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UZAK GAYRIMENNUL YATIRIM ORTANLIEIAS. TSI(B

—
GAYRIMENKUL DEGERLEME

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Ozak Gayrimenkul Yatirm Ortaklig A.S$. icin 30.05.2016
tarihinde 2016A269 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu igin agagidaki hususiari beyan ederiz;

= Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaminin bildigi kadaryla dogru olduguy;

*  Analizler ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kasullarla sinirh oldugu;

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

r  Degerleme Uzmanimin dcretinin raporun herhangi bir bélimiine bagh olmadigi;

* Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigi;

= Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugy;

¢ Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiri konusunda daha tnceden
deneyimi oldugu;

*  Degerleme Uzmaninin, miilki kisisel olarak denetledigi;

* Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

» Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tamimlanan Degerleme Standartlan
kapsaminda hazirlandigin,

®  Degerleme raporunun teminat amach iglemlerde kullamimak Gzere hazirlanmamis olup
Uluslararas: Degerteme Standartian (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

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

®  Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu caligmalan, "Cevre lJeofizigi”
bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip
konu ile ilgili detayh bir arastirma yaplmamistir. Ancak, yerinde vyapilan gbézlemlerde
gayrimenkuliin cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle ¢evresel
olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.

“TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$'nin iiretim faaliyeti 1SO 9001:2008 Kalite Ydnetim Sistemi BSI
tarafindan belgelendirilmigtir.”

Sertifika No : FS 509685
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OzZETi

INCUV IO DRI Altintepsi Mahallesi, Giftlik Caddesi, Ozak Hayattepe Projesi Bayrampaga/
istanbul

GAYRIMENKULUN KULLANIMI Mevcutta bos durumda olan 52 adet “konut” ve 2 adet “dikkan” vasifl
bagimsiz bolim.

3 TAPU KAYIT BiLGILERI Degerleme konusu bagimsiz bélumlere ait tapu kayit bilgileri, raporun “4.1
Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri” boliminde detayli olarak aciklanmistir.

iMAR DURUMU Degerleme konusu gayrimenkullerin dizerinde yer aldigi 524 ada, 1 no’lu
parsel; 21.11.2005 onay tarihli, 1/1000 dlcekli “Bayrampasa Revizyon
Uygulama Imar Plam” kapsaminda, “Ticaret + Hizmet” lejandinda
kalmaktadir. Yapilagma sartian:

e insaat nizami: “Ayrik nizam” dir.

e KAKS: 2,00dir.

®  Hpmas: Istanbul Bilyiikgehir Belediyesi'nin 12.09.2012 tarih ve
1823 sayih karan ile aynen kabul edilen siliet yikseklik
kararlarina uyulacak olup, avan projeye godre uygulama
vapilacaktir,

30.05.2016 TARIHI ITIBARI ILE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI {KDV HARIC)

48.137.500.-TL
{Kirksekizmilyonyiizotuzyedibinbesyiiz.-

TiirkLirasi)

30.05.2016 TARIHI iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

48.986.075.-TL

{Kirksekizmilyondokuzyiizseksenaltibinyetmisbes.-
Tiirk Lirasi)

1- Tespit edilen bu deder pozar satising yonelik pozar degeridir.

2- Konut nitelikli tasinmazlar net 150 m?’'nin altindo oldugundan konut
nitelikli tasinmazlar igin KDV oram %1, dikkan nitelikli taginmaziar igin
KDV oram %18 kabul edilmistir.

3-Bu ropor ilgili Sermaye Piyasost Mevzuati hikimlerine gére
hazirlanstir,

4-8u sayfa, bu degerleme raporunun ayriimaz bir pargasidir, roapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir butiindiir bagimsiz kullanilomaz.
5-Konu rapor teminat amagh islemlerde kullanimaok izere hazirfonmamig
olup Uuslararasi Dederleme Standartiari’ na gére tanzim edilmistir.

Degerlemeye Yardim Eden
Nazh Ceren YENAL

Esra NESEL{ (403459) Ozan KOLCUOG (402293)
D erl,eme Uzmani Sorumlu C{eéﬁrl e flzmani
A"

%
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UZAK GAYRIMENNUL YATIREM ORTAXLISI AS. TSKB

N
GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 1
RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BiLGILERI
1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor, Ozak Gayrimenkul Yatim Ortakligi A.S.’nin 26.04.2016 tarihli talebine istinaden, sirketimiz
tarafindan 30.05.2016 tarihinde, 2016A269 rapor numarast ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii

Bu degerleme raporu, asagidaki tabloda belirtilen gayrimenkullerin 30.05.2016 tarihli toplam pazar
degerlerinin Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur. Bu rapor ilgili
Sermaye Piyasasi Mevzuat hiikiimlerine gére hazirlanmistir,

il : | istanbul
licesi : | Bayrampasa
Bucag -
Koyii -
Mahallesi : j Esenler
Sokafh :l-
Mevkii :l-
Pafta No. :]-
Ada No, :|524
Parsel No. :|1
Yiizdlciimii {m?) :|31828,39 m?
Ana Gayrimenkuliin Nitelil | : | (C1)ABC ve {C2) D Bloklu Betonarme Apartmanlar, Siiper Market ve Arsa.
Malik - Hisse : | Ozak Gayrimenkul Yatiim Ortakhid A.5.-Tam
Blok No Kat No Bagimsiz Bliim 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 13 242/100.000 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 a1 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
B 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 9. Kat 89 188/100.000 Konut
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Blok No Kat No Bagtmsiz Boliim No Arsa Payi Niteligi

B 10. Kat 98 188/100.000 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

o 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

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 12. Kat 92 192/100.000 Konut

C 13. Kat 99 192/100.000 Konut

C 14. Kat 103 193/100000 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 127 196/100.000 Konut

C 18 Kat 134 196/100.000 Konut

C 20. Kat 148 196/100.000 Konut

C 21, Kat 155 196/100000 Konut

D Zemin Kat 01 266/100.000 Depolu Diikkan

D Zemin Kat 02 290/100.000 Depolu Diikkan

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kigi — kurum — kuruluglardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmigtir. Bu rapor, sirketimiz degerleme uzmami Esra NESELI
(403459) ve sorumlu degerleme uzmani Ozan KOLCUOGLU (402293) tarafindan hazirlanmustir. Bu degerleme
raporunun hazirlanmasina Nazh Ceren YENAL yardim etmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, girketimizin degerleme uzmanlan 02.05.2016 tarihinde ¢aligmalara baglamis ve
30.05.2016 degerleme tarihini itibariyla raporu hazirlamiglardir. Bu siurede gayrimenkul mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismas yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ozak Gayrimenkul Yatrnim Ortakhg A.S. arasinda taraflann hak ve
yukimldluklerini belirleyen 01.05.2016 tarihli dayanak sézlesmesi hilkiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Caligmasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme iglemini genel anlamda clumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor yoktur.

RAPOR TARIHI: 30.05.2016
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Simirlamalar

Bu rapor Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S./nin 25.04.2016 tarihli talebine ve 1118 no’lu ve 26.04.2016
tarihli teklifimize istinaden, Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikimlerine gére hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur. Degerleme galigmasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

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

Degerleme konusu taginmazlara iliskin sirketimiz tarafindan son 3 yil igerisinde diizenlenmis rapor
bulunmamaktadir.

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokaka, No:1, Findikh — Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet gostermekte olup, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde
yaymnlanan Sirket Ana Sozlesmesine gire Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tamimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur.

Sirketimiz, Bagsbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayil yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararasi meslek kurulugu olan RICS (Royal Institution of Charted
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statiisiine alinmusgtir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia YGnetim Sistemieri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2008 Kalite
Belgesi'ne sahiptir.

1.10 Misteri Bilgileri

Bu degerleme raporu kitelli OSB Mah. Ozak Cad. 34 Portall Plaza No:1D/18 Basaksehir/iSTANBUL adresinde
ikamet eden Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. igin hazirlanmigtir
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLISIAS. m

——
GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 2

DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
2.1 Degerlemede Kullanilan Yéntemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ii¢ farkh degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla “Emsal
Kargilagtirma Yaklagimi”, “Maliyet Olusumu Yaklagim” ve “Gelir indirgeme Yaklagimi” yéntemleridir. Ancak is
bu degerleme galismasinda emsal kargsilastirma yaklasimi ve kira degeri analizi ile direkt kapitalizasyon analizi
yantemleri kullaniimistir.

2.1.1 Emsal Karsifastirma Yaklagimi

Bu karsilagtirmali yakiagim benzer veya ikame miilklerin satigin ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir
ve kargilagtirmaya dayal hir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, agik
piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satiglariyla kargilagtirilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifier
de dikkate alinabilir.

2.1.2 Maliyet Yakiasimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kogullari altinda yeniden inga edilme maliyeti
gayrimenkulun degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullamim
degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona kars istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gergek bir degeri vardir’ seklinde tammlanmaktadir.

Bu ydontemde, gayrimenkulun &nemli bir kalan ekonomik dmiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayihr. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulun bina
degerinin, higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir.

Gayrimenkulin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanhg Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik &zellikleri, binalarda kullamlan malzemeler, piyasada ayni dzelliklerde insa edilen binalarin
ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve ge¢mis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z dniinde bulundurularak degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gore bina asinma paylarini géisteren
cetvel ile binanin gbzle goriliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak Uzere iki farkh fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

2.1.3 Gelir indirgeme Yaklagimi

Bu karsilastirmah yaklagim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
indirgeme ydntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ¢eviren gelir ve
tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya iskonto oram veya her
ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yiiksek yatirnm
getirisi saglayan gelir akigi en olasi deger rakami ile orantihidir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasamin
beklentileri, alternatif yatinmlar igin umulan getiri oranlan, gecmiste emsal milkler tarafindan
kazanilan getiri oranlan, borg finansmanin bulunabilrligi, cari vergi yasalarina baglidir.

2.2 Degerlemede Kullanilan Yéntemlerin Analizi

Cabsma kapsaminda, deferleme konusu taginmazin deger tespiti icin emsal kargilastirma yaklagimi ve direkt
kapitalizasyon analizi kullamimistir,
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

2.2.1 Tanimiar ve Hesaplama Yéntem Modeli
Risksiz getiri oram

Ulke riskini de iceren, yurtdisi piyasalarda satilan hazine garantili déviz cinsi tahviller “Eurobond”
olarak adlandinbr. Degisik vadelerde bulunmakta olup piyasada gunlitk olarak alm satim
yapilabilmektedir. Bu tahviller dlkemizde finansal hesaplamalara baz olan Risksiz getiri oranimin
gdstergesi olarak kullanilmaktadir. Piyasalardaki en likit Eurobond olup, gosterge tahvil niteligi
tagimaktadir.

Risksiz getiri orani dediskenleri*

Risksiz getiri oraminin hesaplanmasina iliskin 3 farkl yaklasim bulunmaktadir.

Degisken 1: Risksiz getiri oram olarak kisa vadeli bir devlet tahvili orani ve bir sermaye piyasas
endeksi uyarinca gegmisteki belirli bir siire boyunca bu tahvil orani {izerinden ve bunu asan miktarda
kazanilan prim kullamilarak piyasada elde edilmesi beklenilen kazang hesaplamir. Biiylece, sermaye
maliyeti hesaplanmis olur ve her yilin nakit akig tablosunda iskonto orani olarak kullanilir.

Degisken 2: Cari kisa vadeli devlet tahvili ile piyasadaki gegmis prim miktan kullzrilarak ilk dénem
{y!l) icin sermaye maliyeti hesaplanir. ilerideki dénemler icin ileriye dénik oranlar olusturulur ve
ileriki yillara iligkin sermaye maliyetinin hesaplanmasinda kullamlir,

Degisken 3: Cari uzun vadeli devlet tahvili oran (tabvilin siiresi varhgin sliresine eslestirilir) risksiz
getiri orant olarak kullamhr ve bir sermaye piyasasi endeksi uyarinca gecmisteki belirli bir sire
boyunca bu tahvil orani tizerinden ve bunu asan miktarda kazamlan prim kullanilarak piyasada elde
edilmesi beklenilen kazang hesaplanir. Bu girdiler kullanilarak sermaye maliyeti hesaplarir ve her yilin
nakit akisinda iskonto orani olarak uygutanir. Eurobond tlke ve politik risk igermesine ragmen yapilan
ige ait market riskini icermemektedir.

Biitiin bu bilgilerden yola gikarak yaptigimiz kabullerde sirketimiz Variant 3’0 kullanmaktadir. Ancak
gzellikle uzun doénemli ticari dmri olan gayrimenkullerin degerlemesinde gayrimenkuliin ticari
Omrine uygun vadede bir varlik bulunmamaktadir. Bu nedenle sirketimiz risksiz getiri oranm
kabullerinde en uzun vadeli bond ¢esidi olan en uzun vadeli Eurobond’un kullamimasi dinya
kabullerine uygun olacagi éngérilmistiir. Bu oranin iginde dlke riski de bulunmaktadir. Bununla
birlikte Damodaran’in Finansal Market Karakteristik ozeliklerine gore kullamilmasint tavsive ettigi
oranlar agagidaki gibidir:

Finansal Piyasa Ozelliklari? Devlet Tahvili Prim Kapsam Oram

Siyasi risk tagiyan gelismekte olan piyasalarn
(Giiney Amerika, Doju Avrupa) Devlet tahvili orani izerinden %38.5

Sinirh listelemeye sahip gelismis piyasalar (Bati
Avrupa, Almanya ve isvigre harig) Devlet tahvili oran lizerinden %4.5 - 5.5

Sinirli listelemeye ve istikrarh ekonomiye sahip o) Iy
gelismis piyasalar (Almanya ve isvige) Devlet tahvili orani lizerinden %:3.5 - 4

Piyasa Riski Primi- Piyasa Endeksi

Her bir gayrimenkulin kendi icinde bulundugu pazarin ve rekabetin kosullart , gayrimenkullin yeri
konumu, ticari durumu, sektdrdeki diger benzerleri ile kargilagtirmasi gibi veriler ve riskler market
indeksini olugturacaktir. Dolayisiyla daha diisiik performansi olan bir gayrimenkuliin market riski daha
yliksek olacaktir.

1 Damodaran on Valuation ,Security Analysis for Investment and Corporale Finance, Section 3 : Estimation of Discount Rates p.25
2 Damodaran on Valuation ,Security Analysis for Investment and Corporate Finance, Section 3 : Estimation of Discount Rales p.23
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Calismalarimizda kullanilan rakamlar Tiirkiye'nin degisik illlerinde bugiine kadar yaptifimiz onlarca
proje degerleme galismalarindan gelen tecriibelerimizin kritik edilmesi sonucu ortaya konulmus
verilerden olusmaktadir.

iskonto Orani (Risksiz Getiri Orani+ Piyasa Riski Primi = iskonto Orant)

ileriki bir zamana iligkin belirli bir meblag, 6denecekleri veya alacaklar bugiinkii degere dénugtiirmek
icin kullamlan orandir. Teorik olarak, sermayenin firsat maliyetini, yani benzer risk tagiyan baska bir
kullanima sunulmast halinde sermayenin saglayacag getiri orarini yansitmas) gerekmektedir. Bu
degere getiri degeri de denilmektedir.?

Iskonto oranlan tiim risk primlerini icermektedir. (Ulke riski, piyasa riski,...}
Discount rate Risk free rate ile Market risk premium’un toplamindan olugur.

IAS 36 para. 48'de “iskonto oraninin (veya oranlarinin) paranin bugiinkii piyasa degerlendirmesini ve
varliga 6zgid riskleri yansitan vergi oncesi bir oran (veya oranlar) olmasi gerekmektedir. iskonto
oranf{lar)i ilerive déniik nakit akis tahminlerinde dizenlenen riskleri yansitmamalhdir,” denilmektedir.
Aynca, diger gelir veya nakit akisi élcimlerinin de, iskonto oran(laryimin gelir akig({larhyla uygun
sekilde eslestirilmeleri halinde, kullamlabilecegi dogrudur.

Tek yilin net isletme geliri ve toplam servet fiyat: veya degeri arasindaki iliskiyi yansitan bir toplam
servetteki paya iliskin gelir oranidir; net igletme gelirini genel servet degerinin bir gostergesine
déniistirmek icin kullaniimaktadir.

Diger bakes acisi: Sabit Varhk Fiyatlandirma Maodeli (CAPM) 5

CAPM modeli, gesitlendirilebilir varyans bakimindan riski dlger ve beklenilen sonuglan bu risk
dlclimilyle iliskilendirir, Yatinmcilanin varhk getirileri ve varyanslanyla ilgili homajen beklentilere sahip
olmalan, risksiz getiri oram zerinden kredi alabilmeleri ve verebilmeleri, tim wvarlhklarin
pazarlanabilir ve kusursuz bir sekilde bdliinebilir olmasi, islem maliyetieri olmamas! ve agiktan satis
ile ilgili herhangi bir kisitlama olmamasi gibi cesitli varsayimlara dayanmaktadir. Bu varsayimlarla,
herhangi bir varliga iliskin cesitlendirilemeyen risk, getirilerin bir piyasa endeksinde ki getirilerle
birlikte ortaklara varyanslandinlarak dlgilebilir. Bu, varhgin beta’ss olarak tammlanmaktadir. Sirketin
dzsermayesine iliskin beta tahmin edilebilir ise; gerekli getiri fzsermayenin maliyetini clusturacaktir,

Ozsermaye maliyeti = R s+ Ozsermaye beta {(E(Rm)-Rt)
R ¢ = Risksiz getiri orani
E(Rm) Piyasa Endeksi iizerinden beklenilen getiri

Degerlemede Kullanilan Yéntemin Aciklamas::

Degerlerlendirme kapsaminda CAPM Modeli kullantimamigtir.

indirgeme orani: Risksiz Getiri Orani ile Risk Priminin toplamindan hesaplanmistir. Bu toplamda
kullamlan aranlann agiklamalan asagidaki sekildedir.

Risksiz getiri oram yukarida belirtilen 2.2.1 maddesi degisken 3 modeline gore tespit edilmis olup,
halen yirirlitkteki en uzun vadeli euro bond verimi son 6 ayhk ortalamasi(kisa sireli piyasa
degisikliklerini minimize etmek icin ortalama kullaniimigtir) ile belirlenmistir. Bu oran icerisinde {ilke
riskini banindirmaktadir.

3 Intemnational Valuation Standaris, Sixth Edition, 2003, p.323
4 The Appraisal of Real Estate , 12th Edition , Chapter 20, The Income Capilalization Approach, p. 489
5 Damodaran on Valuation, Securily Analysis for Investment and Corporale Finance, Seclion 3 : Estimation of Discount Rates p.21
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UZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTANLISI AS. TSIKB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Risk primi ise; 2.2.1 maddesinde agiklandify Uzere bdlge, sektér, proje, imar vs. gibi proje Gzelini
ilgilendiren riskleri gézoniinde bulundurarak degerleme uzmaminin tecriibeleri dogrultusunda
profesyonel goriisii olarak takdir edilmistir.

2.3 Kullantlan Deger Tantmlar

Konu degerleme calismasinda rapor sonug degeri olarak pazar degeri takdir edilmis olup Uluslararas
Degerleme Standartlar’ na gore deger tammlan asagidadir.

2.3.1 Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin ahc ve satic arasinda, belirli bir taribte, el degistirmesi durumunda; satig igin
gerekli piyasa kogullarinin saglanmas, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili
bitin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkulin en olasi, nakit el
degistirme degeridir.

Bu degerleme ¢alismasinda agagidaki hususlanin gegerlifigi varsayilmaktadir.

- Abhci ve satic makul ve mantikh hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulun satig igin makul bir siire taminmugtir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkuliin ahm - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2.3.2 Zorunlu Satig Degeri

Saticinin gayrimenkulind satmak igin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
pazarlama sdresinin mimkiin olmadig kosullarda kullanilan degerdir. Zorunlu satista kabul edilen
fivat, pazar degerinin makul ve adil durumunun aksine saticinin 6zel kosullanim yansitan bir degerdir.
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Veri aragtirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da komsuluk
cevresi trendlerini aragtrmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmamimin o Ozgiin pivasa alaninda
gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giglerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimci olur.
Aragtirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar. Gene!l
veriler, tanimlanmig piyasa boélgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve gevresel
verilerdir, Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger milklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 31 Arahk 2015 tarihi itibariyle Tirkiye
niifusu 78.741.053 kisidir. 2014 yilinda Tirkiye'de ikamet eden nifus bir nceki yila gére 1.045.149
kisi artmistir. Nifusun % 50,2’sini (39.511.191 kisi) erkekler, % 49,8’ini (39.229.862 kisi} ise kadinlar

olusturmaktadir.

__________ Tirkiye GeneliNiifus Artisinin Yillara Yaygin Gosterimi

Toplam Erkek Kadin
2008 71.517.100 35.901.154 35.615.946
2009 72.561.312 36.462.470 36.098.842
2010 73.722.988 37.043.182 36.679.806
2011 74.724.269 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 77.685.904 38.984.302 38.711.602
2015 78.741.,053 39.511.191 39.229.862

Tirkiye niifusu 2009 yidi sonu itibariyle 2008 yilina oranla binde 14,5 artarak, 72.561.312 kigiye
ulagmug olup bu rakam 2010 yili sonu itibari ile 1.161.676 kisilik artisla (binde 15,88) 73.722.988 kisiye
ulagmistir. 2011 yihinda binde 13,5 olan yillik niifus artis bwzi 2012 yilinda binde 12'ye gerilemis, 2013
yilinda binde 13,7, 2014 yihnda ise binde 13,41 almugtur. Tirkiye'de ikamet eden niifus 2014 yilinda,
bir 8nceki yila gore 1.028.040 kigi, 2015 yihnda ise 1.045.149 kisi artmistir. Asagidaki grafikte 2009-
2015 yillari arasi Tirkiye geneli niifus artis oranlanini gérmek mimkiindiir.

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
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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 lzmir, % 3,6 (2.842.547 kisi) ile
Bursa, % 2,9 (2.288.456 kisi) ile Antalya takip etmektedir, Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt
ilinde ikamet eden kisi sayisi ise 78.550'dir.

] 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 artis géistererek 31
olmustur. Ortanca yas erkeklerde 30,7 iken, kadinlarda 31,6 olarak gergeklesmistir.

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (galisma cagindaki) niifusun orani 2015 yilinda bir Gnceki
yilda oldugu gibi %67,8 {53.359.594 kisi) olarak gerceklesmistir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayis”” Tirkiye genelinde gecen
yila gore 1 kigi artarak 102 olmustur. Bu sayi illerde 12 ile 2.821 kisi arasinda degismektedir. istanbul
ilinde bir kilometrekareye 2.821 kisi diigmektedir. Bunu sirasiyla; 493 kisi ile Kocaeli, 347 kisi ile izmir,
283 kisi ile Gaziantep illeri iztemektedir.

Niifus yogunfugunun en az oldugu il ise 12 kisi ile Tunceli'dir. Yiiz Slgimil blyiakligiine gore ilk sirada
yer alan Konya'nin niifus yogunlugu 55, yiiz 6lcimi en kiiglik olan Yalova’min niifus yogunlugu ise
275'tir.

3.1.2 Ekonomik Veriler!!)

Tiirkiye ekonomisi 2015%in dordiincii geyreginde %5,7, 2015 yihmin tamaminda %4 bilyiimiistir.
Harcamalar tarafinda hem son ¢eyrekte hem de yilin tamaminda ozel tilkketim bliyimenin itici giicl
olmusg, 2015 yillik biyOimesinin 3 puam &zel thketimden gelmistir. Di5 talep, dis ticaret agifindaki
%39’luk diisiigle son ceyrekte pozitif katk) saglasa da, 2015’in tamaminda Q,3 puan asag1 yonli etki
yapmistir. Uretim tarafinda insaat sektdrin biyiimesinin ivme kaybina ragmen, dnceki yil kuraklik
nedeniyle %2,1 daralan tanm sektdriiniin 2015'te %7,6 biylumesi, otomotivdeki canhiligin etkisiyle
imalat sanayinin giictinii korumasi ve mali sektdriin ivmelenen biiyiimesi pozitif faktérler olmustur.
Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmig veriye gore 2015 yili dordiincl geyreginde bir dnceki
ceyrege gire GSYiH'da %0,75 artis olmugtur. 2015 sonu itibanyla Tiirkiye ekonomisinin biiyikligi
1,95 trilyon TL'ye (720 milyar ABD dolan) ulagmistir.

mueremwgﬁ-em — 2012 2013 2014 1615 2015 mm 2015
Tarm 31 35 -21 39 77 114 28 7.6
375 39% .| Madencilik 08 -34 56 -81 50 -26 860123
imalat sanayi 17 37 37 1.z 48 13 78 38
= Elektrik, gaz, buhar 35 1.3 41 13 20 16 40 24
ingaat Sanayi 06 70 22 -27 19 20 54 17
l l l Ticaret 0.0 4% 19 11 23 03] 46 21
Ulagtrma 31 37 31 11 21 23 60 29
I Mali kuruluslar 3.2 98 73 67 95 136 9.8 104
| 2014 | 2015
mkw,* GSYH 21 42 30 25 37 39 57 40

Gecen yil diviz kurlarindaki yiikselis ve gida fiyatlarindaki katilik nedeniyle %8,81 ile hiikiimetin %5,5
olan hedefinin oldukga uzerinde tamamlayan yillk enflasyon, Mart 2016 sonunda %7,46'ya
gerilemigtir. Bu digiiste TL'de Subat ortasindan itibaren izlenen degerlenme siireci, gegen yildan
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gelen kur artisi etkisinin azalmasi ve gida fiyatlarindaki siirpriz gerileme etkili olmustur. Yilin geri
kalaninda enflasyon iizerinde kur gelismelerinden pozitif etki beklerken, enerji ve gida fiyatlarinin
seyrinin belirleyici olacagini tahmin etmekteyiz.

Emtia fiyatlarindaki gerileme sayesinde 2016'nin ilk iki Dis Ticaret Agig {milyar $, yillik)

-120

ayinda dig ticaret agig1 %22 disisle 7,1 milyar dolara |
gerilemistir. Yilhk dig ticaret agigi ise son bes ylin en | M
diigigii olan 61 milyar dolar olmugstur. Ote yandan, - /’\/\—v_\

2015 yihinda %26 digigle 32,1 milyar dolara gerileyen
cari iglemler agig, 2016'nin ilk iki ayinda %28 dugisle
4,1 milyar dolar olmustur. Kiiresel piyasalarda Subat
ortasindan itibaren iyilesen risk ortamiyla, ic piyasaya SRR R R R R e R
yabanci portfdy girisi izlenmigtir. Mart sonu itibaniyla

Kaynak: TUIK

TCMB uluslararasi rezervleri 2015 sonundaki 110 milyar
dolar seviyesinden 114 milyar dolara yikselmistir.

Konut satiglan 2016 yihna yavaslayan bir biiyimeyle baslamistir. 2015 yiinda %10,6 artisla 1,29
milyon olan konut satislan 2016'run ilk iki aylik déneminde %2,8 artigla 186.259 adet olmustur.
Yabancilara yapilan konut satislan %14,6 artisla 3047 adet olurken, toplam satislar igindeki pay
%1,6'dr.

Konut fiyatlan 2016’nin Ocak ayinda ivme kaybetse de yliksek seyrini korumustur. 2015 sonunda yillik
%18,4 olan fiyat artigt Ocak 2016 sonunda %17,50'ye

21% Konut Fiyat Degigimi (yilhk)
KonutSatislan {adet) i
1400000 17%
1200000 15%
13%
1000000 11%
BOCOOD 9%
7%
500000 5%
SO ENE TS (S G aREulE [T ua][&
400000 B%Elsﬁiu%%lﬁﬁliu'%}%'g
RS o219 |o||8]|@ o214 le| |8 F lo)|8)|@
3 £ 2011 | 2012 I 2013 l 2014 k 2015 l
2013 2014 2015 2015/2 2016/2 Kaynak: TCMB
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3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi

3.2.1 istanbul ili

":-'t:‘-":'-":" e

Ldviwgqgnid

Wi are iyl

istanbul, Turkiye'nin en yiksek niifuslu, ekonomik ve kiiltiirel agidan dnemli bir sehridir. Sehir,
Avrupa ile Asya kitalan arasinda képri gérevi géren, bunlarin birbirine en gok yaklastigi iki ug
izerinde kurulmugtur. istanbul kuzeyde Karadeniz, gineyde Marmara Denizi ile cevrili olup;
kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkdy, Corlu, giineybatida Tekirdag'a
bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez,
glneydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile komsudur.

Diinyadaki en kalaballk metropollerden biri olarak gésterilen istanbul’'un, 2015 yilr adrese dayal
niifus kayit sistemi niifus sayimi sonuglarina gére niifusu 14.657.434 olarak belirlenmistir.

istanbul ilinin ilgeleri; Adalar, Arnavutkdy, Atagehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkéy,
Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu, Biiylikcekmece, Catalca, Cekmekéy,
Esenler, Eylip, Fatih, Gaziosmanpaga, Gungoren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kiciikkcekmece, Maltepe,
Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sigli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve
Zeytinburnu’dur.

Ekonomik ynden istanbul, Tirkiye'nin en gelismis kentlerinden biridir. Turizm, sanayi ve ticaret
ekonomisinin en dnemli kaynaklandir. Sanayi kuruluslarinin biiyik gogunlugu il disina tasinmasina
karsin, kent imalat sanayi yéninden @nemini korumaktadir. istanbul sanayiinde asil gelisme
Cumbhuriyetten sonra basglamistir. 1950’lerden sonra hizlanan sermaye birikimleri, 6zel sekttre
saglanan destek, sanayi ve ticaret yoniinden istanbul’'un &nde gelen bir kent oimasina olanak
saglamigtir.

istanbul dopgal gizelligi, zengin kiltir varliklan, ulagim ve konaklama konusundaki gelisimi ile
Turkive’nin en gdzde turizm merkezlerinden biri olmustur. istanbul’a gelen yabanci turist sayisina
bakildiginda, 2015 yilinda Tirkiye'ye gelen yabanci turistlerin yaklagik %32'sini olusturdugu
goruimektedir.
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3.2.2 Bayrampasa llgesi

ol i
Esenler Ka
m Gazigsmanpasa BT
"& Semsi Mh
3 80 | ﬁt Pasa Mh.

Bayrampagsa, dogudan Eyiip, batidan Esenler, gtineyden Zeytinburnu, kuzeydogudan Gaziosmanpasa
ile gevrilidir. Eyiip’Gn bir semti olan Bayrampasa’ya 1990 yilinda ilge statiisii verilmistir.

1970 &ncesinde tarima dayanan bir ekonomisi olan Bayrampasa, 1970 sonrasi izl kentlesmeye haglh
yogun gog sonucunda, ekanomisi sanayi ve ticaret agirlikb bir ilge olmugtur. Agir bir sanayisi olmayan
Bayrampaga'da, sanayi; yedek parca, otomobil tamiri, kalipcilik, elektrik elektronik parca iretimi,
hirdavat alet Gretimi, plastik dokiim, soguk demir islemesi, talasgh dretim, tekstil gibi alanlara
yonelmistir.

Bayrampasa kirsal &zelligini, istanbul'da Aksaray mevkiinde Vatan-Millet Caddeleri'nde 1955'ten
sonra yapimina baglanan istimlakla ve istanbul Belediyesi'nin beldeyi sanayi bélgesi olarak tespit
etmesi ve dizliigd sebebiyle kiiciik atdlye sahiplerinin burayl tercih etmeleriyle kaybetmis, bu
tarihlerde biyik bir niifus patlamasi olmustur.

1960 yilinda ikinci bir niifus patlamasi olmustur. Beldenin %30-35'ini teskil eden Trakya, Karadeniz,
Anadolu ve OrtaAnadolu halkinin yani sira, Yugoslavya'dan gelen gécmenlerin yarathg yeni konut
gelisimi, mevecut dokunun dolmasi ve daha sonar da Murat-Kartaltepe-Yildinm Mahalleleri'nin
olugmasiyla kendilerini géstermistir.

1994 yilindan sonra belediyenin planh galigmalan sonucu Bayrampasa, estetik disi goriintisiinden
kurtulmaya baslayarak, modern bir siluet kazanmustir. Biyik Istanbul Otogarn da bu tarihte
Bayrampasa’da agilmigtir. Biiyiik istanbul Otogan’nda 5.000°den fazla kisi istihdam edilmektedir.

Bayrampasa'da acilan Carrefour, Bauhaus, Forum istanbul Avm, lkea, Praktiker ve Aquarium ilgenin
ticari hayatim canlandirmis, Bayrampasa’y istanbul’'un popiiler ilcelerinden biri haline getirmistir.
Forum istanbul'un hayata gecmesi ile gevresinde de gayrimenkul sektdrinde hareketlilik yasanmaya
bagtarms olup; Yorum istanbul konut projesi ve ofis projeleri bu bblgede yer almaktadir. ilge strurlan
dahilinde yer alan Ora AVM ile aym proje dahilinde bulunan otelter Crown Plaza ve Holiday Inn
Express mevcut durumda faaliyette degildir.
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BOGLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERI
4.1 Gayrimenkulilin Miilkiyet Bilgileri

ili : | istanbul
ilgesi : | Bayrampaga
Bucag tj-

Koyii -
Mahallesi : | Esenler
Sokagt o -

Mevkii 0l-

Pafta No. :l-

Ada No. 1| 524

Parsel No. 0|1
Yiizdlclimii (m?) 31.828,39 m?

Ana Gayrimenkuliin Niteligi

{C1)ABC ve {C2) D Bloklu Betonarme Apartmanlar, Stiper Market ve Arsa.

Malik - Hisse

Ozak Gayrimenkul Yatirnim Ortakhg A.5.-Tam

Blok No Kat No Bagimsiz B&liim 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 Kanut
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
B 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
B8 8. Kat 80 188/100.000 Konut
B 9, Kat 89 188/100.000 Konut
B 10. Kat 98 188/100.000 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
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ZA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAXLIEI AS. TSKB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Blok No Kat No BBEII'-I.‘EI_; BolimNo | Arsa Pa;n | Niteligi

C Zemin Kat 8 176/100.000 Konut

C 1. Kat 9 205/100.000 Konut

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

6 4. Kat 33 183/100.000 Konut

C 5. Kat 40 183/100.000 Konut

C 12. Kat 92 192/100.000 Konut

C 13. Kat 99 192/100.000 Konut

C 14. Kat 103 193/100000 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 127 196/100.000 Konut

C 18. Kat 134 196,/100.000 Konut

C 20. Kat 148 196/100.000 Konut

C 21. Kat 155 196,/100000 Konut

D Zemin Kat 1 266/100.000 Depolu Diikkan

5] Zemin Kat 2 290/100.000 Depolu Diikkan

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmamimin tapu kayitlarim inceleme ¢alismasi, gayrimenkul miilkiyetini olusturan haklars ve bu
haklar Gzerindeki kisitlamalan tespit etmek amact ile yapilir.

istanbul ili, Bayrampasa Tapu Midirligi’'nde 06.05.2016 tarih, saat 15.00 itibariyle yapilan incelemelere ve
ekte sunulan 09.05.2016 tarihli onayli takyidat belgelerine gére degerleme konusu gayrimenkullerin
tamaminda miistereken;

Beyanlar Hanesinde;

* Yonetim Plam Degisikligi: 09.02.2015 (16.02.2015 tarih, 2205 yevmiye no) (Bu beyan ana
gayrimenkuliin ydnetim plani tarihini ifade etmekte olup Gayrimenkul Yatinm Ortakhklanina Iliskin
Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin hirinci fikrasinin {c) ve {j} bendlerinde belirtilen hiikiimler
cergevesinde ilgili gerhin taginmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

s Kat milkiyetine gevrilmistir. (09.03.2016 tarih, 3138 yevmiye no)
Serhler Hanesinde;

e Bogazici Elektrik Dagitim A.$. lehine 99 vilig 1 TL'den 99 yil miiddetle kira serhi bulunmaktadir.
(13.02.2002 tarih, 784 yevmiye no) (Bu irtifak hakki BEDAS kurumunun rutin uygulamasi niteliginde
olup Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi’nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve [j) bendlerinde belirtilen hikimler cergevesinde ilgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.)

e 99 TL bedel kargiiginda kira sdzlesmesi vardir. {8623 nolu trafo merkezi ve kablo glzergahi)
{24.09.2012 tarih, 10608 yevmiye no) (Bu irtifak hakki TEDAS kurumunun rutin uygulamas
niteliginde olup Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve {j) bendlerinde belirtilen hitkiimler cergevesinde ilgili serhin taginmaza olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.)

s 1 TL bedel karsihinda kira s6zlesmesi vardir. {8624 nolu T.M. yeri ve kablo gegis guzergahi olarak
TEDAS lehine 99 yilligi 1 TL'den 99 yil siire ile) (29.04.2014 tarih, 5176 yevmiye no) (Bu irtifak hakki
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e —————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

TEDAS kurumunun rutin uygulamasi niteliginde olup Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina iligkin Esaslar
Tebligi’'nin 22. maddesinin birinci fikrasimin {c) ve (j} bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ergevesinde
ilgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Uc Yillk Donemde Gergeklesen Alim
Satim ve Terkin islemlerine iliskin Bilgi

Konu bagimsiz bolumler icin 20.10.2014'te kat irtifaki tesis edilmis olup bu dénemden sonra hicbir
alim satim islemi gergeklesmemistir.

4.2.2 Degerleme Konusu Gayrimenkul Uzerindeki Takyidatlarin, Gayrimenkulin Sermaye Piyasasi
Mevzuat Cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortaklhklan Portfoyline Alinmasia Engel Teskil Edip
Etmedigi Hakkinda Goriig

Degerleme konusu tasinmazlar lzerinde 13.02.2002 tarihinde Bogazici Elektrik Dagitim A.S. lehine
dizenienmis ve 24.09.2012 tarihinde 8623 Nolu Trafo Merkezi ve Kablo Gizergahi tarafindan
yenilenmis 99 yilhgi 1 TL'den 99 yil miiddetle kira serhi bulunmaktadir. 29.04.2014 tarihinde TEDAS
lehine 99 yilligi 1 Tl'den 99 yil siire ile diizenlenmis 1 TL bedel karsihfinda kira sbzlesmesi
bulunmaktadir.

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerden, 52 adedi tapu kayitlarina gére “konut” ve 2 adedi tapu
kayitlanna gére “dikkan” vasifli olup tasinmazlarin, ilgili Tapu Midirligi'nde incelenen onayh
mimari projesine uygun oldugu tespit edilmistir. S6z konusu takyidatlarin degerleme konusu
gayrimenkulierin “hina” olarak GYO portféyline ainmasina engel teskil etmedigi diisiinilmektedir.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimum ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme uzman
imar ve yapi ydnetmeliklerini incelerken, tim giincel ydnetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi
degisiklikleri dikkate almahdir. imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullammi tanimlar ve bu
kullammilara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

Bayrampasa Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi’'nde 02.05.2016 tarihinde yapilan incelemeler
sonucunda edinilen sbzlii bilgilere ve ve ekte sunulan 13.05.2016 tarihli onayh imar durum belgesine gére;
degerleme konusu tasinmazlarin yer aldig 524 ada, 1 no'lu parsel; 21.11.2005 onay tarihli, 1/1000 o6lcekli
“Bayrampaga Revizyon Uygulama imar Plani” kapsaminda, “Ticaret + Hizmet Afam” lejandinda kalmaktadir.
Yapilagma sartlarn:

e ingaat nizami: “Ayrik nizam” dir.

e KAKS: 2,00'dir.

®  Hmas: Istanbul Biiyliksehir Belediyesi'nin 12.09.2012 tarih ve 1823 sayih karan ile aynen kabul
edilen siliiet ylikseklik kararlarina uyulacak olup, avan projeye gore uygulama yapilacaktir.
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I ———
GAYRIMENKUL DEGERLEME

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

= Degerlemeye konu 524 ada, 1 parsel lizerindeki Ozak Hayattepe Projesi'nde yer alan A, B, C ve D
bloklar igin dizenlenmis, 13.08.2014 tarih 2014/8515 sayii “Onayl Mimari Proje”
bulunmaktadir.

» Degerlemeye konu 524 ada, 1 parsel iizerindeki Ozak Hayattepe Projesi'nde yer alan 81 m? trafo
icin diizenlenmig, 01.08.2002 tarih 2002/1949 sayih “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

= Degerlemeye konu 524 ada, 1 parsel {izerindeki Ozak Hayattepe Projesi’'nde yer alan B Blok,
19.280,51 m? sipermarket i¢in diizenlenmis 18.05.2012 tarih 4880 sayii “Yapr Ruhsat”
bulunmaktadir. { Siipermarket icin ruhsat “B Blok” olarak alinnugtir. Tasinmazlara ait incelenen
onayl mimari projede ise vaziyet planinda konut bloklan A, B, C, D blok olarak market blogu ise £
blok olarak belirtilmistir. Kat irtifaki projeye uygun olarak kurulmustur. Rapor icerisinde blok
isimleri projesine gére anlatiimistir.)

» Degerlemeye konu 524 ada, 1 parsel (zerindeki Ozak Hayattepe Projesi’nde yer alan 19.280,51
m? siipermarket igin diizenlenmis 04.12.2012 tarih 10493 sayili “Yapi Kullanma izin Belgesi”
bulunmaktadir.

» Degeriemeye konu 524 ada, 1 parsel Gzerindeki Ozak Hayattepe Projesi’'nde yer alan C Blok,
83.005,01 m? {424 adet konut) icin diizenlenmis 28.12.2012 tarih 12356 sayih “Yapi Ruhsat!”
bulunmaktadir.

* Degerlemeye konu 524 ada, 1 parsel iizerindeki Ozak Hayattepe Projesi'nde yer alan, 94.344,94
m? (546 adet konut} igin dizenlenmis 04.02.2014 tarih 1089 sayil “Tadilat Ruhsat”
bulunmaktadir.

= Deperlemeye konu 524 ada, 1 parsel iizerindeki Ozak Hayattepe Projesi'nde yer alan C1/C2 Blok,
106.244,28 m? {612 adet konut, 2 diikkan) i¢in diizenlenmis 14.08.2014 tarih 8515 sayih “Tadilat
Ruhsati” bulunmaktadir.

* Degerlemeye konu 524 ada, 1 parsel iizerindeki Ozak Hayattepe Projesi'nde yer alan C1/C2 Blok,
93.344,94 m? (546 adet konut) igin diizenlenmis 22.09.2014 tarih bila sayih “Kismi Yapi Kullanma
izin Belgesi” bulunmaktadir.

s Degerlemeye konu 524 ada, 1 parsel lzerindeki Ozak Hayattepe Projesi’‘nde yer alan D Blok,
11.899,34 m? (66 adet konut, 2 adet diikkan) igin diuzenlenmis 03.02.2016 tarih 718 sayih
“Tadilat Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadr.

Ozet Tablo:

Yap: Kultanma izin Belgesi-Ruhsat-Mimari Proje Verllis Amac) Alan (m?)

Tarih ve No

Onayh Mimari Proje (13.08.2014 — 2014/8s15) | ™ & € ve D Bloklarigin hazirlanmis | o0 o) g
onayh mimari proje

Yapi Ruhsat: {01.08.2002 - 2002/1949) UL e NP X T 81
ruhsati

Yapi Ruhsati {18.05.2012 — 4880) Supermarket icin diizenlenmis yeni | g 500 ¢y
yap! ruhsati

Yapi Kullanma izin Belgesi (04.12.2012 — 10493) | SuPermarketicin duzenlenmis vapt | g 5q
kullanma izin belgesi

Yapi Ruhsati (28.12.2012 — 12356) e e o 83.005,01
diizenlenmis yeni yaps ruhsats

Tadilat Ruhsati (04.02.2014 — 1089) aeteanuicpdizenicnmis 94.344,94
tadilat ruhsat
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UZAK GAYRIMENNUL YATIRIM ORTAKLISI A, TSIKB

GAYRIMENXUL DEGERLEME
C1/C2 Biok (612 adet konut, 2
Tadilat Ruhsati {14.08.2014 — 8515} diikkan) icin diizenlenmig tadilat 106.244,28
ruhsats
C1/C2 Blok (546 adet konut) icin
Kismi Yapi Kullanma lzin Belgesi (22.09.2014) diizenlenmis kismi yapi kullanma 93.344,94
izin belgesi
lksa Yapi Ruhsat! Belgesi (14.01.2015 -13228) rDu:::";'g'" el 3§ L O -
Tadilat Yapi Kullanma izin Belgesi{03.02.2016 — D blok icin tadilat yapi kullanma
. . 11.899,34
718) izin belgesi

v Gergeklesen Yapi Denetim Bilgileri

Degerleme konusu tasinmazin Yap: Denetim Hizmeti Molla Seref Mah.Turgut Ozal Cad.No.78/3
adresinde faaliyet géisteren istanbul Sistem Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan saglanmaktadir.
istanbul Sistem Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan denetimi gerceklestirirlen projelerden bazilan
Sinpas Ottomare Zeytinburnu, 216, Emlak Konut Koru Evleri projeleridir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yilhk Donemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin
Bilgi

Degerleme konusu taginmazlar dzerinde 29.04.2014 tarih, 5176 yevmiye numarasi ile “8624 nolu T.M.

yeri ve kablo gegis glizergahi olarak TEDAS lehine 99 yillig 1 TL'den 99 yil siire ile 1 TL bedel karsihinda
kira séizlegsmesi vardir.” serhi konulmustur.

4.4 Sermaye Piyasas) Mevzuat: Cercevesinde Degerleme Konusu Gayrimenkullin imar Bilgileri ve Mimari
Projesi Agtsindan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklar Portfoyiine Alinmasinda Engel Olup Olmadig Hakkinda
Goris

Degerleme konusu taginmazin mimari projesi ve yasal evraklarini igeren dosyasi Bayrampaga Tapu Midurliga
ve imar Midirligh Arsivi'nde incelenmistir. Tapu kayitlarina gére ana gayrimenkul “{C1) ABC ve (C2) D Bloklu
Betonarme Apartmanlar, Siiper Market ve Arsa” vasifli olup degerleme konusu tasinmazianin Tapu
MiidiOrGlogl Imar Arsivi’nde incelenen onayl mimari projesine uygun oldugu tespit edilmistir.

Bu agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu taginmazlann ilgili Sermaye Piyasasi mevzuatl
hikiimlerince Gayrimenkul Yatirm Ortakhg portfoyline “bina” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig diigtiniimektedir.

4.5 Mevzuat Uyaninca Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata Baglanmasi icin Yasal Gerekliligi
Olan Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Gordis

Degerlemesi yapilan taginmazin mimari projesi Bayrampasa Tapu MiidiirlUgii Argivi, imar dosyasi Bayrampasga
Belediyesi imar MidirlGgi arsivinde goriilmis ve incelenmistir. Yapilan incelemeye gére yapiya iligkin;
13.08.2014 - 2014/8515 no’lu “Mimari Proje”, A, B, C ve D bloklar icin dizenlenmis “Yaps Ruhsati” ve “Yapi
Kullanma izin Belgesi” mevcuttur.

Tasinmag, iskanh olup kat mulkiyetine gegerek yasal siirecini tamamlamistir.

4.6 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh Olabilecegine iliskin
Aciklama

S6z konusu taginmazlar yasal tim sireglerini tamamlamus, iskan belgesi almis ve kat milkiyetine gegmis
gayrimenkullerdir.
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OZAX GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. TSIB

——
GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 5

GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BIiLGILERI
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ZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTANLIEI A.. TSIKB

————————
GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 5
GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BiLGILERI

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agtk adresi: Altintepsi Mahallesi, Ciftlik Caddesi, Ozak Hayattepe Projesi Bayrampasa /
istanbul

Degerleme konusu taginmazlarn yer aldig parsele ulasim igin; D-100 Gzerinden Mecidiyekdy, Okmeydan,
Halicioglu istikametinde ilerlenerek Edirnekapi gegildikten sonra Vatan Caddesi kavsagindan Avrupa
Otoyolu’na girig yapiir. Avrupa Otoyolu Uzerinden Bayrampagsa ¢ikisindan cikilarak yaklastk 3,6 km ilerlenerek
Esenler Kavsagi'ndan Otogar Baglanti Yolu'na girilir. Otogar Baglanti Yolu Gzerinde 1,2 km ilerlendikten sonra
U diniisii yapilarak geri donilir. Degerleme konusu taginmazlann bulundugu Ozak Hayattepe Projesi sag
kolda yer alan Ciftlik Caddesi iizerinde yer almaktadir.

Degerleme konusu taginmaziann konumlandig) bolge Esenler, Giingbren ve Bayrampasa ilcelerinin birbiriyle
kesistigi bir lokasyonda kalmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigs Gzak Hayattepe Projesi soz
konusu merkezlerde yer alan konut alanlarindan bagimsiz, arazi yapisinin sagladig kot farki nedeniyle
topografik olarak da ayngan bir konuma sahiptir. Taginmazlarin ¢evresinde mevcut durumda faaliyette
olmayan Ora AVM, Crowne Plaza ve Holiday Inn Oteli yer almaktadir. S6z konusu yapilann faaliyete gegmesi
halinde hélgede ticari hareketlilik yaratacag) diisiinlilmektedir. Degerleme konusu proje icerisinde A, B, C ve
D olarak adlandinlan konut bloklarinin yani sira E Blok olarak adlandirilan Metro Gross Market yer almakta
olup kismen ticari bir hareketlilik kazandirmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlarnn yakin ¢cevresinde Bayrampaga Carrefoursa Avm, Bauhaus, Esenler Otogari,
Esenler Metro Istasyonu, Bayrampasa Hali, ikea, Forum istanbul, Kogtas gibi bilinirligi yiksek yapilar ile
Yorum istanbul, Kemer Park Evleri gibi konut siteleri yer almaktadir.

Taginmazlara zel aragla ulasim olanaklari bulunmakta olup, metro, dolmusg, otobis gibi toplu tagima araclan
ile belirli bir noktaya kadar ulasim saglanabilmektedir. Tazinmazlanin yer aldigt proje Havalimanmi — 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 sdz konusu istasyonlara ve otobiis duraklarina yaya
olarak ulagim oldukca giigtiir.

—— .|-\r—n-|-,‘—'=§- i i

Bayrampasa ! Yorum istanbul
| Projesi

0

b RS S o

Crown Plaza ' = Istanbul Avm
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= | e o o 84 55 Carrefoursa
Ozak . v : RN ey
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|

Ora Avim i e :

15 A
Ozak
Hayattepe

Konu Gayrimenkullerden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakhidar;

Yer Mesafe (km}
Forum istanbul AVM | ~2,20
Esenler Otogan ~ 1,00
Atatiirk Havalimani ~ 10,80
Bogazigi Kopriisii ~ 16,50
Fatih Sultan Mehmet Képriisi ~ 21,00

5.2 Degierleme Konusu Gayrimenkuliin Tammi

Degerleme konusu taginmazlar, istanbul ili, Bayrampasa ilgesi, Altintepsi Mahallesi, Ciftlik Caddesi Uzerinde
yer alan A, B, C, D ve E (Metro Gros Market) olmak lizere 5 bloktan olusan Ozak Hayattepe Projesi’nde
konumlu 52 adet mesken ve 2 adet ditkkandan clusan toplam 54 adet bagimsiz b&limdiir.

Onayh mimari projeye gére A, B, C bloklan konut birimlerinden, D blok 2 adet diikkan ve siitlerden
olusmakta olup E blok ise market kullanimindadir. A, B, C ve D bloklan Hayattepe Konut Projesi'ni
olusturmakta olup onayl mimari projesine gére toplam 125.524,79 m? insaat alanina sahiptir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi projeye 2 adet giris bulunmakta olup s6z konusu girisler Ciftlik
Caddesi uzerinden saglanmaktadir. Site igerisinde agik ve kapal otopark bulunmaktadir. Site icerisinde peyzaj
alanlart yer almakta olup site i¢i ulagim séz konusu alanlardan saglanmaktadir. Projede yer alan sosyal
tesislerde kapal ylizme havuzu, kapalh basketbol sahasi, masa tenisi alani, masaj salonu, fitness ve spa
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S
GAYRIMENKUL DEGERLEME

merkezi, pilates ve yoga salonu, sauna ve buhar odasi, kafeterya, cocuk kliibi, kig bahcesi, amfi tiyatro, kosu
parkuru gibi aktivite alanlan mevcuttur.

A blok 3 bodrum, zemin, 23 normal kattan olugmakta olup 171 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir. Bodrum
katlarda kapah otopark, siginak, makine ve tesisat birimleri yer almakta olup zemin katta; 7 tanesi bodrum
katta mahalli bulunan dubleks olmak iizere 10 adet konut, 23 normal katin her birinde 7’ser adet konut yer
almaktadir.

B blok 3 bodrum, zemin, 22 normal kattan olusmakta olup 206 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. Bodrum
katlarda kapah otopark, sifinak, 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 olugmakta olup 169 adet bagimsiz béliim bulunmaktadir. Bodrum
katlarda kapah otopark, siginak, makine ve tesisat birimleri yer almakta olup zemin katta; 6 tanesi bodrum
katta mahalli bulunan dubleks olmak Gzere 8 adet konut, 23 normal katin her birinde 7'ser adet konut yer
almaktadir.

D blok 4 bodrum, zemin, 13 normal kattan olusmakta clup 68 adet bagimsiz bdlim bulunmaktadir. Bodrum
katlarda kapali otopark, siginak, makine ve tesisat birimleri yer almakta olup zemin katta; 2 adet bodrum
katta mahalli bulunan dilkkan olmak Gzere, 6 normal katin her birinde 6'sar adet konut, 7. kattan itibaren 7
katin her birinde 5’er adet konut yer almaktadir. Degerleme konusu 2 adet diikkan D Blok'ta yer almakta olup
blogun Crowne Plaza’ya bakan cephesinde konumludur. 1 bagimsiz béliim no'lu diikkan 2 cepheli olup 2
bagimsiz bélim no’lu diikkan, D biogun lobisinin yaninda konumlu oldugundan tek cepheye sahiptir.

Degerleme konusu A ve C bloklar kot nedeniyle B blogun arkasinda yer aldidindan B blogun dogu cephesi A ve
C bloklara bakmaktadir. A blogun giiney ve dogu cephesi, B blogun Giiney ve giineybati cephesi, C blogun
dogu cephesi 10. kattan itibaren kismi deniz manzarasina sahiptir. {Deniz ile blokiara arasi mesafe yaklasik 7
km.’dir.)

VAZIYET PLANI |
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Degerlemeye konu tasinmazlardan 52 _adet konut A, B ve C bloklarinda, 2 adet diikkan D blokta ver
almakta olup blok, kat, plan tipi, alan ve yénleri asagidaki tabloda ayrintib olarak gisterilmistir.

Konut nitelikli tasinmazlar:

BAGIMSIZ BALKON/TERAS DAHIL | SATIS BRUT
BLOK NO KAT 8OLUM NO YON PLAN TiPI BRUT ALAN (m?} ALANI{m?)
A Zemin Kat 03 Dogu 2+1D 108,98 166,11
A Zemin Kat 04 Dofu 2+1D 149,32 224,61
A Zemin Kat 05 Kuzeybat 13 147,7 183,04
A 1. Kat 11 Giineybati 15 195,84 238,11
A 1. Kat 12 Dogu 11 125,95 159,42
A 1. Kat 14 Kuzeybati 13 148,9 183,04
A 2. Kat 18 Glineybati 15 195,84 238,11
A 2. Kat 19 Dogu 11 125,95 159,42
A 2. Kat 21 Kuzeybati 13 148,9 183,04
A 3. Kat 28 Kuzeybati 13 148,9 183,04
A 4. Kat 35 Kuzeybati 13 148,9 183,04
A 6. Kat 49 Kuzeybati 13 148,9 183,04
A 7. Kat 56 Kuzeybati 13 148,9 183,04
A 12. Kat 91 Kuzeybati 13 148,9 183,04
A 14, Kat 105 Kuzeybat 13 148,9 183,04
A 18. Kat 133 Kuzeybati 13 148,9 183,04
A 23. Kat 168 Kuzeybati 13 148,9 183,04
B Zemin Kat 01 Giineybat: 15 308,09 240,15
B Zemin Kat 02 Giineydogu 5 52,8 84,13
B Zemin Kat 08 Giineybat 12 127,28 184,32
B 1. Kat 17 Giineybati 12 146,67 181,67
B 2. Kat 26 Giineybat 12 146,67 181,67
B 6. Kat 62 Giineybat 12 146,67 181,67
B 7. Kat 71 Giineybati 12 146,67 181,67
B 8. Kat 80 Gilineybati 12 146,67 181,67
B 9. Kat 89 Giineybati 12 146,67 181,67
B 10. Kat 98 Gineybati 12 146,67 181,67
B 11. Kat 107 Giineybati 12 146,67 181,67
B 13. Kat 125 Giineybat 12 146,67 181,67
B 15. Kat 143 Glineybati 12 146,67 181,67
C Zemin Kat 01 Giineyhbat) 14 141,16 210,16
C Zemin Kat 03 Dogu 2+1D 110,44 169,3
C Zemin Kat 04 Dogu 2+1D 117,74 178,29
C Zemin Kat 05 Kuzeybat 4+1D 201,66 284,96
C Zemin Kat 08 Giineybati 12 146,35 182,28
C 1. Kat 09 Giineybati 14 171,28 210,16
C 1. Kat 10 Dogu 11 114,23 153,64
C 2. Kat 16 Giineybat 14 171,28 210,16
C 2. Kat 17 Dogu 11 114,23 153,64
C 4. Kat 30 Giineybat 14 171,28 210,16
C 4. Kat 33 Kuzeybati 13 146,5 183,93
C 5. Kat 40 Kuzeybati 13 146,5 183,93
C 12, Kat 92 Giineybat 12 147,19 182,28
C 13. Kat 99 Giineybati 12 147,19 182,28
C 14. Kat 103 Kuzeybati 13 146,5 183,93
C 14, Kat 106 Glineybatt 12 147,19 182,28
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_ BAGIMSIZ BALKON/TERAS DAHIL | SATIS BRUT

BLOK NO KAT BOLUM NO YON PLAN TiPi BRUT ALAN (m?) ALANI{m?)
C ! 15, Kat 113 Giineybati 12 147,19 182,28
C 16. Kat 120 Glneybat 12 147,19 182,28
C 17. Kat 127 Giineybatl 12 147,19 182,28
C 18. Kat 134 Giineybat: 12 147,19 182,28
C 20. Kat 148 Giineybats 12 147,19 182,28
C 21. Kat 155 Gineybat 12 147,19 182,28

* Satig briitiine dahil olan alanlar asansér, kat holii, yangin giivenlik holii, yangin merdiveni, ¢6p odasi, elektrik odas,
teknik hacimler ve depalardir.

Diikkan nitelikli tasinmazlar:

DEPO DAHIL
BAGIMSIZ | BRUTALAN SATIS BRUT
BLOK NO KAT BOLUM NO {m?) ALANI(m?)
D1 D Zemin 1 184,09 197,33
D2 D Zemin 2 203,13 214,61
5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri
|ngam|______ e |': | Betonarme - T
i_nsaat Nizam 1: Ayrik o
Kat Adedi : | 3 Bodrum + Zemin + 23 Normal Kat (A ve C Blok)
3 Bodrum + Zemin + 22 Narmal Kat (B Blok)
4 Bodrum + Zemin + 13 Normal Kat {D Blok)
Yasi ] ~awl
Elektrik : | Sebeke
Su s | Sebeke
Kanalizasyon : | Sebeke :
tsttma Sistemi : | Dogal gaz
Asansdr : | Her bir blokta 4 adet
Yangin Merdiveni : | Meveut
Yangin Alarmm : | Mevcut
Yangin Séndiirme Sistemi | : | Mevcut
Park Yeri ¢ | Agik ve Kapal Otopark Otopark

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin ig Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Zemin Duvar | [ Dofirama Aydinlatma
A, B, CBloklarda Odalar laminat Kimen spot
_‘(_gl_"A!_ah 52 Adet | parke, 1slak hacimler Saten boya PVC kaplama aydinlatma, kismen
Konut fayans kaph normal aydinlatma
D Blokta Yer Alan ) i Asma tavan "PVC kaplama Henliz
el Briit beton {heniiz tamamlanmamig | (heniz tamamlanmams tamamlanmamis
2 Adet Dilkkan
A durumda) durumda) durumda

Degerleme ¢alismasi kapsaminda, miisteri talebi dogrultusunda biitiin bagimsiz bolimlerin igi gérulmus olup
52 adet konut biriminin tamaminda ayni malzemeler kullanildigs tespit edilmistir. Daireler anahtar teslim olup
hanyolarda banyo dotabi ve dusakabin yer almaktadir. Mutfaklarda ankastre set yer almaktadir.

D blokta ver alan diikkanlar mevcut durumda natamam durumda olup ince iggilik asamasindadir. Deger
takdirinde tasinmazlarin yukanda belirtilen ig mekan insaat ve teknik Gzelliklerine ait veriler dikkate

alinmagtir
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5.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

* Konu taginmazlarin yer aldig Ozak Hayattepe Projesi A, B, C ve D konut bloklan ve Metro Gross
Market olarak kullanilan E Bloktan olusmaktadir.

= A ve C Blok 3 bodrum, zemin ve 23 narmal kattan, B blok 3 bodrum, zemin ve 22 normal kattan, D
Blok 4 bodrum, zemin ve 13 normal kattan olusmaktadir.

= Degerleme konusu proje igersinde sosyal faaliyetlere yonelik; kapali yizme havuzu, kapal basketbol
sahasi, masa tenisi alani, masaj salonu, fitness ve spa merkezi, pilastes ve yoga salonu, sauna ve
buhar odasi, kafeterya, cocuk klibd, kis bahgesi, amfi tiyatro, kosu parkuru gibi aktivite alanlar
mevcuttur.

*  Konutlanin biiyiik bir kisminda oturum saglanmis durumdadir.

= Degerleme konusu tasinmazlara direkt ulagim toplu tasima ile saglanamamakta olup karayoclu ve rayl
sisten baglantilan taginmazlara yaklagik 2 km. mesafededir.

= Degerleme konusu taginmazin ¢evresinde Carrefour, Bauhaus, ikea, Kogtas ve Forum istanbul gibi
kent bitiniine hizmet eden alisveris merkezleri bulunmaktadir.

= Degerleme konusu taginmazin yakin ¢evresinde yer alan Ora AVM, Crowne Plaza ve Holiday inn Oteli
mevcut durumda faaliyette degildir. S6z konusu yapilarin faalivete gecmesi durumda degerleme
konusu taginmazin ¢evresinde yer alan ticari hareketliligin artacag) dusunulmektedir.

» Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu parselin kot farkinin sagladig avantajla tasinmazlanin bir
kism kat viikseligine ve konumuna gore kismi deniz manzarasina ve gehir manzarasina sahiptir.

= Daireler kullanictlara anahtar teslim edilmekte olup zeminler laminat parke kaph duvarlar saten boya
ile boyall, kismen klasik aydinlatma kismen spot aydinlatma ile isiklandinlmis durumdadir. Islak
hacimler fayans kaph, dusakabin ve ahsap banyo dolaplan bulunmakta, mutfak hacimlerinde
ankastre tercihe bagh renk segeneklerine sahip dolaplar yer almaktadir.

= Degerleme konusu bloklar liggen tasarlanmis olup s62 konusu tasanimin dairelerin giines alabilirligini
arttirmasi hedeflenerek tercih edildigi bilgisi edilnilmistir.

» Degerleme konusu A ve C bloklar kot nedeniyle B blogun arkasinda yer aldigindan B blogun dogu
cephesi A ve C bloklara bakmaktadir. A blogun giiney ve dogu cephesi, B blogun Giiney ve glineybati
cephesi, C blogun dogu cephesi 10. kattan itibaren kismi deniz manzarasina sahiptir. {Deniz ile
bloklara arasi mesafe yaklagik 7 km.'dir.)

= D blokta yer alan 2 adet diikkan Crowne Plaza yoniine bakmakta olup 1 no'lu dikkan kdsede yer
almakta olup 2 cephelidir. 2 no’lu diikkan ise bina girisinin yaninda yer almakta olup tek cepheye

sahiptir.
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BOLUM 6

EN iYi VE EN VERIMLIi KULLANIM DEGERIJ ANALIZi
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BOLUM 6
EN iVi VE EN VERIMLI KULLANIM DEGERi ANALIZi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkiin en yiiksek getiriyi saglayan en verimii kullammidir. En etkin ve verimli kullamimi belirleyen
temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini igermektedir.

e Kullanim makul ve olasi bir kullarum midir?
e  Kullamim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasihgi var mi?
o Miilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?

» Onerilen kullanim finansal yonden gerceklestirelebilir mi?

o ilk dért sorusunu gegen kullamm sekilleri arasinda secilen en iyi ve en verimli kullanim, arazinin
gercekten en verimli kullanimidir.

I Gayrimenkul sektdriniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktdrlerinden biri olan imar planlan
iilkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gosterememekte ve bu
revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gériinim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz yapimin dogal
I : bir sonucu olarak bir gayrimenkul izerinde mali ve teknik agidan en yiiksek verimliligi saglayacak ve bunun
: yani sira finansmam dahi temin edilmis en optimum segenegin uygulama safhasina konulamamasi gibi
istenmeyen vakalar sektdriimiizde sik sik olugabilmektedir. Bir bagka anlatimla, tlkemiz kosullarinda en iyi
I proje en yiiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en mitkemmel sonuglan saglayan segenek degil, ayni
Y zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

1 Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum,
I bir milkiin finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan miilkiin en yiksek getiriyi saglayan en
] verimli kullanimina yasalarca izin verilmemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak yasalarca izin verilmeyen ve
fiziki agidan mimkin almayan kullanim yiksek verimlilife sahip en iyi kullarim olarak kabul edilemez.

II-. Degerleme konusu Hayattepe Projesi’'nde yer alan 54 adet bagimsiz bélimiin en iyi ve en verimli kullanimi,
' bulundugu konum, gevresindeki yapilasma ve yapilasma sartlan, imar durumu dikkate alindiginda, konut
I' nitelikli olanlar igin “Konut Alam”, diikkan nitelikli olanlar igin “Ticari Alan” amach kullammidir.
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UZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTANLIGIAS.

BOLUM 7

1SiB

—
GAYRIMENKUL DEGERLEME

TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER VE DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALizZi

7.1 Taginmazin Degerine Etken Faktorler

- GUCLD YANLAR

ZAYIF YANLAR ]

+ Degerleme konusu projenin yer aldifh parsel,

Bayrampasa, Esenler, Giingdren gibi niifus
| yogunlugu fazla olan ilcelerin kesisiminde yer
| almakta olup sdz konusu alanda degerleme
konusu bagimsiz béliimlerin yer aldigi proje ile
’ benzer nitelikli proje sayisi kisithdr.

+ Degerlemeye konu projenin yer aldigi parsel |

Esenler Otogarina, Esenler Metro istasyanu’na

| yakin konumda olup karayolu ve raylt sistem |

agisindan ulasilabilirligi ghelGdiir.

+ Projenin cevresine gdre yiiksek kotta olmasi
nedeniyle 10. kattan itibaren kismi deniz
manzarasi ve sehir manzarast bulunmaktadir,

+ Degerleme konusu tasinmazin yer aldigl proje
icerisinde Metro Gross Market bulunmaktadir.

+  Kat millkiyetine gegilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin gevresinde yer
alan Ora AVM, Crowne Plaza ve Holiday inn Oteli
mevcut durumda kullamlimamakta olup bélgede

FIRSATLAR

yer almasi hedeflenen hareketlilik heniz
saglanamamis durumdadir.
TEHDITLER A,

¥ Mevcut durumda kullanimamakta olan Ora
AVM, Crowne Plaza ve Holiday Inn Oteli'nin
faaliyete baslamasi halinde bélgede meydana
gelecek ticari hareketligin projeye olumlu etki
saglamasi beklenmektedir.

x

Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve dalgalanmalar
tim sektdrleri etkiledigi gibi gayrimenkul
sektdriinii de olumsuz yénde etkilemektedir.

7.2 Degerlemede Kullanilan Yéntemlerin Analizi ve Bu Yéntemlerin Segilme Nedenleri

Bu degerleme galhismasinda gayrimenkullerin degerini tespit etmek icin emsal karsilagtirma yéntemi analizi ve

direkt kapitalizasyon analizi kullanilmistir,

7.2.1 Emsal Karsilastirma Analizi — Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis ve Kira Orneklerinin
Tanimu ve Satis — Kiralama Bedelleri ile Bunlarin Secilme Nedenleri

Gayrimenkulin yakin gevresinde yapilan aragtirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil

edebilecek agagidaki emsal bilgilere ulagimistir.
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S
GAYRIMENKUIL, DEGERLEME

¥ Satilk Konut Emsalleri Hakkinda Degerlendirme:

e 1, 2,3, 4 ve5 no'lu emsaller degerfeme konusu taginmazlara yakin konumda yer alan, daha
prestijli ve ulasilabilirligi daha giiclii olan Yorum istanbul projesinde yer alan emsallerdir. S6z
konusu projede yer alan emsallerin birim satis degerlerinin kat, konum, alan biylikligi ve

plan tipine bagh olarak 6.000 - 6.500 TL/m? arasinda degistigi disiiniilmektedir.

o 6,7, 8 no’lu emsaller degierleme konusu tasinmazlarla aymi proje olan Hayattepe projesinde
yer alan emsallerdir. S6z konusu emsallerin birim satis degerinin 4.200 - 5.500 TL/m?
arasinda degistigi bilgisi edinilmistir.

v Kirahk Konut Emsalleri Hakkinda Degerlendirme:

o 1, 2, ve 3 no’lu emsaller degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda yer alan, daha
prestijli ve ulagifabilirligi daha giiclii olan Yorum istanbul projesinde yer alan emsallerdir. Séz
konusu projede yer alan emsallerin birim kira degerlerinin kat, konum, alan biiyilikligi ve
plan tipine bagh olarak 24 - 30 TL/m?/ay araliginda yer aldigi diisiinilmektedir.

e 4, 5 ve 6 no'lu emsaller degerleme konusu tasinmazlarla ayni proje olan Hayattepe
projesinde yer alan emsallerdir. S6z konusu emsallerin birim kira degerinin 20-25 TL/m?/ay
arasinda degistigi bilgisi edinilmigtir.

v Satihi Diikkan Emsalleri Hakkinda Degerlendirme:

¢ 1 no’lu emsal degerleme konusu tasinmazlara kiyasla daha merkezi bir lokasyon olan Forum
istanbul’a yakin konumda, 100 m mesafesinde yer almakta olup mevcut durumda telefon
bayisi olarak kullaniimaktadir. Taginmaza kiyasla yiiksek birim degere sahip oldugu
diisiiniilmektedir.

e 2 no'lu emsal degerleme konusu taginmazlara kiyasla daha merkezi ancak daha az prestijli bir
konum olan Esenler merkezde yer alan bodrum kat kullantmina sahip diikkanin birim
degerinin taginmazlara kiyasla daha yilksek olabilecegi disiinilmektedir.

®* 3 no’lu emsal bdlgede yer alan prestijli projelerden biri olan City Line’'nda yer alan oldukga
biiyiik alana sahip diikkan ve magaza kullanimina uygun ticari birimdir. Birim degerinin
taginmazlara kiyasla daha yiksek olabilecegi diigiinblmektedir.

e 4 no'lu emsal degerleme konusu taginmazlann bulundugu bolgede Bayrampasa’da merkezi
bir caddede yer alan market kullanimindaki taginmazdir. Birim degerinin taginmazlara kiyasla
daha yiiksek olabilecegi diigiinulmektedir.

* 5 ve 6 no'lu emsal degerleme taginmaziara gore daha merkezi ancak daha az prestijli bir
konum olan Esenler merkezde yer alan taginmazlar olup birim degerlerin tasinmazlara kiyasla
yiiksek oldugu diisiiniilen taginmazdir.

e 7 no’lu emsal taginmazlara gore daha merkezi bir lokasyon olan Kocatepe merkezde yer alan
zemin kat kullamimina sahip kahvecidir. Taginmaza kiyasla birim degerinin yiiksek oldugu
disinilmektedir,

v Kiralik Dilkkan Emsalleri Hakkinda Degerlendirme:

* 1 no’lu emsal tasinmaza kiyasla daha merkezi ancak prestiji daha az olan bir lokasyon olan
Esenler merkezde yer almaktadir. Taginmazlara kiyasla biiylik alanl olup depo kullanimina
sahiptir.
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——
GAYRIMENKUL DEGERLEME

2 no’lu emsal ticari hareketliligin fazla oldugu lokasyonlardan biri olan Kocatepe merkezde
yer alan 120 m? zemin kat kullanimina ve 5 m? &n kullanima sahip pastanedir. Taginmaza
kiyasla daha yiiksek birim degere sahip olabilecegi diistintilmektedir.

3 no’'lu emsal Bayrampasa merkezde yer alan, natamam durumdaki dilkkandir. Daha prestijli
bir lokasyonda yer aldifindan taginmazlara kiyasla yiiksek birim degere sahip olabilecegi
diisinllmektedir.

4 no'lu emsal Esenler merkezde istanbul Caddesi Gzerinde konumiu, bakimh dilkkandir. Birim
degerinin degerleme konusu tasinmazlara kiyasla yiksek oldugu disiiniilmektedir,

5 no'lu emsal bilgede yer alan prestijli projelerden biri olan City Line’nda yer alan taginmaza
kiyasla kilgiik alana sahip diikkan ve magaza kullamimina uygun ticari birimdir. Birim degerinin
tasinmazlara kiyasla daha yiiksek olabilecegi diisiiniilmektedir.

v Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Dege
L

Tasin

rleme konusu projede yer alan bagimsiz boliimlere deger takdir edilirken;
Konu bagimsiz boliimlerin yer aldiklan blok, kat ve cepheleri,
Bagimsiz béliimlerin sahip oldugu manzara,
Net ve briit kapah alanlan,
Balkon kullanimlan,
Cevresinin yapilagma durumu ve yer alan donatilar,
Yag, iscilik ve malzeme kalitesi,
Hava =151k = manzara durumu,
Bdlgenin ulagim ve altyapi olanakiarinin mevcut olmasi gibi dzellikleri dikkate alinmistir,

mazlara deger takdiri yapilirken, yukarida bahsedilen etkenler ile iilkenin ekonomik durumu da

g6z éniinde bulundurulmustur.

¥ Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

BAG, BOLUM | SATISBRUT | BiRIM DEGER = TOPLAM DEGER TOPLAM YAKLASIK

KAT

| NO ALANI* (m?) {TL/m2) (TL) DEGER (TL)
A Zemin Kat 03 166,11 4102,43 681.455,06 681.500,00
A Zemin Kat 04 224,61 4320,35 970.394,48 970.500,00
A Zemin Kat 05 183,04 4444,26 813.476,68 £13.500,00
A 1. Kat 11 238,11 4091,29 974.176,30 974.000,00
A 1. Kat 12 159,42 4561,40 727.177,96 727.000,00
A 1. Kat 14 183,04 4550,07 832.844,11 833.000,00
A 2. Kat 18 238,11 4131,60 083.774,10 984.000,00
A 2. Kat 19 159,42 4605,34 734.342,27 734.500,00
A 2. Kat 21 183,04 4594,89 841.049,47 841.000,00
A 3, Kat 28 183,04 4639,72 849.254,83 849.500,00
A 4. Kat 35 183,04 4729,38 865.665,55 865.500,00
A 6. Kat 49 183,04 4819,04 882.076,27 882.000,00
A 7.Kat 56 183,04 4863,86 890.281,63 890.500,00
A 12. Kat a1 183,04 5114,30 936.121,20 936.000,00
A 14. Kat 105 183,04 5159,56 944.405,46 944.500,00
A 18. Kat 133 183,04 5250,08 960.973,97 961.000,00
A 23. Kat 168 183,04 5317,97 973.400,36 973.500,00
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

BAG. BOLUM || SATIS BRUT | BiRiM DEGER || TOPLAM DE&ER TOPLAM YAKLASIK

KAT

b ek NO ALANI* (m?) (TL/m2) {TL) DEGER (TL}
B Zemin Kat 01 240,15 4055,44 973.913,32 974.000,00
8 Zemin Kat 02 84,13 5334,98 448.831,89 449.000,00
B Zemin Kat 08 184,32 4448,26 819.903,39 820.000,00
B 1. Kat 17 181,67 4670,23 848.440,03 848.500,00
8 2. Kat 26 181,67 4716,24 856.799,04 857.000,00
B 6. Kat 62 181,67 4946,30 898.594,12 898.500,00
8 7. Kat 71 181,67 4992,31 906.953,13 507.000,00
B 8. Kat 80 181,67 5038,32 915.312,15 915.500,00
8 9. Kat 89 181,67 5084,34 923.671,16 923.500,00
8 10. Kat 98 181,67 5202,67 945.168,63 945.000,00
8 11. Kat 107 181,67 5225,89 949.288,13 949.500,00
8 13. Kat 125 181,67 5272,35 957.827,14 958.000,00
8 15. Kat 143 181,67 5318,80 966.266,14 966.500,00
c Zemin Kat 01 210,16 4318,40 907.554,72 907.500,00
C Zemin Kat 03 169,30 3894,78 659.386,05 659.500,00
C Zemin Kat 04 178,29 4113,15 733.332,64 733.500,00
[ Zemin Kat 05 284,96 3615,34 1.030.227,82 1.030.000,00
C Zemin Kat 08 182,28 4517,33 823.418,45 823.500,00
[ 1. Kat 09 210,16 4383,17 921.168,04 921.000,00
c 1. Kat 10 153,64 4412,80 677.982,63 678.000,00
C 2. Kat 16 210,16 4426,36 930.243,58 930.000,00
C 2. Kat 17 153,64 4456,28 684.662,26 684.500,00
c 4, Kat 30 210,16 4555,91 957.470,23 957.500,00
c a. Kat 33 183,93 4618,76 849.528,97 849.500,00
c 5. Kat 40 183,93 4662,54 857.581,38 857.500,00
[4 12. Kat 92 182,28 5235,38 954.305,58 954.500,00
[ 13. Kat 99 182,28 5258,55 958.528,17 958.500,00
[4 14. Kat 103 183,93 5062,87 931.214,45 931.000,00
[4 14. Kat 106 182,28 5281,71 962.750,77 963.000,00
[ 15. Kat 113 182,28 5304,88 966.973,36 967.000,00
[4 16. Kat 120 182,28 5328,04 971.195,95 971.000,00
4 17. Kat 127 182,28 5351,21 975.418,54 975.500,00
C 18. Kat 134 182,28 5374,38 979.641,13 979.500,00
c 20. Kat 148 182,28 5397,54 983,863,72 984.000,00
4 21. Kat 155 182,28 5420,71 988.086,31 988.000,00

TOPLAM DEGER (TL) =" = 45.977.500,00

TOPLAM DEGER {USD) 15.639.000,00

* Satig briitiine dahil olan alanlar asansér, kat holii, yangin giivenlik holii, yangin merdiveni, ¢bp odasi, elektrik
odasi, teknik hacimler ve depolardir.

BAG.BOLUM 7 SATISBRUT ~ BIRIM DEGER =~ TOPLAM DEGER TOPLAM YAKLASIK
NO | ALANI (m?) {TL/m2) (TL} ______ DEGER(TL}

ZeminKat | 1.085.315,00 1.090.000,00

KAT

Zemin Kat 2 1.073.050,00 1.070.000,00
TOPLAM DEGER (TL) 2.160.000,00
TOPLAM DEGER (USD) = I ______ 735.000,00

** Emsallerin ve projedeki satislarin satig briitii olarak belirtilen ortak alanlar dahil satis briit alaru iizerinden yapiliyor
olmasi dolayisiyla, deger takdiri yapilirken satisa esas briit alan esas alinmigtir.

7.2.2 Maliyet Yaklasimi

Bu degerleme cahsmasinda maliyet yaklasin uygulanmarigtir.

RAPOR NO: 20164269 RAPOR TARIHI: 30.05.2016
*GIZLIDIR

46

TSKB Gayrimenkul Defjerleme A.S. | www.tskbgd.com.tr | Ticaret Sicll No: 485935
Merksz: Meclis| Mebusan Caddesi, Molta Bayin Sokak, No:1, 34427 Findiklvistanbul Istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35
Ankara (Sube): 0312 441 75 22 | izmir (Sube): 0232 463 12 00 | Adana (Sube): 0322 458 58 80 | Antalya (Suba): 0242 322 20 90
Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Trebzon (Sube): 0462 229 06 00 | Diyarbakir (Sube): 0412 229 09 00



UZ8K GAYRIMENKUL YATIRIM ORTANLIEI AS. TSKB

——
GAYRIMENXUL DEGERLEME

7.2.3 Gelir indirgeme Yaklagim

Bu degerleme ¢aligmasinda gelistirme yaklagimi yontemi uygulanmamustir. Degerleme konusu
taginmazin kiralama emsalleri arastirmas) verileri ile direkt kapitalizasyon yontemi kullanilarak deger
tespiti yapilmstir,

7.2.3.1 Kira Degeri Analizi ile Direkt Kapitalizasyon Yaklagim

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklagim,
yeni bir yatinmai agisindan gelir iireten miilkiin pazar degerini analiz eder. Bir kapitalizasyon oran
elde edebilmek igin karsilagtirlabilir miilklerin satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki iligkiyi inceler. Daha
sonra konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu oram
uygular. Elde edilen deger, benzer milklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla,
belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Taginmazin
Yillik Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon Orani” formiiliinden yararlanibr.

o Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi
Kapitalizasyon Oram = Yilik Kira Geliri / Gayrimenkuliin Satis Degeri

- 225 m? alanh olarak pazarlanan daire icin 1.000.000 TL fiyat istenmekte olup benzer dairelerin
kiralk fivatlarinin aylk 4.000 TL oldugu gériimastiir.

Kapitalizasyon Oram = 12 Ay x 4.000 TL / Ay / 1.000.000 TL = 0,048

- Yorum Istanbul Evlerinde 129 m? alanh olarak pazarlanan daire icin 850.000 TL fiyat istenmekte olup
benzer dairelerin kiralik fiyatlarimin aylik 3.000 TL oldugu gérilmistir.

Kapitalizasyon Oram = 12 Ay x 3.000 TL / Ay / 850.000 TL = 0,042

S6z konusu gayrimenkullerin bulundugu bdlgedeki konutlar icin emsal aragtirmasina gore kira
degerlerinin; 18-25 TL/ay olacagi kanaatine vanlmigtir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola
cikarak, kapitalizasyon oram % 4,5 olarak kabul edilmistir.

- City Line projesinde diikkan alanlanmin 8.000 TL/m? fiyatlar ile satiik oldugu ve kiralik fiyatiarinin
aylik 46 TL/m?%/ay civarlarinda oldugu 6grenilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 46 TL/m? / Ay / 8.000 TL = 0,069

S6z konusu gayrimenkullerin bulundugu béigedeki diikkanlar icin emsal aragtirmasina gére kira
degerlerinin; 35-45 TL/ay olacag) kanaatine varilmistir. Emsallerdeki satig ve kira rakamlanindan yola
cikarak, kapitalizasyon oram % 7 glarak kabul edilmistir.

Gayrimenkullerin aylik getirebilecegi kira gelirleri ve direkt kapitalizasyon aranlar konut nitelikli ve
diikkan nitelikli olanlann ayn ayn degerlendirilmis olup asagidaki gibi takdir edilmistir.

0 0 [ ¥ D
B R DRA )
()

A Zemin Kat 03 166,11 13,55 2.250,00 | 27.000,00 0,045 | 600.000,00 600.000,00

A | Zemin Kat 04 224,61 13,36 3.000,00 | 36.000,00 0,045 | 800.000,00 800.000,00

A | Zemin Kat 05 183,04 14,75 2.700,00 | 32.400,00 0,045 | 720.000,00 720.000,00
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UZAX GAYRIMENKUL YATIRIM ORTANLIGI A.S.

TR T T
GAYRIMENKUL DEGERLEME

-
m
Q: m
D
-
g
.
0
L)
g

A 1. Kat 11 238,11 13,65 3.250,00 | 39.000,00 0,045 | 866.666,67 867.000,00
A 1. Kat 12 159,42 15,05 2.400,00 | 28.800,00 0,045 | 640.000,00 £40.000,00
A 1, Kat 14 183,04 15,30 2.800,00 | 33.600,00 0,045 | 746.666,67 747.000,00
A 2. Kat 18 238,11 13,86 3.300,00 | 39.600,00 0,045 | 880.000,00 880.000,00
A 2. Kat 15 159,42 15,37 2.450,00 | 29.400,00 0,045 | 653.333,33 653.000,00
A 2. Kat 21 183,04 15,30 2.800,00 | 33.600,00 0,045 | 746.666,67 747.000,00
A 3. Kat 28 183,04 15,57 2.850,00 | 34.200,00 0,045 | 760.000,00 760.000,00
A 4. Kat 35 183,04 15,84 2.900,00 | 34.800,00 0,045 | 773.333,33 773.000,00
A 6. Kat 48 183,04 16,12 2.950,00 | 35.400,00 0,045 | 786.6656,67 787.000,00
A 7. Kat 56 183,04 16,12 2.950,00 | 35.400,00 0,045 | 786.666,67 787.000,00
A 12. Kat 91 183,04 16,94 3.100,00 | 37.200,00 0,045 | 826.666,67 827.000,00
A 14. Kat 105 183,04 17,21 3.150,00 | 37.800,00 0,045 | 840.000,00 840.000,00
A 18. Kat 133 183,04 17,48 3.200,00 | 38.400,00 0,045 | 853.333,33 853.000,00
A 23. Kat 168 183,04 17,76 3.250,00 | 35.000,00 0,045 | 866.666,67 867.000,00
;] Zemin Kat 01 240,15 13,53 3.250,00 | 35.000,00 0,045 | 866.666,67 867.000,00
2] Zemin Kat 02 84,13 17,83 1.500,00 | 18.000,00 0,045 | 400.000,00 400.000,00
:] Zemin Kat 08 184,32 14,92 2.750,00 | 33.000,00 0,045 | 733.333,33 733.000,00
-] 1. Kat 17 181,67 15,69 2.850,00 | 34.200,00 0,045 | 760.000,00 760.000,00
B 2. Kat 26 181,67 15,69 2.850,00 | 34.200,00 0,045 | 760.000,00 760.000,00
B 6. Kat 62 181,67 16,51 3.000,00 | 36.000,00 0,045 | 200.000,00 800.000,00
8 7. Kat 71 181,67 16,51 3.000,00 | 36.000,00 0,045 | 800.000,00 800.000,00
2] 8. Kat 80 181,67 16,79 3.050,00 | 36.600,00 0,045 | 813.333,33 813.000,00
8 9. Kat 89 181,67 17,06 3.100,00 | 37.200,00 0,045 | 826.666,67 827.000,00
B 10. Kat 98 181,67 17,34 3.150,00 | 37.800,00 0,045 { 840.000,00 840.000,00
8 11. Kat 107 181,67 17,34 3.150,00 | 37.800,00 0,045 | 840.000,00 £40.000,00
8 13. Kat 125 181,67 17,61 3.200,00 | 38.400,00 0,045 | 853.333,33 853.000,00
8 15. Kat 143 181,67 17,61 3.200,00 | 38.400,00 0,045 | 853.333,33 853.000,00
C Zemin Kat 01 210,16 14,51 3.050,00 | 36.600,00 0,045 | 813.333,33 813.000,00
C Zemin Kat 03 169,30 12,99 2.200,00 | 26.400,00 0,045 | 586.666,67 587.000,00
c Zemin Kat 04 178,29 13,74 2.450,00 | 25.400,00 0,045 | £53.333,33 653.000,00
C Zemin Kat 05 284,96 12,11 3.450,00 | 41.400,00 0,045 | 520.000,00 920.000,00
= Zemin Kat 08 182,28 15,09 2.750,00 | 33.000,00 0,045 | 733.333,33 733.000,00
C 1. Kat 09 210,16 14,51 3.050,00 | 36.600,00 0,045 | 813.333,33 813.000,00
C 1. Kat 10 153,64 17,50 2.750,00 | 33.000,00 0,045 | 733.333,33 733.000,00
C 2. Kat 16 210,16 15,94 3.350,00 | 40.200,00 0,045 | 893.333,33 893.000,00
C 2. Kat 17 153,64 14,97 2.300,00 | 27.600,00 0,045 | 613.333,33 613.000,00
C 4. Kat 30 210,16 15,23 3.200,00 | 38.400,00 0,045 | 853.333,33 853.000,00
C 4, Kat 33 183,93 15,50 2.850,00 | 34.200,00 0,045 | 760.000,00 760.000,00
C S. Kat 40 183,93 15,50 2.850,00 | 34.200,00 0,045 | 760.000,00 760.000,00
Cc 12. Kat 92 182,28 17,56 3.200,00 | 38.400,00 0,045 | 853.333,33 £53.000,00
C 13. Kat 99 182,28 17,56 3.200,00 | 38.400,00 0,045 | 853.333,33 853.000,00
C 14, Kat 103 183,93 16,85 3.100,00 | 37.200,00 0,045 | 826.666,67 827.000,00
C 14, Kat 106 182,28 17,56 3.200,00 | 38.400,00 0,045 | 853.333,33 853.000,00
c 15. Kat 113 182,28 17,56 3.200,00 | 38.400,00 0,045 | 853.333,33 £53.000,00
C 16. Kat 120 182,28 17,83 3.250,00 | 35.000,00 0,045 | 866.666,67 867.000,00
[ 17.Kat 127 182,28 17,83 3.250,00 | 39.000,00 0,045 | 866.666,67 867.000,00
C 18. Kat 134 182,28 17,83 3.250,00 [ 39.000,00 0,045 | 866.666,67 867.000,00
C 20, Kat 148 182,28 18,10 3.300,00 | 39.600,00 0,045 | 880.000,00 £80.000,00
C 21. Kat 155 182,28 18,10 3.300,00 | 35.600,00 0,045 { 880.000,00 £80.000,00
+ A DPLA 1) H 41.0 000,00
A A OPLA B A D q 00,00
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UZAX GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAXLIEI AS. TSKB

T T T
GAYRIMENKUL DEGERLEME

- ——— — = KVARTAI
Bf‘G,‘. Al BIRIM AYLIK | AYLIK K"?A AYLIK KIRA | YILLIX KIRA | KAP. ; YAKLASIK
BOLD BRUT KIRA DEGER| | DEGERI S DEGERI (TL) | ORANI DEGERI (TL) DEGERI (TL)
M NO | ALANI] {m?) {TL/m?) {TL) (1)
D zir::" 1 197,33 32,50 6.413,23| 6.450,00 | 77.400,00 0,07 {1.105.714,29 | 1.106.000,00
Zemin
D Kat 1 214,61 29,00 6.223,69 | 6.250,00 75.000,00 0,07 | 1.071.428,57 | 1.071.000,00

YAKLASIK TOPLAM DE&ER (TL) 2.177.000,00

YAKLASIK TOPLAM DEGER (USD) 741.000,00

* Emsallerin ve projedeki satislarin satis briiti olarak belirtilen ortak alanlar dahil satig briit alam {izerinden yapiliyor
olmas: dolayisiyla, deger takdiri yapilirken satiga esas briit alan esas alinmistir.

7.2.3.2 Degerleme isteminde Kullanian Varsayimlar

Bu degerleme ¢aligmasinda gelistirme yaklagimi yéntemi uygulanmamigtir.

7.2.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bog Arazi ve Proje Degeri

Bu degerleme ¢alismasinda proje gelistirme yontemi kullanilmamuistir.

7.2.5 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsilig) Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari
Bu degerleme galismasinda hasilat paylagimi veya kat kargihgi yontemleri kullaniimamigtir.
7.2.6 En iyi ve En Verimli Kullanuim Analizi

Bir miitkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan milkiin en yiiksek getiriyi saglayan en verimli kullammudir.

Degerleme konusu taginmazlarin konumu, imar planinda belirtilen hususlarn ve ¢evre gelisimi
acisindan incelendiginde ve mevcut imar durumu ile uyumlu olarak en etkin ve verimli kullaniminin
konut nitelikli olanlar igin “Konut Alam”, dikkan nitelikli olanlar igin “Ticari Alan” amach kullammidir.

7.2.7 Miigterek Veya Boliinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme galismasinda, degerlemeye konu bagimsiz boliimlerin ayn ayn bagimsiz bélimler
bazinda degerlerinin tespiti yapilmistir. Tim bagimsiz bliimlerin milkiyeti Ozak Gayrimenkul Yatinm
Ortakligi A.S." ne aittir.
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UZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIZI AS. TSI(B

i —
GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 8
ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

8.1 Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastinimasi ve Bu Amagla izlenen Yontemin
ve Nedenlerin Aciklamasi

S6z konusu degerleme caligmasinda emsal kargilagtirma ve direkt kapitalizasyon analizi yéntemleri
kuliamlarak deger tespiti yapilmistir,

Yontem§olE TR G | TL 1  usp*
Emsal Karglasirma 48.137.500 16.374.000
Direkt Kapitalizasyon 43.202.000 14.695.000

*27.05.2016 tarihli bazi TCMB alis kuru 1 USD= 2.9399-TL, 1 Euro= 3.2858-TL olarak, TCMB satis kuru 1 USD=
2.9452-TL, 1 Euro= 3.2917-TL olarak belirtilmistir.

Bélgede yapilan arastirmalarda bélgede; gayrimenkullerin satis iglemlerinin kiralama islemlerine gére daha
fazla gergeklestigi gérilmiistur. Emsal kargilagtirma yéntemine gére bulunan deger daha somut ve gercekgi
oldugundan, degerleme konusu taginmazlarin emsal karsilastirma yéntemi ile bulunan toplam degeri olan
48.137.500.-TL (Kirksekizmilyonylizotuzyedibinbegyiiz.-TiirkLiras1) raporun nihai deger olarak takdir
edilmistir.

B.2 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklan Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig Hakkinda Goriis

Bayrampasa Belediyesi’'nde yapilan arastirmalar sonucunda ve mal sahibi tarafindan saglanan resmi belgeler
g6z dniinde bulunduruldugunda séz konusu taginmazlar ile ilgili yapi ruhsatlan, yapi kullanma izin belgeleri ve
onayh mimari proje bulunmaktadir. Degerieme konusu tasinmazlara ait 09.03.2016 tarihi itibari ile kat
milkiyeti tesis edilmig, tiim yasal gerekler yerine getirilmis olup mevzuat uyarinca alinmast gereken izin ve
belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu tespit edilmistir.

Degerleme konusu taginmazlarin tamamlanmig olmasi, insaata ait onayh mimari proje, yapi ruhsati vb. yasal
izinlerinin bulunmasi, 09.03.2016 tarihi itibari ile kat molkiyetine cevrilmis olmasi, iizerinde kisitlayici
herhangi bir takyidatin olmamasi nedenleri ile ilgili Sermaye Piyasasi mevzuati hikimleri uyarinca GYO
portfoyiine “Bina” olarak alinmasinda bir engelin olmadig disunilmektedir.

8.3 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklanmin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.4 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyaninca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Gériis

Degerleme konusu taginmazlarin tamamlanmis durumda olmasi, ingaata ait onayli mimari proje, yapi ruhsat
vb. yasal izinlerinin bulunmasi, 09.03.2016 tarihi itibari ile kat millkiyetine cevrilmis olmasi ve taginmaziarin
Uzerinde kisitlayici 6zelikte herhangi bir takyidatin bulunmamas) nedenleriyle ilgili Sermaye Piyasasi mevzuat
hilkiimleri uyarinca GYO portfayiine “Bina” olarak ahinmasinda bir engelin olmadig diisiinilmektedir,
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UZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIZI AS. TSIKB

ey
GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 9
SONUC
9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, caigma ve hususlara katiliyorum.

9.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkullerin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tiim 6zellikleri dikkate alinmis,
mevkide detayll piyasa arastirmasi yapilmistir. Ulkede son donemde yasadifimiz ekonomik kosullar da goz
dnine alinarak TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S tarafindan tasinmazin degeri agagidaki gibi takdir edilmigtir.

30.05.2016 TARIHI iTIBARI ILE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI {KDV HARIC)

48.137.500.-TL
{Kirksekizmilyonyiizetuzyedibinbesyiiz.-

TiirkLirasi)

30.05.2016 TARIHI ITIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

48.986.075.-TL

{Kirksekizmilyondokuzyiizseksenaltibinyetmisbes.-
Tiirk Lirasi)

1- Tespit edilen bu deger pazar sotigina yiéinelik pazar degeridir.

2- Konut nitelikii tasinmozior net 150 m?'nin altinda oldudundan konut
nitelikli tasinmaziar icin KDV orant %1; diikkan nitelikli taginmaziar icin
KDV oram %18 kabul edilmistir.

3-Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimlerine gore
hazirlanmustir,

4-Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayriimaoz bir porcasidir, rapor
igerisindeki detay bilgiler ife birlikte bir biitindir bagimsiz kullanmiamaz.
5-Konu rapor teminat amach islemlerde kullaniimak dzere hozirlanmarnus
olup Uluslararasi Degerleme Standartlari' no gdre tanzim edilmistir.

Degerlemeye Yardim Eden
Nazli Ceren YENAL

Esra NESELI {403459) Ozan KOLCUOGHU (402293)
I:}eﬁerleme Uzmani Sorumiu Peéerl# Uzmani
W%‘ T
RAPOR NO: 20164269 RAPOR TARIHI: 30.05.2016
*GiZLIDIR
53

TSKB Gayrimenkul Degjerleme A.S. | www.tskbgd.com.tr | Ticaret Sicil No: 485935
Merkez: Meclisi Mebusan Caddes|, Molla Bayin Sokak, No:1, 34427 Findiklvlstanbul [stanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35
Ankara (Sube): 0312 441 75 22 | lzmir {Subs): 0232 463 12 00 | Adana {Sube): D322 453 59 80 | Antalya (Sube): 0242 322 20 80
Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Sube): 0462 229 06 00 | Diyerbalkar (Subs); 0412 229 09 00



E 4 [ J L i 1 k ; L d k d k d L d :: & 1

UZAX GAYRIMENNUL YATIRIM ORTAKLIGIAS.

—
GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 10

EKLER

RAPQR NO: 20164269 RAPOR TARIHI: 30.05.2016
“GIZLIDIR

TSKB Gayrimenkul Deferleme A.5. | www.tskbgd.com.tr | Ticaret Sicll No: 485935 54
Merkez: Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayiri Sokak, No:1, 34427 Findikl/istanbul Istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35
Ankara (Sube): 0312 441 75 22 | lzmir (Sube): 0232 463 12 00 | Adana (Sube): 0322 458 59 80 | Antalya (Sube): 0242 322 20 90
Bursa ($ube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Sube): 0462 229 06 00 | Diyarbakir (Sube): 0412 229 09 00




UZAK GAYRIMENNUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

[— — — ——]
GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 10
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Ek Listesi
1 Tapu Belgeleri
Onayh Takyidat Belgeleri
2 Onayll imar Durumu
3 Fotograflar
4 Ozgecmisler
5 SPK Lisanslan
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