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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. m

GAYRIMENKUL DEGERLEME
TSKB Gayrimenkul DeZerleme A.$. tarafindan Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhgs A.$. icin

30.12.2016 tarihinde 2016A817 rapor numarast ile hazirlanan degerleme raporu icin agagidaki
hususlari beyan ederiz;

» Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmarimin bildigi kadaryla dogru
oldugu;

= Analizler ve sonucglar sadece belirtilen varsayimlar ve kogullarla simirl oldugu;

= Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadig|;

»  Degerleme Uzmanmmin iicretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigs;

» Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestigi;

= Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugy;

= Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiirii konusunda daha
onceden deneyimi oldugu;

» Degerleme Uzmaninin, miilki kigisel olarak denetledigi;

» Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yvardimda bulunmadigini,

= Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlar
kapsaminda hazirlandigim,

* Degerleme raporunun teminat amagh islemlerde kullamimak {izere hazirlanmamig olup
Uluslararasi Degerleme Standartlan (IVSC) kapsaminda diizenlendigini,

« Degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gdre hazirlandigin
beyan ederiz.

= Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu calismalan, "Cevre
Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. $irketimizin bu konuda bir
ihtisas: olmayip konu ile ilgili detayh bir aragtirma yapilmamgtir. Ancak, yerinde yapilan
gozlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemigtir. Bu
nedenle cevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmgtir.

“TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$.'nin iiretim faaliyeti ISO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemi BSI
tarafindan belgelendirilmistir.”
Sertifika No : FS 509685
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. VUL BECER et
YONETICI OZETi

NIV RIVEXo @] I3Y0  Atagehir Bulvan, No:l, Barbaros Mahallesi, Atasehir / iSTANBUL

GAYRIMENKULUN KULLANIMI 5.873,29 m? alana sahip arsa uzerinde yer alan Bulvar 216 AVM
icerisindeki 43 adet diikkan.

TAPU KAYIT BiLGILERI Degerleme konusu ta?lnmazlarln tapu kayit bilgileri, raporun “4.1
Gayrimenkuliin ~ Mdlkiyet Bilgileri” bdliminde detayll olarak
belirtilmistir.

iMAR DURUMU Degerleme konusu tasinmazlarn iizerinde konumlu oldugu parselin

imar durumu raporun “4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri” bélimiinde
detayl olarak belirtilmistir.

0.12.2016 TARIHI ITIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI {KDV Haric)

231.610.000.-TL
{ikiyiizotuzbirmilyonaltiyiizonbin.-Tiirk Lirast)

30.12.2016 TARiHI ITIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV Dahil)

273,299.800.-TL
(ikiyiizyetmi;ii;miIvonikiyﬁzdoksandokuzbinsekizviiz.- Tiirk
Lirasi)

1- Tespit edilen bu deder pegin satisa yénelik pazar dederidir.

2- KDV orami %18 kobul edilmistir.

3- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hitkimieri dogrultusunda
hazirlanmustir.

4- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayriimaz bir pargasidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindir bagimsiz kulfonlamaz.

5- Konu ropor teminat amach islemlerde kullaniimok izere hazirlanmans
olup Uluslararas: Degerlemne Standartlar'na gére tanzim edilmistir,

Degerlemeye Yardim Eden
Delal EKINCi, Mustafa HASDEMIR

Ece CALISKAN VURAL Ozan KOLCU
Degerleme Uzmani (405347) Sorumlu Deﬁerleﬂ-nery“z ni (402293}
)@W \
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0ZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BOLUM 1
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERi

1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor, Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S. icin sirketimiz tarafindan 30.12.2016 tarihinde,
2016A817 rapor numarasi ile tanzim edilmigtir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amac

Bu rapor, asagidaki tabloda detaylan belirtilen taginmazlanin 30.12.2016 tarihli toplam pazar
degerinin, Tirk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla ilgili Sermaye Piyasas) Mevzuati hbkiimleri
dogrultusunda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur.

ElL__.mm, istanbul
ilgesi Atasehir
Bucag -
Mahalle Kiigiikbakkalkdy
Koyii -
Sokag -
Mevkii -
Pafta -
Ada 3394
Parsel 1
Ana Gayrimenkuliin Niteligi A Blok 6 Kat, B Blok 2 at, C Blok 8 Kattan Olusan Betonarme Bina ve Arsasi
Yiiz6lcimii 5.873,50 m?
Maliki/Hissesi Bzak Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.- Tam
BLOK B.B.NO T KaTnO " NITELIK ARSA PAYI
A 1 | BODRUM KAT DUKKAN 181/10.000
A 2 | BODRUM KAT DUKKAN 74/10.000
A 3 BODRUM KAT DUKKAN 42/10.000
A 4 BODRUM KAT DUKKAN 76/10.000
a A 5 BODRUM KAT | DUKKAN 45/10.000
A 6 BODRUM KAT DUKKAN 45/10.000
A 7 BODRUM KAT DUKKAN 80/10.000
A 8 BODRUM KAT DUKKAN 181/10.000
A 9 BODRUM KAT DUKKAN 210/10.000
A 10 BODRUM KAT DUKKAN 184/10.000
A 11 BODRUM KAT DUKKAN 191/10.000
A 12 BODRUM KAT DUKKAN 259/10.000
A 13 BODRUM KAT DOKKAN 167/10.000
A 14 ZEMIN KAT DUKKAN 63/10.000
A 15 ZEMIN KAT DUKKAN 72/10.000
A 16 ZEMIN KAT DUKKAN 125/10.000
A 17 ZEMIN KAT DUKKAN 157/10.000
A 18 ZEMIN KAT DUKKAN 141/10.000
A 19 ZEMIN KAT DUKKAN 204/10.000
A 20 ZEMIN KAT DUKKAN 241/10.000
! A 21 ZEMIN KAT DUKKAN 214/10.000
A 22 ZEMIN KAT DUKKAN 197/10.000
A 23 ZEMIN KAT DUKKAN 48/10.000
A 24 | ZEMIN KAT DUKKAN 54/10.000
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B 1 [ BODRUM KAT ' DUKKAN 149/10.000 |
B 2 BODRUM KAT DUKKAN 77/10.000
B 3 BODRUM KAT DUKKAN 84/10.000
B 4 BODRUM KAT DUKKAN 144/10.000
B 5 BODRUM KAT DUKKAN 49/10.000
B 6 BODRUM KAT DUKKAN 238/10.000
B 7 BODRUM KAT DUKKAN 168/10.000
B 8 BODRUM KAT DUKKAN 136/10.000
8 ] BODRUM KAT DUKKAN 400/10.000
B 10 BODRUM KAT DUKKAN 281/10.000
] 11 ZEMIN KAT DUKKAN 250/10.000
C 1 6, 5, 4 BODRUM KATLAR OZEL OTOPARK 185/10.000
c 2 1. BODRUM KAT OZEL OTOPARK 15/10.000
C ASMA KATLI 270/10.000

3 1. BODRUM KAT DUKKAN
C ASMA KATLI 227/10.000

4 1. BODRUM KAT DOKKAN
C ASMA KATLI 228/10.000

5 1. BODRUM KAT DUKKAN
C 6 1. BODRUM KAT DUKKAN 243/10.000
c 7 1. BODRUM KAT DUKKAN 433/10.000
C 8 6, 5, 4 BODRUM KATLAR DUKKAN 172/10.000

Konu degerleme galigmasi; GYO kapsaminda portfoyde yer alan gayrimenkullerin deger tespitinin
yapilmasi amaci ile hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum —
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak sorumlu degerleme uzman Ozan KOLCUOGLU
(402293) kontroliinde degerleme uzmani Ece CALISKAN VURAL (405347) tarafindan hazirlanmistir. Bu
degerleme raporunun hazirlanmasina Delal EKINCI ve Mustafa HASDEMIR yardim etmistir. Rapora
yardim eden hilgisi bilgi amach verilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlan 11.11.2016 tarihinde ¢alismalara
baslamig ve 30.12.2016 degerteme tarihi itibari ile degerleme raporunu hazirlamislardir. Bu siirede
gayrimenkullerin mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis galismasi yapiimigtir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi ve Numarast

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S$. arasinda taraftarin hak ve
yikimialiklerini belirleyen 18.11.2016 tarihli ve 2493 no’lu dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagh
kalinarak hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktérler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen ve simirlayan hir faktor yoktur.
1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S.’nin 14.10.2016 tarihli talebine istinaden, Sermaye
Piyasasi Mevzuati hikiimlerine gbre hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme
galismasi sirasinda miigteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir,
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yaptlan Son
Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz ile ilgili olarak firmamz tarafindan ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuatina
gore daha dnceki tarihlerde hazirlannig degerleme raporu bulunmamaktadir.

1.9 Sirket Bilgileri

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

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun {SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayil
yazisi ile Sermaye Piyasasi Mevzuati Hukiimleri gercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler
listesine alinmigtir,

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

Sirketimiz, BS! (BS| Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen 1SO
9001:2008 Kalite Belgesi'ne sahiptir.

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, ikitelli OSB Mahallesi 10. Cadde 34 Portall Plaza No:7D/18 Bagaksehir / istanbul
adresinde faaliyet gosteren Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. icin hazirlanmistir.
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BOLUM 2 GAYRIMENKUL DEGERLEME

DEGERLEME YONTEMLERI ve DEGER TANIMLARI

2.1 Degerlemede Kullamlan Yéntemler

Uluslararasi Degerleme Standartlan kapsaminda ii¢ farkl degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu
yéntemler sirasiyla “Emsal Karsilastirma Yaklagimi”, “Maliyet Olusumu Yaklagim” ve “Gelir indirgeme
Yaklasimi” yéntemleridir. ishu degerleme c¢ahsmasinda tasinmazin arsa degeri icin emsal
karsilastirma yaklagimi ile {izerindeki yapilar igin maliyet olusumu yaklasimi ve tasinmazlann toplam
degeri icin gelir indirgeme yaklagimi yéntemleri kullaniimistir.

2.1.1 Emsal Karsilastirma Yaklagtm

Bu karsilastirmal yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisim ve ilgili pazar verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayah bir iglemle deger takdiri yapar. Genel olarak
degerlemesi yapilan miilk, acik pazarda gergeklestirilen benzer miilklerin satiglanyla
karsilastinilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

2.1.2 Maliyet Olusumu Yaklasim

Bu yéntemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullan altinda yeniden insa edilme
maliveti gayrimenkulun degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin
ana ilkesi kullamim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Highir sahis ona kargi istek
duymasa veya onun degerini bilmese bile makhn gergek bir degeri vardir’ seklinde
tanimlanmaktadr.

Bu ydntemde, gayrimenkulun dnemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu
kabul edilir. Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve
ekonomik acidan demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyigle,
mevcut hir gayrimenkulun bina degerinin, higchir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanlhif Yapi Birim Maliyetleri,
binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, pazarda aym dzelliklerde inga
edilen binalarin ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan gorismeler ve gegmis
tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler gz 6niinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payl, Resmi Gazete’'de yayinlanan yillara gbre bina asinma paylanni
gosteren cetvel ile binanin gézle goriiliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanr.

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak Gzere iki farkh fiziksel olgudan meydana
geldigi kabu! edilir.

2.1.3 Gelir indirgeme Yaklagimi

Bu yaklagim, degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alr ve
indirgeme yéntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarnini deger tahminine geviren
gelir ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir. Bu islem, dogrudan iligkileri, hasila veya iskonto
orani veya her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip
en ylksek yatinm getirisi saglayan gelir akigi en olasi deger rakami ile orantiidir.

indirgeme orami; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda pazar
beklentileri, alternatif yatinmlar icin umulan getiri oranlan, gecmiste emsal miilkler
tarafindan kazanilan getiri aranlari, borg finansmanminin bulunabilirligi ve cari vergi yasalarina
baghdir.
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2.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme galismasinda rapor sonug degeri olarak Pazar Degeri takdir edilmis olup Uluslararas
Degerleme Standartlar’ na gore deger tanimlart asagidaki gibidir.

2.2.1 Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin ahc ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda;
satis icin gerekii pazar kogullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmas: ve her iki tarafin
da gayrimenkulle ilgili biitiin durumlardan haberdar olmas kosullariyla belirlenen,
gayrimenkuliin en olasi, nakit el degistirme degeridir.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Al ve satici makul ve mantikh hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkuliin satisi igin makul bir siire taminmistr.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkulin alm — satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman
piyasa faiz oranlar izerinden gerceklestirilmektedir.

2.2.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticinin gayrimenkulini satmak igin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun hir
pazarlama siiresinin mimkiin olmadig kogullarda kullamilan degerdir. Zorunlu satigta kabul
edilen fiyat, pazar degerinin makul ve adil durumunun aksine saticimn ozel kosullarim
yansitan bir degerdir.
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BOLUM 3 GAYRIMENKUL DEGERLEME

DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER

Veri arastirmas, degerleme konusu varhigin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, béigese! ya da
komsuluk gevresi trendlerini arastirmakla baglar. Bu arastirma degerleme uzmanmin o dzgiin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giiclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina
yardima olur. Aragtirma, ayri zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve
ipuclarini saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bélgesinde milk degerini etkileyen toplumsal,
ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger
miilklerin niteliklerine iligkin verilerdir.

3.1 Demografik Veriler

Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gére 31 Aralik 2015 tarihi itibariyle Tiirkiye
niifusu 78.741.053 kisidir. 2015 yiinda Tiirkiye'de ikamet eden niifus bir 6nceki yila gére 1.045.149
kisi artmmigtir. Nitfusun % 50,2'sini (39.511.191 kisi) erkekler, % 49,8'ini (39.229.862 kisi) ise kadnlar
olusturmaktadr.

Toplam m___—_.LErkek Kadin
2008 71.517.100 j 35.901.154 35.615.946
2009 72.561.312 | 36.462.470 36.098.842 .
12010 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 77.695.904 38.984.302 38.711.602
2015 78.741.053 |39.511.191 39,229.862

Tirkiye niifusu 2009 yii sonu itibariyle 2008 yilina granla binde 14,5 artarak, 72.561.312 kigiye
ulagmig olup bu rakam 2010 yili sonu itibari ile 1.161.676 kisilik artigla (binde 15,88} 73.722.988 kisiye
ulagmistir, 2011 yiinda binde 13,5 olan yillik niifus artis hizi 2012 yilinda binde 12'ye gerilemis, 2013
yilinda binde 13,7, 2014 yilinda binde 13,41, 2015 yilinda ise binde 13,45 olmustur. Asagidaki grafikte
2008-2015 yillan arasi Tirkiye geneli niifus artig oranlarini gdrmek miimkindiir.

Niifus Artis Hizi
1,80%
1,60%
1,40%

,60%

1,38% 1,35%

1 ,20% = i ———'——1:3 A%
1,00%

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

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Ulkemizin toplam niifusunun % 18,6's1 (14. 657.434 kisi) istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu
sirasiyla; % 6,7 ile (5.270.575 kisi) Ankara, % 5,3 ile (4.168.415 kisi) izmir, % 3,6 ile (2.842.547 kisi)
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Bursa, % 2,9 ile (2.288.456 kisi) Antalya takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan Bayburt
ilinde ikamet eden kisi sayisi ise 78.550"dir.

il Niifus
istanbul 14.657.434
Ankara 5.270.57%
tzmir 4.168.415
Bursa 2.842.547
Antalya 2.288.456

Ulkemizde 2014 yiinda 30,7 olan ortanca yas, 2015 yilinda &nceki yila gdre artis gostererek 31
olmustur. Ortanca yas erkeklerde 30,7 iken, kadinlarda 31,6 olarak gergeklegmistir.

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan {¢alisma cagindaki) niifusun oram 2015 yilinda bir &nceki
yilda oldugu gibi %67,8 (53.359.594 kisi) olarak gergeklesmistir.

3.2 Ekonomik Veriler!

Tirkiye ekonomisi 2016’'nin ikinci geyreginde %3,1 bilyimdgtir. Harcamalar tarafinda yilin ilk
ceyreginde ozel titketim biyimenin itici glici olmug, biiyimeye 3,4 puan katki yapmistir. Kamu
harcamalannin 1,7 puan, stoklarin 0,2 puanlk pozitif katkilarna kargilik, dis talep 2,1 puan, yatinmlar
0,1 puan biyiimeyi disiiriicii etki yapmustir. Uretim tarafinda sektérlerin geneline yayilan pozitif bir
goriniimden bahsetmek miimkiin olmustur. insaat ve enerji sektérlerinin biyimesi ilk ceyregie gore
ivme kazanarak %7 ve %5,2'ye ulagmig, imalat sanayinin biiyiimesi ise %5,7'den %3'e gerilemistir.
ikinci geyrekte mali sektériin blyiime hizi ilk ceyrege gore hafifce diiserek %6,5'ten %5,5'e
gerilemistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmus veriye gére 2016 yili ilk ceyreginde bir dnceki
ceyrefe gbre GSYiH'da %0,3 artis olmustur. Haziran 2016 sonu itibaniyla Tiirkiye ekonomisinin
biiyiikliigl 2,00 trilyon TL'ye (708 milyar ABD dolar} ulagmistir.

Ceyreklere Gore Bitylme (%) 7%

2012 2013

2014 2015 1(16| 216

Tanm 31 35 -21 70 24 -10

i, "45% 7% 7=
17% 39% Madencilik 08 -34 56 =23 2.7 16
U 31% I0% 3% Imalat sanayi 17 37 37 38 57 30
2 A ”" Elektrik, gaz,buhar 35 13 41 26 36 52
15"”" Ingaat Sanayi 06 70 22 17 &5 70
Ticaret 0.0 4.9 B8 1.9 B 2:1'S.5 e 3.4
Wi m  nm | m w_l fn | Ulastrma 31 37 31 29 360 1%
2012 2013 2014 3018 | 201 Mali kuruluslar 32 98 73 10 &5 55
Kaynak: TUIK, T5KB GSYH 21 42 30 40 47l 31

Gecen yili déviz kurlarindaki yiikselis ve gida fiyatlarindaki katilik nedeniyle %8,81 ile hilkiimetin %5,5
olan hedefinin olduk¢ca uzerinde tamamlayan wilhk enflasyon, Eylil 2016 sonunda %7,28'e
gerilemistir. Bu diigiiste gegen yildan gelen kur artigi etkisinin azalmasi ve gida fiyatlanindaki siirpriz
gerileme etkili olmustur. Yilhk gida enflasyonu 2015 sonundaki %10,9 seviyesinden Eyliil sonunda
%4,2'ye gerilemigtir. Yilin geri kalaninda i¢ talepteki zayiflik nedeniyle gida ve giyim gibi kalemlerden
enflasyonu asag! yonlii baskilayici etki beklerken, uluslararasi piyasalarda petroliin yiikselisi ve Eylil
ayinda Tl'de izlenen deger kaybinin yukan yonli riskleri artiracagim disiniyoruz. OVP'de 2016
yilsonu hedefi %7,5 seviyesindedir.

1TSKBA.S.
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Emtia fiyatlarindaki gerileme sayesinde 2016'nin ilk sekiz ayinda dig Dus Ticaret Aqi (milyar$, yillik)
ticaret agif) %17 disigle 37,5 milyar dolara gerilemistir. Yilhk dis .,
ticaret agig) ise son alti yihn en dusigd olan 55,4 milyar dolar .
olmustur. Ote yandan, 2015 yilinda %26 diisiisle 32,1 milyar dolara - .
gerileyen cari islemler agig), 2016'min ilk yedi ayinda %13 dusigle <0 B i e
21,7 milyar dolar olmustur. Eyliil sonu itibariyla TCMB uluslararasi & i
rezervleri 2015 sonundaki 110 milyar dolar seviyesinden 118 milyar  ° ... nonumommssssmnnvesns
dolara yiikselmistir, Kay;:;ﬁ BlRSE SRR E A0 RESOEL S

Konut satislannda 2016 yibnin ilk sekiz ayda yaganan daralmadan sonra Ekim ayinda toplam konut
satiglan gecen yilin ayni ayina gore %25 artig géstermistir. Bu rakam son 19 ayin en hizl artisina isaret
etmektedir. Faizlerdeki yikselisin devam edecegi beklentisi ve konut kredisi faizlerinde indirim
kampanyalan kredili konut talebinde artisa neden olmugstur. Bu talebin bir kismi gelecek dénem
talebinin dne gekilmesinden de kaynaklandigi digiinilmektedir. 2015 yihnda %10,6 artisla 1,29
milyon olan konut satislar 2016’nin ilk on aylhik déneminde %2 artigla 1.066.085 adet olmustur.

Konut Satislar (adet) 0 Konut Satiglan fgegen i syn oy gove deiion, 1
1500000 29
: | I
0
e | . . . Ill_l_l IIII IS g .ll
] s "1 | 1}
500000 | ] -z
| | - = - ‘ =
| ] o y
- I §i1fpjeilippiidiigpge
2013 2014 2015 2015/102016/10 m: m: ms"
Kaynak:TUIK
Yabancilara konut satisi ise arka arkaya sekizinci ayda da diisiis

21% Konut Fiyat Deglsimi {yillik)
gdstermis olup bir dnceki yilin ayni ayina gore Ekim ayinda %30 .

diigusle 14.776 adede gerilerken, toplam satislar igindeki pay
%1,4'thr. Konut fiyatlarinin artisinda 2016°nin bagindan beri
ivme kaybi sdz konusudur. 2015 sonunda yillik %18,4 olan fiyat
artiyl Eylul 2016 sonunda %213,9'a gerilemistir. Konut kredileri
Ekim'de haftalik olarak ortalama 724mn Lira artmistir. 2015
yihndaki ortalama haftalik artis ise 345mn Lira seviyesinde L] L — _
gerceklesmisti. Kasim ay) itibariyla konut kredilerinde artisin §: s-iig ‘g% 20 E-ggé—:g!‘gg—g:g;—.g
giicli bir sekilde siirdigii gézlemlenmektedir. . F : . el

KavnakeiHaag 2012 2013 014 2015 | 2016

RAPOR NO: 2016A817 RAPOR TARIHI: 30.12.2016
*GiZLIDIR

TSKB Gayrimenkul Dederleme A.S. | www.tskbgd.com.ir | Ticaret Slcil No: 485935 15

Merkez: Maclisl Mebusan Caddes!, Molla Bayin Sokak, No:1, 34427 Findiklvistanbul istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35
Ankara {Sube): 0312 441 75 22 | {zmir {Sube): 0232 463 12 00 | Adana (Sube): 0322 459 59 80 | Antalya (Sube): 0242 322 20 90 =
Bursa (Gube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Gube): 0462 229 06 00 | Diyarbalkur (Sube): 0412 229 09 00



OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. m

A ——
GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
MULKIYET HAKKI VE iMAR BILGILERI

RAPOR NO: 2016A817 RAPOR TARIHI: 30.12,2016
*GlzLiDir

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | www.lskbgd.com.tr | Ticaret Sicil No: 485935 16
Merkez: Meclisi Mebusan Caddes!, Molla Bayin Sokak, No:1, 34427 Finditvlstanbul istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 25
Ankars (Subse): 0312 441 75 22 | izmir (Sube): 0232 463 12 00 | Adana (Subs): 0322 459 59 80 | Anlalya (Sube): 0242 322 20 90
Bursa ($Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Sube): 0462 229 06 00 | Diyarbakir {Sube): 0412 229 09 00 "3\



HZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BOLUM 4

SiB

L]
GAYRIMENKUL DEGERL EME

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BIiLGILERI

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili jstanbul

ligesi Atasehir

Bucag 2

Mahalle Kiigiikbakkalkdy

Kéyii -

Sokag -

Mevkii -

Pafta -

Ada 3394

Parsel 1

Ana Gayrimenkuliin Niteligi A Blok 6 Kat, B Blok 2 at, C Blok 8 Kattan Olusan Betonarme Bina ve Arsasi

Yiizdlglimii 5.873,50 m?

Maliki/Hissesi Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.- Tam

BLOK T TBB.NO KATNO NITELIK ARSA'PAYI

A 1 BODRUM KAT DUKKAN 181/10.000
A 2 BODRUM KAT DUKKAN 74/10.000
A 3 BODRUM KAT DOKKAN 42/10.000
A 4 BODRUM KAT DUKXAN 76/10.000
A 5 BODRUM KAT DUKKAN 45/10.000
A 6 BODRUM KAT DUKKAN 45/10.000
A 7 BODRUM KAT DUKKAN 80/10.000
A ] BODRUM KAT DUKKAN 181/10.000
A 9 BODRUM KAT DUKKAN 210/10.000
A 10 BODRUM KAT DUKKAN 184/10.000
A 11 BODRUM KAT DUKKAN 191/10.000
A 12 BODRUM KAT DUKKAN 259/10.000
A 13 BODRUM KAT DUKKAN 167/10.000
A 14 ZEMIN KAT DUKKAN 63/10.000
A 15 ZEMIN KAT DUKKAN 72/10.000
A 16 ZEMIN KAT DUKKAN 125/10.000
A 17 ZEMIN KAT DUKKAN 157/10.000
A 18 ZEMIN KAT DUKKAN 141/10.000
A 19 ZEMIN KAT DUKKAN 204/10.000
A 20 ZEMIN KAT DUKKAN 241/10.000
A 21 ZEMIN KAT DUKKAN 214/10.000
A 22 ZEMIN KAT DUKKAN 197/10.000
A 23 ZEMIN KAT DUKKAN 48/10.000
A 24 ZEMIN KAT DUKKAN 54/10.000
B 1 BODRUM KAT DUKKAN 149/10.000
B 2 BODRUM KAT DUKKAN 77/10.000
B 3 BODRUM KAT DUKKAN B84/10.000
B 4 BODRUM KAT DUKKAN 144/10.000
B 5 BODRUM KAT DUKKAN 49/10.000
B 6 BODRUM KAT DUKKAN 238/10.000
B 7 BODRUM KAT DUKKAN 168/10.000
B 8 BODRUM KAT DUKKAN 136/10.000
B 9 BODRUM KAT DIKKAN 400/10.000
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GAYRIMENKUL DECERUEME
B 10 BODRUM KAT DUKKAN 281/10.000
B 11 ZEMIN KAT DUKKAN 250/10.000
c 1 6, 5, 4 BODRUM KATLAR OZEL OTOPARK 185/10.000
C 2 1. BODRUM KAT OZELOTOPARK |  15/10.000
C ASMA KATLI 270/10.000
3 1. BODRUM KAT DUKKAN
c ASMA KATLI 227/10.000
4 1. BODRUM KAT DUKKAN
[ ASMA KATLI 228/10.000
5 1. BODRUM KAT DUKKAN
c 6 1. BODRUM KAT DUKKAN 243/10.000
C 7 1. BODRUM KAT DUKKAN 433/10.000
[ 8 6, 5, 4 BODRUM KATLAR DUKKAN 172/10.000

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galigmasi, gayrimenkul mdlkiyetini olusturan haklar
ve bu haklar Gzerindeki kisitlamalar tespit etmek amaci ile yapibir.

istanbul ili, Atagehir Tapu Sicil Midiirligi'nde 11.11.2016 tarihi itibariyle yapilan incelemelere ve
ekte sunulan onayh takyidat belgelerine gére;

Beyanlar Hanesinde;

»  Yonetim Plani: 05.06.2014 (20.06.2014 tarih ve 11894 yevmiye no)

o Kat milkiyetine gevrilmistir. (03.11.2014 tarih ve 20713 yevmiye no)

Serhler Hanesinde;

e TEDAS lehine 99 yiligina 0.01 Tt bedel karsihginda kira serhi sdzlesmesi vardir. (19.04.2013
tarih, 8207 yevmiye no.*

* Planh Alagnlar Tip Imar Yénetmelidi 4. (Dedisik:RG-8/9/2013-28759) maddesine gére_bina veya
tesise ait olan; kazan dairesi, teshin merkezi, aritma tesisi, su sarnici, gri su toplama havuzu, yakit ve
su depolan, silolar, trafolar, jeneratér, kojenerasyon iinitesi, esaniér ve hidrofor béliimleri katlar
glanina dahil edilmez. Dederfeme konusu tasinmazlarin konumiu oldudu ana parsel {izerinde trafo
alani tesis edilmis_olup Tiirkiye Elektrik Daditim A.S. lehine kira serhi bulunmaktadir. ilgili serhierin
50z konusu tasinmazfarin dederine etki etmeyecedi diisiiniifmektedir.

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

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

istanbu! ili, Atasehir Tapu Miidiirligii’ nde yapilan incelemelere giire;

e 30.12.2013 tarih 25075 yevmiye no ile taginmaz satig isleminden Emlak Konut GYO A.5.den
1/100 hissesi INT-ER Yapi ingaat Turizm Sanayi ve Ticaret A.S. adina, 99/100 hissesi Ozak GYO
A.S. adina gecmistir. 03.02.2014 tarih 133 yevmiye no ile 1/100 hisse satig isleminden INT-ER
Yapi ingaat Turizm Sanayi ve Ticaret A.S."den Ozak GYO A.S. miilkiyetine gecmistir.

e 20.06.2014 tarih, 11894 yevmiye no ile kat irtifaln kurulmug olup degerleme konusu bagimsiz
bolumler Ozak GYO A.S.’nin miilkiyetindedir.

¢ 03.11.2014 tarih 20713 yevmiye no ile kat milkiyetine gegmistir.

s Opet Petrolciiliik A.S. lehine Ozak GYO A.S.'nin 99/100 hissesinin 30/100 hissesinde bulunan
satis vaadi serhi 16.07.2014 tarih, 13652 yevmiye no ile terkin edilmistir.
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4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme
uzmani imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tim giincel yonetmelikleri ve sartnamelerde
meydana gelmesi olast degisiklikleri dikkate almahdir. imar planlari konut, ticari ve sanayi gibi genel
kullanimi tanimlar ve bu kullanimlara istinaden yapilabilecek yap yogunlugunu belirtir.

Atasehir Belediyesi Imar Midirliigi’'nde 11.11.2016 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere ve ekte sunulan onayh imar durum belgesine gore taginmaztarin konumlu oldugu
parsel, 22.06.2011 tarihli, 1/1.000 &l¢ekli “Atagehir Toplu Konut Alani Bati Bolgesi Rekreasyon Alani
ve Mubhtelif Yollara iligkin Revizyon Uygulama imar Plan/”, 02.12.2011 tarihli, 1/1.000 &icekli
“Atagehir Toplu Konut Alani Bati Bblgesi Rekreasyon Alam ve Yollara iliskin Revizyon Uygulama imar
Plam Degisikligi”, 14.08.2009-02.10.2009-21.04.2010-30.10.2012 tarihli, 1/1.000 dlcekli “Atasehir
Toplu Konut Alani Bat Bélgesi Revizyon Uygulama imar Plan’” ve 13.03.2012 tarihli, 1/1.000 dlcekli
“Atasehir Toplu Konut Alani Bati Bélgesi Ticaret Alami ve Yollara iliskin Revizyon Uygulama imar Plani

Degisikligi” kapsaminda “Ticaret Alam” lejandinda kalmakta olup yapilagma kosullari;

« Hmax: 18.50'dir.
e KAKS: 1,25'dir.
Plan Natlari:

* 23. maddeye tabidir. 22.08.2011 tarih ve 2011/2163 sayih Bakanlar Kurulu Karan
dogrultusunda Cevre ve Sehircilik Bakanhg géreviendirilmis olup 644 sayih Kanun Hilkkmiinde
Kararname kapsaminda Master Plan, Kentsel Tasanm ve Planlama gahsmalan Cevre ve
Sehircilik Bakanligi tarafindan baglatilmistir.

3394 Ada, 1
No'lu Parsel
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v Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

e Degerleme konusu taginmazlarin konumlandig ana tasinmaza ait 28.12.2012 tarih, C125:45
no’lu, A Blok igin verilmis 4,253,00 m? ofis ve isyeri, 2.668,00 m? diikkan ve 8537,00 m? ortak
alan olmak izere toplam 15.458,00 m? kapak alan igin, “Yeni yapt” amagh hazirlanmig “Yapi
Rubsati” bulunmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlandi§ ana taginmaza ait 28.12.2012 tarih, C125:45-1
no’lu, B Blok igin verilmis 2.223,00 m? diikkan ve 929,00 m? ortak alan olmak Gzere toplam
3.152,00 m? kapah alan igin, “Yeni yapi” amagh hazirlanmis “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

+ Degerleme konusu taginmazlann konumlandigi ana taginmaza ait 28.12.2012 tarih, C125:45-2
no’lu, C Blok igin verilmis 12.504,0 m? ofis ve isyeri, 2.097,00 m? dikkan ve 12.801,00 m?
ortak alan olmak iizere toplam 27.402,00 m? kapal alan icin, “yeni yap” amagli hazirlanmig
“Yap1 Ruhsatl” bulunmaktadir.

» Degerleme konusu taginmazlarin konumlandigi ana taginmaza ait 30.04.2013 tarihli “Onayh
Mimari Proje” bulunmaktadir.

e Degerleme konusu taginmazlanin konumlandig ana taginmaza ait 2013 tarih, C045:08 no'lu, A
Blok 1-52 no’lu bagimsiz bolimlere ait 4.263,00 m? ofis ve isyeri, 2.668,00 m? diikkan ve
8.533,00 m? ortak alan olmak izere toplam 15.464,00 m? kapah alan igin, “tadilat” amagl
hazirlanmis “Yap1 Ruhsat” bulunmaktadir.

s Degerleme konusu taginmazlarin konumlandigi ana taginmaza ait 2013 tarih, C045:08-1 no'lu,
B Blok 1-9 no’lu bagimsiz bélimlere ait 2.251,00 m? diikkan ve 894 m? ortak alan olmak lzere
toplam 3.145,00 m? kapah alan igin, “tadilat” amacgh hazirlanmis “Yapi Ruhsat”
bulunmaktadir.

¢ Degerleme konusu taginmazlann konumlandigi ana taginmaza ait 2013 tarih, C045:08-2 no’lu,
C Blok 1-8 no’lu bagimsiz ballimlere ait 12.470 m? ofis ve isyeri, 2.115,00 m? diikkan ve
12.841,00 m? ortak alan olmak iizere toplam 27.426,00 m? kapah alan icin, “tadilat” amagh
hazirlanmis “Yaps Rubsati” bulunmaktadir.

e Degerleme konusu taginmazlarnin konumlandig ana taginmaza ait 2014 tarih, C85:29 no’lu, A
Blok 25-55 no’iu bagimsiz bolimiere ait 4.622,00 m? ofis ve igyeri, 2.359,00 m? diikkan ve
8.640,00 m? ortak alan olmak (zere toplam 15.621,00 m? kapah alan igin, “tadilat” amagh
hazirlanmis “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

¢ Degerleme konusu taginmazlarnn konumlandigl ana taginmaza ait 2014 tarih, C85:29-1 no'lu,
B Blok 1-11 no'lu bagimsiz balumlere ait 2.228,00 m? dilkkan ve 873,00 m? ortak alan olmak
izere toplam 3.101,00 m? kapal alan igin, “Tadilat” amach hazirlanmis “Yapi Ruhsat”
bulunmaktadir.

s Degerleme konusu tasinmazlann konumlandigi ana taginmaza ait 13.05.2014 tarih, €85:29-2
no’lu, C Blok 1-8 no’lu bagimsiz béliimlere ait 12.470,00 m? ofis ve isyeri, 2.115 m? diikkan ve
12.841,00 m? ortak alan olmak iizere toplam 27.426,00 m? kapali alan icin, “tadilat” amach
hazirlanmis “Yapi Ruhsats” bulunmaktadir.

e Degerleme konusu taginmazlann konumlandigr ana taginmaza ait 25.03.2014 tarihli
46.035,06 m? kapah alan igin hazirlanmis “Onayl Mimari Projesi” bulunmaktadr,

e Degerleme konusu taginmazlann konumlandif) ana tasinmaza ait 22.10.2014 tarih, 14/570
no’lu, A Blok igin verilmis 6.981 m? ofis ve isyeri, 8.640 m? garaj alani olmak izere toplam
15.621 m? kapal alan igin, “tadilat” amacgh hazirlanmug “Yapr Kullanma izin Belgesi”
bulunmaktadir.
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GATRIMENKUL DEGERLEME
e Degerleme konusu taginmazlarin konumlandigi ana taginmaza ait 22.10.2014 tarih, 14/571
no’lu, B Blok icin verilmis 2.228 m? ofis ve igyeri, 873 m? merdiven alani olmak iizere toplam
3.101,00 m* kapali alan igin, “tadilat” amach hazilanmis “Yapi Kullanma izin Belgesi”
bulunmaktadir.

e Degerleme konusu taginmazlarin konumlandigi ana tastnmaza ait 22.10.2014 tarih, 14/572
no’lu, C Blok igin verilmis 14.472,00 m? ofis ve isyeri, 12.951,00 m? merdiven alam olmak
lizere toplam 27.423,00 m? kapal alan icin, “tadilat” amach hazirlanmis “Yapi Kullanma izin
Belgesi” bulunmaktadir.

Ozet Tablo

Ruhsat -Yapi Kullanma izin Belgesi Tarih/No | Verilis Nedeni | Alani (m?) Aciklama

Yapi Ruhsati - 28.12.2012/ C125:45-2 Yeni Yap! 27.402,00 C Blok igin

Yap Ruhsati - 28.12.2012/C125:45-1 Yeni Yapi 3.152,00 B Blok igin

Yapi Ruhsati - 28.12.2012/C125:45 Yeni Yapi 15.458,00 A Blok icin

Onayli Mimari Proje- 30.04.2013 Yeni Yapi - A, B, C Bloklar igin

Yap! Ruhsati - 02.04.2013/C04S:08 Tadilat | 15.464,00 | Bk 1-52 No'lu Bagimsiz
Bdliim icin

Yapi Ruhsati - 02.04.2013/C045:08-2 Tadifat 27.426,00 | CBlok1-8 No'lu Bagimsiz
B&lim igin

Yapi Ruhsati - 02.04.2013/C045:08-1 Tadilat 3.145,00 | BBlok1-9 No'lu Bagimsiz
B&liim icin

Onaylt Mimari Proje- 25.03.2014 Tadilat 46.035,06 -

Yapi Ruhsati - 13.05.2014/C85:29-2 Tadilat | 27.426,00 | CBlok 18 No'lu Bagimsiz
Baliim icin

Yapi Ruhsats - 13.05.2014/C85:29-1 Tadilat 3.101,00 | O Blok1-11 No'lu Bagimsiz
B&liim igin

Yapi Ruhsats - 13.05.2014/C85:29 Tadilat | 15.621,00 | A BIOK 25-55 No'lu Bagimsiz
Bolim igin

Yapi Kullanma lzin Belgesi- 22.10.2014/ . .

14/572 Tadilat 27.423,00 C Blok icin

Yapi Kullanma izin Belgesi - 22.10.2014/ . -y

14/571 Tadilat 3.101,00 B Blok i¢in

::% ;;Ilanma izin Belgesi —22.10.2014/ Tadilat 15.621,00 A Blok igin

v Gergeklesen Yapi Denetim Bilgileri:

» Degerleme konusu tasinmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayih Yap! Denetimi Hakkinda Kanun’a
tabi olup projenin denetimi; Qrugreis Mahallesi, Tekstilkent Cad, Tekstilkent Sitesi, A22, B
Blok, No:10A, ig Kapt No:101 Esenler/istanbul adresinde faaliyet géisteren ida Yapi Denetim
Limited Sirketi tarafindan yapilmistir.

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

Degerleme konusu taginmazlann lzerinde yer aldigi 3394 ada, 1 no’lu parselin son tg yillik
dénemde hukuki durumunda herhangi bir degisiklik olmadig tespit edilmistir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 5

GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZI VE GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

5.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi
Gayrimenkullerin acgik adresi: Atasehir Bulvar, No:1, Barbaros Mahallesi, Atasehir / ISTANBUL

Degerleme konusu tasinmazlara ulagim icin; istanbul-Ankara istikametinde istanbul Cevreyolu
/Camlica Baglantisi iizerinde ilerlenirken sol tarafta istanbul Finans Merkezi gorildiikten sonraki ilk
sagdan cikilir. Yaklagik 650 m sonra saga donilerek Ihlamur Bulvari’na varilir. Ihlamur Bulvar’na
girildikten yaklasitk 350 m sonra Gelincik Sokak yoniinde sola donilir. Degerleme konusu
tagtnmazlarin yer aldigi Bulvar 216 AVM, Gelincik Sokak Ozerinde yaklagik 220 m sonra sag tarafta
konumlanmaktadr.

Konu tasinmazlarin konumlandigi bblge, barindirdigi yeni ve nitelikli projeler ile én plana ¢ikan
Atagehir'in bati kasmidir. Bolgede gok sayida, 2000°li yillarda insa edilmis, nitelikli ve givenlikli konut
ve karma iglevli projeler mevcuttur. Kentplus, Uphill Court, Varyap Meridian, Deluxia Palace, Agaoglu
My Prestige, Agaoglu Moontown, Agaoglu Starland, Metropol istanbul bélgede insa edilen konut ve
karma iglevli projelere drnek olarak gosterilebilir. Ayrica konu tasinmazlarin yakin gevresinde Varyap
Meridian Business, Agaoglu My Office, Palladium Tower gibi ofis niteiikli Gniteleri barindiran projeler
ile Olker Sport Arena, Kent Carsi AVM, Atasehir ilce Emniyet Midurligi ve Sheraton Atasehir gibi
onemli yapilar bulunmaktadir. Degerlemeye konu tasinmazlar, 2019 wilinda hayata gecmesi
ongdrillen istanbul Uluslararasi Finans Merkezi'ne de oldukga yakin konumludur.

Konu taginmazlar, D-100 Karayolu ve TEM Otoyolu'na olan yakinhg sayesinde ulagim agisindan
oldukga avantajl durumdadir.

Degerleme konusu taginmazlann yer aldigi Bulvar 216 AVM, Bati Atasehir bolgesindeki en hareketli
akslardan olan Atasehir Bulvar’na yaklagik 85 m uzunlugunda cepheye sahiptir. Bu sayede reklam
kabiliveti oldukga yiiksektir. Taginmazlanin konumlu oldugu Bulvar 216 AVM dOzerinde, Opet
tarafindan kullanilan ofis alanlan yer almaktadir. Degerlemeye konu taginmazlarin Gizerinde konumlu
ofdugu 3394 ada, 1 no’lu parsel, yamuk formunda bir geometrik sekle sahip olup egimli bir
topografyaya sahiptir.

Degerleme konusu parselin, mevcutta kuzey cephesinde Gelincik Sokak'a, gliney cephesinde ise
Atasehir Bulvarni'na cephesi bulunmaktadir. Parselin dogu cephesi Mor Zambak Sokak’a, bati cephesi
ise Gelin Sokak'a cephelidir. S6z konusu parselin goriiniriigd, erisilebilirligi ve reklam kabiliyeti
yiksektir.

Konu Gayrimenkullerden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer Mesafe (km)
TEM Otoyolu ~1,0
D-100 Karayolu ~2,6
Yenisahra Metro istasyonu ~3,0
Kozyatag: Metro istasyonu ~3,0
Kozyatag) Kavsagt ~3,8
Bogazigi Kopriisi ~10,0
Fatih Sultan Mehmet Kdprisi ~18,0
Sabiha Gdkgen Havaalan ~27,0
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degierleme konusu taginmazlar, istanbu! ili, Atasehir ilgesi, Kiiclikbakkalkéy mahallesi, 3394 ada, 1
no’lu parsel lizerinde yer alan, “A Blok 6 Kat, B Blok 2 Kat, C Blok 8 Kattan Olusan Betonarme Bina ve
Arsasi” vasifl ana tasinmaz lizerindeki 43 adet bagimsiz bélimddr.

Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu ana tasinmaz onayl mimari projesine gére, 8
bodrum kat+ zemin kat+ 4 normal kat + c¢ati katr olmak dzere toplam 14 kattan oclusmakta olup
46.035,06 m? toplam ingaat alanina sahiptir. S6z konusu yapinin 13.05.2014 tarihli yapi ruhsatlanina
gore toplam alani ise 46.150,00 m? dir.

-31.00, -27.80, -24.60, -21.40, -18.20 kotlarinda otopark alani, -15.00 kotunda diikkan ve 6zel otopark
alani, -9.00, -4.50, 0.00 kotlarinda diikkan alam ve +4.50, +8.00, +11.50, +15.00, +18.50 kotlarinda ise
degerleme calismasina dahil olmayan ofis alami bulunmaktadir. Ana taginmazda kat milkiyeti
kurulmus olup toplam insaat alarm agagidaki gibidir.

Blok Kat Toplam Yapi insaat Alani {m?)
C Blok 6. Bodrum 4.666,43
C Blok 2-3-4-5, Bodrum 18.517,69
C Blok 1. Bodrum 4,145,80
C Blok Ara Kat 93,29
B Blok Bodrum Kat 3.100,63
A Blok Bodrum Kat 2.761,76
A Blok Zemin 1.932,36
A Blok 1. Kat 2.353,42
A Blok 2. Kat 2.317,26
A Blok 3. Kat 2.203,26
A Blok 4, Kat 2.091,56
A Blok Cati 1.961,41

Toplam 46.144,87

Diikkan Net Alan Diikka et Ala
ok at No {m?) Blo 0
A | Bodrum Kat 1] 143,95 A | zeminKat 19| 96,26 |
A | Bodrum Kat 2 41,66 A | ZeminKat 20! 83,74
A | Bodrum Kat 3 33,61 A |  ZeminKat 21| 198,82
' A_| Bodrum Kat 4| 5559 | A | ZeminKat 22| 192,15
| A | Bodrum Kat 5 37,76 LA mm Kaiﬁ'] 23 36,34
A | Bodrum Kat ! 6. 36,04 A |  ZeminKat 24| 4157
A | Bodrum Kat 71 80,62 | B Bodrum Kat 1 217,37
A Bodrum Kat 8 50,67 B Bodrum Kat 2 64,23
| A | Badrum Kat 9 115,8 B Bodrum Kat 3 67,92
A | Bodrum Kat 10 138,3 B Bodrum Kat 4 149,73
l‘_m-‘\ Bodrum Kat 11 107,51 B Bodrum Kat g 47,32
A Bodrum Kat 12 231,58 B Bodrum Kat 6 158,31
A Bodrum Kat 13 280,74 B Bodrum Kat 7 140,4
A | ZeminKat 14 55 B Bodrum Kat 8| 151,15
A t 15 62 B Bodrum Kat 9 853,36
A min Kat 16 115,71 B Bodrum Kat 10 189,09
A | ZeminKat 17 99,4 B S {896, 7 19
A m 18] 79,22 1] 1144459
2|l sp1,98
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Diikkan Net Alan:
(m?)

3| 15536
1655200
- 50 15401
umKatll = 6, 573,838
m K | 1.068,60
52,46

Zemin Kat

Onaylh Mimari Projeye Gore Bagimsiz Bolumlerin Katlara Gore Toplam Net Alan Dagilimlar

Kat Adi | Dikkan Adedi i Biiyiikliik {m?)
A Zemin Kat 11 1.060,21
A Bodrum Kat 13 1.353,83
B Zemin Kat 1 96,71
B Bodrum Kat 10 2.038,88
C Zemin Kat 1 52,46
o 1. Bodrum Kat 6 2.679,35
C 6, 5, 4. Bodrum Kat 1 11.444,59
Toplam 43 18.726,03

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri
Degerleme konusu taginmaz, 3394 ada 1 no'lu parsel iizerinde yer alan Bulvar 216 AVM'dir.

Projesine gore -31.00, -27.80, -24.60, -21.40, -18.20 kotlar otopark alam ve ortak alanlardan
olugmaktadir. -15.00 kotu C Blok 1. bodrum katina denk gelmekte olup 5 adet dikkan, 1 adet 6zel
otopark alam ve ortak alantardan olugmaktadir, -9.00 kotu B blok bodrum kat ve C blok zemin kata
denk gelmekte olup 11 adet dikkan ve ortak alandan olugmaktadir. -4.50 kotu A blok bodrum kat ve
B blok zemin kata denk gelmekte olup 14 adet dilkkan ve ortak alanlardan olugmaktadir. 0.00 kotu A
blok zemin katina denk gelmekte olup 11 adet diikkan ve ortak alanlardan olugmaktadir. C blok 6-5-4.
Katlarda 1 adet dzel otopark alani ve ortak alanlar bulunmaktadir. Ust katlar ise ofis alamdir.

3394 Ada 1 No'lu Parsel Uzerindeki AVM'de Yer Alan 43 Adet Diikkan _
Toplam Bina Alani 46.144,87 m? {Onayli mimari projesine gére toplam yapi ingaat alani)
Yagi ~4
ingaat Tarzt Betonarme karkas
ingaat Nizamt Blok nizam
Binanin Kat Adedi 9 kat {8 bodrum kat + zemin kat) (Mimari projesine gére)
s cephe Giydirme cephe
Elektrik Sebeke
Isitma Sistemi Klima
Su Sebeke
Kanalizasyon Sebeke
Asansor Mevcut
Havalandirma Sistemi Mevcut
Yangin Merdiveni Mevcut
Yangin Sondiirme Sistemi Mevcut
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Degerleme konusu taginmazlar, Bulvar 216 AVM icerisinde yer alan 38 adet dikkan, 3 adet asma kath
diikkkan ve 2 adet 6zel otopark olmak iizere 43 adet bagimsiz bélumdir. Tasinmazlarin bircogu
kiracilar tarafindan kullanilmakta olup i¢ mekanlarinin her biri magazanin kendi ihtiyactna géire dizayn

edilmigtir. Otopark alanlarinda zeminler sertlestirilmis betondur.

Kat No Kul_g_mm Zemin Tavan Dograma Aydinlatma
Amaci ] i
irilmi L Alumi o
Qtopark Otopark SetiSstnimes Siva iizeri boya et Floresan armatiir
Katlan beton cephe
; Spot armatiir ve
Normal Katlar AVM Mermfar, e anal Aluminyum cam kullanima uygun
granit asma tavan cephe : o
dekoratif armatiirler
Teknik Alanlar Teknik alan Karo mazaik Swva iizeri boya MG Spot armatir

cephe

5.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

¢ Degerleme konusu taginmazlar, Atagehir ilcesi simirlan dahilinde kalmaktadir.

e Konu parselin mevcutta giiney de Atasehir Bulvan’na, doguda Mor Zambak Sokak’a, batida
Gelin Sokak’a ve kuzeyde Gelincik Sokak'a cephesi bulunmaktadir.

* Konu taginmazlara erigim oldukg¢a kolaydir.

e 58z konusu bagimsiz béliimler Bulvar 216 AVM ‘de yer almaktadir.

e Degerleme konusu taginmazlarn konumlu oldugu Bulvar 216 AVM’'nin gérinirligi ve reklam
kabiliyeti oldukca yiiksektir.

s Degerleme konusu taginmazlarnin Gzerinde yer aldig) parselin kareye benzer bir geometrik
sekli bulunmakta olup parsel egimli bir topografyada yer almaktadir.

e Degerleme kanusu tasinmazlar ticaret, konut kullamimlarinin bir arada bulundugu karma bir

bolgede yer almaktadr.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BOLUM 6
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER VE
DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLERIN ANALIZi

6.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

GUCLD YANLAR

ZAYIF YANLAR

Degerlemeye konu tasinmazlar, Bati
Atasehir bolgesinde dnemli bir aks olan
Atasehir Bulvari'na, gecis cepheye sahip
olan bir parsel iizerinde konumludur.

Degerleme konusu taginmazlarin
olusturdugu Bulvar 216 AVM, 6zellikle Bat
Atagehir bdlgesinde, bilinirliligi yiiksek ve
tercih edilen bir alisveris merkezidir.

Degerleme konusu taginmazlar izerinde kat
miitkiyeti tesis edilmistir.

Degerlemeye konu taginmazlara toplu tasima
ile erisim kisitlidir.

FIRSATLAR

TEHDITLER

Tasinmazlar, bdlgede benzerine g¢ok sik
rastlanmayan bir konsepte sahip proeje
icerisinde yer almaktadir.

Degerlemeye konu taginmazlann
olusturdugu Bulvar 216 AVM'de magaza

Ulke ekonomisindeki  belirsizlikler  ve
dalgalanmalar tim sektérleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektériinii de olumsuz yénde
etkilemektedir.

Kur hareketlerinden dolayr  AVM’lerde
yabanc para birimi bazinda yapilan kira
sozlesmelerinde kira indirimleri veya kur
sabitlemeleri gorillmektedir.

karmas! oldukga cesitlidir. x Yakin zaman ©nce faaliyete gegen

Woatergarden projesinin, konu tasinmazlarin
yer aldigi Bulvar 216 AVM icin bir rekabet
unsuru haline gelebilecegi disiiniilmektedir.

6.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi ve Bu Yontemlerin Secilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda taginmazlarin arsa degeri icin emsal karsilastirma yaklagimi ve yapi degeri
icin maliyet olusumu yaklagimi ile gelir indirgeme yaklagimi ydntemleri kullanilmistir.

6.2.1 Emsal Karsilastirma Yaklasimi Analizi — Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis ve Kira
Orneklerinin Tanimi ve Satis — Kiralama Bedelleri ile Bunlarin Segilme Nedenleri
Gayrimenkullerin bulundugu cevrede yapilan arastirmalar sonucunda ¢evreden elde edilen
gayrimenkul emsal degerleri agagida belirtilmistir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. M

ee—r—re—
GAYRIMENKUL DEGERLEME

v Satihik Arsa Emsalleri Hakkinda Degerlendirme:

Degerleme konusu taginmazlanin konumlandig) bélgede bos arsa arzi yok denecek kadar
azdir. Bdlgede son arsa satislannin istanbul Finans Merkezi sinirlan igerisinde gergeklestigi
stylenebilir. 56z konusu taginmazlara yakin konumdaki satiglara bakildiginda, bu satislann
daha gok gecmis yillarda gerceklestigi gorulmektedir. Bu satislar dikkate abndiginda, konu
tasinmazlarnn konumlandig parselin birim satis bedelinin 9.500-11.000 TL/m? seviyelerinde
olabilecegi ditsiindlmiistir.

Karstlastinfan Etmenler Karsilagtirilabilir Ga‘rrlmenkuiler
1 2 3 4 5
Birim Satig Fiyat (TL/m?) 9,720 5.572 8.353 18.749 16.442
s 4 Pazarhik Payi 0% 0% 0% 0% -20%
Exd Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
m; = % Satis Kogullar 0% 0% 5% 0% 0% |
= = g Ruhsata Sahip Olma Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullarn 20% 20% 20% 0% 0%
3. Lokasyon A0% 5% 0% 0% 3% |
;g_ % Yapilasma Haklk -10% 10% -5% -15% 8%
~ % Yiiz Olgiimii 8% = 20% @ 3% 0% 5% |
E g Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0% |
& Yasal Gzellikleri 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 10.264 9.027 11.367 12.187 13.943

¥ Kiralik Diikkan Emsalleri Hakkinda Degerlendirme:

Degerleme caligmas| kapsaminda, tasinmazlara yakin konumlu AVM’lerin kira degeri arastirmalarinin
yaninda, emsal tablosunda yer alan tipteki diikkanlar da incelenmistir. Degerleme konusu
taginmazlarin yakin cevresinde, AVM icerisinde olmasa da ¢arsi konseptinde bir arada bulunan
nitelikli ve reklam kabiliyeti yiiksek ticari birimler incelenmistir. Tasinmazlarin birim kira degerlerinin,
Bulvar 216 AVM igerisindeki konumu, alam, reklam kabiliyeti ve teras kullanimi bulunup
bulunmamasinda gore degistigi gbzlemlenmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU
Karsilastirtlan Etmenler : Karstla;t;nlahllir Gavgmenkullg_r_? Y :.
Birim Kira De_geri_ {TL/m?/ay) 56 23,4 218,8 40
o L Pazarlik Payi 0% 0% 0% 0%
£Ex3g Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
i S Satis Kogullar: 50% 50% 0% 0%
E :E Yenileme Masraflan 40% @ 50% 0% 40%
<5 [ Piyasa Kosullari 30% 50% 0% 50%
Lokasyon 50% 50% 0% 50%
5 & Yapilagma Hakks 0% 0% 0% 0%
g g Yiiz Olciimil 0% 0% 0% 0%
z E Fiziksel zellikleri 0% 10% 0% 12%
T3 Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0%
Rektam kabiliyeti 0% 50% 0% 50%
Diizeltilmis Birim Deger {TL/m?/ay) 229,30 165,80 218,80 178,10
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OzZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. m

GAYRIMENKUL DEGERLEME

30.11.2016 TCMB als kuru 1 USD = 3,5318.- TL olarak, 1 Euro = 3,6939.- TL olarak, TCMB satis kuru
ise 1 USD = 3,5382.- TL olarak, 1 Euro = 3,7006.- TL olarak esas alinmistir.

v Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu taginmaziarin {izerinde konumlu oldugu arsaya deger takdir edilirken;
e Parselin, bdlgenin en bilinen aksi olan Atasehir Bulvar'ina cepheli olmasi,
e Uzerinde nitelikli proje bulundurmas,
o Yiiksek erigilebilirlige ve reklam kabiliyetine sahip olmasi,

¢ Tagnmazlarn iizerinde konumlu oldugu parsele deger takdiri yapilirken, yukanda
bahsedilen etkenler ile tlkenin ekonomik durumu da gézéniinde bulundurulmustur.

Emsal kargilastirma yonteminde, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gore
olumlu olumsuz kosullan degerlendirilimis, bdlgede vyapilan tim arastirmalar ve
tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz igin deger takdiri asagidaki gibi yapilmistir.

ARSA DEGERI

Arsa Yiiz Birim Deger
Parsel No Blgiimi {m?) (TL/m2) Arsa Degeri (TL)
3394 Ada 1 No'lu Parsel 5.873,50 10.000 58.735.000,00
TOPLAM ARSA DEGERI {TL) 58.735.000 TL
TOPLAM ARSA DEGERI (USD) 16.600.249 USD
OZAK GYO Hissesine Diisen Arsa Degeri {TL) 41.114.500 TL
6ZAK GYO Hissesine Dilsen Arsa Degeri {USD) 11.620.174 USD

TOPLAM YAKLASIK ARSA DEGERI (TL) 41.110.000 TL

TOPLAM YAKLASIK ARSA DEGERI (USD) 11.620.000 USD

* Degerlemeye konu tasinmazlann konumiu oldugu 3394 ada, 1 no’lu parsel {izerinde konu
taginmaziar haricinde ofis alanlarn da bulunmaktadir. Yukandaki tabloda “Ozak GYO hissesine
dilsen arsa degeri” ifadesi, degerlemeye konu tasinmazlarin arsa paylart dikkate alinarak
hesaplanan arsa degeridir.

30.11.2016 TCMB alis kuru 1 USD = 3,5318.- Tl olarak, 1 Euro = 3,6939.- TL olarak, TCMB satis kuru
ise 1 USD = 3,5382.- TL olarak, 1 Euroc = 3,7006.- TL olarak esas alinmistir.

6.2.2 Maliyet Olusumlari Yaklasimi Analizi

ARSA DEGERI

Parsel No i | e | ama peeri(r)
3394 Ada 1 No'lu Parsel 5.873,50 10.000 58.735.000,00
TOPLAM ARSA DEGERI (TL) 58.735.000 TL
TOPLAM ARSA DEGERI (USD) __16.600.249 USD |

OZAK GYO Hissesine Diisen Arsa beégfl Ty

41.114.500 TL |
OZAK GYO Hissesine Diisen Arsa Degeri (USD)

11.620.174 USD

TOPLAM YAKLASIK ARSA DEGERI (TL.) 41.110.000 TL

TOPUAM YAKLASIKARSADEGERI(USD) |  11.620.000USD
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. m

GAYRIMENKUL DEGERLENE
A DA ABLO
Yapiingaat m? | YapiToplam!|  Toplam | Yipranma||
Yapilar Birim Maliyeti Kapali Alani | Insaat orant | Bina Degeri (TL}
o (TL) | {m?) _ Maliyeti {TL) (%) T2 EEREN
AVM 1.800 11.471,86 20.649.348 4% 19.823.374
UL YT R 700 | 15.029,49 | 10520643 4% 10.099.817
Teknik Hacim, Siginak)
i e U Ll TOPLAM BINATDEGERI |~ 291923.191TL
~ ARSADEGERI| 41.110.000.TL

TOPLAM MALIYET DEGERI 71.030.000 TL

TOPLAM MALIYET DEGERI  20.080.000 USD

6.2.3 Gelir indirgeme Yaklagimi Analizi

Taginmazlara deger takdir edilirken gerceklesmis olan kiralama verileri ve piyasa
arastirmalanimiz dikkate ahinmigtir. Tasinmazlarin deger tespiti icin gelir indirgeme analizi
yaklagimi kullanimistir.

6.2.3.1 Direkt Kapitalizasyon Yaklagimi Analizi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miilkiin bir yiliik stabilize getirisini baz alan
yaklagim, yeni bir yatinmec agisindan gelir Greten milkiin pazar degerini analiz eder. Bir
kapitalizasyon orani elde edebilmek igin kargilagtinlabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri
arasindaki iliskiyi inceler. Daha sonra konu milkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde
edilen yillik faaliyet gelirine bu orami uygular. Elde edilen deger, benzer miilklerde ayru
dizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen pazar
degeridir.

Degerleme ¢aligmasi kapsaminda bu yontem kullaniimamistir.
6.2.3.2 Nakit Akimlar Yaklasgimi Analizi

Bu degerleme ¢alismasinda, degerleme konu taginmazlarin olusturdugu ve degerleme tarihi
itibariyle faal halde bulunan Bulvar 216 AVM igin nakit akimlarn ydntemi kullanilmigtir.

Degerleme isleminde Kuflailan Varsayimlar

¢ Degerleme konusu tasinmazlann briit ve kiralanabilir alanlan onayh mimari proje
uzerinden hesaplanmigtir. Zemin altindaki otopark, siginak gibi ortak alanlarin
degerleme konusu tasinmazlara ait olan kisminin hesabi ise ofislerinde dahil oldugu
toplam ingaat alaninin, AVM alamnina oranlanmasi ile bulunmugtur. Buna gére
degerleme konusu taginmazlarin olusturdugu Bulvar 216 AVM'nin fonksiyon bazinda
alansal dagilimlan agagidaki gibidir.

AVM Alani i 11.471,86 43,3%

Siginak ve depo | 335,88 1,3%
Otopark 14.693,61 55,4%

Toplam Insaat Alan 26.501,35

e Konu AVM'nin kira sdzlesmeleri incelendiginde, 2016 yih ortalama kira bedeli 20
USD/m?/ay olarak belirtildigi ancak kira duzenlemeleri ile gerceklesen kira bedelinin
yaklagtk 13 USD/m?/ay olarak gerceklestigi gorilmistir. 2017 yilinda ise bu
diizenlemelerin iyilesecegi ve sizlesme bedellerine yakinlagarak 15,50 USD/m?/ay
seklinde gergeklesecegi éngdrilmistir. 2020 yihna kadar iyilesmelerin siirecegi ve
2020 yilinda 19,50 USD/m?/ay ortalamaya ulagarak devam eden yillarda %3 oraninda
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

artacagi kabul edilmistir. Kira artis orant mevcut piyasa gergeklesmelerine gore
ortalama alinarak belirlenmistir,

Mevcut durumda saha ziyareti tespitleri ve piyasa arastirmalan dogrultusunda
ahigveris merkezinin doluluk oraminin, 2017 yih igin %485 ve 2020 yih itibari ile %93
olacagi ve bu seviyede sabit kalacagi disiinilmistir.

Diger gelir kalemleri icerisinde reklam gelirleri, kioks&stand gelirleri, depo gelirleri
gibi gelirler bulunmaktadir. Diger gelirler orani %7 olarak alinmistir.

Her yil takdir edilen ingaat maliyetinin yaklagikk %1,5'i oraninda yenileme fonu
ayrilacagi varsayilmigtir.

Emlak vergisi 2017 yili icin 45.938 USD olarak hesaplanmis ve bu degerin diger
yillarda %3 oraninda artacag diigiiniilmigtiir,

Bina sigarta bedeli 2017 yili icin 22.697 USD olarak hesaplanmig ve bu degerin diger
yillarda %3 oraninda artacag digindlmigtor.

Caligmalar sirasinda USD kullamlmistir ve rapor tarihindeki TCMB alig kuru 1 USD =
3,5318.- TL olarak, 1 Euro = 3,6939.- TL olarak, TCMB satts kuru ise 1 USD = 3,5382.-

TL olarak, 1 Euro = 3,7006.- TL olarak esas alinmgtir.
e Tim ddemelerin pesin yapidigl varsayilmigtir.

® Projeksiyonda indirgeme orani % 10,25 alinmistir.

o Cahsmalara VS (Uluslararasi Degerleme Standartlan} kapsaminda vergi dabhil

edilmemistir.

+ Degerleme calismasinda 2045 vadeli son 6 aylk Dolar bazh Eurobond tahvil oram

olan 5,56 “Risksiz Getiri Oram” olarak alinarak, risk primi buna gore
degerlendirilmistir.
016
Kiralanabilir Aligveris Merkezi Alam {m?) 23.745,99
Birim Kira Degeri (USD/m?/ay) (2017) 15,50
Isletme Gideri Birim Degeri (USD/m?/ay) 3,50
Kira Artes Orani (2020 yil sonras) 3,0%
Diger Gelir Orani (Reklam, Kiosk, Stand,Ciro Fark, Servis ve difer) 7,0%
Kira Stzlesmelerine Gbre Kiracitardan Toplanan Giderler. Orani 85%
‘Enflasyon Orani 3,0%
Yenileme Maliyeti Orani 1,5%
Kapftalizasyon Orani 7,5%
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6.2.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Degerleme calismasinda proje gelistirme analizi yontemi uygulanmamustir.
6.2.5 En Verimli ve En iyi Kullantm Degeri Analizi

Bir mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak ger¢eklestirilebilir ve
degerlemesi yapian miilkiin en yiksek getiriyi saglayan en verimli ve en iyi kullammidir,

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parselin en verimli ve en iyi kullanimi
uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullammi ile uyumlu olarak “Ticaret Alani”
amach kullanmmudir.

6.2.6 Miistereck veya Boliinmiis Kissmlarin Degerleme Analizi

Bu degerleme calismasinda, degerlemeye konu bagimsiz béliimlerin tamam ayn yapida
konumlu olup alisveris merkezinin bitiniinG olusturmaktadir. Bu nedenle taginmazlarin
tamamimin olusturdugu alsveris merkezi dikkate alinarak deger takdiri yapilmistir. Tim
bagimsiz béliimlerin miilkiyeti Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.'ye aittir.

6.2.7 Hasilat Paylasimi veya Kat Kargih§i Yéntemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay
Oranlar

Bu degerleme calismasinda hasiat paylagimi veya kat kargihg yéntemleri kullamimamstir.
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BOLUM 7

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
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B 6 LU M 7 GAYRIMENKUL DEGERLEME

ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1 Farkh Degerleme Metotiarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastirimasi ve Bu Amagla izlenen
Yontemin ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda arsa degeri tespiti icin emsal kargilagtirma yaklagimi ve yapi
degeri tespiti icin maliyet olusumu yaklasimi ile taginmazlarin toplam degerinin tespiti igin ise gelir
indirgeme yaklagimi kullanilarak tasinmazlann toplam pazar deger tespiti yaplmistir,

Emsal Karsilastirma+ Maliyet- Olusumu Yaklagimi |  20.080.000 71.030.000
Gelir Indirgeme Yaklagimi Analizi 65.580.000 231.610.000

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin olusturdugu aligveris merkezinin mevcutta faal halde olmas
ve ahsveris merkezi igin birim kira degeri ile nakit akiminda kullamlan diger tim degerlerin saghkh
pazar arastirmasi sonuglarina dayanmasindan dolayi taginmazlanin gelir indirgeme yaklagimi ile
bulunan pazar degeri 231.610.000.-TL (ikiyiizotuzbirmilyonaltiyiizonbin.-Tiirk Lirasi) 65.580.000.-
USD {Altmisbesmilyonbegyiizseksenbin.-USD) olarak takdir edilmistir.

7.2 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklan Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Haklunda Goriis

v Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Simirlama Olup
Olmadig, Varsa Gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul
Yatinm Ortakhiklan Portfayiine Alinmasina Engel Teskil Edip Etmedigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu bagimsiz bélimierin tapu kayitlannda, TEDAS lehine 99 yiligina 0.01 TL
bedel kargihginda kira serhi sézlegsmesi vardir. {19.04.2013 tarih, 8207 yevmiye no.*

* pianli Alanlar Tip Imar Yénetmeligi 4. (Dedisik:RG-8/9/2013-28759) maddesine gére bina

veya tesise ait olan; kozan dairesi, teshin merkezi, aritma tesisi,_su sarnici,_gri su toplama
havuzu, yakit ve su depolari, silolar, trafolar, jeneratér, kojenerasyon (initesi, esanjor ve
hidrofor boliimleri katlar alonina dohil edilmez. Dederleme konusu tasinmazlarin konumiu

- w

oldudu ana parsel iizerinde trafo alani tesis edilmis olup Tiirkive Elektrik Daditim A.S. lehine

kira serhi bulunmaktadir. ilgili serhlerin séz konusu tasinmaziarin dederine etki etmeyecedi
diisiiniilmektedir.

Degerleme konusu bagimsiz bélimierin tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iligkin bir
sinirlama bulunmamaktadir.

v Sermaye Piyasasi Mevzuati Uyarinca Alinmasi Gerekli izinler ile Mimari Proje Ve ingaata
Baglanmasi igin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Goris

Konu taginmazlanin 25.03.2014 tarihli “Mimari Projesi” 13.12.2014 tarihli “Yapi Ruhsat” ve
22.10.2014 tarihli “Yap) Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir. Taginmazlarin ingaati onayl
mimari projesine uygun olarak yapilmistir. Tasinmazlar yapr kullanma izin belgesine sahip
olmakla birlikte kat milkiyetine gegerek yasal stireglerini tamamlamglardir.
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v Sermaye Piyasass Mevzuat: Cercevesinde Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar Bilgileri
Ve Mimari Projesi Acisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhklan Portfdyline Alinmasinda
Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériig

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, 1/1.000 6lcekli 22.06.2011 tarihlj,
“Atasehir Toplu Konut Alar Bati Bdlgesi Rekreasyon Alant ve Muhtelif Yollara iliskin Revizyon
Uygulama imar Plani”, 1/1.000 dlcekli 02.12.2011 tarihli, “Atagehir Toplu Konut Alani Bat
Bblgesi Rekreasyon Alani ve Yollara iliskin Revizyon Uygulama imar Plami Degisikligi”, 1/1.000
Olcekli 14.08.2009-02.10.2009-21.04.2010-30.10.2012 tarihli, “Atasehir Toplu Konut Alam
Bati Bolgesi Revizyon Uygulama imar Plam” ve 1/1.000 6lgekli 13.03.2012 tarihli, “Atasehir
Toplu Konut Alam Bati Bdlgesi Ticaret Alani ve Yollara iliskin Revizyon Uygulama imar Plani
Degisikligi” kapsaminda “Ticaret Alani” lejandinda kalmaktadir. Mevcutta konu tasinmazlar
imar planindaki lejandina uygun amagla kullanilmaktadir.

Bu aciklamalar dogrultusunda degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hilkiimlerince Gayrimenkul Yatinm Ortakhg portféyiine “bina” olarak alinmasinda herhangi bir
engelin bulunmadigi disaniilmektedir.

7.3 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Aimadiklarinin Gerekgeleri
Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

7.4 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyaninca Alinmasi Gereken izin
ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Géoriig

Yapilan incelemeye gére taginmazlara iliskin; 25.03.2014 tarihli “Mimari Projesi” 13.12.2014 tarihli
“Yapi Ruhsat” ve 22.10.2014 tarihli “Yapi Kullanma izin Belgesi” mevcuttur.

Taginmazlar yam kullanma izin belgesine sahip olmakla birlikte kat milkiyetine gegerek yasal
stireclerini tamamlanistir.

KDV Konusu

01.01.2013 tarihli, 28515 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, 24.12.2012 tarihli ve 2012/4116 sayil
Bakanfar Kurulu kararname eki karar ile 08.09.2016 tarihli ve 2016/9153 sayii Bakaniar Kurulu
kararina gare;

KDV ORANI

isyeri Tesllmlermde, SN T R
" Net Alam 150 m2 ve Uzeri Konutlarda, . v : P
nNet Alani EOGERTS S 31,12.2012 Tarihine Kadar Yapt F Ruhsatl Ahnan Durumlarda, e

Kadar Konutlarda®; 01.01.2013 Tarihinden Itibaren Yap | 499 TL' ye kadar ise 1%
Ruhsat) Alinan Durumlarda -Yap)
Ruhsatinin Alindi Tarihte, Emlak
Vergisi Yéniinden, Arsa Birim m? Vergi
degeri-;

- Buyﬁk;ehir Belediyesi kopsamindakl llierde ve fiiks \ veya birinci smrf olarak ln;uatlarda ge;erﬂdlr Dljer ﬂlem'e ve 2.\ ve ; 3. Slnlf basit
insootlarda, konutun net alan: 150 m* nin gitinda ise KDV oram %1' dir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu taginmazlar igin % 18 KDV uygulamasi yapiimistir.

[ 500 - 999 TL arasmda ise 8%

|1000TLve iizeri L B%
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8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmanminin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katihyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkullerin bulundugu yerin konumu, yakin cevresi, bélge geligimi, alt yapisi ve ulagim
imkanlan, cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin ingaat sistemni, yasi, iscilik ve
malzeme kalitesi, imar durumu gibi degerine etken olabilecek tim &zellikleri dikkate alinmis,
mevkide detayli pazar aragtirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yagadigimiz ekonomik kosullar da
g0z oniine alinarak taginmazlann toplam degeri agagidaki gibi takdir edilmigtir.

30.12.2016 TARIHI ITIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV Haric)

231.610.000.-TL
{Ikiyilzotuzbirmilyonaltiyiizonbin.-Tirk Liras1)

30.12.2016 TARiHI iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV Dahil)

273.299.800.-TL
(ikiyiizyetmisiigmilyonikiyl'izdoksandokuzbinsekizyﬁz.- Tiirk
Lirasi)

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

2- KDV orani %18 kabul edilmistir.

3- Bu ropor ilgili Sermaye Piyasas: Mevzuat: hiikiimleri dodruftusunda
hazirlonmustir,

4- Bu sayfo, bu degerleme roporunun ayrilmaz bir parcasidir, ragor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsz kullanifamoz.

5- Konu rapor teminat amach islemierde kullanilmak izere hozirlanmarms
olup Wuslararasi Dederleme Standartlar'na gére tanzim edilmistir.

Degerlemeye Yardim Eden
Delal EKINCi,Mustafa HASDEMIR

Ece CALISKAN VURAL LCUQ&LY
Degerleme Uzn;l_g;lm {405347) m (402293)
__/v""
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1 Tapu Ornekleri
2 | Onaylh Takyidat Belgelerii
|
3 Onayl imar Burum Belgesi
4 Fotograflar
5 Ozgecmisler
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