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

GAYRIMENCUL DEGIALEME

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.§. tarafindan Ozak Gayrimenkul Yatnm Ortakhi A.S. igin 07.09.2016
tarihinde 2016A590 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlan beyan ederiz;

s Asagidaki raporda sunuian bulgularin Degerleme Uzmanminin bildigi kadanyla dogru oldugu;
«  Analiz ve sonuglanin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullaria simrh cldugu;

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

s Degerleme Uzmanimin ficretinin raporun herhangi bir blimiine bagh olmadig;

= Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigi;

= Degierleme Uzmanmin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tirli konusunda daha Onceden
deneyimi oldugu;

= Degerleme Uzmaninin, miilkil kigisel olarak denetledigi;

1 Raporda belirtilenlerin haricinde hic kimsenin bu raporun hazrlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigin;

2 Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tammlanan Degerleme Standartlan
kapsaminda hazirlandigini;

" Degerleme raporunun teminat amacgh islemlerde kullamlmak iizere hazwlanmamis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlan {IVS) kapsaminda dizenlendigini;

= Degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasas) Mevzuat) hilkiimlerine gore hazwlandigini beyan
ederiz,

*  Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu galiymalan, "Cevre Jeofizigi”
bilim dahmin profesyonel konusu iginde kalmaktadir, Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip
konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmarmistir. Ancak, vyerinde vyapilan gozlemlerde
gayrimenkuliin c¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel
olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galigmasi yapilmigtir.

"TSKB Gayrimenku! Degerleme A.$'nin lretim faaliyeti 1SO 9001:2008 Kalite Ydnetim Sistemi BSI
tarafindan belgelendirilmistir.”

Sertifika No : FS 509685
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. TS—G

GAYRIWENKUL DEGERLEME

YONETICE OZETI

GAYRIMENKULUN ACIK ADRESI

Balmumcu Mahallesi, 637 ada, 150, 151, 197, 198 ve 199 no'lu parselier
Besiktas / istanbul.

GAYRIMENKULUN KULLANIMI Besiktas Balmumcu’da konumlu 5 adet arsa.

TAPU KAYIT BiLGILERI Taginmaziann tapu kayit bilgiien raporun ™ 4.1 Gayrimenkulun Mulkiyet

Bilgileri” bashg altinda ayrintili sekilde belirtilmigtir.

iMAR DURUMU Degerleme konusu taginmazlar, 09.08.2007 onay tarihli “Besiktas-

Dikilitag-Balmumcu Uygulama imar Plam” kapsaminda, kalmakta olup
yapllagma sartlan “4.1 Gayrimenkulin Imar Bilgileri” bash§i altinda
ayrintil gekilde belirtilmistir.

07.09.2016 TARIHI iTIBARI ILE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI {(KDV HARIC)

120.560.000.-TL

irmimilvonbesyuzaltmisbin.-TGrkLirasi

D7.09.2016 TARIHI ITIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

142.260.800.-TL
YiizkirkikimilyonikiyOzaltmisbinsekizyiiz.-Tiirk Lirass

1- Tespit edilen bu deger pesin satigo ydnelik pazor dederidir.

2- KDV oram %18 kabul edilrmistir,

3- Bu rapor ilgili Sermoye Piyasasi Mevzuotr hikimleri dodrultusunda
hazirlanmigtrr,

4- Bu soyfo, bu dederleme raporunun oyrlmaz bir porgasidr, rapor
igerisindeki detay bilgiter ile birlikte bir biitindiir badmnsiz kulfantamuos,

5- Konu rapor teminot amacle islernierde kullondmak dzere hozirfonmanug
clup Uluslararas: Dederleme Standartlon’na gére tonzim edilmistir.

Degerlemeye Yardim Eden

Seda GULER
Esra NESELi{403459) Makbule YONEL MAYA (401456)
rieme Uzmani Sorumlu Degerleme U}m‘énl
AAPOR NO: 2006A590 RAPOR TARIHI; 07.08.2016
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. N—.—m

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

Bu rapor, Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakh@) A.S. igin sirketimiz tarafindan 07.09.2016 tarihinde, 2016A590
rapor numaras! ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu degerleme raporu, asagidaki tabloda belirtilen gayrimenkullerin 07.09.2016 tarihli toplam pazar
degerlerinin Tirk Liras: cinsinden belirlenmesi.amacivla.ilgili, Sermave, Pivasasi Mevzuaty hikbmlerine ebre
hazirlanmigtir, Konu degerleme galigmasi, sirket birlesmesine konu olmasi sebebiyle hazilanmigtir.

istanbul istanbul istanbul istanbul

Besiktas Besiktasg Besiktas Besiktas

Mecidiye Mecidiye Mecidiye Mecidiye

Gazi Umur Pasa Gazi Umur Pasga Gazi Umur Pasa Kara Hasan

42 42 42 42

637 637 b37 637

198 199 150 151

Bahceli Kargir Apartman Arsa Arsa(Yesi! Alan) Arsa

744,65 547,70 4.088,00 2.224,00

QOzak GYO AS. - Tam Arstate Turizm Pazarlama ve Ticaret A.$. - Tam

istanbul |

Besiktas

Mecidiye

Gazi Umur

42

637

197

744,65

Bes Kath Kargir Apartman
1 2. bodrum 13/100 iMesken | Arstate Turizm Pazarlama ve Ticaret A.5. - Tam
2 1. bodrum 9/100 Mesken | Arstate Turizm Pazarlama ve Ticaret A.S. - Tam
3 1. bodrum /100 Mesken | Arstate Turizm Pazarlama ve Ticaret A.S. - Tam
4 Zemin 10/100 Mesken | Arstate Turizm Pazarlama ve Ticaret A.$. - Tam
5 Zemin 11/100 Mesken | Arstate Turizm Pazarlama ve Ticaret A.S. - Tam
B 1. normal 12/100 Mesken | Arstate Turizm Pazarlama ve Ticaret A.S. - Tam
7 1_normal 12/100 Mesken | Arstate Turizm Pazarlama ve Ticaret A.S. - Tam
2 2. normal 24/100  |Mesken |Arstate Turizm Pazarlama ve Ticaret A.S. - Tam

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kurwluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmigtir. Bu rapor, sirketimiz Degerleme Uzmani
Esra NESELI (403455) ve Sorumlu Degerleme Uzmam Makbule YONEL MAYA (401456) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Seda GULER yardim etmistir. Rapora yardim eden
bilgi amach belirtilmigtir.

AAPOR MO: 2016A590 RAPOR TARIHE: 07.09.2016
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1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlan 13.08.2016 tarihinde ¢aligmalara baglamis ve
07.09.2016 degerleme tarihi itibari ile raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak $6zlesmesi ve Numaras)

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhf A.5. arasinda taraflarin hak ve
yokiimldliiklerini belirleyen 12.08.2016 tarihli 1927 no'lu dayanak sidzlesmesi hiikiimlerine baglh kalinarak
hazirlanmstir.

1.6 Degerleme Caligmasini Olumsuz Y&nde Etkileyen Faktérler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yinde etkileyen ve sinirlayan bir faktér yoktur.
1.7 Misteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Siirlamalar

Bu rapor Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.5.'nin 03,08.2016 tarihli talebine istinaden Sermaye Piyasas
Mevzuats hikimlerine gire 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 lliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmazlara iliskin girketimiz tarafindan son 3 wyil icerisinde diizenlenmis rapor
bulunmamaktadir.

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, Na:1, Findikh — Beyojlu,
istanbul adresinde faaliyet géstermekte olup, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan $irket Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tammilanan ig ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Tirk Liras) sermaye ile kurulmustur.

Sirketimiz, Bagbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun {SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazis)
ile Sermaye Piyasast Mevzuati HikOmleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
ahnmistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararas) meslek kurulugu olan RICS {Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan "Regulated by RICS” statiistine alinmstir.

Sirketimiz, BSI {B5| Eurasia Y&netim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) tarefindan verilen ISO 9001:2008
Kalite Belgesi’'ne sahiptir.

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, ikitelli 0SB Mah., Ozak Cad, 34 Portall Plaza, No: 1D / 18, Basakgehir / istanbul
adresinde faalivet gosteren Ozak Gayrimenku! Yatinm Ortakhi A.S. icin hazirlanmistir.
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BSLUM 2
DEGERLEME YONTEMLERI VE DEGER TANIMLARI

2.1 Degerleme Yontemleri

Uluslararas) Degerleme Standartlan kapsaminda ig farkh degerleme ybntemi bulunmaktadir. Bu yantemler
srrasiyla “Emsal Karsdastirma Yaklagim)®, “Maliyet Olugumu Yaklagim” ve “Gelir indirgeme Yaklagmi”
yontemleridir. Ancak ishu degerleme calismasinda emsal kargilastirma ve gelir indirgeme yaklagim
yéntemleri kullanilrmstir.

2.1.1 Emsal Karsilagtirma Yaklasim

Bu kargilagtirmah yaklagim benzer veya ikame miilklerin satigini ve ilgili pazar verilerini dikkate alir
ve karsilastirmaya dayall bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk,
acik pazarda gerceklestirilen benzer molklerin satiglariyla karsilastinlir. istenen fivatlar ve verilen
teklifler de dikkate alinabilir.

2.1.2 Maliyet Olusumu Yaklasim

Bu ydntemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekanomik kosullan altinda yeniden inga edilme
maliyeti gayrimenkulun degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anfamda maliyet yaklasiminin ana
ilkesi kullamm degeri ile agiklanahilir. Kullamim degeri ise, “Hicbir sahis ona kars istek duymasa
veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardur” seklinde tammlanmakiadir,

Bu ydntemde, gayrimenkulun dnemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugiu kabul
edilir. Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagr varsayibr. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkulun bina degerinin, hichir zaman yeniden insa etre maliyetinden fazla clamayacag
kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanhg Yap Birim Maliyetleri, binalann
teknik dzellikleri, binalarda kullamlan malzemeler, pazarda aym czelliklerde inga edilen binalann
ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gériismeler ve gegmis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler gz dniinde bulundurularak degerlendirilir,

Binalardaki yipranma pay), Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gre bina aginma paylarim gosteren
cetvel ile binanin gdzle giriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplarnr.

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

2.1.3 Gelir indirgeme Yaklasirm

Bu yaklagim, deBerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yéntemi ile deger tahmini yapar. Indirgeme, gelir tutanm deger tahminine geviren gelir ve
tamimlanan deger tipi ile iligkilidir. Bu islem, dogrudan iligkileri, hasila veya iskonto oram veya her
ikisini de dikkate alir, Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yiksek yatirm
getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakami ile orantilichr.

indirgeme arani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda pazar beklentileri,
alternatif yatinmlar icin umulan getiri oranlan, gecmiste emsal miilkler tarafindan kazarlan getiri
eranlan, borg finansmanminin bulunabilirligi ve cari vergi yasalarma baghdr.
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2.2 Deger Tammlar:

Konu degerleme g¢alismasinda rapor sonu¢ deferi olarak Pazar Degeri takdir edilmis olup Uluslararas
Degerleme Standartlar’na gore defier tammlan asagidaki gibidir.

2.2.1 Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satig
icin gerekli pazar kosullarimin saglanmasi, taraflarin istekli olmas) ve her iki tarafin da
payrimenkulle ilgili bidtin durumlardan haberdar olmasi  kosullanyla belirlenen,
gayrimenkuiiin en oiasi, nakit ei degistirme degeridir.

Bu degerleme galismasinda agagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alicrve satice makul ve mantikh hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkuliin satig icin makul bir sire tanmmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadr.

- Gayrimenkuliin alim = satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlan Gzerinden gargeklestiriimektedir.

2.2.2 Zorunlu Satig Degeri

Saticinin gayrimenkuliini satmak igin bask) altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
pazarlama siresinin miimkiin olmadigh kogullarda kullamlan degerdir. Zorunlu satista kabul edilen
fiyat, pazar degerinin makul ve adil durumunun aksine saticinin 8zel kogullarime yansitan bir

degerdir.
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BGLUM 3
DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varh@in piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya da
komguluk ¢evresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu aragtirma degerleme uzmaninin o ozgiin piyasa
alaninda gayrimenkul degerierini etkileyen ilkelerin, gliclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardima
olur. Aragtirma, ayn zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarim saglar.
Genel veriler nlan demoprafik ve ekanomik veriler,_tanimlanmis nivaca halgesinde miilk dagerini etkileven
toplumsal, ekanomik, kamusal ve cevrasel verilerdir.

3.1 Demografik Veriler

Adrese Dayall NUfus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gbre 31 Arahk 2015 tarihi itibariyle Turkiye niifusu
78.741.053 kisidir, 2015 yilinda Thrkiye'de ikamet eden niifus bir dnceki yila gore 1.045.149 kisi artrmistir,
Nfusun % 50,2"sini {39.511.191 kigi) erkekler, % 49,8'ini (39.229.862 kisi) ise kadinlar olusturmaktadir.

Turkiye Geneli Nufus Artiginen Yillara Yaygin Gosterimi

Toplam

oA £rkek adn
2008 71.517.100, 135.901.154 35.615.946
2009 72.561.312 36.462.470 36.098.842 ,
2010 ‘ianzsgs 37.043.182 36.679.806
2011 74724269 |37.532.954 37,191.315
2012 75.627.384 | 37.956.168 37.671.216
2013 76.667.864 138.473.360 38.194.504
2014 77.695.904 1 38.984.302 38,711.602
2015 78.741.053 {39.511.191 39.229.862

Tarkiye nifusu 2009 yili sonu itibariyle 2008 yilina oranla binde 14,5 artarak, 72.561.312 kisiye ulagrg olup
bu rakam 2010 yilv sonu itibari ile 1.161.676 kisilik artigla (binde 15,88) 73.722 988 kisiye ulagmistir. 2011
yihinda binde 13,5 olan yillik nifus artig hizi 2012 yilinda binde 12'ye gerilemis, 2013 yiinda binde 13,7, 2014
yilinda binde 13,41, 2015 yilinda ise binde 13,45 olmustur. Asafidaki grafikte 2008-2015 yillan arasi Tarkiye
geneli nidfus artis orantanim gérmek mimkindir,

Niufus Artis Hizi

1,80%
1,608
1,40% |
1,20%
1,00% |
0,80%
0,60% |
040%
0,20%
0.00%

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Ulkemizin toplam niifusunun % 18,6st (14. 657.434 Kkisi) Istanbul'da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla; %
6,7 ile (5.270.575 kigi) Ankara, % 5,3 ile {4.168.415 kisi) izmir, % 3,6 ile {2.842.547 kisi) Bursa, % 2,9 ile
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(2.288.456 kisi) Antalya takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt ilinde ikamet eden kisi

sayist ise 78.550'dir.

istanbul 14.657.434
Ankara 5.270.575
izmir 4.168.415
Bursa 2.842.547
Antalya 2.288.456

Utkemizde 2014 yiinda 30;7 olan ortanca yas, 2015 yilinda onceki yila gore artig gostererek 31 olmugtur.
Ortanca yas erkeklerde 30,7 iken, kadinlarda 31,6 olarak gergeklesmistir.

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan {calisma gagindaki} niifusun orani 2015 yilinda bir énceki yilda
oldugu pibi %67,8 {53.359.594 kisi) olarak gerceklesmistir.

3.2 Ekonomik Veriler!

Tirkive ekonomisi 2016’nin ilk geyreginde %4,8 biyiimistir. Harcamalar tarafinda yihn ilk ceyreginde ozel
tiiketim biiyiimenin itici gilch olmug, biyiimeye 4,8 puan katkl yapmugtir. Kamu harcamalarimin 1,2 puan,
stoklann 0,4 puaniik katkilar ise dig talebin 1,5 puaniik eksi etkisiyle sifirlanmistir. Uretim tarafinda
sektarlerin geneline yayilan pozitif bir gérinimden bahsetmek miimkiin almustur. insaat sektoriiniin
2015’2 gore ivme kazanarak %6,6 bilylimesi, imalat sanayinin %5,9 gibi yiksek bir blylime kaydetmesi ve
mali sektdriin %6,5 biyimesi ilk ceyrekte %4,8 olan gigli ekonomik biyiimenin arkasindaki faktdrler
olmustur. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriirig veriye géire 2016 yili ilk ceyrefiinde bir dnceki ceyrege
gbre GSYiH' da %0,75 artis olmustur. Mart 2016 sonu itibariyle Tiirkiye ekonomisinin bilyiiklGgi 2,00 trilyon
TL'ye (708 milyar ABD dolari) ulagmigtir.

o;maumean Biylme (%)

Mz 2013 2014 2045 1516
e
Tanm 31 35 -21 76 4T
7y au05% iy i 2.4
a 39% Madendlik 08 34 56 -23 24
1%, 1% imalat sanayi 1?7 37 37 318 59
Elektrik, gaz, buhar 35 13 41 24 40
1—‘“‘13% ingaat Sanayi 06 70 22 17 66
Ticaret g0 49 1% 21 56
Ulagtirma 31 37 31 29 38

nowow llllllvllll o e o
e el g i [ Mali kuruluglar 32 98 73 100 &5
e Eod GSYH 21 42 30 40/ a8

Gecen yil déviz kurlanndaki yiikselis ve gida fiyatlanndaki katilik nedeniyle %8,81 ile hilkiimetin %5,5 olan
hedefinin olduk¢a Gzerinde tamamlayan yilik enflasyon, Haziran 2016 sonunda %:7,64’e gerilemistir. Bu
diigiigte TL'de subat ortasindan itibaren izlenen degerlenme siireci, gegen yildan gelen kur artigi etkisinin
azalmas ve gida fiyatlanindaki siirpriz gerileme etkili olmustur. Yilin geri kalaninda enflasyaon iizerinde gecen
yildan gelen yiiksek bazin asa) yonli etkisini beklerken, petrotdeki yikselisin etkisiyle enerji ve yiin itk
yansindaki diigOsin dizeltmesi olmas) ihtimaliyle gida fiyatian kaynaklh yukan baski olusacagi tahmin
adilmektedir.

vy Ticaret Agigi (milyar 8, yikk}
Emtia fiyatlanindaki gerileme sayesinde 2016'min ilk beg
ayinda dig ticaret ag@ %21 digiisie 21,4 milyar dolara
gerilemigtir. Yillik dig ticaret acig ise son alt yiin en diighgd
olan 57,6 milyar dolar olmustur. Ote yandan, 2015 yilinda

=40
%26 disiisle 32,1 milyar dolara gerileyen cari istemler agig), | .20 | 03
2016’nin ilk dort ayinda %25 diigiigle 10,7 milyar dolar | o .. .
SooanaNNemMEnmMYssenaAnRe
TETE3ITETIAETEIISZR:
IrskBAs. Kaynak: TOIK
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olmustur. Kiresel piyasalarda subat ortasindan itibaren iyilegen risk ortamiyla, ic piyasaya yabanc portfoy
girigi izlenmistir. Haziran sonu itibariyle TCMB uluslararasi rezervleri 2015 sonundaki 110 milyar dolar
seviyesinden 120 milyar dolara ylikselmistir,

Konut satislan 2016 yilinm ilk yansinda yavaglayan bir biiyime sergilemistir. 2015 yhinda %10,6 artisla 1,29
milyon olan konut satiglar 2016'min ilk beg aylik déneminde sadece %3,6 artigla 524.612 adet olmustur. Bu
diinemde yabancilara yapilan konut satiglar %3,2 digiisle 7.835 adede gerilerken, toplam satislar icindeki
pay1 %61,5 olarak gerceklesmistir.

Konut fiyatlanmn artiginda 2016'min bagindan beri ivme kayti séz konusudur. 2015 sonunda yithk %18,4

o e e o Ta & Wl nrsA A

P PR 14 2 o . e . r3 ~] . ar
Giaii Tiyat aitigy Wisain 2016 sonuinda 7014, 7 ye geneimigin.

Konut Satislan [adat) 11: 1 Konut Fiyat Defigimi (ydhk)
1400000 ;gx :
1200000 15%
13% -
3000000 1% -
800000 % 1
500000 ;: ]
JU 1 R 4 T A LN S
s AU
S1e12) (3197151 Z/1%]18: 12.1%41501E %R
200000
- w11 | 12 | 13 | 2018 | 018 201
2013 2014 2015 2015/5 2016/5 Kaynak: TCmE
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DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE IMAR BiLGILERi

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

i : 12| istanbul istanbul istanbul istanbul

Begiktas Besiktas Besikias Besiktas

| Mecidive Mecidiye Mecidiye Mecidive
W ] _ 1| Gazi Umur Pasa azi Umur Pasa Gazi Umur Pasa Kara Hasan
Pafta No. 42 42 42 42
Ada Na - _ 15| 637 637 637 637
Parsel No. : S| 198 198 150 151
bl Ll Bahgeli Kargir Arsa Arsa(vesil Alan) Arsa
| Nitelig Apartman
Yizbletimil {m?) 12| 744,65 547,70 4.088,00 2.224,00

Ozak GVO A.S.- Tam | Arstate Turizm Pazarlama ve Ticaret A.S. - Tam

istanbul
Besiktas
Mecidive
Gazi Umur
42 L
637 |
197
744,65
Bes Kathi Kargir Apartman
1 | 2. bodrum | 13/100 Mesken Arstate Turizm Pazarlama ve Ticaret A.§. - Tam
2 1. bodrum | 9/100 Mesken Arstate Turizm Pazarlama ve Ticaret A.5. - Tam
3 | 1. bodrum | 9/100 Mesken Arstate Turizm Pazarlama ve Ticaret AS. - Tam
4 Zemin | 10100 Mesken Arstate Turizm Pazarlama ve Ticaret A.5. - Tam
5 Zemin 11/100 Mesken Arstate Turizm Pazarlama ve Ticaret A.S. - Tam
6 1. normal 12/100 Mesken Arstate Turizm Pazarlama ve Ticaret A.S. - Tam
7 1. normal 12/100 Mesken Arstate Turizm Pazarlama ve Ticaret A.3. - Tam
8 2. normal 24/100 Mesken Arstate Turizm Pazarlama ve Ticaret A.5. - Tam

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmanimin tapu kayitlarini inceleme ¢ahgmasi, gayrimenkul mdlkiyetini olusturan haklan ve bu
haklar dzerindeki kisitlamalan tespit etmek amaci ile yapilir.

istanbul ili, Besiktas Tapu Miidirligi‘nde 15.08.2016 tarih, saat 15.45 itibariyle yapilan incelemelere ve
08.06.2016 taribli onayl takyidat belgelerine gore degerleme konusu gayrimenkuller (izerinde;

anlar Hanesi'nde 637 ada 197 no’lu parselde konumiu 1, 2, 3. 4, 5, 5, 7 ve 8 no'lu_bafimsiz
bblimler iizerinde miistereken asagidaki takyidatlar bulunmaktadir;

- Yonetim Plam:19.08.1988

- 2981 sayih yasa uyarinca kat mllkiyetine cevrildi.”
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GAYRIMEMKLL DEGERLEME

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son U¢ Yilik Dinemde Gergeklesen Alim
Satim ve Terkin islemlerine lligkin Bilgi

Degerleme konusu tagmmazlarin son iig yllik donemde higbir alim satim islemi gergeklesmemistir.
Degerleme konusu tagmmazlardan 150, 151 ve 199 no'lu parseller iizerinde miistereken;

T. Vakiflar Bankass lehine 20.000.000 USD bedelle %12 faizle, 1. Dereceden, FBK siire ile 27.08.2012
tarih ve 8686 yevmiye no ile ipotek bulunmakta iken 14.05.2014 tarih ve 5470 yevmiye no ile terkin
edilmigtir.

4,2.2 Degierleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayittaninda Devrine iliskin Bir Stnirlandirma Olup
Olmadigi, Varsa Gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Yatinm
Ortakhklan Portfoyiine Alinmasmna Engel Teskil Edip Etmedigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu taginmazlardan 151 ve 199 no’lu parseller, tapu kayitlarina gore “Arsa” vasifli
olup tasinmazlann mevcut durumda bos oldugu tespit edilmistir.

Degerleme konusu tasinmaziardan 150 na'lu parsel ise arsa nitelikli olup (izerinde natamam yap
bulunmaktadir. Konu parsel iizerindeki yapimin degerleme tarihi itibari yikim asamasinda oldugu ve
yikim sozlesmesinin oldufu tespit edilmis olup mevcut durumla benzer nitelik tasidig
gdriilmektedir,

Bu agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu 150, 151 ve 199 no'lu taginmaziann ilgili Sermaye
Piyasas) Mevzuatr hiilkiimleri geregince Gayrimenkul Yatinm Ortakli@ portfoyiine “Arsa” olarak
abnmasinda herhangi bir engelin bulunmadig diigiiniimektedir.

Degerleme konusu taginmazlardan 197 ve 198 no'lu parsellerin dzerinde betonarme yapi
bulunmaktadwr. 197 no’lu parsel tzerinde kat miilkiyeti kurulu alup 198 no’lu parsel cins tahsislidir.
Parsel (zerindeki yapilar degerlame tarihi tibari ile tamamen bosaltilmis durumda olup yapilara ait
yikim ruhsatlar bulunmaktadr,

Bu agiklamalar dogrultusunda degerleme konusu tagimmazlardan 197 ve 198 no’lu parsellere iligkin
gecerli yikim ruhsatinin bulunmasi, binalarin tamamen bosaltiimis ve kullamimayacak durumda
olmas, binalann enkaz bedeli dahil bir defere sahip olmadig gérilmesi nedeni ile 197 ve 198 no’lu
parsellerin “Arsa” olarak portfoye alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadig dusinilmektedir.

Ayrica tim taginmazlann iizerinde, devredilebilmelerine iliskin bir simirlama bulunmamaktadir.
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4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgiler

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yoguniugunu didzenlemektedir. Bir degerleme uzmani
imar ve yap yonetmeliklerini incelerken, tiim giincel yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi
olas) degisiklikleri dikkate almahdir. Imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullammi tamimiar ve bu
kullaimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

Besiktas Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudiidigi‘nde 10.08.2016 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere ve ekte sunulan onayl imar durum belgesine géire degerleme konusu parseller; 16.07.2005
tasdik tarihli, 1/5.000 blgekli Begiktas-Dikilitag-Balmumcu Nazim imar Plani ve 09.08.2007-20.11.2015 tasdik
tarihli, 1/1.000 6!cekli Besiktas-Dikilitas-Balmumcu Nazim imar Plani kapsaminda kalmakta olup, s6z konusu
197, 198, 199 no'lu parseller, “T1-Ticaret-Hizmet Alani”, E:1, Hmax: 15.50, 150 no’lu parsel kismen “T1-
Ticaret-Hizmet Alant”, E:1, Hmax: 15.50, kismen “park alanm”, kismen de “Kapall ve Kath Otopark Alam”, 151
no’lu parsel ise, kismen “T1-Ticaret-Hizmet Alani”, E:1, Hmax: 15.50, kismen de “Park Alar”nda sahip iken
degerleme tarihi itibari ile;

» Degerleme konusu taginmazlar, 13.05.2016 tarihli 1/5.000 &!cekli “Begiktas-Balmumcu-Dikilitag
Nazim imar Plan Degisikligi® kapsaminda “Turizm Tesis Alan” lejandinda kalmaktadir. Konu plan
istanbul Bivyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan onaylanmis olup 15.08.2016 tarihinde ask siireci
bitmistir. Rtiraz siirect devam etmekte olup meclis karari akabinde ilge Belediyesi onayi ile 1/1.000
plan galismalannin baslayacagl bilgisi edinilmistir. Konu plan degisikligi dogrultusunda 1/1.000
Blcekli Besiktag-Balmumcu-Dikilitas Uygulama Imar Plarm Degisikliginin onaylanarak yuriurige
girmesine miteakip uygulama yapiabilecektir.

Konu parsellere ait argiv dosyasinda plan calhgmalarina ait plan notlan agagdaki gibidir;

Besiktas ilgesi, Mecidiye mahallesi, 42 pafta, 637 ada 197, 198, 199, 150 sayih parsellerle, 151 sayil
parselin bir kismina ve tescil dig) alana iliskin 1/5.000 lcekli nazim imar plani degisikligi

Plan notlar:

1. Plan degisikligi onama sinin, istanbul ili, Begiktag ilcesi, Mecidiye mahallesi, 42 pafta, 637 ada 197,
198, 199, 150 sayili parsellerle, 151 sayli parselin bir kismina ve tescil disi alam kapsamaktadir.

RAPDR ND: 20164530 RAPOR TARIHE 07.09.2016
*GizLiDiR

TSKB Gayrimankul Dederlems A.5. | www.tshbgd.com.ir | Ticaret Sicll Ho: 485935 22
Markez: Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, No:1, 34427 Findikuistaniul istanbul Tel: 0212 334 50 54 Fels: 0212 334 50 35 R
Arnkara {Sube): 0312 441 75 22 | kzmir {Sube): 0232 483 12 00 | Adana {Gube): 0222 459 59 B0 | Antalys (Sube): 0242 322 20 90
Burss (Sube): 0224 225 40 20 | Trabzon {Sube): D462 229 06 00 | Diyarbalor (Sube): 0412 228 09 00



OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. M

GAYRIMENKLL DEGERLEME

2. Plan degisikligi onama sinin igerisinde kalan alan kismen “Turizm Tesis Alam” kismen “Park
Alan”dir.
3. Turizm Tesis Alam yapilasma kogullar; TAKS: 0.40, £:1.75, Yo' 40 m'dir.
4, Turizm Alan’nda cekme mesafeleri Gazi Umurpasa Sokak’tan, tiim diger vyollardan ve komsu
parsellerden 6m olacak sekilde uygulama imar planina islenecektir.
S. Park alaninda kamuya ait zeminalts kath otopark yapilabilir. Cekme mesafelari avan projede
belirlenecektir,
6. Uygulama agsamasinda parsel bazinda yapilacak ayrmtili jeclojik ve jeoteknik etild raporlannda
belirtilen oneri ve Gnlemlere uyulacaktir.
7...1/1.000 dickeli uvgulama imar nlan nnavianmadan uveulama vapidamaz,
8. Acklanmayan hususlarda meri imar yonetmeligi ve ilgili difer yonetmelik hikiimleri gecerlidir.
1/5.000 Olcekli
Plan Siniry
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TC
ISTANBUL BOYUKSEHIR BELEDIYE BASKANLIGT Eﬁm
Imar ve Sehircilik Daire Begkanlsih 1St shieaba, Tt 1384

&) Planiama Modoripa (elstanbul

Sayl  29955148.310.01.0401720167083 — \A4U L 2q.0bna1s
Kosu  : Begiktag flcesi, Mecidiye Mah,, 42 patta,

637 ada, 150,151,197,198,199 pacseller

ve tescil harici alam flighin “NIP-6812,12"

Phan glern Neraralt 175000 Sloeldi

WNazim Imar Plam degisikligl,

OZAKGYO

{kitelli OSB Mah.Ozak Cad.
34 Portsil Plaza No:1D/18
Basaksehir f [STANBUL

Ligi: 2} 29.03,2016 tarik, P1.4277- PI4278 sayt kawith dilekgeler.
bj 11043016 tarih J016-4277=4278 sayili Bakanlk Makams yazrimx
<) 12.05.2016 tasih, 818 sey:h BUylkyehir Belediye Meclisi laran

bigt (a) dilekeler dle 16.07.2005 onand) 1/5000 Slcekli Begikiag Dikiliag-Batmumen Nazmm mar Planinda
TI simgeli Ticarer+Hizmet Alan’nda kalan 197,198 parseilerin Turizm Abnraa, T1 simgeli Tieret+Hizmet
Alani'nds kalan 199 parselin kitmen Tartzm Alanina kismen Park Alam’na, kosmen Kapel) ve Kath Otoparklar
Alarw’nds (KOP), knsmen Park ve Dinlenme Alani'nda kugmen de T simgeli Ticeret+Hizmes Alani’nds katan
150 parselin kismen Terlzm Alm kesmen de Park Alanma, Kismen Pk ve Dinlenme Alani'nds, kamen de Tl
strmgeli Ticaret+Hizmer Alam’nda kalas 15) parselin kismen Turizm Alsni'ne knsmen de Park Alanima ve Kath
Otopark Alanmda kslan tescit hasici abom Pask Alninz almmasins iliskia hazrdanan “NIP-6812,12" Plan
tylem Numaraly 175000 skekl Nz Imer Plam deisikligi seklifi 3194 sayl: yasayn glre pescdi kin tunfimza
{letilmiytir,

Bahse koou 1/5000 Slgekl Nazim bmar Plen degiyBidik teklifl, deferiondiritnek ve karar almmak nzere
ilgi (c) Baglanlk Maknmi ynzmuzia Biyhkyehir Belediye Meclisior iktitmly olup, Belediye
Meclisinin ilgi {d} kasata ile tadilen uygun pBrilndy ve Bytkychir Beladiye Bagknni'nes 13052016 mrihinde
onanEngty.

3154 sayil lmar Kanunun 8, maddest gogi * NIP-6812,12" Plan Isberm Nursarah (/5000 dlgekli Nazin
tmar Plam Tedibetmo iligkin ki ve llan iglember Planlema MDdoni0gance yirotdmekie olup bilgilerinize arz ve
47 ]

Gikhan YILMAZ
Belediye Bagkon
Imar ve Sehirciifi Durctﬂiskml |V.

Ech&icymmwimyﬁ; 5/:5

2- :1/5000 8lgekli plan paftasy,(F22D16D)
3o Zabu (2016-396)

Istanbul Valilikiae
(Cevre vo Sehircilik 1 Madorioga)
~B ejikiag Belediye Baykanlifna
-Sehir Planlama Midorlopone(EL2 konulmads)
Junar Modiriegane (EL2-EL3 konalmads)
-Utlagum Planlama MidiriGiine (Ek? konulmadi)
- OZAK GYO (Ek2-Ek3 konulmnds)

Lstantud B2y Okwhir Belediye Bagkanhh Eilgl igior Nl DURAK
Schzodehap Cod. No23 34478 Serschune ! ISTANBLT Raporbr453 13 53
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Sayr  :24864664-622.03-2016-6072 —~) Ol % L1199
Konu : Beiking, Baimumeu, 637 Ada, ‘ <
[50-151-197-198-199 parseller hik.

OZAK GYO ve ARSTATE vk, Sn. Kemal COLKESEN
ikitelli 0SB10. Caddte 34 Portall Plaza No: 7D
Bayakyehir/AISTANBUL,

ligi: 05.08.2016 tarsh ve 6072 says ile kayith dilekceniz.

lgi dilckgeniz ile Balmumen Mehallesi, 42 pafia, 637 Ada, 150-151-197-198-199 parsel
say1li yerlere imar dunum belgesi verilmesi talep edilmekiedir,

902 konusu 637 ada 150-151-197-193-199 parsel sayily yerler ile birikte 241 parsel sayili
yere iliskin 13.05.2016 tasihinde 1/5000 &lgekli Nazim timar Plag) Degisikligi onayland\gt ve halen
Biiytikychir Belediyesinde askida oldugu, bu plan dedisikligi dogrultusunda 171000 Bleckli
Uygulama {mar Plant Degisikligi hazudanmas: gerckiigi tespit edilmis olup, Uygulama lmer Plam
Degigikliginin anaylanarek yOririoge gimmesine miitcakip lakebiniz degerlendinilebilecektir.

Bilgi edinilmesi rica olunur,

Beyiktas Belediye Hagkapli®s, Daglic Sok. No | Ni STAN
Telefon NnmﬂtN?ﬂ!’l&.gﬁs T SIANGL
E-pasta: avearkchibexiins but tr bntermet Adresi: way, bemibiyg halyr

" Bilgi igi: Ayse ERKEK
Raporalir
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. !.'S_G

GAYRIMENKUL BESERLETWE

v"  Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar:

197 no ‘lu parsel;
» Parsele ait 17.05.1963 tarih, 363 no’iu "Mimari Proje” bulunmaktadir.

e Parsele ait 19.06.1963 tarihli “Temel Tezkeresi” bulunmaktad:r.
s Parsele ait 30.06.1966 tarihli "Yapi Muayene Raporu” bulunmaktadir.

e Parsele ait 08.05.1987 tarih, 2 cilt, 41 sahife, 63/2835 no’lu ilave olarak yapilan 2. bodrum kat ve
gekme kati icin diizenlenmis “Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadr.

e Parsele ait 24.05.1988 tarih, 88/2322 sayih 2 bodrum kat, zemin kat ve 2 normal kattan olugan yapi
icin hazirlanmis “Réléve Projesi” bulunmaktadr.

¢ Parsel (zerinde yer alan yapinin 2. bodrum kat seviyasinde ¢ikma altiin kapatilarak kapah alana
dahil edildigi ile ilgili 11.11.1988 tarihli “Yap) Tatil Tutanag” ve tespit edilen alanimin yikilmasi ile
ilgili 22.12.1988 tarihli “Enciimen Karan” bulunmaktadir.

e Parsele ait 02.08.2016 tarihli 746 m? & adet mesken, 211 m? 3 adet ofis isyeri, 90 m? ortak alan
olmak lzere toplamda 1.047 m? alanli yap icin hazirlanmis “Yanan ve Yikilan Yapilar Formu®”
bulunmaktadir,

198 no’lu parsel
e Parsele ait 18.05.1967 tarihli “Mimari Proje” bulunmaktadr.

s Parsele ait bila tarihli 550 m? 6 adet mesken, 50 m? ortak alan olmak tizere toplamda 600 m? alank
yap! igin hazirlanmus “Yanan ve Yikikan Yapilar Formu® bulunmaktadir,

150 no’lu parsel
¢ Parsele ait bila tarihli A, B ve C Blok icin hazirlanmig “Mimari Proje*” bulunmaktadr.

e Parsele ait 10.04.1987 tarih, 300266 no'lu 1.725 m? 10 adet daire ve A Blok icin hazirlanmig “Yapi
Ruhsatr*” bulunmaktadr,

e Parsele ait 10.04.1987 tarih, 300266 no'lu 1.549 m? 8 adet daire ve C Blok igin hazirlanrms “Yap
Ruhsats®” bulunmaktadr.

e Parsele ait 10.04.1987 tarih, 300266 no’lu 1.725 m? 10 adet daire ve B Blok i¢in hazirlanmig *Yapi
Ruhsat®*” bulunmaktadir.

*Konu ruhsatlann verildigi imar planlarinin iptali istemi ile dava agildi ve bu davanin kabulii ile konu
ruhsatlar ve bunlanin eki niteligindeki projelerin iptal edildigi tespit edilmistir.

e Parsel iizerinde 3 kath nataran yapi bulunduguna dair zabit bulunmakla birlikte betonarme yapi ile
ilgiti herhangi bir yikim karan bulunmamaktadir. Konu yapimin yikilmas igin 1/5.000 ve 1/1.000
uygulama yapildiktan sonra korunup-korunamayacag tespiti ile karar verilecegi belirtilmekte olup
belediyede bagvuru ile metruk binaya yikim karan verilebilecegi ancak bunun yasal bagvuru ile
kesinlesecegi ogrenilmistir. Konu vapimin saha ziyareti itibari ile yikim islemlerinin_basladi: tespit

adilmistir.
199 no'lu parsel

e Parsele ait 16.02.1987 tarihli 2 bodrum, zemin kat ve 7 normal kat olmak Uzere toplamda 10 kath
yapi icin hazirlanmig “Mimari Proje” bulunmaktadir.
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Ozet Tablo:

1SiB

I
GAYRIMENKLA DEGERLEME

Ruhsat -Yapi Kullanma izin Belgesi Tarih/No

IVerIIi; Nedeni

| Alamy {m?}

197 No'lu Parsel

17.05.19863 tarih, Mimari Proje

Yeni Yapi Amagh

844,30 m? alanh (bodrum kat + zemin kat + 1
normal kat + gekme kat)

19,06.1963 tarih, Temel Tezkeresi

Yeni yapl amagh

Alan bilgisi yazmamaktadir,

30.06.1966 tarih, Yap Muayene Raporu

Yeni yapi amacgh

844,30 m? alanh (bodrum kat + zemin kat + 1
normal kat + cekme kat)

08.05.1587 tarih, 2 cilt, 41 sahife, 63/2835 no’lu
{Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgesi)

ilave kisimlar igin

190,96 m?® alanh ilave olarak yapitan 2. bodrum kat
ve gekme kati

Alan bilgisi yazmamaktadir. {2 bodrum kat, zemin

24.05.1988 tarih, 88/2322 no’'lu, Réléve Proje Réldve kat, 2 normal kat, cekme kat)
11.11.1988 tarih, Yap: Tatil Tutanag - = .
32.12.1988 tarih, Enclimen Karan Kagak Alan 25 m? kacak alamin tespit ve yikimi
02.08.2016 tarih, Yanan ve Yikilan Yapilar Formu | Yikim 1.047 m? alanh yapi igin

198 No'lu Parsel

18.05.1967 tarih, Mimari Proje

Yeni yapl amagh

Alan bilgisl yazmamaktadir. (1 bodrum kat, zemin
kat, 1 normal kat, cati kati)

Bila tarih, Yanan ve Yikilan Yapilar Formu

Yikim

600 m? alanh yap igin

150 No'tu Parsel

Blla tarih, Mimari Proje*

Yeni yapi amach

Alan bilgisi yazmamaktadir, (A, B ve C Bloklar i¢in)

10.04.1987 tarih, 300266 no’lu, Yap Ruhsat(®

Yeni yapi amacgh

1.725 m?, A Blok igin

10.04.1987 tarih, 300266 no'lu, Yapi Ruhsati®

Yeni yap) amach

1.549 m?, C Blok igin

10.04.1987 tarih, 300266 na’lu, Yapt Ruhsati®

Yeni yap) amach

1.725 m?, B Blok icin

*Konu ruhsat ve mimari projenin iptali ilgi[i aciklamalar yer almaktad

IF.

198 No'lu Parsel

16.02.1987 tarihli, Mimari Proje

Yeni Yapi Amach

Alan bilgisi yazmamaktadir. (2 badrum, zemin kat
ve 7 normal kat)

v Gergeklesen Yap Denetim Bilgileri

Degerleme konusu parsallerin iizerinde yer alan yapilar, 29.06.2001 tarihinden dnce insa edilmis
olup 29.06.2001 tarih ve 4708 sayih Yapr Denetim Hakkinda Kanun'a tabi degildir. Konu
taginmazlann dzerinde yeni bir yap durumunda 29.06.2001 tarih ve 4708 sayih Yap) Denetim

Hakkinda Kanun’a tabi olacaklardir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Og Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisikliklere {Imar Plamnda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma islemleri v.b.) iliskin
Bilgi

Begsiktas Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligii'nde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere
gore degerleme kanusu parseller; 16.07.2005 tasdik tarihli, 1/5.000 ticekli Begiktas-Dikilitag-Balmumcu
Nazim Imar Plar ve 09.08.2007-20.11.2015 tasdik tarihli, 1/1.000 olgekli Besiktas-Dikilitag-Balmumcu
Nazim imar Plam kapsaminda kalmakta olup, stz konusu 197, 198, 199 no'lu parseller, “T1-Ticaret-
Hizmet Alans”, E:1, Hmax: 15.50, 150 no’lu parsel kismen “T1-Ticarat-Hizmet Alam”, E:1, Hmax: 15.50,
kismen “park alarm”, kismen de “Kapah ve Katl Otopark Alani”, 151 no’lu parsel ise, kismen "T1-Ticaret-
Hizmet Alani”, E:1, Hmax: 15.50, kismen de “Park Alam”nda sahip iken degerleme tarihi itibari ile
13.05.2016 tarihi onayh 1/5.000 dlcekli “Besiktas-Balmumcu-Dikilitas Nazim imar Plan Degisikligi”
kapsaminda “Turizm Tesis Alam” lejandinda kalmaktadir,

Konu plan istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan onaylanmig olup 15.08.2016 tarihinde ask
sireci bitmistir. Bir hafta icinde itirazlar meclise iletilecek olup meclis karan akabinde iice Belediyesi
onayl ile 1/1.000 plan gahismalarinin baslayacag bilgisi edinilmistir. Konu plan degisikligi dogrultusunda
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CA YROSENICTN D CER FME

1/1.000 olgekli Begiktas-Balmumcu-Dikilitas Uygularma imar Plam Degisikliginin onaylanarak viiriirliige
girmesine miiteakip uygulama yapilabileceltir.
4.4 Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar Bilgileri ve Mimari
Projesi Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan Portféyldne Alinmasinda Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Goriiy
Degerieme konusu tasinmazlar 13.05.2016 tarihi onayh 1/5.000 bicekli “Besiktas-Balmumcu-Dikilitas Nazim
imar Plan Degisikligi® kapsaminda “Turizm Tesis Alan” lejandinda kalmaktadir. Degerleme tarihi itibari ile
1/5.000 &lcekli plamin asks siireci bitmis olup itirazlar degerlendirilmektedir.

Degerleme konusu taginmazlardan 151 ve 159 no'lu parseller, tapu kayitlarina gére "Arsa” vasifh olup
taginmazlarin mevecut durumda boj oldugu tespit edilmistir.

Degerleme konusu tajinmazlardan 150 no’lu parsel ise arsa nitelikli olup Uzerinde natamam yapi
bulunmaktadir. Konu parsel iizerindeki yapinin degerleme tarihi itibari yikim asamasinda oldugu ve yikim
sozlesmesinin oldugu tespit edilmis olup mevcut durumla benzer nitelik tagidi périilmektedir.

Bu agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu 150, 151 ve 199 no’lu taginmazlanin ilgili Sermaye
Pivasasi Mevzuati hikiimleri gerefince Gayrimenkul Yatinm Ortakhg portfdyiine “Arsa” olarak
alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadii diisiiniilmektedir.

Degerleme konusu taginmazlardan 197 ve 198 no'lu parsellerin Gizerinde betonarme yapi bulunmaktadir.
197 no'lu parsel iizerinde kat miilkiyeti kurulu olup 198 no’lu parsel cins tahsislidir. Parsel dzerindeki yapilar
degerleme tarihi tibari ile tamamen hosaltilmis durumda olup yapilara ait yilam ruhsatlan bulunmaktadir.

Bu agiklamalar dogrultusunda degerleme konusu tasinmazlardan 197 ve 198 nao'lu parsellere iliskin
gecerli yikim ruhsatimin bulunmasi, binalanin tamamen bogaltilmis ve kullanmiimayacak durumda olmas),
binalarnin enkaz bedeli dahil bir degere sahip olmadifi goriilmesi nedeni ile 197 ve 198 no'lu parsellerin
"Arsa” olarak portféye alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadig diisiiniilmektedir.

4.5 Mevzuat Uyannca Abmnmass Gereken lzinler ile Mimari Proje ve insaata Baglanmasi igin Yasal
Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Gérlig

Degerleme konusu taginmazlardan 150 no"lu parsel Gzerindeki yapinin, degerleme tarihi itibari ile yikim
asamasinda oldugu goriilmektedir.

Konu tasinmazlardan 197 ve 198 no’lu parsellere ait gecerlili§i devam eden yikim ruhsatlan bulunmakta
olup yikim islemi akabinde taginmazlarin “Arsa” vasfina déniigtlrilmesi beklenmektedir.

4.6 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlann ve Siz Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye Hiskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak DeZerin Farkli Olabilecegine iligkin
Agiklama

Degerlemesi yapilan taginmazlann dzerinde yikim agamasinda olan ve yikim karan olan yapilar haricinde
yapt bulunmamakta olup tasinmazlann tiimi mevcut ve yasal durumian ile uyumiu durumdadir.
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GAYRIMENKLIL DEGERLEME

BOLUM 5

GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI VE
GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI
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GAYRIENKLIL CEGERLEME
BGLOM 5
GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI VE GAYRIMENKULUN FiZiKi
OZELLIKLERI

5.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi

Gayrimenkuliin agik adresi: Balmumcu Mahallesi, 637 ada, 150, 151, 197, 198 ve 199 no'lu parseller
Begiktas / istanbul.

Fakavlanam bamae T T T Tt PR Vmmarnn Ompharmn D imneimada Tl aielila Trbilen en i ol
vigtnidinc ROTIUSU LagiuE Lo g Ulﬂillll |yln, waipangs  oudWvall UZEnnae  dndi unu'u iSunginieviiae

ilerlenirken, Cevre ve Sehircilik Bakanhg: il MidiirlGgi'nid gegtikten sonra sag kolda kalan Gazi Umurpasa
Sokak'a ddniis yapilir. Sokak (izerinde yaklasik 60 m ilerlendikten sonra degerieme konusu tasinmazlara
erigim saglanir, Degerleme konusu 150, 151, 197, 198 ve 199 no’lu parsellerin tdmd birbirine komsu sekilde
konumilu olup 197, 198 ve 199 no'lu parseller Gazi Umurpaga Sokak’a, 150 ve 151 no’lu parseller ise Kara
Hasan Sokak'a cepheli konumdadr,

Degerleme konusu taginmazlara irtibatl olan Barbaros Bulvan, istanbulun en prestijli MiA aksi olan
Biiyiikdere Caddesi'nin uzantisi olup konumu, ulagim baglantilarimin giiclii olmas), hizmet ve ticaret
sektirleri ile konut arz ve talebinin yiiksek oldugu énemli akslardan biridir.

Barbaros Bulvan'nin Balmumcu, Gayrettepe ve Zincirlikuyu'ya yakin olan kismi, son yillarda otel, nitelikli ofis
ve konut arzintn arttigl bir bolge olarak gelisim gdstermektedir. Bolgede tasinmazlara olduk¢a yakin
konumda olan Renaissance Hotel haricinde Yildiz Posta Caddesi iizerinde Dedeman Otel, Point Hotel,
Barbaros Bulvan izerinde The Plaza Hotel, Mercure Istanbul City Bosphorus Hotel, Conrad Hotel gibi bes
yildizls oteller bulunmaktadir, Degerleme konusu taginmazlara yakin konurnda bulvar iizerinde Darphane ve
Damga Matbaas1 Genel Midirligi, Balmumcu Kiglas), Ertugrul Sitesi, Sabah- ATV Binasi, Yildiz Teknik
Uriversitesi, Cevre ve Sehircilik Bakanhg il ModOrligh gibi bilinirligi yiiksek yapilar ile yakin cevresinde Ata
Koleji, Ozel istek Okulu gibi egitim kurumlan ile i¢ kesimlerde konut yapilan yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar genel itibari ile binalarin kismen ticaret, kismen konut kullanimt igin
kullamildig) bir noktada yer almakia olup bilge ve yakin ¢evresinde, cadde {izerinde, cadde baglantili yakin
sokaklarda cogunlukla ticari, ic kesimlere gidildikce site taranda veya mustakil tarzda eski konut
yaplasmalari konumludur.

Konu taginmazlar merkezi konumu, bilinirligi ve ulagim imkanlan viiksek ofan bir bolgede yer almakta olup
trafik ag agisindan son derece kolay bir noktada, biyiik dlciide ana arter Gzerinde, istanbul Bogazi'na yakin
kanumdadr. S6z konusu praje alani, Barbaros Bulvan, Zincirlikuyu ve Mecidiyekdy merkeze oldukga yakin
konumiu olup D-100 Karayalu, 15 Temmuz Sehitler Kopriisi, Besiktas ve Levent’e ulasimi kalaydir.

Degerleme konusu tasimmaza yakin konumda bulunan ve Balmumcu Caddesi iizerinde yer alan 10 parselden
olusan IBA Bloklar’nin kentsel dénligim galismalare kapsaminda yenilenmesi ve bolgenin talebine uygun
veni bir projenin hayata gegmesi beklenmektedir. Yeni yapilacak olan projenin rezidans, ofis ve ticaret
birimlerinden olusacagi, manzara faktérd ile st katlarin konut kullamminda olacagl bilgileri pivasa
arastirmalannda 6grenilmistir.
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Barbaros
Bulvan

Gazl Umurpasa i Kara Hasan
Sokak G Sokak

Konu Gayrimenkullerden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakhikiar:

| Yer Mesafe (km)
| Barbaros Bulvan ~0,06
| Besiktas iskele ~2.4
15 Temmuz Sehitler Kbpriisi ~3,6
Fatih Sultan Mehmet Kdpriisi ~7.5
Zincirllkuyu ~1,4
Mecidiyekdy ~3,4
Atatiirk Havalimam ~23

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanim

Degerlemeye konu tagmmazlar; tapu kaydina gore Istanbul ili, Begiktag ilgesi, Mecidiye Mahallesi, 42 pafta,
637 ada 150 no'lu parsel, 151 no'lu parsel, 197 no‘lu parsel, 198 no’lu parsel ve 199 no’lu parsellerdir.

Degerleme konusu tasinmazlar kismen egimli kismen diz bir topografyaya sahip olmakla birlikte, konu
taginmazlardan 197 ve 198 no'lu parseller dikdértgen, 150, 151 ve 199 no’lu parseller ise gokgen geometrik
sekillere sahiptir.

Degerlemeye konu 197 no'lu parsel Gazi Umurpasa Sokak cepheli konumda olup yaklasik 25 m sokak
cephesi bulunmaktadir. Konu parsel diize yakin bir topografik yapiya sahiptir.

Degerleme konusu taginmazlardan 197 no’lu parsel, “Beg Kath Kargir Apartman” nitelikli olup degerleme
tarihi itibari parsel Uzerinde 2 bodrum kat, zemin kat, 2 normal kat ve cekme kat olmak iizere toplamda 6
kath betonarme tarzda yapi bulunmaktadir. Konu yapi meveut durumda bos durumdadir. Yap ile ilgili
02.08.2016 tarihli, “Yanan ve Yikilan Yapilar Formu” diizenlenmis olup degerleme calismasi kapsaminda
dikkate alinmamistir,

Degerlemeye konu 198 no'lu parsel Gazi Umurpasa Sokak cepheli konumda alup yaklagk 25 m sokak
cephesi bulunmaktadir. Konu parsel diize yakin bir topografik yapiya sahiptir.
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Degerleme konusu taginmazlardan 198 no'lu parsel, “Bahgeli Kargir Apartman” nitelikli olup deferleme
tarihi itibari parsel lizerinde 1 hodrum kat, zemin kat, 1 normal kat ve cati kat olmak Gzere toplamda 4 katl
betonarme tarzda yapr bulunmaktadir. Konu yapr mevcut durumda bos durumdadir. Yap ile ilgili bila tarihli,
“¥anan ve Yikilan Yapilar Fermu” diizenlenmis olup degerieme galismasi kapsaminda dikkate alinmamugtir.

Degerleme konusu taginmazlardan 150 no'lu parsel, “Arsa” nitelikli olup parsel izerinde betonarme tarzda
3 kath natamam yapi bulunmaktadir, Konu yapimin mimari projesi ve ruhsati iptal edilmis olup saha ziyareti
sirasinda yapinin yikilmakta olduu tespit edilmistir. Konu parsel Kara Hasan Sokak cepheli konumda
yaklagik 15 m sokak cephesi bulunmaktadir. Degerlemeye konu 150 no’lu parsel egimli bir topografik yapiya
sahip olup parselin orta kotundan itibaren deniz manzarast bulunmaktadir. Taginmazin ¢evresi metal
levhalaria gevrili olup parsel uzeri dogal bitki értiisi ile kaph durumdadir.

Degerleme konusu taginmazlardan 151 no'lu parsel, “Arsa” nitelikli olup degerleme tarihi itibari ile parsel
bos durumdadir. Konu parsel Kara Hasan Sokak cepheli konumludur. Parsel dzeri mevcut durumda dogal
bitki Grtlsii ile kaph durumda olup yaklagik 90 m sokak cephesi bulunmaktadir. Degerlemeye kanu 151
no’lu parsel egimlii bir topografik yaprya sahip olup parselin {ist kotunda deniz manzaras bulunmaktadir.
Parsel cevresi metal levhalarla gevrili durumdadir.

Degerleme konusu taginmazlardan 199 no'lu parsel, "Arsa” nitelikli olup degerleme tarihi itibari ile parsel
bos durumdadir. Konu parsel Gazi Umurpasa Sokak cepheli konumludur. Parsel lizeri mevcut durumda
dogal bitki drtisti ile kaph durumda olup yaklasik 20 m sokak cephesi bulunmaktadir. Degerlemeye konu
199 no'lu parsel diize yakin bir topografik yapiya sahiptir. Parsel cevresi metal levhalarla gcevrili durumdadir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlardan 197, 198 ve 150 no'lu parselter iizerinde betonarme tarzda yap
bulunmaktadir.

Degerlemeye konu 197 no'lu parsel iizerinde 2 bodrum kat, zemin kat, 2 normal kat ve cekme kat olmak
iizera toplamda & kath yapi bulunmakta olup yap meveutta bog durumdadir. Yap ile ilgili 02.08.2016 tarihli,
"Yanan ve Yikilan Yapilar Formu” dizenlenmigtir.

Degerlemeye konu 158 no’lu parsal iizerinde 1 bodrum kat, zemin kat, 1 normal kat ve gatl kati olmak lzere
toplamda 4 kath yapi bulunmakta olup yapi mevcutta bog durumdadir. Yam ile ilgili bila tarihli, “Yanan ve
Yilalan Yapilar Formu®” diizenlenmistir.

Degerlemeye konu 150 no'lu parsel dzerinde betonarme tarzda 3 katl natamam yap bulunmaktadir, Konu
yapinin mimari projesi ve ruhsati iptal edilmis olup saha ziyareti sirasinda yapinin yikilmakta oldugu tespit
edilmigtir.

Konu parsellerden 197 ve 198 no’lu parseller Gzerinde yer alan yapilann yikim ruhsatlarinin bulunmasi ve

150 no'lu parsel Gzerindeki yapimin ykim asamasindan olmasindan dolay) degerleme kapsaminda arsa
degeri takdir edilmis ve yapilar degerleme kapsam diginda tutulmustur,
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5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin ic Mekan ingaat ve Teknik Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlardan 197, 198 ve 150 no'lu parseller Gzerinde betonarme tarzda yam
bulunmakta olup yaptlar bog durumdadir.

Konu parsellerden 197 ve 198 no’lu parseller iizerinde yer alan yapilarin yikim ruhsatlannin bulunmas: ve
150 no'lu parsel izerindeki yapinin yikim asamasindan olmasindan dolayr degerleme kapsaminda arsa
degeri takdir edilmis ve yapilar degerleme kapsami chginda tutulmustur,

5.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

» Degerleme konusu taginmazlar, istanbul’un en prestijli MiA aksi olan Bilyiikdere Caddesi’nin
uzantisi olan Barbaros Bulvar’na irtibatli konumdadir.

= pDegerleme konusu 637 ada, 197, 198 ve 150 no'lu parseller Gzerinde, mevcut durumda
kullanllmayan yapitar bulunmakta olup 197 ve 198 no’lu parsellerin dzerindeki yapilann yikim
ruhsatlan bulunmaktadir. 150 no’lu parsel iizerindeki yapinin ise saha ziyaret sirasinda yikilmakta
oldufiu tespit edilmigtir.

s Degerleme konusu tasinmaziann tiimd 13.05.2016 tarihi onayll 1/5.000 Olcekli "Besiktag-
Balmumcu-Dikilitas Nazim imar Plan Degisikligi” kapsaminda “Turizm Tesis Alar” lejandinda
kalmaktadir. Konu plan istanbul Biyiksehir Belediye Meclisi tarafindan onaylanmig olup 15.08.2016
tarihinde askr siireci bitmistir. Itirazlar degerlendirilmekte olup meclis karan akabinde Ilce

Belediyesi gnay ile 1/1.000 plan galigmalarinin baslayacag bilgisi edinilmistir.

* Degerleme konusu parseller iizerinde 1/1.000 &lgekli Uygulama imar Plami yiiriirlige girmeden
uygulama yapilamaz,

= Degerleme konusu parseller egimli bir topografyaya sahip olup parsellerin st kotlannda deniz
manzaras! imkam bulunmaktadr,

»  Parsellerin tiimi birbiri ile komsu durumda olup bir biitiin halinde proje gelistirmeye uygundur.

»  Degerlemeye konu taginmazlann konumlu oldugu bdlge, ticari hareketliligin yogun oldugu Barbaros
Bulvar’na yakin konumda olup yakin gevresinde konut fonskiyonlu site tarzi yapilagsmalar da
mevcuttur,

*  Tagnmazin bulundugu bélgenin ulasim olanaklan, turizm olanaklan ve bilinirligi, gelen yerli ve
yabangi turistlerin bilgeyi tercih etmelerine neden olmaktadir,

=  Taginmazin bulundugu bilge Istanbul’'un dnemli ulagim akslarinin kesigtigi noktalara yakin konumiu
olup &zel araglar ve toplu tagima araglar ile ulagim olduksa kolaydr,

= Komsu parsellerinde yer alan IBA Bloklari izerinde gergeklestirilmesi planlanan projenin degerleme
konusu parseller icin etki yaratacag) disiniiimektedir.

s Bilgeye yapiimas disiinidlen ulasim projeleri ve Begiktas Meydan Projesi gibi yatinm projelerinin
konu parselleri olumlu etki edecegi disindlmekte olup Kabatag-Mahmutbey metro hatt ve
Begiktas-Sariyer Metro hatti ite ulagimin rahatlayacag) ve bolgenin tercib edilirtigini yikseltecegi
disinilimektedir.
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GArRIMENKLUL DEGERLEME

BOLUM 6

TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER VE
DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZI
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G PHIMENKLIL DEGERLEME
8oLUM 6
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER VE DEGERLEMEDE KULLANILAN
YONTEMLERIN ANALIZI
6.1 Taginmazin Degerine Etken Faktérier
GOGLO YANLAR ZAYIF YANLAR

+ Degerleme konusu tagmazlar, erigilebilirligi
vidukyd  yOkseh  ve possigli D jukasyunda
konumludur.

- Degerleme konusu taginmaziann MIA akslarina,
TEM ve 0-100 Karayolu baglantilarna yakin
olmasi sebebi ile bdlgede i saatlerinde trafik
yvofunlugu yaganabilmektedir.

+ Degerleme konusu taginmazlar, ticari, sosyal,
kiltiirel hareketliligin  yogun cldugu bir
bilgelere oldukea yakin konumda
konumlanmaktadir.

- Degerleme konusu tasinmazlarn degerleme
tarini itibari ile 1/2.000 digekli Uygulama imar
Plant bulunmamaktadir.

+ Degerleme konusu tasinmazlar cevresinde
deniz manzarasi imkani bulunmaktadir.

+ Tasinmazin konumlu oldufv bdlgede, otel
sektériinii  destekleyecek  kongre  kiltQr
merkezleri bulunmaktadir.

FIRSATLAR ' TEHDITLER
= Taginmazlarin  konumlu  oldugu  bdige, .
istanbul'un  ticari, sosyal ve Kiiltiirel - Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve yaganan
haraketliligin bulundugu bir bélge olup otel terér olaylarindan tiim sektdrler etkilendigi gibi
yatinmlar igin avantajl bir béigedir. bu durumdan en Fazla etkilenen sektérlerden

hiri de turizm sekitriidr,
-  Bdlgede bos arsa stogu kisithdir.

6.2 Degerlemede Kullamlan Yontemlerin Analizi ve Bu Yontemlerin Segilme Nedenleri

Bu degerleme galismasinda gayrimenkullerin degerini tespit etmek igin emsal kargilagtirma yontemi analizi
ve gelir indirgeme yaklasimi analizi kullamlmugtir,

6.2.1 Emsal Kargilagtirma Analizi - Degerlemede Esas Alinan Benzer Satig ve Kira Orneklerinin
Tammi ve Satis — Kiralama Bedelleri Tle Bunlarnn Segilme Nedenleri

Gayrimenkullerin yakin gevresinde yapilan arastirmalar senucunda, gayrimenkullere emsal tegki
edebilecek asagidaki emsal bilgilere ulagiimigtir,
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG] A.S. T_Q_G

GAYRIMENR UL DFGERLEME

v" Arsa Emsalleri Hakkinda Degerlendirme:

e 1,2, vednoluemsaller 2010, 2011, 2014 ve 2015 yillaninda gergeklesmiy satis rakamlandir.
3 no'lu emsalin satis degerlerinin oldukga yiksek oldugu disiniilmekte olup emsal 5'in
vzun siiredir satista oldugu bilgisi edinilmigtir.

« Emsal S, 6 ve 7 ise yakin zamanda ihalesi gerceklesmis veya c¢ikan arsa satislarin
yansitmaktadir.

» Bolgede yapilan aragtirmalarda ve gériiymelerde soz konusu taginmazlara benzer nitelikte
ve biylkliikte arsa stogu bulunmadig tespit edilmistir. Bélgede yapilan gdriigmelerde stz
kanucn taanmaziann lokasunn ariendan aldukea ivi banomdas almaa,  nitelikli oroie
yapilabilirli§i agisimnda yiiz dlgiimi ve yapilagma haklar géz éniine alindiginda kiigiik alanh
parseller igin 22.000-23.000 TL, biyik alanh parseller icin 11.000-12.000 TL mertebelerinde
olabilecegi bilgisi edinilmistir,

KARSILASTIRMA TABLOSU
S RSt E T Kargilagtinlabilic Gayrimenkuller
e T VeI NN LA e T

er(TL/m?)__ 32,015 23529 64.315 34.599 27.432 32372 32.220)

m . Pazarhk Payi 0% 0% -20% 0% 0% 0% 0%
Ex3g Miklkiyet Durumiy 0% 0% 0% 0% 5% 3% 0%
& -_§ Satis Kosullan -10% -5% -25% -10% 5% -10% -10%
E E Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
= = Piyasa Kosullars -15% -15% -25% -15% <15% -15% -15%
Lokasyon -15% -25% -25% -15% -15% -15% -25%
E % Yapilagma Hakk -20% -10% -10% -15% -15% 2 -B% @ -10%
E® E Yz Olgiimi 2% 5% 2% 2% 1% 5% 5%
£S5 T Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
= H vasal Ozellikleri 0% 0% 5% 5% 5% 5% 0%
Imar Onayi 5% -10% -15% -18% -15% -10%

Diizeltilmig Birim Dager (TL/m?) 12.736
Toplam NetDiizeltme J3%  -60% A27% -76% 59K -70%

Toplam Briit Diizeitme TI% T0% 127% B0% T71% 76% 75%
Diizelme Sayis1 6 6 8 7 8 8 6
*Dederleme konusu tasinmazlann karsilastirma tablpsu wlirken 150 ng’l | dikk finrstir,

esas glmmshir,

v Diikkan Emsalleri Hakkinda Degerlendirme:

e Degerleme konusu taginmazin mevkinde yapilan aragtirmalarda parsellerin cepheli oldugu
Gazi Umurpasa Sokak ve Kara Hasan Sokak tasit trafigi agisindan lismen yogun sayilsa da
yaya sirkilasyonu agisndan tasit trafiine gdre oldukca durgun oldugu Sgrenilmistir. Cadde
dzerinde yer alan diikkan kullanimlanmin yakin gevrede caligan kesime hitap ettigi bilgisi
edinilmis olup dilkkan kiralarinin sokak ve cadde konumuna, cephesine ve alanina gore
degiskenlik gdsterdigi tespit edilmistir. Bunun yam sira marka degerinin etkili oldugu
6grenilmigtir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

GAFRWIENKUL DEGERLEME
KARSILASTIRMA TABLOSU
e . Kargilagtirtlabillr Gayrimenkuller

_ Karsilastntan Etmenter. | 1 2 3T AL 5. 6

Birim Kira Deferi{TL/mi/ay) 147 169 299 100 124 122
5 s Pazarlik Pay 0% -10% 0% 0% 0% -5%
£Exs Miilkiyet Durumu 0% 0% 10% 0% 0% 0%
A E Satis Kogullar: 0% 0% 0% 0% 0% 0%
= :E Yenileme Masraflan 0% 0% 0% 0% 0% 0%
=5 (= Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 0% 0% 0%

Lokasyon -15% -15% A5% -10% -5%  -10%

T T Yapilasma Hakks 0% 0% 0% 0% 0% 0%
E=E Yz Olcimil 0% 0% 20% 0% 0%
£S5 g Fiziksel Ozellikleri -5% 5% 5% 12% 5%
= = Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%

Reklam kabiliyeti ~10% -10%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?/ay)

Toptam Net Dizeltme _ 3% -3 .
Toplam Brit Dilzeltme 30% 40% 65% 27% 13%  28%
Diizeltme Sayis) 3 4 5 3 3 4

gltnrmister.
v Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu parsellere deger takdir edilirken;
= Tasinmazlarin, tercih edilirligi yiiksek bir bélgede konumlu olmasi,
&+  Taginmazlarm erigilibiliriliginin oldukga yiksek olmas,

» Degerleme tarihi itibari ile 1/5.000 &lgekli nazim imar planlarinin onay siirecinin devam
ediyor almasi, aski siireci bitmis plan kapsarninda “Turizm Alani”nda kaliyor olmass,

s Yiiz dlgiimleri, cevre kosullan,
»  Ulkenin ekonomik durumu gibi faktirler gdz oniinde bulundurulmustur.

Taginmazlara deger takdiri yaplirken, yukanida bahsedilen etkenler ile iilkenin ekonomik durumu da
gz dinlinde bulundurulmustur.

Emsal karsilastirma vaklagimu yénteminde, arastirmalar sonucu wlagilan emsallerin, tasinmazlara
gire olumlu olumsuz kosullan degerlendirilmis, bolgede yamilan tOm aragtirmalar ve
tecriibelerimize dayanarak; taginmazlar igin deger takdiri agagidaki gibi yamlmistir.

ARSA DEGERI
e o roa VOTOIGD | BWFlmDeger, | Arsa DAgerl
£l  (m ymy |
637 Ada 150 No'lu Parsel 4.088,00 12.000 49.056.000
637 Ada 151 No'lu Parsel 2.224,00 12.000 26.688.000 |
637 Ada 197 No'lu Parsel 744,65 22.000 16.382.300 |
637 Ada 198 No'lu Parsel 744,65 22.000 16.382.300 |
6537 Ada 199 No'lu_Parsel 547,70 22.000 12.049.400 |
TOPLAM ARSA DEGERI {TL) 120.558.000
TOPLAM ARSA DEGERI (USD} 41.021.471
TOPLAM YAKLASIK ARSA DEGERI (TL) 120.560.000
TOPLAM YAKLASIK ARSA DEGERI (USD) | 41:020.000 |
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. m

GAYRIMENKLIL DEGERLEME

*Degerleme konusu tasinmazlardan 198 no'lu parsel Uzerindeki yapi icin bila tarihli “Yanan ve
Yikilan Yapi Formu” bulunmasindan ve 197 neo’lu parsel dzerinde 8 adet bagimsez bilim
bulunmakta olup konu bagimsiz bdliimlerinde konumlu oldugu yapiya ait 02,08.2016 tarihli
“Yanan ve Yikilan Yapi Formu” bulunmasindan dolayi binalarin yikilacagi kabul edilerek yapiar
degerleme digtnda tutulmus ve taginmazlara sadece arsa degeri takdiri yapilmigtir.

6.2.2 Maliyet Olugsumian Yaklagimu Analizi

Bu de@ierleme ¢alismasinda maliyet yaklasimi uygulanmamistir.

6:2.3 Geiir indirgeme Yakiagimt Anaiizi

Degerlerne konusu taginmazlara deger takdiri yapilirken, emsal arastirma verileri dikkate alinarak
bir gelir indirgeme yaklagimi ydntemi olan nakit akimlari analizi kullamlmistir.

6.2.3.1 Direkt Kapitalizasyon Yaklagim Analizi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkiin bir yilik stabilize getirisini baz alan
yaklagim, yeni bir yatirmo agisindan gelir {ireten mdlkiin pazar degerini analiz eder. Bir
kapitalizasyon oran elde edebilmek igin kargilagtinlabilir miilklerin savs fivatlanyla gelirleri

yillik faaliyet gelirine bu oram uygular. Elde edilen deger, benzer miilkierde ayni diizeyde getiri elde
edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir dizeyiyle garanti edilen pazar degeridir.

Degerlemede kira deferi analizi ile direkt kapitalizasyon yaklagimi yintemi uygulanmamgtir.

6.2.3.2 Nakit Akimlan Yaklagimi Analizi
Degerlemede nakit akimlan analizi ydntemi uygulanmstir.
Degerleme isleminde Kullamlan Varsayimlar

Bu degerleme calismasinda Degerleme tarihi itibari ile parsellerin 1/1.000 &lcekli plantan
bulunmamakta olup miisteriden temin edilen kapah alan verileri dikkate alinarak proje gelistirme

yapilmgtir,
Genel Varsayimlar

Degerleme galigmasinda, mevcut imar durumu dikkate ahnarak, parsel {izerindeki yapilar kapsam
disinda tutularak proje geligtirilmistir. Konu parseler "Turizm Alany” lejandinda kalmakta olup parsel
tzerinde 5 wyildizh otel, extended stay, ofis ve ticari birimlerinin yer alacafi bir proje
gergeklestirilecegi varsaylmigtir. Mevcut imar durumuna gore otel alaminda kalmakta olup bagimsiz
bélim olusturulmayacak sekilde ticaret ve ofis alanlanmin yapilabilmesi dikkate alinms, ofis ve
ticaret alanlarinda kiralamavya gidilerek gelir indirgeme yapilmistir.

- Kapali alan bilgileri miigteriden temin edilmistir.

- Gahgmalar sirasinda USD kuliandmstir. 1 USD: 2,9389 TL kabul edilmistir.

- Tim ddemelerin pesin yapildig varsaydmstir.

- Gayrimenkullerin hiitiin hukuki ve yasal prosedirlerinin tamamlandig varsayibmistir.
- Indirgeme oran % 10,50 olarak alinmigtir.

- Enflasyon oraninin % 3 olacag varsayiimagtir.

- Cahsmalara VS (Uluslararasi Degerleme Standartlan) kapsamunda vergi dahil
edilmemistir.

- Hesaplamalara KDV dahil edilmemistir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 1_9__6

GAYRIMENKUL DEGERLEME

- Sektdrel anlamda yaplan piyasa aragbrmalan ve genel kabuller dogruitusunda
varsayimlar yapiimistir.

- Bblgede yapilan arastirmalara gdre, otel fonksiyonunda diger gelir orarimin %30
mertebelerinde olacagi varsaysimisbr,

- Bblgede yapilan aragtirmalara gore, extended stay fonksiyonunda diger gelir orarminin %5
mertebelerinde olacaf varsayimistir,

- Otel ve extended stay tesisin yenileme maliyetinin, toplam gelirlerinin %2’si oraninda
olacag varsayilmigtir,

- Otelin ve extended stayin lokasyonu ve manzaras itibariyle lilks bir marka tarafindan
isletilecegi varsayilmigtir.

- Projede yer alan otelin 160 adet odadan, extended stay fonksiyonunun ise 53 odadan
olugacag dngdrilmdgtir,

- Otel oda fiyati 2016 vili igin ortalama 200 USD/giin, extended stay oda fiyati 120
USD/giin olarak kabul edilmistir. Fivatin belirlenmesinde, projede deniz manzaral
odalann da yer alacag goz oniinde bulundurulmustur. Her iki fanksivonda da oda fiyat
artiglanimin yilhk %4 oraminda gergeklesecegi Sngdralmiistir.

- Projede yer alan ticari birimlerin kira bedeli 2016 yili igin 40 USD/m%/ay olarak
ongdriilmis olup bu fiyatin willar bazinda %3 oraminda artacag dngériilmiistiir.

- Projede yer alan ofis birimlerin kira bedeli 2016 yh icin 27 USD/m%/ay olarak
ongdriilmis olup bu fiyatin yillar bazinda %3 oraninda artacagi ongoriilmiigtiir.

Otel Fonksiyonu 9.760,00 |
Extended Fonksiyonu 5.247,00 |
Dfis Fanksiyonu 2.000,00
Ticaret Fonksiyonu 1.000,00
Zemin Alti Donat Alame 5.000,00
Otopark 6.930,00
Siginak 669,00
Toplam [ 30.606,00
Sinifi 5 yildizh otel
Oda Bﬁﬁlklﬁ;ﬁ 61
Oda Sayrsi 160
Agik Olan Giln Sayis) 365
Yillik Oda Kapasitesi 58.400
Oda Fiyat {USD) 200
Oda Fiyat Artis Oram 4%
| Diger, Gelir Orant : 0%
Yenileme Maliyeti Orani (Ciro Uzerinden) 2,0%
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. Tg_m

GAYRIMENKLL DEGERLEME
Sindf {zel Teslis
Ort. Oda Brit Alam (m?} 83,00
Oda Sayis1 53
Agik Olan Glin Sayist 365
Yillik Oda Kapasitest ! 19.345
Oda Fiyat: (USD) 120 |
Oda Fiyati Artis Oran 4%
Dier Gelir Gram 5% |
Yenileme Maliyeti Orani 2,0%
Briit Ticarl 1.000
Birim Kira Degeri (USD/m’) 40
Birlm Kira Deferi Artts Orami 3%
Kapitalizasyon Oram 6,50%
Briit Ofis Alam 2.000
B8irim Kira Degeri {USD/m’) 27,00
'Birlm Kira Dageri Artig Orani 3%
Kapitalizasyon Orant 7,00%
Fonksiyon | BrotAlan{m’) Birim ingaat Mallyeti (USD/m®) | Maliyet(UsD) |
Otel Fonksiyonu 9.760,00 1.250 12.200.000
Extended Fonksiyonu 5.242,00 | 800 4.722.300
Ofis Fonksiyanu 2.000,00 | 600 1.200.000
Ticaret Fonksiyonu 1.000,00 450 450.000
Zemin Alti Donati Alant 5.000,00 450 2.250.000
Otopark 6.930,00 250 1.732.500
Siginak 669,00 200 133.800
Toplam 30.606,00 22.633.600
Toplam Maliyet {LUSD)
insaat Maliyeti | 22.688.600
Altyap) Maliyeti | 2.949.518
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti , 580.658
| Proje Genel Giderleri | 3.158.253
| Proje Birim Pacal Maliyeti {Toplam insaat Alami kcin} [ 963,11 |
" Dag
willarr | 17.062016 | 17.06.2017 |17.06.2018| Toplam
Qran 0% 60% 40% 100% |
Maliyet (USD) i 0 17.686217 | 11.790.812 | 29.477.029 |
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GAYRMENKLL DEGERLEME

Risksiz Getirl Oram 5,51% 5,51% 5,51%

Risk Primi 4,99% 5,49% 5,99%
indirgeme Orani 10,50% 11,00% 11,50%
Toplam Buglinkd Deger (USD) 56.932.412 53.411.473 50.080.115 |
Toplam Bugiinki Deger (TL} 167.318.665 156.970.978 147.180.451
Yzklagik Toplam Bugiinkil Deger (USD}  56.930.000 53.410.000 ~ 50.080.000
Yakiasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 167.320.000 156.970.000 147.180.000

Degerleme Tablosu (Arsa Degeri)

Risksiz Getiri Orant 5,51% 5,51% 5,51%

Risk Primi 4,99% 5,49% 5,99%
indirgreme Orani 10,50% 11,00% 11,50%
Toplam Bugiinkil Deger (USD) 45.775.178 42672411 | 39.740973
Toplam Bugiinkil Deger (T 124.522.670 125.409.948 | 116.794.746
Yaklasik Toplam Buglinkil Dejfer (USD} 45.780.000 42.670.000 39.740.000
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) __134.530.000 125.420.000 | 116.790.000
Arsa Degeri {TL) 125.410.000

Arsa Degeri (USD)  42.670.000.

Birim Net Arsa Degeri (USD/m2} 6.177

Birim Net Arsa Degeri (TU/m?) m

Birim Briit Arsa Degeri (USD/m2}) 5.111
Birim Briit Arsa Degeri (TL/m’) 15.020

Proje gelistirme yontemi ile arsa degeri hesaplanirken, Ozak GYO'nun otel igletmesinin toplam
gelirleri i{izerinden %20 hasilat paylagm oram ile kira geliri elde edecegi, extended stay
isletmesinin toplam geliri iizerinden %40 hasilat paylagimi oram ile kira geliri elde edecegi kabul
edilmigtir. Aynca Ozsk GYQ'nun, ticari ve ofis Unite gelirlerinin tamarmuina sahip olacag
ditsOniImastir. Taginmazlann toplam arsa degeri, Ozak GYO gelirleri dikkate ahinarak hesaplanmistir.

6.2.4 Ozerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bog Arazi ve Proje Degeri
Degerleme konusu taginmazlann arsa degerinin tespiti icin proje gelistirme calismas) yapiimistir.

Proje gelistirme calismas: dogrultusunda proje gelistirilen arsalann bos arsa degeri toplam
42.670.000 USD, proje degeri ise 53.410.000 USD olarak hesaplanmistr,

6.2.5 En Verimli ve En iyi Kullarim Degeri Analizi

Bir miilkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal alarak gergeklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan miitkiin en yiiksek getiriyi saglayan en verimli ve en iyi kullanimidir.

Degerleme konusu tasinmazlann konumlu oldugu parselin en verimli ve en iyi kullanimi mevcut imar
plarindaki lejands ile uyumilu olarak “Turizm Alam” amagh kullaninmidir.

6.2.6 Miisterek veya Bbliinmiis Kissmlann Degerleme Analizi
Degerleme galismasinda miisterek veya bolunmis kisimlara deger takdiri yapiimamigtir.
6.2.7 Hasilat Paylagimi veya Kat Kargih§: Y&ntemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlan

Gayrimenkulliin yakin ¢evresinde yapilan aragtirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal tegkil
edebilecek asagidaki emsal bilgilere ulasgilmistir.
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» Zeytinburnu Novotel ve ibis Otel

Istanbul Zeytinburnu ilgesinde faaliyet gdsteren Akfen GYQ'nun maliki oldugu 228 odali Ibis ve 208
odali Novotel “Ust Hakki” Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.5. miilkivetinde bulunan ve
uluslararas: otel igletme girketi olan Accor Grubu tarafindan ddenmesi gereken yillk kira bedeli olarak
Novotel i¢cin briit gelirin (KDV harig) yiizde yirmi ikisi (%22), ibis Otel igin %25’i veya sizlesme
sartlanina bagh olarak 2016 yilindan itibaren diizeltilmig briit igletme geliri (AGOP} paylasim oran
ylzde %72,5 olarak kabu! edilmistir.

Istanbul Zeytinburnu ilcesinde faalivet géisteren Akfen GYO’nun maliki oldugu 228 odal Ibis Hotel ve
208 odali Novotel toplamda 17.362 m? kapah alana sahiptir. Akfen GYQ portféyiinde bulunan
Zeytinburnu Novotel ve ibis Otelin willik kira bedelinin yaklagik 3.947.000.-EURQ; o!dugu
dgrenilmisti. S62 konusu iki otelde oda basina diisen ortalama willik kirasi 9.052,75 Eura’dur.

« Karakoy Novotel

Istanbul Beyoglu ilcesinde faaliyet gdsteren Akfen GYO'nun maliki oldugu 200 odali S yildizh Novotel
“Ust Hakk" Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. milkiyetinde bulunan ve uluslararasi otel
igletme sirketi clan Accor Grubu tarafindan ddenmesi gereken yillik kira bedeli olarak Novotel igin
briit gelirin (KDV harig) ilk iki yil ylzde on begi {%:15), sonraki yllarda yizde yirmi ikisi (%22) kabul
edilmigtir.

* Levent Dedeman Otel

istanbul ili Sisli ilgesinde faaliyet gdisteran HALK GYO'nun maliki oldufu 232 odali 5 yildizli Dedeman
Levent Otel icin yilik 8.000.000 TL kira ddedigi bilgisi edinilmis olup KAP'ta yayinlanan Dedemen

Levent Otel'in 07.12.2015 tarihli son degerleme raporunda gére yilik 68.000.000 TL ciro hasilat
olduBu tespit edilmistir. Buna gére %13,2 ciro payi oldugu tespit edilmigtir.
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BOLUM 7
ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1 Farkh Degerleme Metotlarimin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriilmasi ve Bu Amagla izlenen Yéntemin
ve Nedenlerin Aciklamas

56z konusu deferleme calismasinda emsal karsilastirma ve gelir indirgeme vaklagimi analizi ydntemleri
kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

ol§ I LS
En"?aj_l(a r_;lliﬁrma Ao 120.560.000 41.020.000
Gelir indirgeme Yaklagim 125.410.000 42.670.000

Emsal karsilastirma ydntemine gire bulunan deger daha somut ve gergekei oldugundan, defierleme konusu
taginmazlann emsal karyilagtirma ybntemi ile bulunan toplam degeri olan 2120.560.000.-TL
(Yuzyirmimilyonbegyiizaltmisbin.-TiirkLirasi) raporun nihai deger olarak takdir edilmistir.

7.2 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak wve
Faydalarnin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhkian Portfdyiine Alnmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadig Hakkinda Goriig

v Degerleme Konusu Gayrimenkulliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Simirlandirma Olup
Olmadii, Varsa Gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Yatinm
Qrtakliklan Portfdyiine Alinmasina Engel Teskil Edip EtmediiE Hakkinda Gérilg

Degerleme konusu bagimsiz béliimlerin tapu kayitlannda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadr,

v Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar Bilgileri,
Mevzuat Uyarinca Alinmas: Gereken izinler ile Mimari Proje ve ingaata Baglanmas: igin Yasal
Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmamas: Agisindan Gayrimenkul
Yatinm Ortakhiklar Portfiiyilne Alinmasinda Engel Olup Olmadig) Hakkinda Goriis

Degerleme konusu taginmazlardan 151 ve 183 no’lu parseller, tapu kayitlarina gére “Arsa” vasifli olup
taginmazlarin mevcut durumda bos oldugu tespit edilmigtir.

Degerlerme konusu tepinmazlardan 150 no’lu parsel ise arsa nitelikli olup iizerinde natamam yam
bulunmaktadir. Konu parsel Gzerindeki yapinin degerleme tarihi itibari yikim asamasinda oldugu ve
yvikim sézlesmaesinin oldugu tespit edilmis olup mevcut durumla benzer nitelik tasidig goriilmektedir,

Bu agtklamalar dogrultusunda, degerleme konusu 150, 151 ve 199 no’lu tasinmazlanin ilgili Sermaye
Piyasast Mevzuat hilkiimleri geregince Gayrimenkul Yatinm Ortakhf portfoyline "Arsa” olarak
ahnmasinda herhangi bir engelin bulunmadigi distniilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 197 ve 198 no'lu parsellerin Gzerinde betonarme yam
bulunmaktadir. 197 no’lu parsel Uzerinde kat miilkiyeti kurulu olup 198 no’lu parsel cins tahsislidir.
Parsel iizerindeki yapilar degerleme tarihi tibari ile tamamen bosaltiimug durumda clup yapilara ait
yikam ruhsatlan bulunmaktadir,

Bu aciklamalar dogrultusunda degerleme konusu tasinmazlardan 197 ve 198 nao'lu parsellere iliskin
gecerli yikim rubhsatimin bulunmasi, binalarin tamamen bogaltilmig ve kullanilmayacak durumda
olmasi, binalarin enkaz bedeli dahil bir defere sahip olmadig gdriilmesi nedeni ile 197 ve 198 no’lu
parsellerin “Arsa” alarak portféye alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadi@ diigiintilmektedir.
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7.3 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarnnin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyan madde bulunmamaktadir,

7.4 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedi$i ve Mev2uat Uyannca Alinmas) Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Goriis

Degerleme konusu taginmazlardan 150 no'lu parsel Gzerindeki yapinn, degerleme tarihi itibari ile yikim
agamasinda oldugu gorillmektadir,

Konu taginmazlardan 197 ve 198 no'lu parsellere ait gecerliligi devam eden yikim ruhsatlan bulunmakta olup
yiKim iglemi akabinde taginmaziarin arsa vastina donusturulmes) bekienmektedir.

KDV Konusu

01.01.2013 tarihli, 28515 sayih Resmi Gazete'de yayinlanan, 24.12.2012 tarihli ve 201274116 sayih Bakanlar
Kurulu kararname eki karara géire degerleme konusu tasinmazlar igin % 18 KDV uyguiamasi yapilmigtir.
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8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi

Degerleme uzmanimin raporda belirttigi tim analiz, galigma ve hususlara katihyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkuliin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tum ozellikleri dikkate alinmis,
mevkide detayll piyasa arastirmas yapilmistir. Ulkede son ddnemde yasadigimiz ekonomik kosullar da gbz
onilne abnarak TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S tarafindan tasinmazin degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

07.09.2016 TARIHI ITIBARI iLE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDY HARIC)

120.560.000.-TL

Yiizvirmimilyonbesyizaltmisbin.-TiirkLirass

07.09.2016 TARIHI ITIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

142.260.800.-TL
{viizkirkikimilyonikiyiizaltmishinsekizyiiz - Tiirk Lirasi}

1- Tespit edilers bu deder pozar satisinag yonelik pazar degeridir.

2- KDV oram %18 kabul edilmistir.

3- Bu ropor ¥gili Sermaye Piyasosi Mevzuat hiikimlerine gore
hazirlanpustir.

4- By sopfo, by dederfeme roporunun aynimoe bir porgosidr, rapor
icerisindeki detay bligiler ile birlikte bir biatindir bagimse kullemlamaoz.
5- Konu ropor teminot oamogh islemlerde  kullondmak  Gzere
hazirlanmamis olup Uluslaroras: Degerleme Stondartlon’ no gore tanzim
edilmistir.

Degerlemeye Yardim Eden

Seda GULER
Esra NESELi(403459) Makbule YONEL MAYA (401456)
Degerleme Uzman Sorumlu Degerleme U’ypam
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Ek Listesi
1 Sektdr Raporu
2 Onayh Takyidat Belgeleri
2 Onayl irmar Durume
4 Yikim Ruhsatlan
5 Fotograflar
6 Ozgecmigler
7 SPK Lisanslan
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