazla olan ilgelerin kesisiminde yer
almakta olup sdz konusu alanda degerleme
konusu bagimsiz biliimlerin yer aldig proje ile
benzer nitelikli proje sayisi kisithdr. - Degerleme konusu taginmazlann ¢evresinde yer

alan Ora AVM, Crowne Plaza ve Holiday Inn Oteli

mevcut durumda kullanilmamakta olup bélgede yer
almasi hedeflenen ticari hareketlilik heniiz
saglanamamig durumdadir.

+ Degerlemeye konu projenin yer aldigl parsel,
Esenler Otogarina, Esenler Metro istasyonu’na
yakin konumda olup tasinmazlann karayclu ve
rayh sistem aqisindan ulagilabilirligi gliglidiir.

+ Projenin gevresine gore yiiksek kotta olmast
nedeniyle 10. kattan itibaren kismi deniz
manzarasi ve sehir manzarasi bulunmaktadir.

+ Degerleme konusu taginmazlar kat miilkiyetine

gecmistir.
FIRSATLAR TEHDITLER
v" Mevcut durumda kullanlmamakta olan Ora
AVM, Crowne Plaza ve Holiday Inn Oteli'nin x  Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve dalgalanmalar
faaliyete gecmesi halinde hdlgede meydana tiim sektdrleri etkiledigi gibi gayrimenkul sektdriindi
gelecek ticari hareketligin projeye olumlu etki de olumsuz yénde etkilemektedir.

saglamasi beklenmektedir.

6.2 Degerlemede Kullamilan Yontemlerin Analizi ve Bu Yontemlerin Secilme Nedenleri

Bu degerleme galismasinda gayrimenkullerin degerini tespit etmek igin emsal karsilagtirma ydntemi analizi ve
bir gelir indirgeme yaklagimi yéntemi olan direkt kapitalizasyon analizi kullanilmigtir.

6.2.1 Emsal Karstlastirma Analizi — Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis ve Kira Orneklerinin
Tamimi ve Satis — Kiralama Bedelleri ile Bunlann Secilme Nedenleri

Gayrimenkuliin yakin ¢evresinde yapilan aragtirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal tegkil
edebilecek asagidaki emsal biigilere ulasilmistir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. N_G

GAYAIMENKUL DEGERLEME

v" Emsaller Hakkinda Degerlendirme:

Degerleme konusu taginmazlarin yakin cevresinde benzer niteliklerde projeler ve ticari alanlanin pek
bulunmadigi gézlemlenmistir. Bélgede var olan ditkkanlarmn ilce merkezlerinde bulundugu ve nitelik olarak yol
st kullamimli olduklan gérilmigtir.

Taginmazlarin g¢evresinde yapilan arastirmalarda; bagimsiz bdlimlerin, manzaras), kati, yiiz élgcimi,

.....

RAaloadeki amlakrilar ila vanmlan gAriicmelsr we wvanillan arastirmalar cnanucunda dedarlema kannen
Bolgadak) emlakcdar ila yvamilan. gorismeler ve vanillan aragtirmalar sapucunda fda garlamea konuen

tasinmazlardan konut birimleri ile benzer nitelik ve konumdaki konutlarin 4.000-5.000 TL/m?, dikkanlarin ise
5.500-6.000 TL/m? birim satis degeri ile satislarinin gergeklesehilecegi tespit edilmistir.

Satilik Konut

Diizeltilmis Deger 4.445  4.828 5.349 5.481 5.144 5.308 4,644

Kiralik Konut

KARSILASTIRMA TABLOSU
Karsilagtintabilir Gayrimenkuller
Karsilagtinfan Etmenler 1 2 N a (S sE s |, S
. Birim Satis Fivat (TL/m?) | 4.041 | 4.389 5349 | 5.481 | 5.144 4.825 4.644 6.510
© Pazarlik Payi 0% 0% 0% | 0% | 0% | 0% 0% -15%
S miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
A Satig Kosullar 10% 10% 0% 0% 0w 0% | 0% | 0%
3}  Yenileme Masrafian 0% 0% 0% 0% 0% 10% 0% 0%
= Piyasa Kosullari 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% | 0%
Lokasyon 0% 0% 0% 0% 0% 0% | 0% | 0% |

o Yapilagma Hakk [ 0% | 0% | 0% | 0% 0% 0% 0% | 0%
£ Viiz Olgiimii 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
= Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0% | 0% | 0% 0%
= Yasal Gzellikler 0% 0% 0% | 0% 0% 0% | 0% 0%

Diger {varsa eklenebilir) 0% | 0%

KARSILASTIRMA TABLOSU e |
e e e Karsgrlastirilabilir Gayrimenkuller =t
Karsrlastirilan Etmenler 1 > . A S 4 ,I
Birim Kira Fiyati (TL/m*/ay) | 26,7 17.3 14,8 16,8 19,1 | 337
= Pazarhk Pay 0% 0% | 0% 0% 0% | -30% |
I Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
: Satig Kogullan | 0% 0% | 0% | 0% 0% 0%
= Yenileme Masraflari -20% 0% 0% | 0% 0% | -10%
3 Piyasa Kogullan -10% 0% 0% 0% 0% -10%
Lakasyan 0% 0% 0% 0% 0% 0% |
i Yapilagma Hakla 0% | 0% | 0% 0% 0% 0%
E Yiiz Olgiimii 0% 0% 0% 0% 0% 0%
T Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0% 0% |
a Yasal Ozellikteri 0% | 0% | 0% 0% | 0% 0%
Diger {varsa eklenebilir) 0% 0% C D%

Duzeltilmig Deger
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. E__m

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Satihk Diikkan

—.=

KARSILASTIRMA TABLOSU 3] |
Karsilagtinlan Etmenler EERE A Kool abHr E2rimen culler 38 I
1 2 3 4 5 6
.r Birim Satis Fiyati (TL/m?} 9.375,0 6.545 5.455 2361  9.019,0  4.286,0

= A Pazarlik Pay 0% 0% 0% 0% -20% 0%
Exg Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
__"-'mj_ _g_%_ Satis Kosullan 0% 0% 0% 20% 0% 0%
g e g Yenileme Masraflan 0% 0% 0% 20% 0% 0%
Piyasa Kosullan -20% 0% 0% 0% 0% 0%
L Lokasyon 20% 0% 0%  20%  -20% 20%
;E é Yapilasma Hakki 0% 0% 0% 0% 0% 0%
N E Yiiz Otgiimii -5% 0% 0% 0% 0% 0%
£3 Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0%  25% 0% 0%
g Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

Biizeltilmig Birim Deger {TL/m?) 5.625 6.545  5.455  4.930 5.772

Kiralik Dikkan

Karsilastinlan Etmenler Karsilastsrilabilir Gayrimenkuller ==
: S e 1 ; 2 . 3 4
Birlm Kira Fiyati [TL/m?/ay]. 35,0 31,8 40,0 39,5
s R Pazarhk Pay1 0% 0% = -10% @ -10%
Exg Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
A E E Satis Kosullar 0% 0% 0% 0%
ES N Yenileme Masraflan 0% 0% 0% 0% |
R Piyasa Kogullan a0% 0% 0% o%
% Lokasyon 0% 0% -10% 5% !
L Yapilagma Hakk 0% 0% 0% 0%
% E Yiiz Olgiimii 0% 0% 0% 0% |
gy Fiziksel Ozellilderi 0% 0% 0% 0%
8 Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
i Diger {varsa eklenebilir) 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmig Bitim Deger (TL/m?*/ay)

Rapor 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.- T olarak esas glinmistir,

¥"  Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu projede yer alan bagimsiz béliimlere deger takdir edilirken;
e Konu bagimsiz bolimlerin yer aldiklar blok, kat ve cepheleri,
e Bagimsiz bélimlerin sahip oldugu manzara,
 Net ve briit kapal alanlan,

e Balkon kullanimlan,
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. m

L]
GAYRIMENKUL DEGERLEME

e Cevresinin yapilagma durumu ve yer alan donatilar,

e Yas, iscilik ve malzeme kalitesi,

s Hava =151k — manzara durumu,

e Bélgenin ulasim ve altyapi olanaklarinin mevcut olmasi gibi 6zellikleri dikkate alinmstir.
Tasinmazlara deger takdiri yapilirken, yukarida bahsedilen etkenler ile tilkenin ekonomik durumu da

g6z 6ninde bulundurulmugstur.

Satisi perceklesmemis olan bagimsiz béliimler:

Birim Degeri

Yaklagik

Niteligi A P
iteligi rsa Payl Deger (TL)

Deger (TL}

(TL/m?)

| Zemin Dubleks .
et = Konut 151/100.000 | 166,11 Dogu 4184 | 695.084 | 695.000
| Zemin Dubleks .
ol ka: | ¥ Konut MERDO R | 2Pl Dogu 4.407 | 989.802 | 990.000
Sa | Zemin | og Konut 181/100.000 | 183,04 | Kuzeyban
S Kat ' g v 4533 | 820746 | 830.000
! i
\ A ) 1. Kat 11 Konut 242/100.000 238,11 Gtineybati 4.173 | 993.660 994.000
Al 1Kt | 12 Konut 162/100.000 | 159,42 Dogu w63 | 741722 | 7a2.000
A Lkar | 14 Konut 187/100.000 | 183,08 | Kuzeybat s6a1 | saosor | 850000
A | 2Kt | 18 Konut 242/100.000 | 238,11 | Giineybati 2218 | 1003450 | 1.003.000
A 2xat |19 Konut 162/100.000 | 159,42 Dogu acon | 740029 | 745.000
A | 2Kt | 21 Konut 187/100.000 | 183,04 | Kuzeybat acsr | 857870 | asacoo
A 3. Kat 28 Konut 187/100.000 | 183,04 Kuzeybat 2733 | 866.240 966.000
A 3 4, Kat 35 Konut 187/100.000 | 183,04 Kuzeybat 4824 | 882.979 883.000
A 6. Kat 49 Konut 191/100.000 | 183,04 Kuzeybat 4915 | 899.718 900.000
8 _A.__ 7. Kat 56 Konut 191/100.000 | 183,04 Kuzeybati 2961 | 008.087 908.000
_3;\'—,_;._ 12. Kat 91 Konut 197/100.000 183,04 Kuzeybati 5217 | 954.844 555.000
' _Ar_ . 14.Kat | 105 Konut 197/100.000 | 183,04 Kuzeybati 5263 | 963.294 963.000
. A : 18. Kat | 133 Konut 201/100.000 | 183,04 Kuzeybat 5355 | 980.193 980.000
i .2‘ | 23.Kat 168 Konut 202/100,000 | 183,04 Kuzeybati 5424 | 992.868 993.000
B | Zemin g Konut 220/100.000 | 240,15 | Giineybati
Kat ‘ : ¥ 4.137 | 993.392 | 993.000
g | Z&min | 45 Konut 72/100.000 | 84,13 | Gineydogu
Kat : 0 yooe 5442 | 457.809 | 458.000
B | Z8Min | og Konut 174/100.000 | 184,32 | Giineybat
I Kat ' : Y 4,537 | 836.301 | 836.000
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
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T
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Niteligi Arsa Payi ﬁ::r: Bir(i:z/[:?}e Z Deger (TL) D::aézlffﬁ.)
B 1. Kat 17 Konut 178/100.000 | 181,67 Glineybat 4764 | 865.400 865.000
B 2. Kat 26 Konut 178/100.000 | 181,67 Giineybat 2811 | 873.935 874.000
B 6. Kat 62 Konut 188/100.000 181,67 Giineybats 5045 | 916.566 917.000
= J.Kat 71 Kanut 188/100.000 181,A7 Giinayhat 5:092 " |'925.092 GTEH00
B 8. Kat 80 Konut 188/100.000 | 181,67 Giineybat <139 | 933.618 BT
B 11.Kat | 107 Konut 194/100.000 | 181,67 Giineybat 5330 | 968.376 968.000
B 13.Kat | 125 Konut 184/100.000 | 181,67 Giineybat 5378 | 976.984 §77.000
; B 15. Kat | 143 Konut 194/100.000 | 181,67 Glneybat 5425 | 985501 986.000
B | ™" | o Konut 193/100.000 | 210,16 | Giineybati

Kat 4.405 | 525.706 926.000
B Zi’:ti" 03 Konut 149/100.000 | 169,30 Dogu | PR | e
= zir:tin 04 D::::Zts ERJAlenel | FOVER Dogu 4195 | 747.999 | 748.000

3 zi?ti " o D::riits 218/100.000) [ 28 8:on | kuzerbal 3.688 | 1.050.832 | 1.051.000
5 ZT(r:tin 08 D::::‘:S o R 2R N Glneybat: 4608 |839.887 | 840.000
C 1. Kat 09 Konut 205/100.000 210,16 Glineybat 4471 | 939.501 940.000
Cc 1. Kat 10 Konut 152/100.000 153,64 Dogu 4501 | 691.542 592.000
(o 2. Kat 16 Konut 205/100.000 | 210,16 Glineybat 4515 | 948848 949.000
C 2. Kat 17 Konut 152/100.000 | 153,64 Dogu 4545 | 698356 698.000
ot 4. Kat 30 Konut 205/100.000 | 210,16 Giineybati 4647 | 976.620 977.000
C 4. Kat 33 Konut 183/100.000 | 183,93 Kuzeybati 4711 | 866.520 867.000
C 5. Kat 40 Konut 183/100.000 | 183,93 | Kuzeybati 4756 | 874.733 $75.000
C j 14.Kat | 103 Konut 193/100000 | 183,93 Kuzeybati 5.164 | 949.839 950.000
C | 14.Kat | 106 Konut 192/100.000 | 182,28 Giineybat 5387 | 982.008 982.000
C 15. Kat | 113 Konut 192/100.000 | 182,28 Giineybat ca11 | 986313 986.000
C 16.Kat | 120 Konut 156/100.000 | 182,28 Giineybati 5435 | 990.620 991.000
C 17.Kat | 127 Konut 196/100.000 | 182,28 | Giineybat 458 | 994.927 995.000
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OGZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

GAYRIMENKLUL DEGERLEME

S T Birim Degeri - Yaklagik
Niteligi Arsa Payl (TL/m?) Deger (TL) Deger (TL)
= 18.Kat | 134 Konut 196/100.000 | 182,28 Giineybati 5437 | 999.234 999.000
C 21. Kat 155 Konut 196/100000 182,28 Giineybati 5529 | 1.007.848 1.008.000
AKLA OPLAM D R 42.0 41142.039.000
i f OPLA D R ) B8 8 880.000
Diikkan
Birim
Degeri Yaklasik
Niteligi Arsa Payl Briit Alan (TL/m?) Deger (TL)  Deger (TL)
Zemin . 2
D Kat 1 Depolu Diikkan 266/100.000 197,33 cepheli 5.800 1144514 | 1.145.000 |
D | Z2™n | 5 | Depolubiikkan | 290/200000 | 21461 t 5.600 |
Kat P : ) cepheli : 1.201.816 | 1.202.000 |
Bodrumda
Zemin Otopark ve 2
: Kat 1 Sosyal Tesisi ADIHEATRHIEIY || <Rt ey cepheli 2300 54.474.499 | 94.474.000
Olan Market
[YAKLASIK TOPLAM DEGER (TL) - k.

YAKLASIK TOPLAM DEGER (USD)

~I[96:820.829 [ 96.821.000

27.364.431

27.360.000

LYAKLASIK TOPLAM DEGER (TL) 0

YAKLASIK TOPLAM DEGER (USD)

_s|s

2.378.664

672.281

Niteligi Arsa Payi Briit Alan Yon Degeri Deger {TL} D?EZII??IT‘:.)
{TL/m’)
C |0kt | 78 | yonut | 185/100000 | 21016 | Edneybat | 5o 1.071.816 | 1.072.000
S| 17-Kat | 121 Konut | 220/100.000 | 18228 | Buneybat | oo, 975.198 975.000
D | &% | 3 | yonut |es/a00000 | 6030 | BNVIOR | 500 331.650 332.000

** Emsallerin ve projedeki satiglarin satis briitii olarak belirtilen ortak alanlar dahil satis briit alan: iizerinden
yapiliyor olmasi dolayisiyla, deger takdiri yapiiirken satisa esas briit alan esas alinmigtir.

6.2.2 Maliyet Olusumlan Yaklasimi Analizi

Bu degerleme galismasinda maliyet yontemi uygulanmarmgtir.

6.2.3 Gelir indirgeme Yaklagimi Analizi

Degerleme konusu taginmazianin kiralama emsal aragtirmas verileri ile bir gelir indirgeme yaklagimi
yintemi olan direkt kapitalizasyon yaklagimi analizi kullamlarak deger tespiti yapilmigtir.

6.2.3.1 Direkt Kapitalizasyon Yontemi Analizi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklagim,
yeni bir yatinme agisindan gelir iireten miilkiin pazar degerini analiz eder. Bir kapitalizasyon oran elde
edebilmek icin kargilastinlabilir malklerin satis fiyatlarniyla gelirleri arasindaki iligkiyi inceler. Daha sonra

RAPCR NO: 2016REVE23

RAPOR TA

RiH: 30.12.2016

TSKB Gayrimenkul Beferieme A.$. | www.tskbgd.com.tr | Ticaret Sicll No: 485935
Merkez: Maciisi Mebusan Caddesi, Molla Bayir: Sokak, No:1, 34427 Findikliistanbul istanbul Tet: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35

Ankara (Subs): 0312 441 75 22 | izmir (Sube): 0232 463 12 00 | Adana (ube): 0322 459 53 80 | Antalya (Sube): 0242 322 20 90
Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Sube): 0462 229 06 00 | Dlyarbalkir (Sube): 0412 228 09 00

*GizLiDlrR
43

TG



OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. TQ_G

GAYRIMENKUL DEGERLEME

6.2.3.1 Direkt Kapitalizasyon Yontemi Analizi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkiin bir yilhk stabilize getirisini baz alan yaklagim,
yeni bir yatinma agisindan gelir tireten mitlkiin pazar degerini analiz eder. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin kargilastinlabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi inceler. Daha sonra
konu miilkiin 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.

e Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi
Kapitalizasyon Orani = Yillik Kira Geliri / Gayrimenkuliin Satis Degeri

- Hayat Tepe'de yer alan, 2+1 daire 790.000 TL bedel ile satilmig olup s6z konusu dairenin ayhk 2.700
TL kira getiririsnin olabilecegi belirtilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 2.700 TL / Ay / 790.000 TL = 0,041

- Hayat Tepe'de yer alan, 104 m? alanli daire 570.000 TL bedel ile satiimig olup s6z konusu dairenin
ayhk 2.200 TL kira getiririsnin olabilecegi belirtilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 2.200 TL / Ay / 570.000 TL = 0,046

- Forum istanbul’a yakin konumlu, 60 m? bodrum, 50 m? zemin olmak iizere toplam 110 m? alanh
diikkan 720.000 TL bedelle satilmis olup sdz konusu dikkanin aylik 3.500 TL bedelle ile kiraya verildigi
Ogrenilmigtir.

Kapitalizasyon Orani =12 Ay x 3.500 TL/ Ay / 720.000 TL = 0,058

Gayrimenkullerin aylik getirebilecegi kira gelirleri ve direkt kapitalizasyon oranlan konut nitelikli ve
diikkan nitelikli olanlarin ayn ayr degerlendirilmis olup asagidaki gibi takdir edilmistir.

RAPOR NO: 2016REVE23 RAPOR TARIHE: 30.12.2016
*GiZLIDIR
TSKB Gayrimenkul Dejerleme A.S. | www.tskbgd.com.ir | Tlcaret Slcl No: 485835 44
Merkez: Meclisi Mebusan Caddasi, Molla Bayin Sokak, No:1, 34427 Findikivistanbul istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35
Ankara (Sube): 0312 441 75 22 | izmir ($ube): 0232 463 12 00 | Adana (Sube): 0322 459 59 80 | Antalya (Sube}); 0242 322 20 90
Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Sube): 0462 229 06 00 | Diyarbakir (Sube): 0412 229 09 00 =




§ s
m HIANZ|Ds
m 9T0Z°ZT'0E :|HIYVL HOdVY ECBAIUITOZ ‘ON HOdVY
g
00'000'088 %05 00°009'6€ 0000€'E 00'8T L9181 08 18y g g ]

08 00'000°088 %05’y 00'009°6€ 00'00€E'E 00'8t £9'181 1L ey L | 28
00000°088 00'000°088 %05’y 00°009'6€ 00‘00E’E 00'81 L9181 [4:] 1eyg 8 m m
00°'000°£Z8 19999928 %05’y 00'00T LE 00°00T'€ 00'LT L9181 9z S e d | 5
00°000°£Z8 £9'999'928 %0S'Y 00'00T°LE 00'00T'E 0041 L9181 L1 eyt | m W.. m
00°000°ELL EE'EEE'ELL %05y 00'008'PE 00°006'C 00'91 TE'Y8I 80 1) LWz 8 o d a8
00'000°LZ¥ £9'999°9Z¥ %0S'ty 00'0027°61 00°009'T 00'6T ET'v8 20 18) UIwaz 9 m m M,m
00°000°096 00'000°096 %05y 00'00Z°Et 00'009'€ 00'sT S1°0v¢ 10 1B} UjWaz ;| 383
00'000°E€6 EE'EEE'EE6 %05y 00'000°2t 00005 '€ 00'6t pO'E8T 891 18 'z | 3588
00'000°EE6 EE'EEE'EE %05y 00'000°Zt 00°005°E 00’6l v0€8T EET 1e) ‘8T .m w m m
00°000°088 00°000°088 %05V 00°009°6€ 00°00E'E 00'81 v0'€8T S0T 1> 5y g
00'000°088 00°000°088 %05y 00'009°'6€ 00'00EE 00'8T v0'E8T 16 1.y Z1 mlm m 8
00'000°£Z8 £9'999'9Z8 %05y 00'00T'LE 00'00T'€ 00'L1 v0'E8T 9 1y L w lm mm
00°000°£28 £9'999°'9Z8 | %0S'Y 00'00Z'LE 00°00T°€ 00'L1 v0'€8T ¥ 1) '9 EER
00'000°£Z8 19'999°9Z8 %0Sv | 00°00T'LE 00°00T'€ 00'Z1 v0'E8T SE ey b m m P 2|
00°000°£28 £9'999°978 %05 00'007°LE 00°00T°€ 0021 v0'E8T 8z RS a3 m
00°000'€£L EE'EEEELL | %0s'y 00'008'vE 00°006°2 00'1 b0'EST 1z R eg? §
00°000°'£69 EE'EEE'EET %05t 00°00Z'TE 00'009'C 0091 Zh'6ST 61 T IR LE
00'000'096 00'000°096 %05y 00'00Z "€V 00'009°€ 00'sT TI'8€T 81 ez v m.w wm
00'000°ELL EE'EEEELL %05t 00°008 vE 00'006°Z 00'91 vO'E8T 1 T . __”ﬁ E m mwm
00°000°£69 EE'EEE'ERI %0S'v 00'00Z'TE 00'009°C 00'91 TV'6ST 4 ey T v 5323
00°000°096 00°000°096 %0s'v | 00'00C'€EY 00'009°€ 00'sT T1'8€T 17 1T v m .m m m
00'000°ELL EE'EEEELL %0S't 00°008°vE 00°006'Z 009t v0'e8T S0 1e) uwaz SV F33a
00'000°£Z8 £9'999'928 %05't 00'002"LE 00'00T'E 00'pT 19'vze 0 1) UIWAZ . m m 8

" 00°000°£99 49999999 %05’y 00'000°0€ 00'005°Z 00'sT 11°991 £0 183 Ulwaz m Ma
(11) ¥393a (11) 143930 $1L¥S INYHO (1) 193930 {11} 143930 vHIA (;w/11) 13930 (] INVIY  ON WNTQE 3 w
SILYS HISYINVA +E NOASYZIIVLIAYN  WHIN NITUA  HNAY MISYDIVA  VHDI DAY NIYIE  LNHE SILYS ‘ovg .Mu.. g
TI3[WIN|0q ZIswigeq uefo SiWawsaa39d I51ES m E

'SV IDIDIVLHO WIHILVA TNMININHAYD XVZO

P —— e e e e e ]



E op
g a9, 1 . ———
M 9T0L°ET OE IH|HVL HOd Y E28AIUDTOL -ON HO4VH
:
g g
3 2 8
38
]
8¢
 000'STTTE ZYLYIT T (asn) 43930 WYIdOL HISYTIHVA §58
{ 0000089'6E ||  000:089'6E | i - == — (14) 43DIA INVTAOL MISYIIVA | £ MM
00'000'VE6 EE'EEEELH | %0S'y 00°000°Z¥ 00'005°€ 00'61 87'Z81 ssT 1.y 17 ) g% mm
| oo'o00'ess EE'EEEEER | %0sv | oo'ooozy 00'005°€ 00'61 8z'z81 VET 18y g1 > | §383
| 00'000'6E6 | EE'EEE'EE6 %05'y 00'000°ZY 00'005°E 00'61 82'Z81 Lzt 18y L1 ) .mM & mm.
00'000'€€6 EE'EEEEE6 %Sy 00°000°ZY 00'00S°€ 00'6T 87'z81 ozt 1ey g1 ) “Es:
00'000°€€6 EE'EEEEER %05'Y 00000°Z¥ 00'00S°€ 00'6T 82'z81 ETT R ) g m 3 W
00°000°€€6 €E'EEEEEG %05V 00'000°ZY 00'005°€ 00'61 87'Z81 901 R ) 888
 00'000°088 00'000°088 | %0s' | 00'009°6E 00'00E'E 00'81 £6'E8T £01 RL ) m £ WM
00'000°£28 £9'999'928 %05y 00007°LE 00'00T'E 00°LT £6'E8T ov s ) §2s8
00'000°£28 £9'999'928 | %0s'Y 00'007°LE 00001 € 00’21 £6'€81 EE ey 5) m 23 m
00°000°206 £9'999°906 | %0s'v | oo'oogop 00'00%'E 00’91 9101z 0€ R 5) |.m, 8%
[ oo'000'299 £9999'999 %05V 00000°0€ 00'005°2 00’9t 9°EST (1 18y 7 ;) g%
00'000°096 00'000°096 sy | oo'oozey 00'009°€ 00'21 91012 91 ez ) 5§23 g
00'000°€4L EE'EEEELL %05'v 00°008'VE 00'006°¢ 0061 ¥9EST ot ey T B 23 m.. w
00'000°'£06 £9999'906 %0S'y 00°008°0F 00'00b'E 00'91 91012 60 ey ) ERY-Y
00'000°E4L EE'EEEELL . %0s'v | o0'008'vE 00'006' 00’91 87781 80 183 UNWaZ E) £ mm g
00'000°£86 £9'999°986 | %05y 00'00%" ¥ 00'00L°€ 00'€1 96'v8z 50 18 Uwaz 3 .w.,m 5 8
| 00'000'022 00000°02L %05V 00'00%°Z€ 00'00£'2 00'ST 62'8LT 0 1BY UIWaz 5) m g
| 00'000'0v9 00'000°0Y9 %057 | 00'008'82 00'00¥'2 00’1 0£'691 €0 18) UWaZ ) E 3 w
00000°£06 £9'999°906 %05t 00'008°0F 00°00t'€ 0091 9t'01? 10 18y Uiwaz 5) £ 83
00°000°'EE6 EE'EEE'EES %05V 00'000°Z 00'005°€ 00'6T £9'T81 343 1) 'ST | @ w
00000'€€6 EE'EEEEER %05V 00'000°Z¥ 00'005°€ 00'6T £9'181 sz1 123 €1 g m w
00000°€€6 EE'EEEEED %05y 00'000'ZY 00°00S'€ 00'6T L9181 L0t =TT 8 m <
=

(11} ¥3n3a
SILYS HISYINVA

(11} 1M3n3aa (AL} 1H3n3a vd (1L} 1H3oaa ;W) INVIY  ON WN109
NOASYZITYLIAYY  WHDI AIMIA  ATAV XISYTIVA VDI NITAY MG 1NY8E S1LVS 'Ovg

'SV IDITNVLHO INRHILYA TNININIHAYD NVZO

(11} 143930 $11VS

P ———— e | e e e e e e e e e |



Ly
HIaNZI.

EZEATU9TOZ ‘ON Y0dVY

9T0C 21 OE JHYVL HOdvY

7]
E
g
3
:
£
§
3

0007959

0412 229 09 00

J$uuD SpSa UDjD JNJq Sos3 D5Ds uaNHpdoA Lipyn) 128ap
‘DjAisiApjop ispwio JoAIdDA UapuLIaZY WD INIG $1I0S |IYDP JOJUDID YDLIO US[ILINSG HDIDIO NINIG SRDS ULIDISIINS Pyapafosd an uuajoswy (,)

T0£°5599
000°02¢°C [ 000°0ZE'E

(asn) ¥393Q WV1dOL HISYINVA
(11) ¥393G WY TdOL NISYINVA |

——

00°000°02€ 00'00002€ %05'Y | 00'00Y'bE 00002 0£'09 189
00'000°096 00°000°'096 %05y 00°00C €Y 00°'009'€ 00'4T T9'v1T 12T 1) LT )
00°000°0v0'T 00'000°0¢0'T %05' 00°008 9% 00'006'€ oo'oz £€'L6T 82 1ey 0t ]

{11) 1439130 anN

w a w
NIHRILIAY <w_z\v.“%>_wm“\wwx_m Zd.._ﬁm. huazm_ WMO8 e
HISYIHVA g “C = ‘ovd

INVHO
NOASVYZITY11dYM

{11} 43930
SILYS NISVYINYA

{(11) 143930
VHIN AITHA

{1L) 193930 S11vs

TSKB Gayrimenkul Defjerlems A.S. | www.tskbgd.com.tr | Ticaret Sicil No: 485935

000°528'9¢ 9957897 {asn) ¥3930 WY1dOL AISVIAVA
T 0000T6'v6 ~ 69'0T6'v6 (1L) 43930 WYIdOL NISYIIVA
00'000'9¥5°26 00'8¥b'9¥5°26 %00'L 9E‘IST'8LY'9 00°006°6E5 15°082'61 1By LIWaZ
00°000°¥12°1 EV'BLOVITT %00'L 95'S86'v8 00°00T°L 00'EE 19'v12 4 18y uwaz a
00°000°05T'T 00'2ST0ST'T %00°L v9'015°08 00'008'9 00'vE EEZ6T i iey uwaz a

(11) 14393G

S11YS MISYINVA

(11} 43930 $1Lvs

INVHO

NOASVZITVLIdYH

(1L) 143930
VHIN MITTA

{11} 143930
YHIN HITAY
NISYINVA

(zw/11) 3930
YHI% HITAY NIHIE

{zus)
NY1V LNYg

uoyynag

'SV IDITIVLYO NIHILVYA TMININIHAYD NVZQ

Merkez: Meclisi Mabusan Caddasi, Molla Bayir: Sokak, No:1, 34427 Findiklvistanbul istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35

Ankara (Sube): 0312 441 75 22 | lzmir (Sube): 0232 463 12 00 | Adana (Suba): 0322 458 53 80 | Antalya (Sube): 0242 322 20 80
Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Sube): 0462 229 06 00 | Diyarbakir (Sube)

| i —————— [ = e e — e — R —— |



OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 1__9_@

GAYRIMENKUL DEGERLEME

6.2.3.2 Nakit Akimlar Ydntemi

Bu degerleme galismasinda nakit akimlan ydntemi uygulanmamstir.
6.2.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Bu degerleme ¢ahgmasinda proje gelistirme yontemi kullanitmamistir.
6.2.5 En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

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

Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu parselin en verimli ve iyi kullanimi uygulama imar
planindaki lejand) ve mevcut kullammi ile uyumlu olarak en etkin ve verimli kullanimimin konut nitelikli
olanlar icin “Konut Alam”, diikkan nitelikli olanlar icin “Ticari Alan” amagh kullanimidir.

6.2.6 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme caligmasinda, degerlemeye konu bagimsiz béliimlerin ayn ayr bagimsiz bélimler
bazinda degerlerinin tespiti yapimistir. Tim bagimsiz bélimlerin miilkiveti Ozak Gayrimenkul Yatirnm
Ortakhgi A.S.' ne aittir.

6.2.7 Hasilat Paylasim veya Kat KarsihZ Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Bu degerleme ¢alismasinda hasilat paylagimi veya kat kargihgi yontemleri kulaniimamisgtir.

RAPOR NO: 2016REVE23 RAPOR TARIHI: 30.05.2016
*GlzLIOIR

TSKB Gayrimenkul Dederleme A.S. | www.tskbgd.com.ir | Ticarst Sicil No: 465935 48
Merkez: Maclisi Mebusan Caddes|, Motta Bayin Sokak, No:1, 34427 Findiklvistanbul latanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35
Ankara (Sube): 0312 441 75 22 | lzmir {Sube): 0232 463 12 00 | Adana (Subs): 0322 459 59 80 | Antalya (Sube): 0242 322 20 80
Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Suba): 0462 229 06 00 | Diyarbakir (Sube): 0412 229 09 00 =




OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. M

GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 7
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 7
ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglaninin Uyumlastinlmasi ve Bu Amagla izlenen Yéntemin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S0z konusu degerleme ¢alismasinda emsal kargilastirma ve direkt kapitalizasyon analizi yéntemleri
kullanilarak deger tespiti yapilmigtir.

Satisi gergeklesmemis olan bagimsiz béliimler:

wayrimenkuiierin® emsal  Karsliagurma anailzi yontemiyie buiunan degeri 138.8bU.UUU.-TL
(Yluzotuzsekizmilyonsekizyiizaltmishin.-Tiirk Lirasi) takdir edilmistir.

> Gayrimenkullerin direkt kapitalizasyon analizi ydntemiyle bulunan degeri ise 134.590.000.-TL
{(Yuzotuzddrtmilyonbesyiizdoksanbin.-Tirk Lirasi) takdir edilmistir.

Satig vaadi sozlesmesi ile satigt gerceklesmis olan bagimsiz bélimler:

# Gayrimenkullerin emsal karsilastirma analizi yontemiyle bulunan deferi 2.379.000.-TL
(ikimilyoniigylizyetmisdokuzbin.-Turk Lirasi) takdir edilmistir.

» Gayrimenkullerin direkt kapitalizasyon analizi ybntemiyle bulunan degeri ise 2.320.000.-TL
(ikimilyoniigylizyirmibin.-Tiirk Lirasi) takdir edilmistir.

. EmsaI.K.argllag.tlrma Analizi Direkt Kapltallgésyon Analizi

Yontemine Gare Yantemine Gore

Satis1 Gergeklesmemis Olan Bagimsiz Bolimler {50

Adet) 138.860.000 134.590.000
Satis Vaadi Sozlesmesi ile Satisi Gerceklesmis Olan
Bagimsiz Bélimier (3 Adet) 2.379.000 2.320.000

TOPLAM DEGER

Bolgede yapilan arastirmalarda ve projedeki gergeklesen satis degerleri gbz oninde bulundurularak emsal
kargilastirma yntemine gire bulunan degerlerin direkt kapitalizasyon yntemine gore bulunan degerlere gore
daha somut degerlerde olmasi nedeni ile raporun sonug degeri olarak; emsal karsilastirma yontemine gére
satigl gergeklesmemis bagimsiz bolumler igin; 138.860.000.-TL (Yiizotuzsekizmilyonsekizylzaltmigbin.-Tiirk
Lirasi); satis vaadi sozlegmesi ile satisi gergeklesmis olan bagimsiz bolimler igin ise 2.379.000.-TL
(ikimilyoniigylzyetmisdokuzbin.-Tiirk Lirasi} olarak takdir edilmistir.

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

v Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Simirlandirma Olup Olmadig,
Varsa Gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhlkdan
Portfoyline Alinmasina Engel Teskil Edip Etmedigi Hakkinda Goriig

Degerleme konusu tasinmazlar Gzerinde 13.02.2002 tarih ve 784 yevmiye no ile Bogazigi Elektrik
Dagitim A.S. lehine dizenlenmis ve 24.09.2012 ve 10608 yevmiye no ile 8623 Nolu Trafo Merkezi ve
Kablo Giizergah tarafindan yenilenmis 99 yilligi 1 TL'den 99 yil middetle kira serhi bulunmaktadir,
29.04.2014 tarih ve 5176 yevmiye no ile TEDAS lehine 99 yilligi 1 TL'den 99 yil siire ile diGzenlenmis 1
TL bedel karsihginda kira s6zlesmesi bulunmaktadir.

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerden, tapu kayitlarina gore 45 adedi “konut”, 5 adedi “dubleks
konut”, 2 adedi “depolu diikkan” ve 1 adedi “bodrumda otopark ve sosyal tesisi olan market” vasifl
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olup tasinmazlann, ilgili Belediye ve Tapu Midiirligli'nde incelenen onayli mimari projesine uygun
oldugu tespit edilmigtir.

Degerleme konusu bagimsiz boliimlerin tapu kayitlaninda, devredilebilmelerine iliskin bir simirlama
bulunmamaktadir.

v Sermaye Piyasas) Mevzuati Uyarinca Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata Baslanmasi
icin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig) Hakkinda Gériis

Bayrampasa Belediyesi'nde ve Tapu Mudiirligi’'nde yapilan arastirmalar ve mal sahibi tarafindan
temin edinilen resmi belgeler gtz dniinde bulunduruldugunda séz konusu tasinmazlar ile ilgili yap
ruhsatlan, yap kullanma izin belgeleri ve onayll mimari projenin bulundugu tespit edilmistir.
Degerleme konusu taginmaziara ait 09.03.2016 tarihi itibari ile kat mukiyeti tesis edilmis, tim yasal
gerekler yerine getirilmis olup mevzuat uyarinca allnmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz
olarak mevcut oldugu tespit edilmistir. Degerleme konusu tasinmazlann kat miilkiyetine gecerek yasal
strecini tamamladigi gorilmdstir.

v Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar Bilgileri ve Mimari
Projesi Acisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan Portfoyiine Alinmasinda Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Gariis

Bayrampasa Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligi’nde 07.11.2016 tarihinde yapilan incelemeler
sonucunda edinilen bilgilere ve ekte sunulan 24.10.2016 tarihli onaylh imar durum belgesine gore;
degerleme konusu tasinmazlarin yer aldig 524 ada, 1 no'lu parsel; 21.11.2005 onay tarihli, 1/1000
blgekli “Bayrampasa Revizyon Uygulama imar Plam” ve 12.07.2013 tarihli plan tadili kapsaminda,
“Ticaret + Hizmet Alani” lejandinda kalmaktadir. Parsel iizerindeki yapi imar durumu ife uyumlu sekilde
inga edilmis olup mevcut durumu ile mimari projesi birbiri ile uyumludur.

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmaziann ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerince
Gayrimenkul Yatinm Qrtakhg portfoyiine “bina” olarak alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadig
diistiniilmektedir.

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 Meveut Olup Olmadig) Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gére taginmazlara iliskin; 16.05.2012 ve 13.08.2014 tarihli “Mimari Projeler” ve 03.02.2016
tarih, 718 no’lu “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur. Taginmazlar, iskanh olup kat miilkiyetine gecerek yasal
sureclerini tamamlamuglardir.
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KDV Konusu

01.01.2013 tarihli, 28515 sayill Resmi Gazete'de yayinlanan, 24.12.2012 tarihli ve 2012/4116 sayil Bakanlar
Kurulu kararname eki karara gore;

KDV ORAN|

isyeri Teslimlerinde;

Net Alanr 150 m? ve Uzeri Konutlarda;
NEHOAELIE TS 31,12.2012 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumiarda;
LECEIGIITAEICERS | 01.01.2013 Tarihinden itibaren Yapi | 499 TL' ye kadar ise 1%
'Ruhsati Ainan Durumlarda -Yap1 _ ]
Ruhsatinin Alindi@i Tarihte, Emlak | 500 - 999 TL arasinda ise 8%
Vergisi Yoniinden, Arsa Birim m?
| Vergi degeri-;

| 1.000 TL ve iizeri 8%

* Bilyiiksehir Belediyesi kapsamindaki illerde ve liiks veya birinc simif olarak insaotiorda gegerlidir, Diger ilferde ve 2. ve 3. sinif basit insoatiarde,
konutun net alam 150 m2' nin altindo ise KDV orant %1' dir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu konutlar igin % 1, ticari gayrimenkuller igin %18 KDV uygulamasi
vapilmistir.
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8.1 Sorumlu Degerleme Uzmanirin Senug Cimlesi

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

8.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkullerin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tiim &zellikleri dikkate alinmis,
mevkide detayh piyasa arastirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da goz
onune aiinarak 15KB Gayrimenkul Degerieme A.$ tarahndan taginmazin degeri agagidaki gibi takdir edilmistir.

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

141.239.000-TL

{Yiizkirkbirmilyonikiyiizotuzdokuzbin.-
TiirkLirast)

30.12.2016 TARIHI ITIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

159.110.960-TL
(Yizellidokuzmilyonyiizonbindokuzyiizaltrmis.-Tiirk Lirasi)

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

2- Konut nitelikli taginmaziar net 150 m¥nin altindo oldudundan konut
nitelikli taginmazlar icin KDV oram %1; dilkkan nitelikli tasimmazlar igin KDV
oram %18 kabul edilmistir,

3- Bu ropor ilgili Sermaye Piyosast Mevzuatt hilkiimieri dogruitusundo
hazirlanmmistir,

4- Bu sayfo, bu dederleme roporunun oyrimaz bir pargosidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitindir bagimsiz kullandamaz.

5- Konu rapor teminat amaclt islemlerde kullamimak izere hazirlanmams
olup Ulustararasr Degerleme Standartior’'na gére tonzim edilmistir.

Degerlemeye Yardim Eden

Delal EKiNCI
i
Ece KADIOGLU {403562) Ozan KOLCUOGLUY (402293)
Degerleme Uzman Sorumiu qFEerI e Uzman
f=st
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Ek Listesi
1 Tapu Belgeleri
2 Onayh Takyidat Belgeleri
3 Onayh imar Durumu
A Entnfenflar
-r L] Ulvbl WA
5 Ozgecmisler
6 SPK Lisanslan-
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