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HZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 1_'9_@

GAYRIMENKUL DEGERLEME

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$. tarafindan Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S. icin 30.12.2016
tarihinde 2016REV821 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu igin agagidaki hususlari beyan ederiz;

=  Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmanimin bildigi kadariyla dogru olduguy;

= Analiz ve sonuglann sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

= Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadi;

»  Degerleme Uzmamnn dicretinin raporun herhangi bir b&limiine bagh olmadigy;

= Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gore ger¢eklestigi;

»  Degerleme Uzmaminin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

= Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiri konusunda daha &nceden
deneyimi oldugu;

®  Degerleme Uzmamnin, milki kigisel olarak denetledigi;

=  Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini;

= Depgerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tarnumlanan Degerleme Standartlan
kapsaminda hazirlandigin;

=  Degerleme raporunun teminat amagh islemlerde kullamlmak dzere hazirlanmamis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlan (IVS) kapsaminda diizenlendigini;

= Degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasast Mevzuati hiikiimlerine gére hazirlandigini beyan
ederiz.

=  Gayrimenkullerde zemin aragtirmalan ve zemin kontaminasyonu galismalan, "Cevre Jeofizigi”
bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisas) olmayip
konu ile ilgili detayh bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde vyapilan gézlemlerde
gayrimenkuliin ¢cevreye olumsuz bir etkisi oldugu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel
olumsuz hir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir,

"TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$'nin iiretim faaliyeti 1SO 93001:2008 Kalite Yénetim Sisterni BSI tarafindan
belgelendirilmistir.”
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OZETi

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

GAYRIMENKULUN KULLANIMI Begiktas Balmumcu’da konumlu 5 adet arsa.

TAPU KAYIT BILGILERI Degerleme konusu tasinmazlann tapu kayit bilgileri raporun “ 4.1
Gayrimenkuliin  Miilkiyet Bilgileri” baghg altinda ayrintih  sekilde
belirtilmistir.

Degerleme konusu taginmazlarin imar durumu, “4.1 Gayrimenkuliin imar
Bilgileri” bashg altinda ayninti sekilde belirtilmistir.

IMAR DURUMU

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

120.560.000.-TL
{viizyirmimilyonbesyiizaltrmisbin.-TiirkLiras:)

30.12.2016 TARIHI iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHIL)

142.260.800.-TL

{Yiizksrkikimilyonikiyiizaltmigbinsekizytiz.-Tiirk Lirasi)

1- Tespit edilen bu deger pegin satisa ydnelik pozar degeridir.

2- KDV oram %18 kabul edilmistir.

3- Bu rapor ifgili Sermaye Piyasast Mevzuatr hikimleri dodrultusunda
hozirlanmustir.

4- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayriimaz bir parcasidir, ropor
igerisindeki detay bilgiler ife birlikte bir biitindir badimsiz kullonlamaz.

5- Konu ropor teminat amach islemierde kullanimak uzere hazirlanmamis
olup Uluslararas Degerlerne Standartlor’na gore tanzim edilmistir,

Degerlemeye Yardim Eden

Delal EKINCi
Ece CALISKAN VURAL Ozan KOLCUOGLU
Degerleme Uzmani Sorumlu DegerlemelUzmani
Lisans No: 405347 Lisans Nb: 402
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. E._G

GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 1
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERIi

1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor, Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhgt AS. icin sirketimiz tarafindan 30.12.2016 tarihinde,
2016REV821 rapor numarasi ile tanzim edilmigtir,

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu degerleme raporu, asagidaki tabloda belirtilen gayrimenkullerin 30.12.2016 tarihli toplam pazar
degerlerinin Tiirk Lirasi cinsinden belirfenmesi amaciyla ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri
dogrultusunda hazirlanan gayrimenkul Degerleme raporudur.

| istanbul istanbul istanbul istanbul
Besiktas Besiktag Begiktas Besiktas
Mecidiye Mecidiye Mecidiye Mecidiye

- = Gazi Umur Pasa -

42 42 42 42
637 B 637 637 637
198 199 150 151
Bahgeli Kargir Apartman Arsa Arsa {Yesil Saha) Arsa
| 744,65 547,70 4.088,00 2.224,00

Ozak GYO A.S. - Tam

li istanbul
¢ Besiktas
Bu -
Aahalles Mecidiye

Gazi Umur
42

637

197

744,65

Beg Kath Kargir Apartman
No ' ‘Malik-H

1 2. Bodrum 13/100 | Mesken |Ozak GYO A.5. - Tam
2 1. Bodrum 9/100 Mesken | Ozak GYO A.5. - Tam
3 1. Bodrum 9/100 Mesken |Ozak GYO A.S. - Tam
4 Zemin 10/100 Mesken |Ozak GYO AS. - Tam
5 Zemin 11/100 | Mesken |Ozak GYO A.S. - Tam
6 1. Normal 12/100 Mesken |Ozak GYO A.S. - Tam
7 1. Normal 12/100 Mesken | Ozak GYO A.S. - Tam
8 2. Normal 24/100 Mesken |Ozak GYO A.S. - Tam
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

Konu degerleme galigmasi; GYO kapsaminda portfyde yer alan gayrimenkullerin deger tespitinin yapilmasi
amact ile yapilmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi = kurum = kuruluslardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Ozan KOLCUOGLU {402293) kontroliinde
Degerleme Uzman: Ece CALISKAN VURAL (405347) tarafindan hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun
hazirlanmasina Delal EKINCI yardim etmistir. Rapora yardim eden bilgisi bilgi amagh belirtilmistir.

1.2 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlan 24.11.2016 tarihinde galigmalara baglamis ve
30.12.2016 degerleme tarihi itibari ile degerleme raporunu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkullerin
mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sézlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. arasinda taraflarin hak ve
yikimliliklerini belirleyen 18.11.2016 tarihli ve 2493 no'lu dayanak sdzlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Caligmasim Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve simirlayan bir faktor yoktur.
1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.’nin 14.10.2016 tarihli talebine istinaden, Sermaye Piyasasi
Mevzuab hilkiimlerine gére hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme calismast sirasinda
msteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

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

| RaporTaribi ' 07.09.2016
Rapor Numarasi 2016A590

Esra NESELI -
Makbule YONEL MAYA |
Gayrimenkullerin Toplam Degeri (TL) (KDV Harig) 120.560.000.-TL |

Raporu Hazirlayanlar

1.9 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, No:1, Findikli — Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet gostermekte olup, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayil Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sozlegmesine gdre Ekspertiz ve De@erlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Tiirk Lirasi sermaye ile kurulmustur.

Sirketimiz, Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimleri cergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine ahinmigtir.

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

Sirketimiz, 85t (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.} tarafindan verilen 1S0 5001:2008 Kalite
Belgesi'ne sahiptir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

1.10 Mdsteri Bilgileri

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

86LUM 2
DEGERLEME YONTEMLERI VE DEGER TANIMLAR!

2.1 Degerleme Yontemleri

Uluslararasi Degerleme Standartlar kapsaminda ii¢ farkh degerieme yéntemi bulunmaktadir. Bu yontemler
sirastyla “Emsal Kargilagtirma Yaklagimi”, “Maliyet Olusumu Yaklagimi” ve “Gelir indirgeme Yaklagim”
yontemleridir. Ancak isbu degerleme ¢algymasinda emsal karyilastirma ve gelir indirgeme yaklagimi
yantemleri kullanmilmugtir.

2.1.1 Emsal Karsilastirma Yaklagims

Bu kargilagtirmali yaklagim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili pazar verilerini dikkate alr
ve karsilagtirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, agik
pazarda gerceklestirilen benzer miilklerin satiglariyla kargilagtinhr. istenen fiyatlar ve verilen teklifler
de dikkate alinabilir.

2.1.2 Maliyet Olusumu Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullan altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkulun degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim
degeri ile aciklanabilir. Kullamm degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gergek bir degeri vardir” seklinde tarimlanmaktadir.

Bu yéntemde, gayrimenkulun dnemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayi zamanla azalacag: varsayilir. Bir bagka deyigle, mevcut bir gayrimenkulun bina
degerinin, hicbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacag kabul edilir.

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanlig Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik dzellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, pazarda ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin
ingaat maliyetleri, miteahhit firmalarla yapilan gorilsmeler ve gecmis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler géz 6niinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma pay, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina asinma paylanm gosteren
cetvel ile binanin gozle goriitir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplamr.

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

2.1.3 Gelir indirgeme Yaklagimi

Bu yaklagim, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alr ve indirgeme
yontemiile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir ve tanimlanan
deger tipi ile iligkilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya iskonto orami veya her ikisini de dikkate
alir. Genel olarak ikame prensibi beili bir risk seviyesine sahip en yiiksek yatinm getirisi saglayan gelir
akigl en olasi deger rakami ile orantilidir.

indirgeme orans; algitanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda pazar beklentileri,
alternatif yatinmlar igin umulan getiri oranlan, gegmiste emsal miilkler tarafindan kazamilan getiri
oranlan, borg finansmanminin bulunabilirligi ve cari vergi yasalarina baghdir.
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2.2 Deger Tanumlar

Konu degerleme g¢alismasinda rapor sonug degeri olarak Pazar Degeri takdir edilmis olup Uluslararas:
Degerleme Standartlari’na gore deger tamimlan agagidaki gibidir.

2.2.1 Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis icin
gerekli pazar kogullarinin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili
biitiin durumlardan haberdar olmasi kosullanyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el
degistirme degeridir.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

- Alici ve saticr makul ve mantikli hareket etmektedir,

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

- Gayrimenkuliin satigi icin makul bir stire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkuliin ahm = satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar
tzerinden gergeklestirilmektedir.

2.2.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticinin gayrimenkuliindl satmak icin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
pazarlama siiresinin miimkin olmadig kosullarda kullanilan degerdir. Zorunlu satista kabul edilen
fiyat, pazar degerinin maku! ve adil durumunun aksine saticimin Gzel kogullarini yansitan bir degerdir.
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BOLUM 3

Veri A A .
en DEMOGRAFIK VE EKONOMIK VERILER

aragtirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya da komsuluk
cevresi trendlerini arastirmakla baglar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o o6zgiin piyasa alaninda
gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giiglerin ve etmenlerin iligkilerini anlamasina yardimci olur.
Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuclarini saglar. Genel
veriler olan demografik ve ekonomik veriler, tanimlanmis piyasa bdlgesinde miilk degerini etkileyen
toplumsal, ekonomik, kamusal ve ¢evresel verilerdir.

3.1 Demografik Veriler

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

Tiirkiye Geneli Nufus Artisinin Yillara Yaygin Gasterimi

Toplam
Toplam | Erkek Kadin
2008 71.517.100 35.901.154 35.615.946
2009 72.561.312 | 36.462.470 36.098.842
2010 73.722.988 37.043.182 | 36.679.806
2011 174.724.269 37.532.954 [37.191.315
2012 75.627.384 37.956.168 137.671.216
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 yih sonu itibariyle 2008 yilina oranla binde 14,5 artarak, 72.561.312 kisiye ulagmis olup
bu rakam 2010 yili sonu itibari ile 1.161.676 kisilik artigla (binde 15,88) 73.722.988 kisiye ulagmistir. 2011
yilinda binde 13,5 olan yillik niifus artis hizi 2012 yilinda binde 12'ye gerilemis, 2013 yilnda binde 13,7, 2014
yilinda binde 13,41, 2015 yilinda ise binde 13,45 clmustur. Asagidaki grafikte 2008-2015 willan arasi Turkiye
geneli niifus artig oranlanim gérmek mimkiindiir,

Niifus Artis Hizi

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

2009 2010 2011 2012 2013 1014 2015

Ulkemizin toplam niifusunun % 18,6’s1 (14. 657.434 kisi) Istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu sirasiyla; % 6,7
ile {5.270.575 kisi) Ankara, % 5,3 ile (4.168.415 kisi) izmir, % 3,6 ile (2.842.547 kisi) Bursa, % 2,9 ile {2.288.456
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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 5.270.575
izmir 4.168.415
Bursa 2.842.547
Antalya 2.288.456

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

Ulkemizde 15-64 yag grubunda bulunan (gahigma ¢agindaki) niifusun oram 2015 yilinda bir 6nceki yilda oldugu
gibi %67,8 (53.359.594 kisi) olarak gergeklesmistir.

3.2 Ekonomik Veriler!

Tiirkiye ekonomisi 2016"min ikinci ¢eyreginde %3,1 blyimistir. Harcamalar tarafinda yilin ilk geyreginde tzel
tiketim bilyiimenin itici glicli olmusg, bilyimeye 3,4 puan katki yapmigtir. Kamu harcamalarimin 1,7 puan,
stoklanin 0,2 puanhk pozitif katkilanna karsihk, chs talep 2,1 puan, yatinmlar 0,1 puan biiyiimeyi diigiriici etki
yapmistir. Uretim tarafinda sektorlerin geneline yayilan pozitif bir gérinimden bahsetmek mimkiin
olmustur. insaat ve enerji sektérlerinin bilylimesi ilk ¢ceyrege gore ivme kazanarak %7 ve %5,2'ye ulasmis,
imalat sanayinin biiyiimesi ise %5,7'den %3’e gerilemistir. ikinci ceyrekte mali sektdriin biiyiime hizi ilk
ceyrege gore hafifce diigerek %6,5'ten %5,5’e gerilemistir. Mevsim ve takvim etkilerinden anndiriimig veriye
gore 2016 yih ilk geyreginde bir 6nceki geyrefe gére GSYiH'da %0,3 artis olmustur. Haziran 2016 sonu
itibanyla Tirkiye ekonomisinin biyiikliga 2,00 trilyon TL'ye (708 milyar ABD dolar) ulagmistir.

GeyreMere Gare BiyGme (X) 2012 2013 2014 2015 1616 216
= Tanm 31 35 -21 70 24, -10

etk ,aﬁ* AT% Madendilik 08 -34 56 -23 27 16

ans 3XQ B imalat sanayi 17 37 37 38 57 30

4% 25‘ Elektrik, gaz, buhar 3.5 1.3 A, 1 B 2.6 3.6 5.2

nsx, _,,. “‘ insaat Sanayi 06 70 22 17 65 70
Ticaret 00 43 19 21 55 34

Ulastirma 31 37 31 28 3§ 11

1 ll | l\f ] ll L] Wll n llIIV ] Il ll IV ] II' Malikuruluslar 32 9.8 73 100 6.5 55
iy et L R b GSYH 21 42 30 40 47 31

Ex i b: TR, TSRE

Gegen yih déviz kurlanindaki yiikselis ve gida fiyatianindaki katiik nedeniyle %8,81 ile hiikimetin %5,5 olan
hedefinin oldukga iizerinde tamamlayan yilhk enflasyon, Eyliil 2016 sonunda %7,28'e gerilemistir. Bu diigiiste
gecen yildan gelen kur artigi etkisinin azalmas) ve gida fiyatlarindaki strpriz gerileme etkili olmustur. Yillik
gida enflasyonu 2015 sonundaki %10,9 seviyesinden Eylil sonunda %4,2'ye gerilemistir. Yilin geri kalaninda
ic talepteki zayiflik nedeniyle gida ve giyim gibi kalemlerden enflasyonu asagi yonlii baskilayici etki beklerken,
uluslararas piyasalarda petrolin yukselisi ve Eyliil ayinda TL'de izlenen deger kaybinin yukar yénlii riskleri
artiracagini digiinuiyoruz. OVP’de 2016 yilsonu hedefi %7,5 seviyesindedir.

1TSKBAS.
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Emitia fiyatlarindaki gerileme sayesinde 2016’nin ilk sekiz ayinda dig T 15 Tiearet Agsfs {milyarS, yillik)

ticaret acig1 %17 digisle 37,5 milyar dolara geritemistir. Yilhk dis
ticaret agif ise son alti yihin en disiigi olan 55,4 milyar dolar 4 /\/\\
olmustur. Ote yandan, 2015 yilinda %26 diisiigle 32,1 milyar dolara -«

gerileyen cari islemler agig, 2016'mun ilk yedi ayinda %13 digigle -0 ==

21,7 milyar dolar olmustur. Eylil sonu itibariyla TCMB uluslararasi -2 ierthi i oL SRS
rezervleri 2015 sonundaki 110 milyar dolar seviyesinden 118 milyar  ° ... N whnmpumesssuguaess
dolara ylkselmistir. 242g*4igizigizioizio

Kaynak TUIK
Konut satiglarinda 2016 yilinin ilk sekiz ayda yaganan daralmadan sonra Ekim ayinda toplam konut satiglar
gecen yihin ayni ayina gore %25 artig gostermistir. Bu rakam son 19 ayin en hizh artisina isaret etmektedir.
Faizlerdeki yiikselisin devam edecegi beklentisi ve konut kredisi faizlerinde indirim kampanyalan kredili konut
talebinde artisa neden olmustur. Bu talebin bir kismi gelecek dénem talebinin &ne c¢ekilmesinden de
kaynaklandig diisiinilmektedir. 2015 yilinda %10,6 artisla 1,29 milyon olan konut satiglan 2016’nmn ilk on
ayhk doneminde %2 artigla 1.066.085 adet olmustur.

Konut Satiglart {adet) Konut Sabistan (gegen yilinsym sym gioe dedgim, %)

50
1400000 20
1200000 3
= IBE TRRIIT 1l
BGOOUD I o lIII' - . l l-.-l-l.. -
600000 i I I I
400000 30 \ " . "
5 = 5
200000 _ iirgeriiisziiirirge
0 * £ =
2013 2014 2015 2015/10 2016/10 o 015 o
Kaynak: TOIK

Yabancilara konut satist ise arka arkaya sekizinci ayda da digis .. Kanut Fiyat Degisimi (yillik)
gostermis olup bir Gnceki yilin aymi ayina gore Ekim ayinda %30 gy |
diisiigle 14.776 adede gerilerken, toplam satiglar igindeki payt 17% |
%1,4'tiir. Konut fiyatlannin artisinda 2016°nin bagindan beri 15%
ivme kaybi s6z konusudur. 2015 sonunda yillik %18,4 olan fiyat 3% -

arti) Eylil 2016 sonunda %13,9’a gerilemigtir. Konut kredileri 1;:
Ekim’de haftalik olarak ortalama 724mn Lira artrmigtir. 2015 7%

yihindaki ortalama haftallk artig ise 345mn Lira seviyesinde ¢ S —
gerceklesmisti. Kasim ayr itibariyla konut kredilerinde artisin ﬂ%%‘ 2

TEBEE
glcli bir sekilde strdugi gozlemlenmektedir. adlt il et
Kavmkz%ﬁmﬂ 2012 | 2013

2015 | 2016
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DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI
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BOLUM 4
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MOLKIYET HAKKI VE iMAR BiLGILERI

4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

13| istanbul istanbul istanbul istanbul
]IF | Besiktag Begiktas Besiktas Besiktas
:
12| Mecidiye Mecidiye Mecidiye Mecidiye
ik
k B . Gazi Umur Pasa -
1] 42 42 42 42
12 637 637 637 637
Parsel No. |:] 198 199 150 151
| - " ko 3 A
%L%Wﬂi IF; | i:gf:‘::rg" Arsa Arsa (Yesil Saha) Arsa
| YiizBlgr 1z | 744,65 547,70 4.088,00 2.224,00
f:| OzakGYOAS.-Tam
i istanbu!
flgesi Besiktas e |
e e |
Mabhalle: Mecidiye
M Gazi Umur
i 42
a No 637
| 197
m 744,65
Bes Katlt Kargir Apartman
B li -No ‘ArsaPayi | Niteligi .Hisse
1 2. bodrum | 13/100 Mesken Ozak GYO A.S. - Tam
2 1. bodrum | 9/100 Mesken Ozak GYO A.S. - Tam
3 1. bodrum | 9/100 Mesken Ozak GYO A.5. - Tam
4 Zemin 10/100 Mesken Ozak GYO A.S. - Tam
5 Zemin 11/100 Mesken Ozak GYO A.S. - Tam
6 1. normal 12/100 Mesken {zak GYQ A.S. - Tam
7 1. normal 12/100 Mesken Ozak GYO A.S. - Tam
8 2.normal | 24/100 Mesken Ozak GYO A.S. - Tam

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkul miilkiyetini olusturan haklan ve bu
haklar tizerindeki kisitlamalan tespit etmek amaci ile yapilir.

istanbul ili, Begiktag Tapu Miidirliigi’nde 24.11.2016 tarih, saat 15:00 itibariyle yapilan incelemelere ve ekte
sunulan onayl takyidat belgelerine gére 637 ada, 198, 199, 150 ve 151 no’lu parseller iizerinde herhangi bir
takyidat bulunmamaktadir.

7 Beyanlar Hanesi’‘nde 637 ada 197 no’lu parselde konumlu 1, 2, 3,4, 5, 6, 7 ve 8 no’lu bagimsiz béliimler
iizerinde miistereken asafidaki takyidatlar bulunmaktadir;

- Yonetim Plani: 19.08.1988

- 2981 sayil yasa uyarinca kat miilkiyetine gevrildi.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. M

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Degerleme konusu tasinmazlann tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir simirlama
bulunmamaktadir.

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Ahm Satim
ve Terkin iglemlerine iliskin Bilgi

Degerleme konusu taginmazlardan 637 ada, 150, 151 ve 199 no’lu parseller ile 637 ada, 197 no’lu
parsel Gzerindeki tim bagimsiz béliimlerin tam hisseleri Arstate Turizm Pazarlama ve Ticaret A.S.
tizerine kayith iken, 02.11.2016 tarih ve 11349 yevmiye no ile gerceklestirilen tiizel kisiliklerin {invan
degisikligi islemi nedeniyle Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S. adina kaydedilmistir.

Degerleme konusu taginmazlardan 150, 151 ve 199 no'lu parseller Gzerinde miistereken bulunan T.
Vakiflar Bankasi lehine 20.000.000 USD bedelle %12 faizle, 1. dereceden, FBK siireile 27.08.2012 tarih
ve 8686 yevmiye no’lu ipotek, 14.05.2014 tarih ve 5470 yevmiye no ile terkin edilmigtir.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yonetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu dizenlemektedir. Bir degerleme uzmani
imar ve yapi ydnetmeliklerini incelerken, tiim giincel ydnetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi olasi
degisiklikleri dikkate almaldir. imar planlar konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabilecek yap yogunlugunu belirtir.

Besiktag Belediyesi imar ve Sehircilik MiidiirlGigii’'nde 24.11.2016 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere ve ekte sunulan onayh imar durum belgesine gore degerleme konusu parselier; 13.05.2016
tarihli 1/5.000 élcekli “Begiktag-Balmumcu-Dikilitas Nazim imar Plan Degisikligi” kapsaminda “Turizm Tesis
Alam” lejandinda kalmaktadir. Konu plan istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan onaylanmis olup
15.08.2016 tarihinde aski siireci bitmistir. Soz konusu planin itiraz stirecinin dolmus olmasina kargin herhangi
bir 1.000 dlcekli plan ¢alismasimin baglamarmis oldugu bilgisi ilce belediyesinden edinilmistir. Konu plan
degisikligi dogrultusunda 1/1.000 6lcekli Besiktag-Balmumcu-Dikilitag Uygulama imar Plam Degisikliginin
onaylanarak yiiriirlige girmesine miteakip uygulama yaptlabilecektir.

Konu parsellere ait arsiv dosyasinda plan ¢calismalarina ait plan notlarn asagidaki gibidir;

Begiktas ilgesi, Mecidiye Mahallesi, 42 pafta, 637 ada 197, 198, 199, 150 sayili parsellerle, 151 sayili parselin
bir kismina ve tescil disi alana iligkin 1/5.000 dlcekli nazim imar plani degigikligi

Ptan notlan:

1. Plan degisikligi onama sirun, istanbul ili, Begiktas ilgesi, Mecidiye mahallesi, 42 pafta, 637 ada 197,
198, 199, 150 sayil parsellerle, 151 sayili parselin bir kismin ve tescil digi alam kapsamaktadir.

2. Plan degisikligi onama simir icerisinde kalan alan kismen “Turizm Tesis Alam” kismen “Park Alan”'dir.

Turizm Tesis Alani yapilagma kogullar; TAKS: 0.40, E:1.75, Yencok:40 m'dir.

4. Turizm Alan’'nda ¢ekme mesafeleri Gazi Umurpasa Sokak’tan, tim diger yollardan ve komsu
parsellerden 6 m olacak sekilde uygulama imar plarmina islenecektir.

5. Park alaninda kamuya ait zemin alti kath otopark yapilabilir. Cekme mesafeleri avan projede
belirlenecektir.

6. Uygulama agamasinda parsel bazinda yapilacak aynintih jeolojik ve jeoteknik etiid raporlannda
belirtilen dneri ve dnlemlere uyulacaktir,

7. 1/1.000 élgekli uygulama imar plani onaylanmadan uygulama yapilamaz.

8. Acgiklanmayan hususlarda meri imar yénetmeligi ve ilgili diger yonetmelik hitkiimleri gegerlidir.

iy
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

1/5.000 Olcekli
Plan Sinin
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

G ) T.C.

SO RUSIKTAS BELEDIVE RASKANLIG] ==

imar ve Sehircilik Madorkigi — T

Fehircilik Diirosu e

Sayi : 24864064-622.03-20156072 ~ O 1 19 b _L 159 fe g8rn01s

Komu @ Begiktzs, Balroumew, 637 Ada,
FE0-151-1497-198-19% parseller bk,

O0ZAK GYO vt ARSTATE vh. Sn, Kemal COLKESEN
Liitelli OSB10. Cadde 34 Partall Plaza No: 7D
Hasakgehir/ISTANBUL

Tigi: :5.08.2016 carih ve: 8072 sayy ilc kayith dilekeeniz.

tigi dilekgeniz ile Batnwmeu Mahallesi, 42 pafia, 637 Ada, 150-151-197.168-199 parsel
sayth yerleze bmor durwn belgesi verilmesi talep sdilmektediy:

Stz kanusu 637 ada 150-151-197-198-199 paryct sayth yexler ile hidikte 241 parscl suyih
yere iligkin 13.05.2014 turihnde 1¢5000 dloek!i Nuzim Imar Plan, Degigiklipi onaylandi ve halen
Biyhkyehir Beledivesinde astads oldugu, bu plan degivikhgl dogrubtusunda 1710600 Olcekli
Usgulama fmar Plans Degisikligi baardanmass gercktigi tespit ediitniy vlup, Uygulama imar Plam
Degisiklifinin onaylanarak yarirddge pirmesine milteakip talebiniz degeclendirilebilecckrir,

Bilg cdinilmesi tica oluar,

A. M:tlml s,anr.l

St e C—

Begiktag Bolodive Nagsetisy, Baghk Sok, Noz] Naheriyo1STAN 11 Ligh ]
Telefin Nu : (02 231124242, 2058 = i l\‘m:':\mm:!e -
L-posce: avsevrhaeiuheoiiime kel i {mcinet Adresi: pgrw busiks bey £
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. m

T ———
GAYRIMENKUL DEGERLEME

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

197 no’lu parsel;

» Parsele ait 17.05.1963 tarih, 363 no’lu “Onayh Mimari Proje” bulunmaktadir.
e Parsele ait 19.06.1963 tarihli “Temel Tezkeresi” bulunmaktadir.
e Parsele ait 30.06.1966 tarihli “Yapt Muayene Raporu” bulunmaktadir.

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

e Parsele ait 24.05.1988 tarih, 88/2322 sayili, 2 bodrum kat, zemin kat ve 2 normal kattan olusan yap
icin hazirlanmis “Réldve Projesi” bulunmaktadir.

e Parsel lizerinde yer alan yapinin 2. bodrum kat seviyesinde gikma altimin kapatilarak kapali alana dahil
edildigi ile ilgili 11.11.1988 tarihli "Yap Tatil Tutanag” ve tespit edilen alanimin yikilmas: ile ilgili
22.12.1988 tarihli “Enciimen Karan” bulunmaktadir.

e Parsele ait 02.08.2016 tarihli, 746 m? 6 adet mesken, 211 m? 3 adet ofis isyeri, 90 m? ortak alan olmak
Uzere toplamda 1.047 m? alanli yapi icin hazirlanmis “Yanan ve Yikitan Yapdar Formu”
bulunmaktadir.

198 no’iu parsel

e Parsele ait 18.05.1967 tarihli “Mimari Proje” bulunmaktadir.

e Parsele ait bila tarihli, 550 m? 6 adet mesken, 50 m? ortak alan olmak iizere toplamda 600 m? alanl
yapticin hazirlanmis “Yanan ve Yikilan Yapilar Formu” bulunmaktadir.

150 no’lu parsel

e Parsele ait bila tarihli A, B ve C Blok igin hazilanmig “Mimari Profe*” bulunmaktadir.

e Parsele ait 10.04.1987 tarih, 300266 no'lu, 1.725 m? 10 adet daire ve A Blok igin hazirlanmig “Yaps
Ruhsati*” bulunmaktadir.

s Parsele ait 10.04.1987 tarih, 300266 no’lu, 1.549 m? 8 adet daire ve C Blok igin hazirlanmig “Yapi
Ruhsati*” bulunmaktadr.

e Parsele ait 10.04.1987 tarih, 300266 no’lu, 1.725 m? 10 adet daire ve B Blok igin hazirlanmig “Yapi
Ruhsati*” bulunmaktadir.

Konu ruhsatlarin verildigi imar planlarinin iptali istemi ile dava agildigi ve bu davanin kabulii ile konu
ruhsatlar ve bunlarin eki niteligindeki projelerin iptal edildifi tespit edilmistir.

e Parsel lizerinde 3 kath natamam yap! bulunduguna dair zabit bulunmakla birlikte betonarme yapi ile
ilgili herhangi bir yikim karan bulunmamaktadir. Konu yapinin yikidmasi igin 1/5.000 ve 1/1.000
uygulama yapildiktan sonra korunup-korunamayacag tespiti ile karar verilecegi belirtiimekte olup
belediyede bagvuru ile metruk binaya yikim karan verilebilecegi ancak bunun yasal bagvuru ile
kesinlesecegi dgrenilmistir. Saha ziyareti tarihi itibari ile konu yapinin yikim islemlerinin_basladigi
tespit edilmistir.

199 no’lu parsel

s Parsele ait 16.02.1987 tarihli, 2 bodrum, zemin kat ve 7 normal kat olmak Gzere toplamda 10 kath
yapi icin hazirlanmis “Mimari Proje” bulunmaktadir.
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BZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 19_6

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ozet Tablo:
Ruhsat -Yap) Kullanma izin Belgesi Verilis -
Tarih/No Netlan! )

197 No'lu Parsel

844,30 m? alanl {bodrum kat + zemin kat + 1
normal kat + cekme kat)
19.06.1963 tarihli, Temel Tezkeresi Yeni yap Alan bilgisi bulunmamaktadir.
844,30 m? alanli (bodrum kat + zemin kat + 1
normal kat + cekme kat)
08.05.1987 tarihli, 2 cilt, 41 sahife, 63/2835 |ilave 190,96 m? alanh ilave olarak yapilan 2. bodrum
no'lu {Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgesi) | kisimlar igin | kat ve gekme kati
24.05.1988 tarihli, 88/2322 no’lu, Réldve - Alan bilgisi yazmamaktadir. {2 bodrum kat,

—— Roldve ]
Projesi zemin kat, 2 normal kat, gekme kat)
11.11.1988 tarihli, Yap: Tatil Tutanag
22.12.1988 tarihli, Enciimen Karan
02.08.2016 tarihli, Yanan ve Yikilan Yapilar
Formu
198 No'lu Parsel

17.05.1963 tarihli, Onayli Mimari Proje Yeni yap

30.06.1966 tarihli, Yap) Muayene Raporu Yeni yapi

Kagak alan | ~29 m? kacak alanin tespit ve yikimi

Yikim 1.047 m? alanh yapi igin

Alan bilgisi bulunmamaktadir. (1 bodrum kat,
zemin kat, 1 normal kat, cati kati)

Bila tarihli, Yanan ve Yikilan Yapilar Formu | Yikim 600 m? alanh yapi igin

150 No'lu Parsel

18.05.1967 tarihli, Onayh Mimari Proje Yeniyam

Alan bilgisi bulunmamaktadir. (A, B ve C Bloklar
icin}
Yeni yap 1.725 m?, A Blok icin

Bila tarihli, Onayh Mimari Proje* Yeni yapt

10.04.1987 tarihli, 300266 no’lu, Yapi

Ruhsati*

10.04.1987 tarihli, 300266 no'lu, Yapi ) ) "y
Ruhsati* Yeni yapi 1.549 m?, C Blok igin
10.04.1987 tarihli, 300266 no'lu, Yapi . s e
Ruhsat* Yeni yapi 1.725 m?, B Blok igin

*Konu ruhsat ve mimari projenin iptali ilgili agiklamalar yer almaktadir.
199 No'lu Parsel

Alan bilgisi yazmamaktadir. (2 bodrum, zemin

16.02.1987 tarihli, Onayh Mimari Proje Yeni yapi P ——

v" Gerg¢eklesen Yapi Denetim Bilgileri

Degerleme konusu parsellerin Gizerinde yer alan yapilar, 29.06.2001 tarihinden dnce insa edilmis olup
29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetim Hakkinda Kanun’a tabi degildir. Konu tasinmazlarin
izerinde yeni bir yapi yapilmas: durumunda 29.06.2001 tarih ve 4708 sayil YapI Denetim Hakkinda
Kanun’a tabi olacaktir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillk Dénemde Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere {imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri
v.b.} iliskin Bilgi

Begsiktag Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirligi’ nde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere
gore degerleme konusu parseller; 16.07.2005 tasdik tarihli, 1/5.000 &lgekli Besiktas-Dikilitag-
Balmumcu Nazim imar Plani ve 09.08.2007-20.11.2015 tasdik tarihli, 1/1.000 &icekli Besiktas-
Dikilitas-Balmumcu Nazim imar Plan kapsaminda kalmakta olup stz konusu 197, 198, 199 no’lu
parseller, “T1-Ticaret-Hizmet Alani” lejandina ve E:1, Hmax: 15.50 m yapilagma sartlarina, 150 no'lu
parsel kismen “T1-Ticaret-Hizmet Alani”lejandina ve E:1, Hmax: 15.50 m yapilagma sartlarina, kismen
“park alani”, kismen de “Kapal ve Kath Otopark Alani” lejandina, 151 no'lu parsel ise kismen “T1-
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. m

L __ ]
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Ticaret-Hizmet Alani” lejandina, E:1, Hmax: 15.50 m yapilagma sartlarina, kismen de “Park Alam”
lejandina sahip iken degerleme tarihi itibari ile konu parsellerin tamami 13.05.2016 onay tarihli
1/5.000 6lgekli “Besiktag-Balmumcu-Dikilitas Nazim imar Plan Degisikligi” kapsaminda “Turizm Tesis
Alanl” lejandinda kalmaktadir. Konu plan istanbul Biyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan onaylanmis
olup 15.08.2016 tarihinde aski siireci bitmistir. Bu tarihi takip eden hafta iginde itirazlar meclise
iletilecek olup meclis karan akabinde ilce belediyesi onayi ile 1/1.000 plan gahsmalarinin baglayacag
bilgisi edinilmigtir. Konu plan degisikligi dogrultusunda 1/1.000 &lgekli Begiktag-Balmumcu-Dikilitag
Uygulama Imar Plani Degisikliginin onaylanarak vyiirirlige girmesine miiteakip uygulama
yapilabileceltir,
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. M

GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 5

GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE
GAYRIMENKULUN FiZiKi OZELLIKLERI

RAPOR NO: 2016REV821 RAPOR TARIHI: 30.12.2016
*GizLipir
TSKB Gayrimenkul Degarlame A.S. | www.tskbgd.com.ir | Ticaret Sicil No: 485335 24
Merkez: Medlisl Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, No:1, 34427 Findtklvistanbul istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35
Ankara (Sube): 0312 441 76 22 | [zmir (Sube): 0232 463 12 00 | Adana (Sube): 0322 459 59 80 | Antalya (Sube): 0242 322 20 90
Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Trabzan {Sube): 0462 229 06 00 | Diyarbakir {Sube): 0412 229 09 00




OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. m

GA YRIMENKUL DEGERLEME
BOLUM 5
GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi VE GAYRIMENKULUN FiziKi
OZELLIKLERI

5.1 Gayrimenkullerin Bulundugu Bolgenin Analizi

Gayrimenkullerin acgik adresi: Balmumcu Mahallesi, 637 ada, 150, 151, 197, 198 ve 199 no’lu parseller
Besiktas / istanbul.

Degerleme konusu taginmazlara ulagim igin; Barbaros Bulvarn Gizerinde Zincirlikuyu istikametinde ilerlenirken,
Cevre ve Sehircilik Bakanhg il Miidiirliigii gecildikten sonra sag kolda kalan Gazi Umurpaga Sokak’a donis
yapilir. Sokak lizerinde yaklagik 60 m ilerlendikten sonra degerleme konusu tasinmazlara erisim saglanir.
Deperleme konusu 150, 151, 197, 198 ve 199 no'lu parsellerin tiimi birbirine komsu sekilde kenumlu olup
197, 198 ve 199 no'lu parseller Gazi Umurpaga Sokak’a, 150 ve 151 no’lu parseller ise Kara Hasan Sokak’a
cepheli konumdadir.

Degerleme konusu tasinmazlarla irtibath olan Barbaros Bulvari, Istanbul’'un en prestijli MIA aksi olan
Bilylikdere Caddesi’nin uzantis: olup konumu, ulagim baglantilarinin glicl) olmasi, hizmet ve ticaret sektorleri
ile konut arz ve talebinin yiiksek oldugu &nemli akslardan biridir.

Barbaros Bulvan’nin Balmumcu, Gayrettepe ve Zincirlikuyu’ya yakin olan kismi, son yillarda otel ve nitelikli
ofis arzinin arttgl, mevcet konut arzinin ise devam ettigi bir bdige olarak gelisim gbstermektedir. Bélgede
taginmazlara olduk¢a yakin konumda olan Renaissance Hotel haricinde Yildiz Posta Caddesi dzerinde
Dedeman Otel, Point Hotel, Barbaros Bulvan iizerinde The Plaza Hotel, Mercure istanbul City Bosphorus Hotel,
Conrad Hotel gibi nitelikli oteller bulunmaktadir. Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda, Darphane
ve Damga Matbaasi Genel Midirliigi, Balmumcu Kislasi, Ertugrul Sitesi, Sabah- ATV binas), Yildiz Teknik
Universitesi, Cevre ve Sehircilik Bakanligi il Midirliigin gibi bilinirligi yiksek yapilar ile yakin cevresinde Ata
Koleji, Ozel istek Okulu gibi egitim kurumlan ile ig kesimlerde konut yapilan yer aimaktadir.

Degerleme konusu taginmaziar genel itibari ile binalarin kismen ticaret, kismen konut kullammi igin
kullamildigi bir noktada yer almakta olup bdlge ve yakin gevresinde, cadde (zerinde, cadde baglantili yakin
sokaklarda cogunlukla ticari, i¢ kesimlere gidildikge site tarzinda veya miistakil tarzda eski konut yapilagmalan
konumludur.

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumda, Balmumcu Caddesi {izerinde yer alan ve 10 parselden olusan
iBA Bloklar'nin kentsel dénisiim ¢alismalan kapsaminda yenilenmesi ve bélgenin talebine uygun yeni bir
projenin hayata gegcmesi beklenmektedir. Yeni yapilacak olan projenin rezidans, ofis ve ticaret birimlerinden
olusacag), manzara faktdrii ile Gst katlanin konut kullaniminda olacag bilgileri piyasa arastirmalarinda
ogrenilmistir,

Konu taginmazlar merkezi konumu, bilinirligi ve ulasim imkanlan yiiksek olan bir bdlgede yer almakta olup
trafik agi agisindan son derece ulasifabilir bir noktada, biiyiik élgiide ana arter {izerinde, istanbul Bogazi'na
yakin konumdadir. S6z konusu taginmazlar, Barbaros Bulvan, Zincirlikuyu ve Mecidiyekdy merkeze oldukea

yakin konumlu olup tasinmazlardan D-100 Karayolu, 15 Temmuz Sehitler Kdpriisi, Besiktas ve Levent'e
ulagimi kolaydir.
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Barbaros
Bulvan

Gazi Umurpasa Kara Hasan
Sokak L Sokak

Konu Gayrimenkullerden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar:

Yer Mesafe (ki’ﬁ)
Barbaros Bulvari ~0,06
Zincirlikuyu ~1,4
Besiktas iskele ~2.4
Mecidiyekdy ~3,4

15 Temmuz Sehitler Koprisii ~3,6

Fatih Sultan Mehmet Kdpriisi &7,5

Atatlrk Havalimam ~23

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tarumi

Degerlemeye konu taginmazlar; tapu kaydina gore istanbul ili, Besiktas ilgesi, Mecidiye mahallesi, 637 ada
150, 151, 197, 198 ve 199 no’lu parsellerdir.

Degerleme konusu taginmazlar kismen egimli kismen diiz bir topografyaya sahip olmakla birlikte, konu
taginmazlardan 197 ve 198 no’lu parseller dikddrtgen, 150, 151 ve 199 no'lu parseller ise diizgiin olmayan
cokgen geometrik sekillere sahiptir.

Degerlemeye konu 197 no’lu parsel Gazi Umurpagsa Sokak cepheli konumda olup yaklasik 25 m sokak cephesi
bulunmaktadir. Konu parsel diize yakin bir topografik yapiya sahiptir. Degerleme tarihi itibari parsel (izerinde
2 bodrum kat, zemin kat, 2 normal kat ve gekme kat olmak Gzere toplamda 6 kath betonarme tarzda yapi
bulunmaktadir. Konu yapi mevcutta bog durumdadir. Yapuile ilgili 02.08.2016 tarihli, “Yanan ve Yikilan Yapilar
Formu” duzenlenmis olup yapi, degerleme ¢alismasi kapsaminda dikkate ahinmamustir.

Degerlemeye konu 198 no’lu parsel Gazi Umurpasa Sokak cepheli konumda olup yaklasik 25 m sokak cephesi
bulunmaktadir. Konu parsel diize yakin bir topografik yapiya sahiptir. Degerleme tarihi itibari parsel izerinde
1 bodrum kat, zemin kat, 1 normal kat ve ¢ati kati olmak iizere toplamda 4 kath, betonarme tarzda yap
bulunmaktadir. Konu yapt mevcut durumda bogs durumdadir. Yapiile ilgili bila tarihli, “Yanan ve Yikilan Yapilar
Formu” diizenlenmis olup degerleme ¢aliymas: kapsaminda dikkate alinmamigtir,
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Degerleme konusu taginmazlardan 150 no’lu parsel, “Arsa” nitelikli olup parsel iizerinde betonarme tarzda,
3 kath natamam yapi bulunmaktadir. Konu yapimin mimari projesi ve ruhsats iptal edilmis olup saha ziyareti
sirasinda yapinin bulundugu parselin ve diger 4 parselin etrafi metal levhalar ile ¢evrili durumda oldugu ve
vapimin yikilmakta oldugu goriilmistir. 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 manzarasi bulunmaktadir. Parselin tizeri dogal bitki 6rtisi ile kaph durumdadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 151 no'lu parsel, “Arsa” nitelikli olup degerleme tarihi itibari ile parsel bog
durumdadir. Konu parselin Kara Hasan Sokak’a yaktagik 90 m uzunlugunda cephesi bulunmaktadir. Parsel
Uzeri mevcut durumdadir. Degerlemeye konu 151 no’lu parsel egimli bir topografik yapiya sahip olup parselin
{ist kotunda deniz manzarasi bulunmaktadir. Parsel cevresi metal levhalarla gevrili durumdadir.

Degerleme konusu taginmazlardan 199 no'lu parsel, “Arsa” nitelikli olup degerleme tarihi itibari ile bos
durumdadir. Konu parselin Gazi Umurpasa Sokak’a yaklagsik 20 m uzunlugunda cephesi bulunmaktadir. Parsel
{izeri mevcut durumdadir. Degerlemeye konu 199 no’lu parsel diize yakin bir topografik yapiya sahiptir. Parsel
cevresi metal levhalarla cevrili durumdadir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlardan 197, 188 ve 150 no'lu parseller {izerinde hetonarme tarzda atil yapilar
bulunmaktadir.

Degerlemeye kanu 197 no’lu parsel Gzerinde 2 bodrum kat, zemin kat, 2 normal kat ve cekme kat olmak iizere
toplamda 6 katl yapi bulunmakta olup yapi mevcutta bos durumdadir. Yapi ile ilgili 02.08.2016 tarihli, “Yanan
ve Yikilan Yamilar Formu® diizenlenmigtir.

Degerlemeye konu 1598 no'lu parsel lizerinde 1 bodrum kat, zemin kat, 1 normal kat ve gat) kati olmak iizere
toplamda 4 kath yapi bulunmakta olup yapi mevcutta bog durumdadir. Yapi ile ilgili bila tarihli, “Yanan ve
Yikilan Yapilar Formu” diizenlenmigtir.

Degerlemeye konu 150 no’lu parsel iizerinde betonarme tarzda 3 kath natamam yapi bulunmaktadir. Konu
yapimin mimari projesi ve ruhsat) iptal edilmig olup saha ziyareti sirasinda yapinin yikilmakta oldugu tespit
edilmigtir.

Konu parsellerden 197 ve 198 no’lu parseller izerinde yer alan yapilann yikim ruhsatlarinin bulunmasi ve 150
no'lu parsel lzerindeki yapinin ylkim asamasinda olmasindan dolayi degerleme kapsaminda parsellere
yalnizca arsa degeri takdir edilmis ve yapilar degerleme kapsami diginda tutulmustur.

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin ig Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlardan 197, 198 ve 150 no'lu parseller Gzerinde betonarme tarzda yap)
bulunmakta olup yapilar bog ve atil durumdadir.

Konu parsellerden 197 ve 198 no’lu parseller lzerinde yer alan yaptlarin yikim ruhsatlannin bulunmasi ve 150
no’lu parsel lzerindeki yapinin yikim asamasindan olmasindan dolayl degerleme kapsaminda parsellere
yalnizca arsa degeri takdir edilmis ve yapilar degerleme kapsami disinda tutulmustur.

5.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

= Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul’un en prestijli MiA aksi olan Bilyiikdere Caddesi’nin uzantisi
olan Barbaros Bulvari’na irtibath konumdadr,

» Degerleme konusu 637 ada, 197, 198 ve 150 no'lu parseller {izerinde, mevcut durumda kullaniimayan
yapilar bulunmakta olup 197 ve 198 no’lu parsellerin Gzerindeki yapilanin yikim ruhsatlar
bulunmaktadir. 150 no’lu parse! iizerindeki yapinin ise saha ziyareti sirasinda yikilmakta oldugu tespit

edilmigtir.
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»  Degerleme konusu parseller egimli bir topografyaya sahip olup parsellerin dst kotlarinda deniz
manzaras! imkam bulunmaktadir,

= Parsellerin timi} birbiri ile komsu durumda olup bir biitiin halinde proje gelistirmeye uygundur.

= Degerlemeye konu taginmazlann konumlu oldugu bélge, ticari hareketliligin yogun oldugu Barbaros
Bulvar’'na yakin konumda olup yakin ¢evresinde konut fonksiyonlu site tarzi yapilagmalar da
mevcuttur.

* Taginmazlarin bulundugu bélgenin ulagim olanaklar, turizm olanaklan ve bilinirligi, gelen yerli ve
yabanci turistlerin dzellikle konaklama amach olarak bolgeyi tercih etmelerine neden olmaktadir.

=  Tasinmazlarn bulundugu bélge istanbul'un nemli ulagim akslanmin kesistigi noktalara yakin
konumlu olup dzel araglarin yani sira cesitli toplu tasima araclan ile de bélgeye erisim alternatifleri
bulunmaktadr.

» Komgsu parsellerinde yer alan iBA Bloklan iizerinde gergeklestiriimesi planlanan projenin degerleme
konusu parseller igin etki yaratacag diisiiniilmektedir.

* Bolgeye yapiimas: disiinilen ulagim projeleri ve Besiktas Meydan Projesi gibi yatirim projelerinin
konu parsellerin konumlu oldugu bdlgeye olumlu etki edecegi dilsiiniilmekte olup Kabatas-
Mahmutbey metro hatt ve Besiktag-Sariyer Metro hatti ite ulagimin rahatlayacagi ve bélgenin tercih
edilirligini yiikseltecegi disiiniimektedir.
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BOLUM 6

TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER VE DEGERLEMEDE KULLANILAN
YONTEMLERIN ANALIZi

6.1 Taginmazin Degerine Etken Faktérler

GOCLO YANLAR ZAYIF YANLAR

+ Degerleme konusu tasinmazlar, erisilebilirligi
oldukga yiiksek ve prestijli bir lokasyonda

konumludur, ,

+ Degerleme konusu taginmazlar, ticari, sosyal, - Degerleme tarihi itibari ile degerleme konusu
kiiltiirel hareketliligin yogun oldugu bir taginmazlarin 1/1.000 lgekli Uygulama imar Plam
bélgelere oldukca yakin konumda bulunmamaktadir.

konumlanmaktadir.

+ Degerleme konusu tasinmazlar tizerinden deniz
manzarasi imkani bulunmaktadir.

FIRSATLAR ' &) TEHDITLER

v Ta;lnmazlarln ‘ k(?numlu oldugu Pﬁ_l_ge, x Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve yasanan
Istanbul.u'?. ticari, v5°5‘/‘a| 3 kiltdrel terdr olaylarindan tiim sektorler etkilendigi gibi
haraketliligin bulundugu bir bélge olup otel bu durumdan en fazla etkilenen sektdrlerden
yatirimlar igin tercih edilen bir bélgedir. biri de turizm sektdriidir.

v'  Bblgede bos arsa stogu kisithdir. x Degerleme konusu tasinmazlanin MIA akslarina,

v Tasinmazlann konumlu oldugu bélgede, otel TEM ve D-100 Karayolu baglantilanna yakin
sektdrinii  destekleyecek kongre  kiiltir olr1135| s:ebebi ile 'bﬁlgede.is saatlerinde trafik
merkezleri bulunmaktadr. yogunlugu yasanabilmektedir.

6.2 Degerlemede Kullanilan Yéntemlerin Analizi ve Bu Ydntemlerin Secilme Nedenleri

Bu degerleme ¢alismasinda taginmazlarin degeri icin emsal kargilagtirma analizi ve gelir indirgeme analizi
yontemleri kullamilmigtir.

6.2.1 Emsal Karsilagtirma Analizi — Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis ve Kira Orneklerinin
Tammi ve Satig — Kiralama Bedelleri ile Bunlarin Secilme Nedenleri

Gayrimenkullerin bulundugu cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda, gayrimenkullere emsal
teskil edebilecek agagidaki emsal bilgilere ulagiimistir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

v Arsa Emsalleri Hakkinda Degerlendirme:

Bolgede yapilan arastirmalarda ve gorismelerde séz konusu taginmazlara benzer nitelikte ve
biiyiiklikte arsa stogu bulunmadigi tespit edilmistir. Bilgede yapilan gorismelerde sdz konusu
taginmazlarin lokasyon agisindan oldukga iyi konumda olmasi, nitelikli proje yapilabilirligi agisiminda
yiiz dlciimii ve yapilagma haklan gdz 6niine alindiginda birim satis degerlerinin kiiglik alanh parseller
icin 22.000-23.000 TL/m?, biiylik alanh parseller igin 11.000-12.000 TL/m? mertebelerinde olabilecegi
disiiniilmektedir.

Duzeltilmis Birim Deger {TL/m?)

12.736 11.400

12.365 10.348

14.112

7.785 13,182 12.320

KARSILASTIRMA TABLOSU
Karsilastirilan Etrenler Karstlastirilabilir Gayrimenkulier
1 2 3 4 5 6 7 8
Birim Deger (TL/m?} 3,,2,-,015... 23.529 18.184 27.607 34.449 18.999 32.172 32.210
2 Pazarlik Payi 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
E x 3 Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 5% 3% 3% 0%
‘4:! % Satig Kogullari -10% 5% 0% -10% -10% -10% -10% -10%
& :g Yenileme Masraflar 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullar -15% -15% 0% -15% -15% -15% -15% -15%
x Lokasyon -15%  -25% 0% -15%  -15% -15% -15% -25%
E 3 Yapitasma Haklka -20% -10% -10% -15% -15% -B% -8%  -10%
- 2
n E Yiiz Olgiimii 2% 5% -2% 2% 1% 5% 5%  -5%
E E Fiziksel Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
z 8 Yasal Gzellikleri 0% 0% -5% -5% -10% 5% 5% 0%
- imar Onayi -18% -10% -15% -15%  -10% |

Toplam Net Diizeltme -—75%. -60% -:32'%'. 76%  -69% -70% 70%  -75% |
Toplam Briit Diizeltme 77%  70% 32% 80% 81% 76% 76% 75%
Diizeltme Sayisi 6 6 4 7 8 8 8 6

*Degerleme konusu tasinmazlarin karsilastirma tablosu yapilirken 150 no’lu parsel dikkate alinmistir,

v Diikkan Emsalleri Hakkinda Degerlendirme:

Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu bblgede yapilan aragtirmalarda parsellerin cepheli
oldugu Gazi Umurpasa Sokak ve Kara Hasan Sokak’in tagit trafigi agisindan kismen yogun sayilsa da
yaya sirkiilasyonu agisindan tagit trafigine gore oldukga durgun oldugu égrenilmistir. Cadde Gzerinde
yer alan dikkan kullammlarnimin yakin cevrede calisan kesime hitap ettigi bilgisi edinilmis olup ditkkan
kiralannin sokak ve cadde konumuna, cephesine ve alanina gore degiskenlik gosterdigi tespit
edilmistir. Bunun yam sira konumlu oldugu projenin marka degerinin etkili oldugu dgrenilmistir.

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bélgede ve yakin cevresinde dolar kuru Gizerinden kira
ddeyen diikkanlarin ¢ogunun ditkkanlarin bosalttigt ve kiralamalarin TL {zerinden yapiimaya
baslandig bilgisi edinilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU
Karsilastirilan Etmenler I Karstlagtirtlabilir Gayrimenkuller
1 2 3 4 5
Blrlm-Kira-De!er_l:[TI.-fm‘fa'f) . 166 S0 100 124 63 32
i i Pazarlik Payi 0% 0% 0% 0% 0%
Exg Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
&’E.u % Satig Kosullan -10% 0% 0% 20%  50%
= Yenileme Masraflan 0% 10% 0% 10% 40%
Piyasa Kosullan 0% 10% 0% 10%  30%
£ Lokasyon 0% 0% BRI 0% s 20% S 30% B
:E a Yapilasma Hakke 0% 0% 0% 0% 0% |
= Yilz Slgiimis 0% 0% 0% 0% 0% |
E g Fiziksel Bzellikleri 0% 0% 12%  10%  20%
= Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0%
- Reklam kabiliyeti 0% 0% 0%  10% 0%
Diizeltilmis Birim Deger {TL/m?*/ay) 149,40 121,00 138,90 128,10 131,00
Toplam Net Dlizeltme 10%  20%  12%  80%  170%
Toplam Brilt Diizeltme 10% 20% 12%  80% 170%
Dilzeltme Sayisi 1 2 1 6 5

30.11.2016 tarihindeki TCMB olis kuru 1 USD = 3,5318.- TL olarak, 1 Eurp = 3,6939.- TL olarak, TCMB satis
kuru ise 1 USD = 3,5382.- TL plarak, 1 Euro = 3,7006.- TL olarak esos ahnmistir.

v Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu taginmazlara deger takdir edilirken;
» Taginmazlarin, tercih edilirligi yiiksek bir bdlgede konumlu clmass,
e Taginmazlann erisilebilirliginin oldukca yiiksek olmasy,
# Degerleme tarihi itibari ile 1/1.000 &l¢ekli uygulama imar planlannin clmamasi,
» Tasinmazlarda deniz manzaras) imkani bulunmasi,
o Yiiz 6iciimleri, cevre kosullan,
s Ulkenin ekonomik durumu gibi faktorler géz éniinde bulundurulmustur.

Taginmazlara deger takdiri yapilirken, yukarida bahsedilen etkenler ile iilkenin ekonomik durumu da
giiz 6niinde bulundurulmustur,

Emsal karsilagtirma yaklagimi yénteminde, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara gére
olumlu olumsuz kosullar degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize
dayanarak; tasinmazlar icin deger takdiri agagidaki gibi yapiimistir.
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ARSA DEGERI

P, ArsaYiz | Birim Defer | Arsa Degeri
Glctimii (m?) (T/m?) {11}

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
637 Ada 199 No'lu Parsel 547,70 22.000 12.045.400
TOPLAM ARSA DEGERI (TL) 120.558.000
TOPLAM ARSA DEGERI (USD) 34.073.258

TOPLAM YAKLASIK ARSA DEGERI (TL) 120.560.000

TOPLAM YAKLASIK ARSADEGERI{USD) | 34070.000 ]

* Degerleme konusu tasinmazlardan 198 no’lu parsel iizerindeki yapi icin bila tarihli “Yanan ve
Yikalan Yapi Formu” bulunmasindan ve 197 no’lu parsel iizerinde 8 adet bagimsiz béliimden olusan
yaplya ait 02.08.2016 tarihli “Yanan ve Yikilan Yapi Formu” bulunmasindan dolayt binalarin
yvilalacagy kabul edilerek yamlar degerleme disinda tutulmus ve tasinmazlara sadece arsa degeri
takdiri yapilmigtir.

6.2.2 Maliyet Olusumiari Yaklagimi Analizi
Bu degerleme ¢alismasinda maliyet yaklagimi uygulanmamstir.
6.2.3 Gelir indirgeme Yaklagims Analizi

Degerleme konusu taginmazlara deger takdiri yapilirken, emsal arastirma verileri dikkate alinarak bir
gelir indirgeme yaklasimi yontemi olan nakit akimlan analizi kullamimistir,

6.2.3.1 Direkt Kapitalizasyon Yaklasimi Analizi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkiin hir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim,
yeni bir yatinmci agisindan gelir Greten miilkiin pazar degerini analiz eder. Bir kapitalizasyon oran
elde edebilmek igin kargilastinlabilir milklerin sati fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi inceler. Daha
sonra konu miilkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani
uygular. Elde edilen deger, benzer milklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen
gelir diizeyiyle garanti edilen pazar degeridir.

Degerlemede kira degeri analizi ile direkt kapitalizasyon yaklasimi yontemi uygulanmamstir.

6.2.3.2 Nakit Akimian Yontemi
Degeriemede nakit akimlari analizi ydntemi uygulanmistir.

Gelir indirgeme yaklasiminda mimari projesi ve ruhsatr bulunan mevcut projenin degerlemesi
vapilmaktadir. Gelistirme yénteminde ise herhangi bir projesi veya ruhsati bulunmayan arsa uzerine
mevcut imar durumu cergevesinde en uygun proje gelistirilerek elde edilecek gelirlerin indirgemesi
yapiimaktadir. Arsa degerlemesinde 2. yontem olarak kullanian gelistirme yaklagiminda arsa
iizerinde yapilacak olan projeden arsa sahibi payina disen gelirler hesaplanarak arsa degeri
bulunmaktadir.

Projesi belli olan bos arsanin ya da inga asamasindaki projeyi degerlerken mevcut onayl olan mimari
projesi ile yapi ruhsatindaki alan bilgilerine giore gelir indirgeme yontemi ile nakit akig tablosu
olusturulmaktadir. Bog arsalarin degerlemesinde ise degerlemeyi yapan uzman yiriirliikte olan
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mevcut imar plam kosullarina gére kendi ongoriisi ile satilabilir / kiralanabilir alan tespitini yaparak
nakit akis tablosunu olusturmaktadir.

v" Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar

Bu degerleme calismasinda degerleme tarihi itibari ile parsellerin 1/1.000 &lcekli planlan
bulunmamakta olup proje gelistirme ¢aligmasi mevcut 1/5.000 dlgekli planda belirtilen yapilasma
sartlarina gore yapilimigtir.

Genel Varsayimlar

Degerleme ¢alismasinda, mevcut imar durumu dikkate alinarak, parsel iizerindeki yapilar kapsam
diginda tutularak proje gelistirilmistir. Konu parseller “Turizm Tesis Alant” lejandinda kalmakta olup
parsel lizerinde 5 yildizh otel, extended stay, ofis ve ticari birimlerinin yer alacag bir proje
gerceklegtirilecegi varsayilmigtir.  Meveut imar durumuna goére projede bagimsiz bdlim
olusturulmayacak sekilde ticaret ve ofis alanlaninin yapilabilmesi dikkate alinmis, ofis ve ticaret
alanlarinda kiralamaya gidilerek gelir indirgeme yapilmisgtir.

- Galismalar sirasinda USD kullamlmugtir. 1 USD: 3,5318 TL kabul edilmigtir.

- Tim ddemelerin pesin yapildig varsayilmigtir.

- Gayrimenkullerin bitin hukuki ve yasal prosedirlerinin tamamlandigi varsayllmigtir.
- indirgeme orani % 11,00 olarak anmustir.

- Cahgmalara VS (Uluslararasi Degerleme Standartlan) kapsaminda vergi dabhil
edilmemistir.

- Hesaplamalara KDV dzhil edilmemistir.

- Sektdrel anlamda vyapilan piyasa aragtirmalan ve genel kabuller dogrultusunda
varsayimlar yapilmistir.

- Bolgede yapilan arastirmalara gore, otel fonksiyonunda diger gelir oraninin %30
mertebelerinde olacag varsayilmgtir.

- Bilgede yapilan aragtirmalara gore, extended stay fonksiyonunda diger gelir oraninin %5
mertebelerinde olacagi varsayilmigtir.

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

- Otelin ve extended stayin lokasyonu ve manzaras itibariyle liikks bir marka tarafindan
isletilecegi varsayilmstir.

- Projede yer alan otelin 160 adet odadan, extended stay fonksiyonunun ise 53 odadan
olusacagl ongorilmistir.

- Otel oda fiyat1 2017 yili igin ortalama 170 USD/giin, extended stay oda fiyati 105 USD/giin
olarak kabul edilmistir. Fiyatin belirlenmesinde, projede deniz manzarah odalann da yer
alacagi gdz dniinde bulundurulmustur. Her iki fonksiyonda da oda fiyati artislarinin yillik
%4 oraninda gergeklesecegi ngorilmiistir.

- Projede yer alan ticari birimlerin kira bedeli 2017 yih icin 35 USD/m?/ay olarak 6ngoralmis
olup bu fiyatin yillar bazinda %3 oraninda artacagi 6ngorilmistiir.

- Projede yer alan ofis birimlerin kira bedeli 2017 wi icin 24,5 USD/m*/ay olarak
dngdrilmiis olup bu fiyatin yillar bazinda %3 craminda artacag) ngdérilmistir.
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GAYRIMENKLIL DEGERLEME
Otel Fonksiyanu 9,760,00 |
Extended Fonksiyonu | 5.247,00
Ofis Fonksiyonu 2.000,00
Ticaret Fonksiyonu 1.000,00
Zemin Alti Donati Alani 5.000,00
Otopark 6.930,00
Siginak 669,00
[ Toplam 30.606,00
Sinth ; S yildizh otel
Oda Bayikligi j 61
‘Oda Sayisi ' 160
Acik Olan Giin Sayis 365
Yilllk Oda Kapasitesi 58.400
Oda Fiyat: (USD) 170
|Oda Fiyati Artis Oranmi. ' 4%
Diger Gelir Oran) 30%
| Yenileme Maliyeti Orani (Ciro Ozerinden) 2,0%
Ssnifil Ozel Tesis
Ort. Oda Briit Alam {m?) 99,00
Oda Sayisi 53
Agik Olan Giin Sayist. ' 365
Yillik Oda Kapasitesi 19.345
Oda Fiyati (USD) 105
Oda Fiyat1 Artis Orani 4%
| Diger Gelir Orani 5%
Yenileme Maliyeti Orani 2,0%
Brit Ticarl - 1.000
Birim Kira Degeri (USD/m?) 35
Birim Kira Degeri Artig Oran 3%
Kapitalizasyon Oram 6,50%
Briit Ofis Alam 2.000
Birim Kira Degeri (USD/m?) 24,50
Birim Kira Degieri Artis Oram 3%
Kapitalizasyon Orant 7,00%
RAPOR NO: 2016REVS21 RAPOR TARIHI: 30.12.2016
*GlzLIDIR
TSKB Gayrimenku) Degerleme A.S. | www.lskbgd.com.ir | Ticaret Sicil No: 485335 40

Markez: Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, No:1, 34427 Findikdvlstanbul istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35
Ankara (Subs): 0312 441 75 22 | izmir (Sube): 0232 463 12 00 | Adana (Sube): 0322 450 59 80 | Antalya (Sube): 0242 322 20 80
Bursa {Suba): 0224 225 40 30 | Trabzon (Sube): 0462 229 06 00 | Diyarbakir (Sube): 0412 229 09 00



OzZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG! A.S. E@

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Insaat Maliyetleri

Fonksiyon | Briit Alan (m?) Maﬁ;’;’:;_:giia;m_," Maliyet (USD)
Otel Fonksiyonu 976000 | = 1100 | 10.736.000
Extended Stay Fonksiyonu 5.247,00 750 | 3.935.250
Ofis Fonksiyonu 2.000,00 530 1.060.000
Ticaret Fonksiyonu 1.000,00 380 380.000
Zemin Alti Donati Alan 5.000,00 5 380 1.900.000
Otopark 6.930,00 | 200 1.386.000
Siginak 669,00 | 150 100.350
Toplam 30.606,00 19.497.600

Toplam Maliyet {USD)

insaat Maliyeti 19.497.600
Altyapi Maliyeti 2.534.688
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti 584.928 |
Proje Genel Giderleri 2.714.066

Toplam [USD} 25.331.282

Maliyetin Yillara Dagilimi

Yillar 30.12.2016 { 30.12.2017 | 30.12.2018 | Toplam
Oran 0% 60% 40% 100%
Maliyet (USD) 0 15.198.769 | 10.132.513 | 25.331.282
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Yillar 7| '30@027]30/12/2028

Extended Stay Fonksiyonu ]
Doluyluk Oram 30% 80%
Yilik Oda Kapasitesi 345 15.345
|Satilan Oda Sayis) 5,00 15.476,00
Oda Fiyati (USD] 155 162
Oda Geliri {USD) 367] 2.501582
Diger Gelirler [USD} 268 125.079
Toplam Extended Stay Gelirleri (USD]) 636 2.6526.661
GOP (%) 75% 75%
|GOP 227 1.969.996
Extended Stey Toplam Gelirler 227 1.969.996
Acilig Oncesi Maliyet
Yenlleme Maliyeti {USD) 513 52.532
Otel Giderleri Toplami 513 52533
IExl_:ended Stay Fonksiyonu Net Gelirleri :
{usD) 714 1.917.463
) 28.488.016|
10 i71a| 30.405.479
1L %,_1.-.0.5,0_16_-1
] 60 866798
80% 80%
Yilbk Oda Kapasitesi 400 58.400
Satlan Oda Sayist 3,00 46.720,00
Oda Fiyat (USO) 252 262
Oda Geliri (USD} 1692 12.226.960
Difer Gelirler {USD] 008 2 668 088
Toplam Otel Gelirleri {(USD} .700| 15.895.048
GOP {9%) 38% 38%
lGoP .B06| 6.040.118
Otel Toplam Gelirler LB06] 6.040.118
Azihig Oncesi Maltyeti
Yenileme Maliyet {USD} 674 317.901
Otel Giderleri Toplami 674 317.901
Otel Fonkslyonu Net Gelirleri (USD] ~ a3z 5722217
Ditnem Sonu Deferl L | 85.015.799
! et | B 32| 90.738.016
{%20) el [ 740| 3.179.010)
! 1392| 2543208
Ofis Fonksiyonu
Toplam Kiralanabilir Ofis Alam 0,00 2.000,00
Doluluk Oram 99% 99%|
{Kkiralanan Toplam Ofis Alam 0,00 1.980,00
Ofis Birim Kira Dg@ﬂ_{USD}mZi 3 33,91
Yillik Kira Geliri {USD] 321 805.790
Birim Y&netim Gideri (USD/m2/ay) 6,05 6,23
Toplam Ydnetim Giderh (USD} .143 149.497
Beklenen Yénetim Gideri (USD) .692 148.002|
|sletme Tarafindan Qdenecek Yénetim Gi 451 1.495
Yoplam Net Ofis Gelirler! (USD} 1.869 804.295
IDEnermn Sonu Degfer 11.834.630
Toplam Ofis Net Gefirleri (USD] .869| 12.638.925
Ticari Fonkslyon —
Toplam Kiralanabilir Ticari Alan 0,00 1.000,00
|Doluluk Qram 00% 100%
Kiralanan Toplam Ticari Alan 0.00 1.000,00
Ticarl Alan Birim Kira Fiyat {USD/m*/a | 7,04 48.45
Yillik Kira Geliri (USD} .445 581.378
Ticari Fonksiyvon Nakit Akiglari {USD]) 445 581378
Dé&nem Sonu Defer 9.212.609
Ticarl Fonksiyon Net Nakit' Alizlan L.aas| 9793987
Proje Toplam Gelirleri (USD) ] 11801143.576. 408
Bina Sigorta Bedeli (USD] 085 34.077
Emiak Vergisi Bedell [U5D) ..450 95.223
insaat Maliyeti
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Degerieme Tablosu (Proje Degeri)

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Risksiz Getiri Oran 5,56% _ 5,56% 5,56%

Risk Primi 4,94% 5,44% 5,94%
indirgeme Orani 10,50% 11,00% 11,50% |
Toplam Buglinkil Deger {USD) 49.039.363 46.009.066 43.141.934
Toplam Bugiinkil Deger {TL) | 173.197.222 | 162494.819 | 152.368.682
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (USD) | 49.040.000 45.010.000 43.140.000 |
Yaklagtk Toplam Bugiinkii Deger (TL} | 173.200.000 | 162.490.000 | 152.370.000

Degerleme Tablosu {Arsa Degeri)

SIB

e
GAYRIMENKUL DEGERLEME

Risksiz Getiri Qrani 5,56% 5,56% 5,56%
Risk Primi 4,94% 5,44% 5,94%
indirgerme Orami 10,50% 11,00% 11,50%
Toplam Bugiinkil Deger (USD} 39.512.621 | 36.839.498 | 34.313.943
Toplam Bugiinkii Deger (TL) 139.550.674 | 130.109.738 | 121.189.983
Yaklasik Toplam Bugtinkii Deger (USD) | 39.510.000 | 36.840.000 | 34.310.000
Yaklasik Toplam Bugiinkii Deger (TL) 139.550.000 | 130.110.000 | 121.190.000
Arsa Sahibi 60%

Miiteahhit 40%

Proje gelistirme ydntemi ile arsa degeri hesaplanirken, Ozak GYO'nun otel isletmesinin toplam
gelirleri iizerinden %20 hasilat paylagimm oram ile kira geliri elde edecegi, extended stay
isletmesinin toplam geliri iizerinden %40 hasilat paylagimi orami ile kira geliri elde edecegi kabul
edilmistir. Ayrica Ozak GYO’nun, ticari ve ofis Onite gelirlerinin tamamina sahip olacag
digunilmustir. Taginmazlann toplam arsa degeri, Ozak GYO gelirleri dikkate ahnarak hesaplanmstir.

6.2.4 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalanin Bog Arazi ve Proje Degeri
Bu degerleme raporu, bir projenin degerleme gahgmasi igin hazirlanmamigtir.
6.2.5 En Verimli ve En lyi Kultanim Degeri Analizi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan en verimli ve en iyl kullammidir.

Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu parselin en verimli ve en iyi kullanimi mevcut imar
plamndaki lejands ile uyumlu olarak “Turizm Tesis Alani” amach kullammidir.

6.2.6 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarnin Degerleme Analizi

Taginmazlann tamamtin tam hisse miilkiveti “Ozak Gayrimenku! Yatinm Ortaklif A.S."ye ait olup
miilkiyet durumunda miisterek ya da bolinmiis kisim bulunmamaktadir. Degerleme tarihi itibari ile
tamami “arsa” nitelikli parseller Gzerinde kat irtifaki kurulmamstir. Mevcutta kat iritfaki kurulmus
durumdaki yapiar igin ise yikim ruhsatr alinmis olmasi dolayisiyla deger takdiri yapimamistir. Bu
dogrultuda ana gayrimenkul niteligindeki taginmazlarin tamami igin deger takdiri yapiimistir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

6.2.7 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihigi Yéntemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlan

Gayrimenkulliin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilere ulagilmigtir.

» Zeytinburnu Novote! ve ibis Otel

istanbul Zeytinburnu ilgesinde faalivet gosteren Akfen GYO'nun maliki oldugu 228 odali Ibis ve 208
odali Novotel “Ust Hakki” Akfen Gayrimenkul Yatim Ortakligy A.S. miilkiyetinde bulunan ve
uluslararasi otel isletme sirketi olan Accor Grubu tarafindan 6denmesi gereken yillk kira bedeli olarak
Novotel igin briit gelirin (KDV harig) yiizde yirmi ikisi (%22), ibis Ote! icin %25'i veya sozlesme
sartlarina bagh olarak 2016 yihndan itibaren dizeltilmis briit isletme geliri {(AGOP) paylasim oran
ylzde %72,5 olarak kabul edilmistir.

istanbul Zeytinburnu ilgesinde faaliyet gésteren Akfen GYO'nun maliki oldugu 228 odali Ibis Hotel ve
208 odah Novotel toplamda 17.362 m? kapah alana sahiptir. Akfen GYO portfoyiinde bulunan
Zeytinburnu Novotel ve ibis Otel'in yillik kira bedelinin yaklagik 3.947.000.-EURQ; oldugu
OB renilmisti. S6z konusu iki otelde oda basina diisen ortalama yillik kirasi 9.052,75 Euro'dur.

¢ Karakoy Novatel

istanbul Beyoglu ilgesinde faaliyet géisteren Akfen GYOQ’nun maliki oldugu 200 odah 5 yildizh Novotel
“Ust Hakk” Akfen Gayrimenkul Yatirm Ortakhg A.S. miilkivetinde bulunan ve uluslararasi otel
isletme girketi olan Accor Grubu tarafindan ddenmesi gereken yillik kira bedeli olarak Novotel igin
briit gelirin (KDV harig) ilk iki yil ylizde on besi (%15), sonraki yillarda ylzde yirmi ikisi (%22) kabul
edifmistir.

* Levent Dedeman Otel

istanbul ili Sisli ilcesinde faaliyet gésteren HALK GYO'nun maliki oldugu 232 odal S yildizli Dedeman
Levent Otel igin yillik 9.000.000 TL kira ddedigi bilgisi edinilmis olup KAP'ta yayinlanan Dedemen
Levent Otel’in 07.12.2015 tarihli son degerleme raporunda gore yillik 68.000.000 TL ciro hasilati
oldugu tespit edilmistir. Buna gére %13,2 ciro pay oldugu tespit edilmistir.

= Yapilan gbriismelerde, extended stay fonksiyonu igin kira bedelinin, toplam fonksiyon gelirlerinin
% 401 seviyesinde gerceklesebilecegi gbriisi edinilmistir.

RAPDR NO: 2016REV821 RAPOR TARIHE: 30.12.2016

*GizLiDiR
TSKB Gayrimenkul Dejerleme A.S. | www.tskbgd.com.tr | Ticaret Sicil No: 485935 44

Merkez: Meclis| Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, No:1, 34427 Findiklyistanbul istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35

Ankara (Sube): 0312 441 75 22 | izmir (Sube): 0232 463 12 00 | Adana (Sube): 0322 459 53 80 | Antalya (Sube): 0242 322 20 90
Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Gube): 0462 229 06 00 | Diyarbakir (Suba): 0412 229 09 60



OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. ‘!s_@

GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 7

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

RAPOR NO: 2016REVB21 RAPOR TARIHI: 30.12.2016
*GlzLIDiR
TSKB Gayrimenkul Degerlems A.S. | www.tskbgd.com.tr | Tlcaret Slcil No: 485935 45
Merkez: Meclisi Mebusan Gaddesi, Molta Bayin Sokak, Na:1, 34427 Findikli/istanbul Istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35
Ankara (Sube): 0312 441 75 22 | lzmir (Sube): 0232 463 12 00 | Adana (Suba): 0322 459 59 80 | Antalya (Sube): 0242 322 20 90
Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon {Sube): 0462 229 06 00 | Divarbakir (Sube): 0412 229 03 00




BZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. m

———
GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 7
ANALIZ SONUCLARIN!N DEGERLENDIRILMESi

7.1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarinin Uyumlagtinimasi: ve Bu Amacla izlenen
Ydntemin ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme galismasinda emsal kargilastirma ve gelir indirgeme yaklagimi analizi yontemleri
kullamilarak deger tespiti yapiimigtir.

Yontem TL usD
Emsal Karsilagtirma 120.560.000 34.070.000
Gelir Indirgeme Yaklasimi* 130.110.000 36.840.000

* Belirtilen arsa degeri, degerleme konusu taginmazlarin tevhid edilerek iizerinde gelistirilecek projenin 10
yillik gelirlerinin bugiine indirgenmesi ile elde edilmistir. Degerleme konusu taginmazlarnin pazar degeri,
pesin satiy degerini ifade etmekte olup bu degerin, projeden hesaplanan arsa degerine gire daha diisiik
olmasi beklenmektedir.

Emsal kargilagtirma ydntemine gére bulunan deger daha somut ve gergekci oldugundan, degerleme konusu
taginmazlarin emsa! karsilastirma yontemi ile bulunan toplam degeri olan 120.560.000.-TL
(Yizyirmimilyonbegyiizaltmigbin.-TiirkLirasi) raporun nihai deger olarak takdir edilmistir.

7.2 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagl Hak ve
Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyline Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadig Hakkinda Gériis

v Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Simirlandirma Olup
Olmadigi, Varsa Gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Yatirim
Ortaklikiari Portféyiine Alinmasina Engel Tegkil Edip Etmedigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu taginmazlarin tapu kayitlaninda, devredilebilmelerine iligkin bir simirlama
bulunmamaktadir.

v Sermaye Piyasasi Mevzuati Uyarinca Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baslanmas icin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Gériig

Degerleme konusu taginmazlardan 151 ve 199 no’lu parseller, tapu kayitlarina gére “Arsa” vasifh olup
tasinmazlarin meveut durumda bos oldugu tespit edilmistir.

Degerleme konusu tagsinmazlardan 150 no’lu parsel ise arsa nitelikli olup iizerinde natamam yap
bulunmaktadir. Konu parsel iizerindeki yapinin degerleme tarihi itibari yikim asamasinda oldugu ve
yikim sdzlesmesinin oldugu tespit edilmis olup mevcut durumla benzer nitelik tasidig gorillmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 197 ve 198 no'lu parsellerin Gzerinde betonarme yap
bulunmaktadir. 197 no'lu parsel (izerinde kat milkiyeti kurulu olup 198 no’lu parsel cins tahsislidir,
Parsel Gzerindeki yapilar degerleme tarihi tibari ile tamamen bosaltilmis durumda olup yapilara ait
yikim ruhsatlar bulunmaktadir.

v Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar Bilgileri ve
Mimari Projesi Agisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklani Portfoyline Alinmasinda Engel Olup
Olmadig) Hakkinda Goris

Degerleme konusu parseller; 13.05.2016 tarihli 1/5.000 &lgekli “Besiktag-Balmumcu-Dikilitag Nazim
imar Plan Degisikligi” kapsaminda “Turizm Tesis Alani” lejandinda kalmaktadir. Konu plan istanbul
Biyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan onaylanmis olup 15.08.2016 tarihinde aski siireci bitmigtir.
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Stiz konusu plamin itiraz siirecinin dolmus olmasina karsin herhangi bir 1.000 &lgekli plan galigmasinin
baslamamis oldugu bilgisi ilce belediyesinden edinilmistir. Konu plan degisikligi dogrultusunda
1/1.000 &lcekli Begiktas-Balmumcu-Dikilitas Uygulama imar Plam Degisiklifinin onaylanarak
yurirliige girmesine miiteakip uygulama yapilabilecektir.

Degerleme konusu 150, 151 ve 199 no’Ju taginmazlann ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hitklimleri
geregince Gayrimenkul Yatirim Ortakhg portféyline “Arsa” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig diigiiniilmektedir.

Bu agiklamalar dogrultusunda degerleme konusu tasinmazlardan 197 ve 198 no’lu parsellere iliskin
gecerli yikim ruhsatinin bulunmass, binalanin tamamen bogaltilmis ve kullamimayacak durumda
olmasi, binalarin enkaz bedeli dahil bir degere sahip olmadig gdriilmesi nedeni ile 197 ve 198 no’lu
parsellerin “Arsa” olarak portfoye alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadig diisiiniilmektedir.

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

7.4 Yasal Gerekliliklerinin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig) Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlardan 150 no’lu parsel Uzerindeki yapinin, degerleme tarihi itibari ile yikim
asamasinda oldugu gérillmektedir.

Konu tasinmazlardan 197 ve 198 no’lu parsellere ait gegerliligi devam eden yikim ruhsatlan bulunmakta olup
yikim islemi akabinde taginmazlarin arsa vasfina déndstiriilmesi beklenmektedir.

KDV Konusu
01.01.2013 tarihli, 28515 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan, 24.12.2012 tarihli ve 2012/4116 sayili Bakanlar
Kurulu kararname eki karara gire degerleme konusu taginmazlar igin % 18 KDV uygulamas yapilmistir.
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8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

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

8.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkullerin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tim &zellikleri dikkate alinmg,
mevkide detayl piyasa arastirmasi yapilmigtir, Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da goz
oniine alinarak TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S tarafindan taginmazlarin toplam degeri asagidaki gibi takdir
edilmistir.

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

120.560.000.-TL
Yiizyirmimilyonbesyiizaltmishin.-TrkLiras:

30.12.2016 TARIHI ITIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

142.260.800.-TL

Yizkirkikimilyonikiyvlizaltrusbinsekizyliz.-Tiirk Lirast

1- Tespit edilen bu deder pazar satising ydnelik pazar dederidir.

2- KDV orani %18 kabul edilmistir.

3- Bu rapor ilgili Sermaye Piyosasi Mevzuati hikimlerine gore
hazidlanmistir.

4- Bu sayfa, bu degerleme raporunun aynimaz bir parcasidir, rapor
igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kuflanilamaz.
5- Konu rapor teminat amach islemlerde kullanimak dzere hozirlanmamiy
olup Ulusiararas: Dederleme Standartlart’ na gére tanzim edifmistir.

Degerlemeye Yardim Eden
Delal EKINCI

Ece CALISKAN VURAL

Degerleme Uzmam q Uzmam

Lisans No: 405347
—
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1 Sektdr Raporu
2 Onayh Takyidat Belgeleri
3 Onayh imar Durumu
4 Yikim Ruhsatlari
5 Fotograflar
6 Ozgecmisler
7 SPK Lisanslan
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