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

GAYRIMENKUL DEGERLEME

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhi A.S. icin 07.09.2016
tarihinde 2016A590 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu icin agagidaki hususlar beyan ederiz;

= Agagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadaryla dogru oldugu;
»  Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kogullaria sinirli oldugu;

*  Degerleme Uzmaminin degerleme konusunu olugturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadigi;

s  Degerleme Uzmanimin iicretinin raporun herhangi bir béliimiine bagh olmadig;

®  Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigi;

= Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkiin yeri ve tirl konusunda daha 6nceden
deneyimi oldugu;

= Degerleme Uzmaninin, miilkil kisisel olarak denetledigi;

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

= Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”tz tamimlanan Degerleme Standartlar
kapsaminda hazirlandigini;

= Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullamilmak Gzere hazirlanmamis olup
Uluslararasi Degerleme Standartlan (IVS) kapsaminda diizenlendigini;

= Degerleme raporunun ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikkiimlerine gére hazirlandigini beyan
ederiz.

= Gayrimenkullerde zemin arastirmalan ve zemin kontaminasyonu ¢alismalan, "Cevre leofizigi”
bilim dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip
konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde
gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel
clumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galigmasi yapilmugtir.

“TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$'nin Uretim faaliyeti I1SO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemi BSI
tarafindan belgelendirilmistir.”

Sertifika No : FS 509685
RAPOR NO: 2016A590 RAPOR TARIHI: 07.09.2016
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OZETIi

TNCIIN L WXL QIHNE 531 mumcu Mahallesi, 637 ada, 150, 151, 197, 198 ve 199 no'lu parseller
Besiktas / istanbul.

GAYRIMENKULUN KULLANIMI Begiktag Balmumcu’'da konumlu 5 adet arsa.

TAPU KAYIT BiLGILERi Tasinmaziann tapu kayit bilgilen raporun " 4.1 Gayrlmenkulun Mulklvet
Bilgileri” bashg altinda ayrintili sekilde belirtilmistir.

iMAR DURUMU Degerleme konusu taginmazlar, 09.08.2007 onay tarihli “Besiktas-
Dikilitag-Balmumcu Uygulama imar Plan” kapsaminda, kalmakta olup
yapilasma sartlan “4.1 Gayrimenkuliin Imar Bilgileri” bashg altinda
aynintil sekilde belirtilmigtir.

07.09.2016 TARIHI ITIBARI iLE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI {KDV HARIC)

120.560.000.-TL
Yiizyirmimilyonbesyiizaltmisbin.-TirkLiras

07.09.2016 TARIHI iITIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

142.260.800.-TL
Yuzlkarkikimilyonikiyiizaltmisbinsekizyiiz.-Tiirk Liras

1- Tespit edilen bu deger pesin satisa ydnelik pazar degeridir.

2- KDV oram %18 kabul edilmistir.

3- Bu rapor ilgili Sermoye Piyasost Mevzuatr hikiimleri dodrultusunda
hazirfanmistir.

4- Bu sayfa, bu dedgerfeme roporunun oyriimaz bir pargasidir, rapor
igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindir bagimsiz kullaniamaz.

5- Konu ropor teminat amach islemierde kullonilmak izere hozirlanmanug
olup Uluslararasi Dederleme Standartlar’'na gére tanzim edilmistir.

Degerlemeye Yardim Eden

Seda GULER
Esra NESELI(403459) Makbule YONEL MAYA (401456)
rleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzpiani
RAPOR NO: 2016A590 RAPOR TARIHI: 07.09.2016
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8OLUM 1

RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI
1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor, Ozak Gayrimenkul Yatirnim Ortakhg A.S. igin sirketimiz tarafindan 07.09.2016 tarihinde, 2016A590
rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu degerleme raporu, asagidaki tabloda belirtilen gayrimenkullerin 07.09.2016 tarihli toplam pazar
degerlerinin Tiirk Lirasi cinsinden_belirlenmesi_amacivla_ilgili Sermave Pivasasi Mevzuati_hiikimlerine gére
hazirlanmigtir. Konu degerleme galismas), sirket birlesmesine konu olmasi sebebiyle hazirlanmisgtir.

istanbul istanbul istanbul istanbul
Besgiktas Besiktas Besiktas Besiktas
Mecidiye Mecidiye Mecidiye Mecidiye
it | Gazi Umur Pasa Gazi Umur Pasa Gazi Umur Pasa Kara Hasan
fta No : i 42 42 42 42
{ NS 637 637 637 637
Parsél No i 198 199 150 151
| Ana GayrimepRulNiteligf ;| Bahceli Kargir Apartman Arsa Arsa(Yesi! Alan) Arsa
Yiiz Blelimil (m?) | 744,65 547,70 4.088,00 2.224,00
‘Malik-Aissi 2| Ozak GYO A.S. - Tam Arstate Turizm Pazarlama ve Ticaret A.S. - Tam
istanbul
Begiktas
Mecidiye
Gazi Umur
42
637
197
744,65
Bes Kath Kargir Apartman
1 2. bodrum 13/100 iMesken | Arstate Turizm Pazarlama ve Ticaret A.5. - Tam
2 1. bodrum 9/100 Mesken | Arstate Turizm Pazarlama ve Ticaret A.S. - Tam
3 1. bodrum 9/100 Mesken | Arstate Turizm Pazarlama ve Ticaret A.S. - Tam
4 Zemin 10/100 Mesken | Arstate Turizm Pazarlama ve Ticaret A.S. - Tam
5 Zemin 11/100 Mesken | Arstate Turizm Pazarlama ve Ticaret A.5. - Tam
6 1. normal 12/100 Mesken | Arstate Turizm Pazarlama ve Ticaret A.5. - Tam
7 1. normal 12/100 Mesken | Arstate Turizm Pazarlama ve Ticaret A.S. - Tam
8 2. normal 24/100 Mesken | Arstate Turizm Pazarlama ve Ticaret A.S. - Tam
1.3 Raporu Hazirlayanlar
Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde vyapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -

kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmigtir. Bu rapor, sirketimiz Degerleme Uzmani
Esra NESELI (403459) ve Sorumlu Degerleme Uzmam Makbule YONEL MAYA (401456) tarafindan
hazirlanmistir. Bu degerleme raporunun hazirlanmasina Seda GULER yardim etmistir. Rapora yardim eden
bilgi amach belirtilmigtir.
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1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlan 13.08.2016 tarihinde ¢alismalara baglamig ve
07.09.2016 degerleme tarihi itibari ile raporu hazirlanuglardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili
resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismas) yapiimisgtir.

1.5 Dayanak Sdzlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortaklig A.S. arasinda taraflarin hak ve
yuklimliliklerini belirleyen 12.08.2016 tarihli 1927 no'lu dayanak sézlesmesi hitkiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmustir.

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler
Degerleme iglemini genel anlamda clumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktér yoktur.
1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Simirlamalar

Bu rapor Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.$.’nin 03.08.2016 tarihli talebine istinaden Sermaye Piyasas
Mevzuati hitkimlerine gire hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme ¢alismas) sirasinda
migteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlara iligkin sirketimiz tarafindan son 3 wil icerisinde dizenlenmis rapor
bulunmamaktadir.

1.9 Sirket Bilgileri

T5K8 Gayrimenkul Degerleme A.S., Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, Nao:1, Findikli — Beyoglu,
istanbul adresinde faaliyet gostermekte olup, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sazlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tammlanan is ve hizmetleri
vermek amaciyla 300.000 Tiirk Liras) sermaye ile kurulmustur.

Sirketimiz, Bagbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayil yazisi
ile Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri c¢ercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararast meslek kurulusu olan RICS {Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statiisiine alinmistir.

Sirketimiz, BSI {BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. $ti.) tarafindan verilen I1SO 9001:2008
Kalite Belgesi’'ne sahiptir.

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme rapory, ikitelli 0SB Mah., Ozak Cad, 34 Portall Plaza, No: 1D / 18, Basaksehir / istanbul
adresinde faaliyet gsteren Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S. igin hazirlanmigtir.
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DEGERLEME YONTEMLERI VE DEGER TANIMLARI
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BOLUM 2
DEGERLEME YONTEMLERI VE DEGER TANIMLARI

2.1 Degerleme Yontemleri

Uluslararasi Degerleme Standartlan kapsaminda g farkh degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu yontemler
sirastyla “Emsal Kargilagtirma Yaklagimi”, “Maliyet Olusumu Yaklagimi” ve “Gelir indirgeme Yaklagimi”
yontemleridir. Ancak isbu degerleme caligmasinda emsal kargilastirma ve gelir indirgeme yaklagimi

yontemleri kullanilmigtir,
2.1.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu kargilagtirmah yaklagim benzer veya ikame miilklerin satigini ve ilgili pazar verilerini dikkate alir
ve karsilagtirmaya dayal bir islemle deger takdiri yapar. Genel alarak degerlemesi yapilan miilk,
actk pazarda gerceklestirilen benzer miilklerin satiglariyla karsilagtirilir. istenen fiyatlar ve verilen
teklifler de dikkate ahnabilir.

2.1.2 Maliyet Olusumu Yaklasimi

Bu ydntemde, var olan bir yapinin giindmiiz ekonomik kosullan altinda yeniden inga edilme
maliyeti gayrimenkulun degerlemasi igcin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana
ilkesi kullamm degeri ile agiklanabilir. Kullamm degeri ise, “Higbir sahis ona kars: istek duymasa
veya onun degerini bilmese bile mabn gergek bir degeri vardir” seklinde tammianmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkulun 6nemli bir kalan ekonomik dmiir beklentisine sahip oldugu kabu}
edilir. Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacag varsayiir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkulun bina degerinin, hichir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag
kabul edilir.

Gayrimenkulin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanhg Yapi Birim Maliyetleri, binalann
teknik ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, pazarda ayni dzelliklerde inga edilen binalarin
ingaat maliyetleri, miiteahhit firmalarla yapilan goriismeler ve gecmis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler géz dniinde bulundurularak degerlendirilir.

Binalardaki yipranma payt, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina aginma paylarini gisteren
cetvel ile binamin gézle gériilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanr.

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

2.1.3 Gelir indirgeme Yaklagimi

Bu yaklagim, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yéntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir ve
tamimlanan deger tipi ile iligkilidir. Bu iglem, dogrudan iligkileri, hasila veya iskonto orani veya her
ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yiitksek yatinm
getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakamu ile orantilidir.

indirgeme oran; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda pazar beklentileri,
alternatif yatinmlar icin umulan getiri oranlan, gegmiste emsal miilkler tarafindan kazanilan getiri
oranlar, borg finansmaninin bulunabilirligi ve cari vergi yasalarina baghdr.
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2.2 Deger Tammliart

Konu degerleme galigmasinda rapor sonug degeri olarak Pazar Degeri takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gire deger tanimlar asagidaki gibidir.

2.2.1 Pazar Degeri

Bir gayrimenkuliin alici ve satici arasinda, belirli hir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis
icin gerekli pazar kosullannin saglanmas), taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da
gayrimenkulle ilgili bitin durumlardan haberdar olmasi kosullanyla belirlenen,
gayrimenkuilin en oiasi, nakit ei degistirme degeridir.

Bu degerleme ¢ahgmasinda asagidaki hususlanin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Ahci ve satict makul ve mantikl hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkul{in satigi icin makul bir sGre taninmistir.

- (Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

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

2.2.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticinin gayrimenkulinil satmak igin baskl altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
pazarlama siiresinin miimkiin olmadig) kosullarda kullanilan degerdir. Zorunlu satista kabul edilen
fiyat, pazar degerinin makul ve adil durumunun aksine saticinin Ozel kosullanimi yansitan bir

degerdir.
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BOLUM 3
DEMOGRAFiIK VE EKONOMIK VERILER

Veri aragtirmasi, degerleme konusu varhigin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bdélgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o Gzgiin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giiglerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardima
olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuclarini saglar.
Genel veriler nlan demagrafik ve ekanomik veriler,_tanimlanmis nivasa_hdalgesinde miilk degerini etkileven
toplumsal, ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir.

3.1 Demografik Veriler

Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gére 31 Aralik 2015 tarihi itibariyle Tiirkiye niifusu
78.741.053 kigidir. 2015 yilinda Tirkiye'de ikamet eden nifus bir énceki yila gore 1.045.149 kisi artmustir.
Nifusun % 50,2'sini (39.511.191 kisi) erkekler, % 49,8'ini {39.229.862 kisi) ise kadinlar olugturmaktadir.

Tirkiye Geneli Nufus Artisinen Yillara Yaygin Gosterimi

Toplam
Toplam _  lEerkek Kadin
2008 71.517.100 135.901.154 35.615.946
2009 72.561.312 36.462.470 36.098.842 ,
2010 73732933 37.043.182 36.679.806
2011 74.724.263  |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 77.695.904 138.984.302 38.711.602
2015 78.741.053 139,511,191 39.229.862

Tirkiye niifusu 2009 yil sonu itibariyle 2008 yilina oranla binde 14,5 artarak, 72.561.312 kisiye ulagmis olup
bu rakam 2010 yil sonu itibari ile 1.161.676 kisilik artigla {binde 15,88} 73.722.988 kisiye ulagmistir. 2011
yilinda binde 13,5 olan yilhk niifus artig wzi 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 aras) Tirkiye
geneli niifus artig oranlarini gérmek mimkindiir.

Niifus Artis Hizi

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

2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015

Ulkemizin toplam niifusunun % 18,6'si (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
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(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
istanbut 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 onceki yila gore artis gostererek 31 olmustur.
Ortanca yas erkeklerde 30,7 iken, kadinlarda 31,6 olarak gergeklesmistir.

Ulkemizde 15-64 yag grubunda bulunan (galisma ¢agindaki) niifusun orani 2015 yilinda bir énceki yilda
oldugu gibi %67,8 (53.359.594 kisi) olarak gerceklesmistir.

3.2 Ekonomik Veriler!

Tiirkiye ekonomisi 2016’nin ilk geyreginde %4,8 biylimiistir. Harcamalar tarafinda yilhin ilk ceyreginde dzel
tiketim blylimenin itici giicd olmus, bilyimeye 4,8 puan katki yapmugtir. Kamu harcamalarinin 1,2 puan,
stoklann 0,4 puanhk katkilan ise dis talebin 1,5 puaniik eksi etkisiyle sifirlanmistir. Uretim tarafinda
sektdrlerin geneline yayllan pozitif bir gérinimden bahsetmek mimkin olmustur. insaat sektériiniin
2015’e goére ivme kazanarak %6,6 biiylmesi, imalat sanayinin %5,9 gibi ylksek bir biylime kaydetmesi ve
mali sektoriin %6,5 biiyiimesi ilk ¢ceyrekte %4,8 olan giiclii ekonomik bilylimenin arkasindaki faktarler
olmustur. Mevsim ve takvim etkilerinden arindinimug veriye géire 2016 yili ilk ceyreginde bir énceki ceyrege
gdre GSYiH'da %0,75 artig olmugtur. Mart 2016 sonu itibariyle Tirkiye ekonomisinin bilyiikligi 2,00 trilyon
TL'ye (708 milyar ABD dolari) ulagmistir.

Ceyreklere Gire Blylime (%) 2012 2013 2014 2015| 116
5 2% v Tanm 31 35 -21 76| 27
ot 17x 39% Madencilik 08 -34 S6 -23 24
1%, 3.1% 210% imalat sanayi 17 37 37 38 549
24" ’"5" Elektrik, gaz,buhar 35 13 41 24 40
15"1 sx ingaat Sanayi 06 70 22 17 66
Ticaret 00 49 19 21 56
Ulagtirma 31 37 31 29 38

n m v n llI IV l nimiw o n III IV [ |
= Mali kuruluglar 32 98 73 100 65
012 2013 ! 014 2015 2015 ]
Kaymalc TOIK, TSK GSYH 21 42 30 40 48

Gegen yilh déviz kurlanindaki yikselis ve gida fiyatlarindaki katilik nedeniyle %8,81 ile hikimetin %5,5 olan
hedefinin oldukca lzerinde tamamlayan yillik enflasyon, Haziran 2016 sonunda %7,64'e gerilemistir. Bu
diisiiste TL'de subat ortasindan itibaren izlenen degerlenme siireci, gecen yildan gelen kur artis1 etkisinin
azalmasi ve gida fiyatlarindaki siirpriz gerileme etkili olmustur. Yilin geri kalaninda enflasyon lizerinde gecen
yildan gelen yiiksek bazin asagi yonli etkisini beklerken, petroldeki yikselisin etkisiyle enerji ve yilin ilk
yansindaki diisiisiin diizeltmesi olmas) ihtimaliyle gida fiyatian kaynakll yukan baski clusacagi tabmin
edilmektedir.

Dis Ticaret Agif [milyar 8, yillik)

g/’”““xh_fﬂfxa_mﬁﬁ\aﬂ

Emtia fiyatlanindaki gerileme sayesinde 2016'nin ilk beg s

ayinda dig ticaret agi@ %21 diisisle 21,4 milyar dolara
gerilemistir. Yillik dig ticaret agig: ise son alti ydin en diistgi

-100
-80
-60

olan 57,6 milyar dolar olmustur. Ote yandan, 2015 yiinda | ‘518
%26 diisiisle 32,1 milyar dolara gerileyen cari islemler agig), | .20 | 303
2016'nin ilk dért ayinda %25 digisle 10,7 milyar dolar | o - -

3333359599953535000848
' TSKBA.S. Kaynak: TOIK
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olmustur. Kiiresel piyasalarda gubat ortasindan itibaren iyilesen risk ortamiyla, i¢ piyasaya yabanci portfoy
girigi izlenmigtir. Haziran sonu itibariyle TCMB uluslararasi rezervleri 2015 sonundaki 110 milyar dolar
seviyesinden 120 milyar dolara ylikselmigtir.

Konut satiglan 2016 yilinin ilk yarisinda yavaglayan bir bliyiime sergilemistir. 2015 yilinda %10,6 artigla 1,29
milyon olan konut satislan 2016'nin ilk beg aylik ddneminde sadece %3,6 artigla 524.612 adet olmustur. Bu
donemde yabancilara yapilan konut satiglar %3,2 diisiisle 7.835 adede gerilerken, toplam satislar igindeki
pay1 %1,5 olarak gerceklesmistir.

Konut fiyatlanmin artiginda 2016'nin bagindan beri ivme kaybi stz konusudur. 2015 sonunda yithk %18,4

o BT ke o ahms BB TRINA S o Mo DA A T o st
uiail iyat ai Ligh Widil LUL0 JUHUNUG 7045, 7 Y2 BELIRTINgU.

Konut Satiglar [adet} z;: - Konut Fiyat Degisimi [yshk)
1 E
1400000 17% 1
1200000 15% 4
13% 4
1000000 1%
800000 il
600000 o ]
R
400000 313115 ﬁ& 3 &[] 8 8
, 2190181 [2)i% (912 1%11S1 |51 2112 [%]e!
o 2011 2012 2013 2014 | 2015 l_ﬂh
2013 2014 2015 201S/5 2016/5 Kaynak: TCMB
RAPOR NO: 2016A590 RAPOR TARIHI: 07.05.2016

*GiZLIDIR
TSKB Gayrimankul Degerleme A.S. | www.tskbgd.com.ir | Ticaret Sicll No: 485935 14
Merkez: Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, No:1, 34427 Findikivistanbul istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35 D\-
Ankara (Sube): 0312 441 75 22 | izmir (Sube): 0232 463 12 00 | Adana (Subs): 0322 458 59 BO | Antalya (Sube): 0242 322 20 90
Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Sube): 0462 229 06 00 | Diyatrbalur (Sube): 0412 228 09 00



OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. 1‘9_6

GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN
MULKIYET HAKKI VE IMAR BILGILERI
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 4
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iIMAR BiLGILERi

4.1 Gayrimenkuliin Milkiyet Bilgileri

I 2 istanbul istanbul istanbul istanbul

Iigesi i Begiktas Besiktas Besiktas Besiktag
Bucag

Mahallesi |2 | Mecidiye Mecidiye Mecidiye Mecidiye
| Kéyil ]

Wievkll 13| Gazi Umur Pasa Gazi Umur Pasa Gazi Umur Pasa Kara Hasan
Pafta No. 42 42 42 42

Ada Na - _ 637 637 637 637

Parsel No. 198 199 150 151

Ana Gayrimenk Bahgeli Kargir ;
| Nitelig Apartman Arsa Arsa(Yesil Alan) Arsa
Yizdlelimil (m?) | 744,65 547,70 4.088,00 2.224,00

Ozak GYO A.S.-Tam | Arstate Turizm Pazarlama ve Ticaret A.5. - Tam

| Malik-Hisse

istanbul
Besiktas

Mecidiye

Gazi Umur

42

637

197

744,65

Bes Kath Kargir Apartman

1 | 2. bodrum | 13/100 Mesken Arstate Turizm Pazarlama ve Ticaret A.S. - Tam
2 1. bodrum TB/ 100 Mesken Arstate Turizm Pazarlama ve Ticaret A.5. - Tam
3 | 1. bodrum | 9/100 Mesken Arstate Turizm Pazarlama ve Ticaret A.3. - Tam
4 Zemin | 10/100 Mesken Arstate Turizm Pazarlama ve Ticaret A.5. - Tam
5 Zemin 11/100 Mesken Arstate Turizm Pazarlama ve Ticaret A.S. - Tam
6 1. normal 12/100 Mesken Arstate Turizm Pazarlama ve Ticaret A.S. - Tam
7 1. normal 12/100 Mesken Arstate Turizm Pazarlama ve Ticaret A.5. - Tam
8 2. normal 24/100 Mesken Arstate Turizm Pazarlama ve Ticaret A.5. - Tam

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmanmimin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkul miilkiyetini olugturan haklan ve bu
haklar iizerindeki kisitlamalan tespit etmek amaci ile yapilir.

istanbul ili, Begiktag Tapu Midiirliigi’'nde 15.08.2016 tarih, saat 15.45 itibariyle yapilan incelemelere ve
08.06.2016 tarihli onayh takyidat belgelerine gire degerleme konusu gayrimenkuller {izerinde;

» Bevanlar Hanest'nde 637 ada 197 no’lu parselde konumiu 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 ve 8 no'lu_bagimsiz

bélimler lizerinde miistereken asagidaki takyidatlar bulunmaktadir;

- Ydnetim Plam:19.08.1988

#2981 sayili yasa uyarinca kat milkiyetine cevrildi.”
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim
Satim ve Terkin [slemlerine iliskin Bilgi

Degerleme konusu taginmazlarin son U¢ yillik dénemde higbir alim satim islemi gergeklesmemistir.
Degerleme konusu taginmazlardan 150, 151 ve 199 no'lu parseller dzerinde miistereken;

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

4.2.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Simirlandirma Olup
Olmadig), Varsa Gayrimenkullin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Yatinm
Ortakhiklan Portféyiine Alinmasina Engel Teskil Edip Etmedigi Hakkinda Goriig

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

Degerleme konusu taginmazlardan 150 no’lu parsel ise arsa nitelikli olup {izerinde natamam yap
bulunmaktadir. Konu parsel dzerindeki yapinin degerleme tarihi itibari yikim agamasinda oldugu ve
yikim sozlesmesinin oldugu tespit edilmis olup mevcut durumla henzer nitelik tasidig
gorilmektedir.

Bu agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu 150, 151 ve 199 no’lu tasinmazlarin ilgili Sermaye
Piyasas) Mevzuati hikiimleri geregince Gayrimenkul Yatinm Ortakhg portfdyiine “Arsa” olarak
alimmasinda herhangi bir engelin bulunmadigi digtinitimektedir.

Degerleme konusu taginmazlardan 197 ve 198 no'lu parsellerin {zerinde betonarme yapi
bulunmaktadir. 197 no’lu parsel izerinde kat miilkiyeti kurulu olup 198 no’iu parsel cins tahsislidir.
Parsel {izerindeki yapilar degerleme tarihi tibari ile tamamen bosaltilmis durumda olup yapilara ait
yikim ruhsatlan bulunmaktadir.

Bu agiklamalar dogrultusunda degerleme konusu taginmazlardan 197 ve 198 no’lu parsellere iligkin
gecerli yikim ruhsatinin bulunmasi, binalann tamamen hogaltiimis ve kullamilmayacak durumda
olmasi, binalarn enkaz bedeli dahil bir degere sahip olmadigi gorilmesi nedeni ile 197 ve 198 no’lu
parsellerin “Arsa” olarak portfdye alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadig diisinilmektedir.

Ayrica tim taginmazlann Gzerinde, devredilebilmelerine iligkin bir simrlama bulunmamaktadr.
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4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme uzmani
imar ve yap yonetmeliklerini incelerken, tiim giincel yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi
olas) degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlan konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanim tanimlar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

Besiktas Belediyesi imar ve Sehircilik MiOdiirliflii’'nde 10.08.2016 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere ve ekte sunulan onayh imar durum belgesine gére degerleme konusu parseller; 16.07.2005
tasdik tarihli, 1/5.000 dlgekli Besiktas-Dikilitag-Balmumcu Nazim imar Plan ve 09.08.2007-20.11.2015 tasdik
tarihli, 1/1.000 dlgekli Besiktas-Dikilitas-Balmumcu Nazim imar Plani kapsaminda kalmakta olup, sdz konusu
197, 198, 199 no'lu parseller, “T1-Ticaret-Hizmet Alam”, E:1, Hmax: 15.50, 150 no’lu parsel kismen “T1-
Ticaret-Hizmet Alan”, E:1, Hmax: 15.50, kismen “park alani”, kismen de “Kapali ve Kath Otopark Alani”, 151
no'lu parsel ise, kismen “T1-Ticaret-Hizmet Alani”, E:1, Hmax: 15.50, kismen de “Park Alam”nda sahip iken
degerleme tarihi itibari ile;

e Degerleme konusu taginmazlar, 13.05.2016 tarihli 1/5.000 &lcekli “Besiktag-Balmumcu-Dikilitas
Nazim imar Plan Degisikligi” kapsaminda “Turizm Tesis Alani” lejandinda kalmaktadir. Konu plan
istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan onaylanmis olup 15.08.2016 tarihinde aski siireci
bitmistir. itiraz siireci devam etmekte olup meclis karar akabinde ilge Belediyesi onayt ile 1/1.000
plan ¢aligmalannin baslayacag bilgisi edinilmistir. Konu plan degisikligi dogrultusunda 1/1.000
dlcekli Besiktas-Balmumcu-Dikilitas Uygulama imar Plam Degisikliginin onaylanarak yiiriirlige
girmesine miteakip uygulama yapiabilecektir.

Konu parsellere ait arsiv dosyasinda plan ¢alismalarina ait plan notlari agagidaki gibidir;

Besiktas ilgesi, Mecidiye mahallesi, 42 pafta, 637 ada 197, 198, 199, 150 sayih parsellerle, 151 sayili
parselin bir kismina ve tescil disi alana iliskin 1/5.000 &lgekli nazsim imar plam degisikligi

Plan notlari:

1. Plan degisikligi onama sinin, istanbul ili, Begiktas ilgesi, Mecidiye mahallesi, 42 pafta, 637 ada 197,
198, 199, 150 sayili parsellerle, 151 sayili parselin bir kismina ve tescil disi alam kapsamaktadir.
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2. Plan degisikligi onama simin icerisinde kalan alan lismen “Turizm Tesis Alam” kismen "Park
Alan”dir.
3. Turizm Tesis Alami yapilagma kosullari; TAKS: 0.40, £:1.75, Yencox:40 m'dir.
4. Turizm Alan’nda cekme mesafeleri Gazi Umurpasa Sokak'tan, tiim diger yollardan ve komsu
parsellerden 6m olacak sekilde uygulama imar planina iglenecektir.
5. Park alaninda kamuya ait zeminalt) kath otopark yapilabilir. Cekme mesafeleri avan projede
belirlenecektir.
6. Uygulama asamasinda parsel bazinda yapilacak ayrintili jeolojik ve jeoteknik etiid raparlarinda
belirtilen Gneri ve énlemlere uyulacaktir.
7...1/1.000 élckeli uyeulama imar nlam nnavlanmadan uygulama vamllamaz.
8. Aciklanmayan hususlarda meri imar yonetmeligi ve ilgili diger ydnetmelik hiikkiimleri gecerlidir.
T T TR T
1/5.000 Olcekli
Plan Sinir)
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L e
ISTANBUL BOYUKSEHRIR BELEDIYE BASKANLIG! YEEREA ATTA Mba FREITIM
Imar ve Sehircilik Daire Bagkanlijn 1) Onwrsmobiteedat Tk I604

\ J Planlama Mudiriga (Slstanbul

¥ -~

Say  :21955148.310.01.040172016.7083 ~ \ b)Y 2900016
Konu  : Begitag ligesi Mecidiye Mah,, 42 pafta,

637 adn, 150,151,197,198,199 parseller

ve tescil harici alana iliskin “NIP-6812, 12"

Plan iglem Nummsaralt 1/5000 8icekli

Nazim nar Plam degisikliji.

JGZAKGYO

Ikitelli OSB Mah.Ozak Cad.
34 Portsil Pleza No:1D/18
Basaksehir / [STANBUL

Higi: 8} 29.03,2016 tarih, P1.4277- PL4278 sayt kayith dilekgeler.
b} 11.04.2016 tarih 2016-4277-4278 sayilt Bakanlik Makama yazmmoz
c} 12.05.2016 tarih, 818 sayth Blydkgehir Belediye Meclisi karan

ligi (a) dilekgeler ile 16.07.2005 onant 1/5000 Slcekli Besiktag Dikilitag-Batmumeu Nazim loar Plannda
T1 simgeli Ticaret+Hizmet Alari‘nda kalan 197,198 parsefferin Turizm Alani'na, T1 simgel Ticaret+Hizmet
Alari'nda kalan 199 parselin kismen Turizm Alanina kismen Park Alani’na, lassien Kapah ve Kath Otopatklar
Alami’nda (KOP), kismen Park ve Dinlenme Alani'nds kismen de T1 simgeli Ticaret+Hizmet Alant’nda kalan
150 parselin krsmen Turizm Alam kismen de Park Alanina, Kismen Park ve Dinlenme Alani'nda, kismen de T
stmgeli Ticaret+Hizmet Alani’nda katan 151 parselin kismen Turizm Alani'na knsmen de Park Alanma ve Kath
Otopark Alanmnds kalan tescil harici alann Park Alsnina almmasna iliskin bazdanan “NiP-6812,12" Plan
kglern Numarah 1/5000 dlgekli Nazim Imar Plam deisiklidi 1eklifi 3194 sayils vasaya gre peregi igin arafimza
iletilmigtir.

Baltse konu | /5000 8icekli Nazm Imar Plam defigiklik sekliff, degerfendiritmek ve karar almmak ozere
figi (c) Bagkanhk Mokemi yazmuzla Boytikgehir Belediye Meclisine iletilmiy olup, Boytkychir Belediye
Meclisinin ilgi (d) karan fle tadilen uygun porilmly ve Biyliksehir Belediye Baskani’nca 13.05.2016 warihkinde
chanmegtr.

3194 sayili Imar Kenunuy 8. maddesi geregi * NIP-6812,12" Plan lsiem Numarah 1/5000 8lgekli Nazim
!p:ar Plam Tadilatma [ligkin aski ve ilan iglemler Planloma Midaritgince yiretdimekte olup bilgilerinize arz ve

es
Galthan YILMAZ
Belediye Bagkoni a.
imar ve Sehircilik Daire Bagkan}/,
EK: i
1 :Ug) (). meelis karer 6m.(5 sxyfa) - 7 ¢
2- :1/5000 dlgekli plan paftasi.(F22D16D)
3. Zabit.(2016-396)
-lstanbul Valiligine
{Cevre ve Sehircilik 1 Mudociogs)
~Bejiking Belediye Bagkrnhigma
-Sehir Planlama Miderlogene{Ek2 konutmadi)
-imar Modirlggtne (Ek2-Fk3 konulmads)
~Ulagim Planlsma MUdtrididne (Ek3 konulmadi)
- OZAK GYO (Ek2-Ek3 konutmadi)
Estanbul Biytksehir Belediye Bagmbig Bilgi igin: Nitdfer DURAK
Schzodcban Cod. No23 34478 Saruchane / [STANBLT Raporsr455 13 §3
171
RAPOR NO: 2016A590 RAPOR TARIHI: 07.09.2016
*GiZLIDIR
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. | www.tskbgd.com.ir | Ticaret Sicll No: 485935 24
Merkez: Maclisi Mebusan Caddasi, Molla Bayin Sokak, No:1, 34427 Findikly/istanbul istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35 \
Ankara (Sube): 0312 441 75 22 | lzmir (Sube): 0232 463 12 00 | Adana (Sube): 0322 459 59 B0 | Antalya (Sube): 0242322 20 50

Bursa (Sube): 0224 225 40 30 | Trabzon (Sube): 0462 229 05 00 | Dlyarbakir (Sube): 0412 229 09 00



OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. e

it T.C.
pepllied  BESIKTAS BELEDIYE BASKANLIGI ]
ve Sehircilik MUdarlaga e TOME
Sehircilik Blirosu LTt
Sayi :24864664-622.03-2016-6072 ~1 O Vlg | 4 b _L 199 (e.i8n016

Konu : Begiktay, Baimumcu, 637 Ada,
150-151-197-198-199 parseller hk,

OZAK GYO ve ARSTATE vk. Sn. Kemai COLKESEN
Ikitelii 0SB10. Cadde 34 Portall Plaza No: 7D/1
Basaksehir/ISTANBUL

higi: 05.08.2016 tasih ve 6072 say ile kayith dilekgeniz.

lgl dilckgeniz ile Balmumeu Mahallesi, 42 pafta, 637 Ada, 150-151-197-198-199 parsel
sayils yerlere imar durum belgesi verilmesi telep edilmekitedir.,

50z konuse 637 ada 150-151-197-198-199 parsel sayil) yerler ile birlikte 241 parsel sayili
vere iligkin 13.05.2016 tarihinde 1/5000 dl¢ekli Nazim tmar Plam Degisikligi onaylandii ve halen
Blylkychir Belediycsinde eskida oldugu, bu plan defisikligi dogrultusunda 1/1000 Bleekli
Uygulama Imar Plamt Degisikligi hazirlanmas: gerektifi tespit edilmis olup, Uygulama Imar Plam

-----

Biigi edinilmesi rica olunur.

T

A. Mithat §E

Beyiktay Bekdiye Bagianlis, Buglik Sok. No | NisbasISTAN
Telefem No - (0212) 319 42 42, 2968 SASTANSIL
E-posty: pvecorkchiEbesilms be 1r Intertser Adresi: woww: besibins holgr

Bilgi Igia: Ayso ERKEK
Reporttir
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v’ Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dékiimanlar:
197 no ‘lu parsel;
e Parsele ait 17.05.1963 tarih, 363 no’lu “Mimari Proje” bulunmaktadir.
¢ Parsele ait 19.06.1963 tarihli “Temel Tezkeresi” bulunmaktadir.
&+ Parsele ait 30.06.1966 tarihli “Yap1 Muayene Raporu” bulunmaktadir.

e Parsele ait 08.05.1987 tarih, 2 cilt, 41 sahife, 63/2835 no’lu ilave olarak yapilan 2. bodrum kat ve
gekme kati i¢in diizenlenmis “Ruhsat ve Yapi1 Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.

» Parsele ait 24.05.1988 tarih, 88/2322 sayil 2 bodrum kat, zemin kat ve 2 normal kattan olugan yapi
icin hazirlanmis “Roléve Projesi” bulunmaktadir.

¢ Parsel Uzerinde yer alan yapimin 2. bodrum kat seviyesinde ¢ikma altinin kapatilarak kapah alana
dahil edildigi ile ilgili 11.11.1988 tarihli “Yapi Tatil Tutanag” ve tespit edilen alaminin yikilmasi ile
ilgili 22.12.1988 tarihli “Enciimen Karar” bulunmaktadir.

* Parsele ait 02.08.2016 tarihli 746 m? 6 adet mesken, 211 m? 3 adet ofis igyeri, 90 m? ortak alan
olmak lzere toplamda 1.047 m? alanh yap igin hazirlanmig “Yanan ve Yikilan Yapilar Formu”
bulunmaktadir.

198 no'lu parsel
e Parsele ait 18.05.1967 tarihli “Mimari Proje” bulunmaktadir,

» Parsele ait bila tarihli 550 m? 6 adet mesken, 50 m? ortak alan olmak iizere toplamda 600 m? alanh
yapi i¢in hazirlanmis “Yanan ve Yikilan Yapilar Formu” bulunmaktadir.

150 no’lu parsel

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

¢ Parsele ait 10.04.1987 tarih, 300266 no’lu 1.725 m? 10 adet daire ve A Blok icin hazirlanmis “Yap
Ruhsat*” bulunmaktadir,

o Parsele ait 10.04.1987 tarih, 300266 no’lu 1.549 m? 8 adet daire ve C Blok igin hazirlanmis “Yap
Ruhsati*” bulunmaktadir.

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

*Konu ruhsatlann verildigi imar planlarinin iptali istemi ile dava agildigi ve bu davamin kabulii ile konu
ruhsatlar ve bunlann eki niteligindeki projelerin iptal edildigi tespit edilmigtir.

e Parsel iizerinde 3 kath nataman yapi bulunduguna dair zabit bulunmakla birlikte betonarme yapi ile
ilgili herhangi bir yikim karari bulunmamaktadir. Konu yapimin yikilmasi i¢in 1/5.000 ve 1/1.000
uygulama yapildiktan sonra korunup-korunamayacag) tespiti ile karar verilecegi belirtiimekte olup
belediyede basvuru ile metruk binaya yikim karan verilebilecegi ancak bunun yasal basvuru ile
kesinlesecegi 6grenilmigtir. Konu yapiin saba ziyareti itibari ile yikim islemlerinin basladig tespit
edilmistir.

199 no’lu parsel

e Parsele ait 16.02.1987 tarihli 2 bodrum, zemin kat ve 7 normal kat olmak {izere toplamda 10 kath
yapt icin hazirlanmis “Mimari Proje” bulunmaktadir.
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Ozet Tablo:

Ruhsat -Yapi Kullanma izin Belgesi Tarth/No IVerIIi; Nedeni [Alaru {m?)

197 No'lu Parsel

844,30 m? alanh {(bodrum kat + zemin kat + 1

.05. ih, Mimari Proj Yeni Yap: Amac!
17.05.1963 tarih, Mimari Proje eni Yap1 Amacl normal kat + cekme kat)

19.06.1963 tarih, Temel Tezkeresi Yeni yapi amach | Alan bilgisi yazmamaktadir.

844,30 m? alanh {bodrum kat + zemin kat + 1

30.06.1966 tarih, YapI Muayene Raporu Yeni yap amagh normal kat + cekme kat)

08.05.1987 tarih, 2 cilt, 41 sahife, 63/2835 no'lu
{Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgesi)

190,96 m? alanl ilave olarak yapilan 2. bodrum kat

llave kisimlar icin ve cekme kati

Alan bilgisi yazmamaktadir. (2 bodrum kat, zemin

24.05.1988 tarih, 88/2322 no'lu, Réldve Proje Réléve kat, 2 normal kat, cekme kat)

11.11.1988 tarih, Yapt Tatil Tutanag

22.12.1988 tarih, Enciimen Karan Kacak Alan ~29 m? kacak alarn tespit ve yikimi

02.08.2016 tarih, Yanan ve Yikilan Yapilar Formu | Yikim 1.047 m? alanh yapi igin

198 No'lu Parsel

18.05.1967 tarih, Mimari Proje Yeni yapi amagh :Ellat'n f::i'rsrln‘ﬁzk':: r;‘:tlrt:;"r)' (2 bodrum kat, zemin
Bila tarih, Yanan ve Yikilan Yapilar Formu Yikim 600 m? alanh yap! igin

150 No’lu Parsel

Bila tarih, Mimari Proje* Yeni yapi amach | Alan bilgisi yazmamaktadir, (A, B ve C Bloklar igin)

10.04.1987 tarih, 300266 no’lu, Yap! Ruhsati* Yeni yapi amagh | 1.725 m?, A Blok igin

10.04.1987 tarih, 300266 no'lu, Yapi Ruhsati* Yeni yapramagh | 1.549 m?, C Blok igin

10.04.1987 tarih, 300266 no’lu, Yapt Ruhsatr® Yeni yapr amach | 1.725 m?, B Blok igin

*Konu ruhsat ve mimari projenin iptali ilgili aciklamalar yer almaktadir.

199 No'lu Parsel

Alan bilgisi yazmamaktadir. (2 bodrum, zemin kat

16.02.1987 tarihli, Mimari Proje Yeni Yapi Amach ve 7 normal kat)

v"  Gergeklesen Yapi Denetim Bilgileri

Degerleme konusu parsellerin lizerinde yer alan yapilar, 29.06.2001 tarihinden 6nce inga edilmis
olup 29.06.2001 tarih ve 4708 sayilh Yapr Denetim Hakkinda Kanun’a tabi degildir. Konu
taginmazlann iizerinde yeni bir yapi durumunda 29.06.2001 tarih ve 4708 saylh Yam Denetim
Hakkinda Kanun’a tabi olacaklardir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yilik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisikliklere {imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma iglemleri v.b.) iligkin
Bilgi

Besiktas Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligi’'nde yapilan incelemeler sonucunda edinilen bilgilere
gore degerleme konusu parseller; 16.07.2005 tasdik tarihli, 1/5.000 olgekli Begiktas-Dikilitag-Balmumcu
Nazim imar Plani ve 09.08.2007-20.11.2015 tasdik tarihli, 1/1.000 dlgekli Besiktag-Dikilitag-Balmumcu
Nazim imar Plam kapsaminda kalmakta olup, sdz konusu 197, 198, 199 no’lu parseller, “T1-Ticaret-
Hizmet Alani”, E:1, Hmax: 15.50, 150 no'lu parsel kismen “T1-Ticaret-Hizmet Alam”, E:1, Hmax: 15.50,
kismen “park alan)”, kismen de “Kapa!l ve Kath Otopark Alam”, 151 no’lu parsel ise, kismen “T1-Ticaret-
Hizmet Alam”, E:1, Hmax: 15.50, kismen de “Park Alanmi”nda sahip iken degerleme tarihi itibari ile
13.05.2016 tarihi onayli 1/5.000 &lcekli “Besiktas-Balmumcu-Dikilitas Nazim imar Plan Degisikligi”
kapsaminda “Turizm Tesis Alan” lejandinda kalmaktadr,

Konu plan Istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan onaylanmig olup 15.08.2016 tarihinde aski
siireci bitmistir. Bir hafta icinde itirazlar meclise iletilecek olup meclis karan akabinde ilge Belediyesi
onayl ile 1/1.000 plan gahismalarinin baglayacag bilgisi edinilmistir. Konu plan degigikligi dogrultusunda
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1/1.000 Blcekli Besiktas-Balmumcu-Dikilitas Uygulama imar Plani Degisikliginin onaylanarak yiriirlige
girmesine miiteakip uygulama yapilabileceltir.
4.4 Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cergevesinde Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar Bilgileri ve Mimari
Projesi Acisindan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklan Portfdyiine Alinmasinda Enge! Olup Olmadig Hakkinda
Goris

Degerleme konusu taginmazlar 13.05.2016 tarihi onayh 1/5.000 6icekli “Begiktas-Balmumcu-Dikilitas Nazim
imar Plan Degisikligi” kapsaminda “Turizm Tesis Alam” lejandinda kalmaktadir. Degerleme tarihi itibari ile
1/5.000 dlcekli plarin asks stireci bitmis olup itirazlar degerlendirilmektedir,

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

Degerleme konusu tasinmaziardan 150 no’lu parsel ise arsa nitelikli olup Uzerinde natamam yap!
bulunmaktadir. Konu parsel lizerindeki yapinin degerleme tarihi itibari yikim asamasinda oldugu ve yikim
stzlesmesinin oldugu tespit edilmis olup mevcut durumla benzer nitelik tagidi§i goriilmektedir.

Bu agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu 150, 151 ve 199 no’lu tasinmazlann ilgili Sermaye
Piyasasy Mevzuati hilkiimleri gerefince Gayrimenkul Yatinm Ortakhg portfoyiine “Arsa” olarak
alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadigs diigiiniitmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 197 ve 198 no’lu parsellerin Gzerinde betonarme yapi bulunmaktadir.
197 no'lu parsel Ozerinde kat milkiyeti kurulu olup 198 no’lu parsel cins tahsisiidir. Parsel Uzerindeki yapilar
degerleme tarihi tibari ile tamamen bosaltilmig durumda olup yapilara ait yikim ruhsatlan bulunmaktadir.

Bu agiklamalar dogrultusunda degerleme konusu taginmazlardan 197 ve 198 no'lu parsellere iliskin
gecerli yikim ruhsatinin bulunmas, binalarin tamamen bosaltilmis ve kullanilmayacak durumda olmasi,
binalarin enkaz bedeli dahil bir degere sahip olmadig goriilmesi nedeni ile 197 ve 198 no'lu parsellerin
“Arsa” olarak portfoye alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadsg disiinilmektedir.

4.5 Mevzuat Uyannca Alinmas: Gereken izinler ile Mimari Proje ve ingaata Baglanmasi icin Yasal
Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasginmazlardan 150 no'lu parsel Ozerindeki yapinin, degerleme tarihi itibari ile yikim
agamasinda oldugu gaérilmektedir.

Konu taginmazlardan 197 ve 198 no’lu parsellere ait gegerliligi devam eden yikom ruhsatlan bulunmakta
olup yikim islemi akabinde taginmazlarin “Arsa” vasfina dondstiirilmesi beklenmektedir.

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

Degerlemesi yapilan taginmazlanin Gzerinde yikim agamasinda olan ve yikim karan clan yapilar haricinde
yapi bulunmamakta olup taginmazlarin timi mevcut ve yasal durumlari ile uyumiu durumdadir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME
BOLUM 5
GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIZi VE GAYRIMENKULUN Fiziki
OZELLIKLERI

5.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi

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

mAmelamam | tarmimmmmnlaen  cilamien fmime Dasbasan

ilerlenirken, Cevre ve Sehircilik Bakanhg Il MiidUrligi’'nii gegtikten sonra sag kolda kalan Gazi Umurpasa
Sokak’a dénis yapilir. Sokak Gzerinde yaklagik 60 m ilerlendikten sonra degerleme konusu tasinmazlara
erigsim saglanir. Degerleme konusu 150, 151, 197, 198 ve 199 no'lu parsellerin timi birbirine komsu sekilde
konumlu oclup 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 taginmazlara irtibath olan Barbaros Bulvan, istanbul’'un en prestijli MiA aksi olan
Biiyiikdere Caddesi'nin uzantisi olup konumu, ulagim baglantilaninin giglii olmas), hizmet ve ticaret
sektorleri ile konut arz ve talebinin yiiksek oldugu 6nemli akslardan biridir.

Barbaros Bulvar’’'nin Balmumcu, Gayrettepe ve Zincirlikuyu’ya yakin olan kismi, son yillarda otel, nitelikli ofis
ve konut arzinin arttigi bir bolge olarak gelisim gdstermektedir. Blgede tasinmazlara oldukca yakin
konumda olan Renaissance Hotel haricinde Yildiz Posta Caddesi iizerinde Dedeman Otel, Point Hotel,
Barbaros Bulvarn iizerinde The Plaza Hotel, Mercure Istanbul City Bosphorus Hotel, Conrad Hotel gibi bes
yildizh oteller bulunmaktadir. Degerleme konusu taginmazlara yakin konumda bulvar (zerinde Darphane ve
Damga Matbaasi Genel MidirlGgl, Balmumcu Kiglas), Ertugrul Sitesi, Sabah- ATV Binasi, Yildiz Teknik
Universitesi, Cevre ve Sehircilik Bakanhg il MidirlGgi gibi bilinirligi yiiksek yapilar ile yakin gevresinde Ata
Koleji, Ozel istek Ckulu gibi egitim kurumlan ile ig kesimlerde konut yapilar yer almaktadir.

Degerleme konusu taginmazlar genel itibari ile binalarin kismen ticaret, kismen konut kullammi igin
kullanildig: bir noktada yer almakta olup bdlge ve yakin gevresinde, cadde {izerinde, cadde baglantih yakin
sokaklarda c¢ogunlukla ticari, i¢ kesimlere gidildikce site tarznda veya mustakil tarzda eski konut
yapilagmalan konumludur,

Konu taginmazlar merkezi konumu, hilinirligi ve ulagim imkanlar yiiksek ofan bir bélgede yer almakta olup
trafik a1 agisindan son derece kolay bir noktada, biyiik dlgiide ana arter Gzerinde, istanbul Bogazi'na yakin
konumdadir. 6z konusu proje alani, 8arbaros Bulvan, Zincirlikuyu ve Mecidiyekdy merkeze oldukca yakin
konumlu olup D-100 Karayolu, 15 Temmuz $ehitler Kopriisii, Besiktas ve Levent’e ulasgimi kolaydir.

Degerleme konusu taginmaza yakin konumda bulunan ve Balmumcu Caddesi iizerinde yer alan 10 parselden
olugan IBA Bloklar'min kentsel déniigim gahismalari kapsaminda yenilenmesi ve bélgenin talebine uygun
yeni bir projenin hayata gecmesi beklenmektedir. Yeni yapilacak alan projenin rezidans, ofis ve ticaret
birimlerinden olusacagli, manzara faktdril ile Gst katlann konut kullamminda olacagi bilgileri piyasa
arastirmalaninda grenilmistir,
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Barbaros
Bulvan

Gazi Umurpasa i Kara Hasan
Sokak s Sokak

Konu Gayrimenkullerden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakhklar:

| Yer Mesafe (km)
| Barbaros Bulvan ~0,06
| Besiktag iskele ~2,4
15 Temmuz Sehitler Képriisi ~3,6
Fatib Sultan Mehmet Képriisi ~7.5
Zincirlikuyu ~1,4
Mecidiyekdy ~3,4
Atatiirk Havaliman ~23

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanmm

Degerlemeye konu taginmazlar; tapu kaydina gore istanbul ili, Besiktas ilgesi, Mecidiye Mahallesi, 42 pafta,
€37 ada 150 no’lu parsel, 151 no’lu parsel, 197 no’lu parsel, 198 no’lu parsel ve 199 no’lu parsellerdir.

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

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

Degerleme konusu taginmazlardan 197 no’lu parsel, “Beg Kath Kargir Apartman” nitelikli olup degerleme
tarihi itibari parsel iizerinde 2 bodrum kat, zemin kat, 2 normal kat ve ¢ekme kat olmzk iizere toplamda 6
kath betonarme tarzda yapr bulunmaktadir. Konu yapr mevecut durumda bos durumdadir. Yap ile ilgili
02.08.2016 tarihli, “Yanan ve Yikilan Yapilar Formu” diizenlenmis olup degerleme galismasi kapsaminda
dikkate abnmamigtir.

Degerlemeye konu 198 no‘lu parsel Gazi Umurpasa Sokak cepheli konumda olup yaklasik 25 m sokak
cephesi bulunmaktadir. Konu parsel dize yakin bir topografik yapiya sahiptir.
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Degerleme konusu taginmaziardan 198 no'lu parsel, “Bahgeli Kargir Apartman” nitelikli olup degerleme
tarihi itibari parsel Gzerinde 1 bodrum kat, zemin kat, 1 normal kat ve cati kati olmak lizere toplamda 4 kath
betonarme tarzda yapi bulunmaktadir. Konu yap mevcut durumda bos durumdadir. Yaps ile ilgili bila tarihli,
“Yanan ve Yikilan Yapilar Formu” diizenlenmis olup degerieme calismasi kapsaminda dikkate ainmamustir.

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 151 no’lu parsel, “Arsa” nitelikli olup degerleme tarihi itibari ile parsel
bog durumdadir. Konu parsel Kara Hasan Sokak cepheli kanumludur. Parsel izeri mevcut durumda dogal
bitki drtisi ile kaph durumda olup yaklasik 90 m sokak cephesi bulunmaktadir, Degerlemeye konu 151
no’lu parsel egimli bir topografik yapiya sahip olup parselin dst kotunda deniz manzarasi bulunmaktadir.
Parsel cevresi metal levhalarla gevrili durumdadir,

Degerleme konusu taginmazlardan 199 no'lu parsel, “Arsa” nitelikli olup degerleme tarihi itibari ile parsel
bos durumdadir. Konu parsel Gazi Umurpasa Sokak cepheli konumludur. Parsel {izeri mevcut durumda
dogal bitki ortiisii ile kaph durumda olup yaklagik 20 m sokak cephesi bulunmaktadir. Degerlemeye konu
199 no’lu parsel diize yakmn bir topografik yapiya sahiptir. Parsel cevresi metal levhalarla ¢evrili durumdadir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal ingaat Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlardan 197, 198 ve 150 no'lu parseller Gzerinde betonarme tarzda yapi
bulunmaktadir.

Degerlemeye konu 197 no'lu parsel iizerinde 2 bodrum kat, zemin kat, 2 normal kat ve gekme kat olmak
izere toplamda 6 kath yap: bulunmakta olup yapi mevcutta bos durumdadir. Yapiile ilgili 02.08.2016 tarihli,
“Yanan ve Yikilan Yapilar Formu® dizenlenmistir.

Degerlemeye konu 198 no’lu parsel (izerinde 1 bodrum kat, zemin kat, 1 normal kat ve ¢ati kat) olmak Gzere
toplamda 4 kath yapi bulunmakta olup yapi mevcutta bos durumdadir. Yap ile ilgili bila tarihli, “Yanan ve
Yikilan Yapilar Formu” diizenlenmistir.

Degerlemeye konu 150 no'lu parsel Gzerinde betonarme tarzda 3 katli natamam yapi bulunmaktadir. Konu
yapinin mimari projesi ve ruhsati iptal edilmis olup saha ziyareti sirasinda yapinin yikilmakta oldugu tespit
edilmistir.

Konu parsellerden 197 ve 198 no’lu parseller Uzerinde yer alan yapilarin yikim ruhsatlanmin bulunmasi ve
150 no'lu parsel Gzerindeki yapinin yikim asamasindan clmasindan dolay degerleme kapsaminda arsa
degeri takdir edilmis ve yapilar degerleme kapsami diginda tutulmustur.
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5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlardan 197, 198 ve 150 no’lu parseller Gzerinde betonarme tarzda yapi
bulunmakta olup yaptlar bos durumdadir.

Konu parsellerden 197 ve 198 no’lu parseller iizerinde yer alan yapilann yikim ruhsatlanmn bulunmas: ve
150 no’lu parsel Uzerindeki yapinin yikim agamasindan olmasindan dolayl degerleme kapsaminda arsa
degeri takdir edilmis ve yapilar degerleme kapsami diginda tutulmustur.

5.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

» Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul’'un en prestijli MIiA aksi olan Biyiikdere Caddesi’nin
uzantisi olan Barbaros Bulvar’na irtibath konumdadir.

=  Degerleme konusu 637 ada, 197, 198 ve 150 no’lu parseller uzerinde, mevcut durumda
kullamlmayan yapilar bulunmakta olup 197 ve 198 no’lu parsellerin Gzerindeki yapilann yikim
ruhsatlan bulunmaktadir. 150 no’lu parsel Gzerindeki yapinin ise saha ziyaret sirasinda yikiimakta
oldugu tespit edilmistir.

s  Degerleme konusu taginmaziarin tiimii 13.05.2016 tarihi onaylh 1/5.000 &lgekli “Besiktasg-
Balmumcu-Dikilitas Nazim imar Plan Degisikligi” kapsaminda “Turizm Tesis Alam” lejandinda
kalmaktadir. Konu plan istanbul Biiyiiksehir Belediye Meclisi tarafindan onaylanmig olup 15.08.2016
tarihinde aski siireci bitmistir. Itirazlar degerlendirilmekte olup meclis karari akabinde ilce
Belediyesi onay! ile 1/1.000 plan galismalannin baglayacag bilgisi edinilmistir.

= Degerleme konusu parseller izerinde 1/1.000 dlgekli Uygulama imar Plan yiiriirliife girmeden
uygulama yapilamaz.

=  Degerleme konusu parseller egimli bir topografyaya sahip olup parsellerin (st kotlarinda deniz
manzarast imkan bulunmaktadir.

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

= Degerlemeye konu taginmazlann konumlu oidugu bdlge, ticari hareketliligin yogun oldugu Barbaros
Bulvari’'na yakin konumda olup yakin gevresinde konut fonskiyonlu site tarzi yapilagsmalar da
mevcuttur.

s Tasinmazin bulundugu bbdlgenin ulasim olanaklan, turizm olanaklan ve bilinirligi, gelen yerli ve
yabanc turistlerin bdlgeyi tercih etmelerine neden olmaktadir.

*  Taginmazin bulundugu bdlge istanbul’un dnemli ulagim akslarinin kesistigi noktalara yakin konumlu
olup 6zel araglar ve toplu tasima araclan ile ulasim olduke¢a kolaydir.

* Komsu parsellerinde yer alan IBA Bloklan iizerinde gergeklestirilmesi planlanan projenin degerleme
kanusu parseller icin etki yaratacagi disOniilmektedir.

= Bolgeye yapiimasi diisiinidlen ulagim projeleri ve Besiktas Meydan Projesi gibi yatinm projelerinin
konu parselleri olumiu etki edecegi diislinilmekte olup Kabatag-Mahmutbey metro hatti ve
Besiktag-Sariyer Metro hatt ile ulasimin rahatlayacagi ve bolgenin tercih edilirligini yiikseltecegi
diisinilmektedir.
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BOLUM 6

TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER VE DEGERLEMEDE KULLANILAN
YONTEMLERIN ANALIZi

6.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

GOCLD YANLAR ZAYIF YANLAR

+ Degerleme konusu taginmazlar, erisilebilirligi
uidukyd ylkseR  ve  presiijii bin iukasyunda
konumludur.

- Degerleme konusu taginmaziarin MiA akslarina,
TEM ve 0-100 Karayolu baglantilarina yakin
olmasi sebebi ile béigede is saatlerinde trafik
yogunlugu yasanabilmektedir.

+ Degerleme konusu tasimmazlar, ticari, sosyal,
kiiltiirel hareketliligin yogun oldugu bir
bélgelere oldukea yakin konumda
konumlanmaktadir.

- Degerleme konusu tasinmazlanin degerleme
tarihi itibari ile 1/1.000 é&lgekli Uygulama imar
Plani bulunmamaktadir.

+ Degerleme konusu tasinmazlar cevresinde
deniz manzarasi imkan bulunmaktadir.

+ Taginmazin konumlu oldugu bdlgede, otel
sektoriini  destekleyecek  kongre  kiiltiir
merkezleri bulunmaktadir.

FIRSATLAR ' TEHDITLER
- Taginmazlann  konumlu  oldugu  hdige, .
istanbulun  ticari, sosyal ve Killtiirel - Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve yasanan
haraketliligin bulundudu bir bélge olup otel terdr olaylarindan tiim sektdrler etkilendigi gibi
yatinmlari igin avantajli bir bélgedir. bu durumdan en fazla etkilenen sektdrlerden

biri de turizm sekt6ridiir.
- Bolgede bog arsa stogu kisithdir.

6.2 Degerlemede Kullanilan Yéntemlerin Analizi ve Bu Yontemlerin Segilme Nedenleri

Bu degerleme galismasinda gayrimenkullerin degerini tespit etmek igin emsal karsilagtirma ydntemi analizi
ve gelir indirgeme yaklagimi analizi kullaniimigtir.

6.2.1 Emsal Kargilagtirma Analizi — Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis ve Kira Orneklerinin
Tamimi ve Satig — Kiralama Bedelleri ile Bunlann Segilme Nedenleri

Gayrimenkullerin yakin gevresinde yapilan aragtirmalar sonucunda, gayrimenkullere emsal teskil
edebilecek asagidaki emsal bilgilere ulasilmistir.
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. T_Q_G

GAYRIMENKUL DEGERLEME

v Arsa Emsalleri Hakkinda Degerlendirme:

e 1,2, ve dno'luemsaller 2010, 2011, 2014 ve 2015 yillarinda gergeklesmis satis rakamiandir.
3 no’lu emsalin satis degerlerinin oldukga yiiksek oldugu disiiniilmekte olup emsal 5'in
uzun siredir satigta oldugu bilgisi edinilmigtir.

« Emsal 5, 6 ve 7 ise yakin zamanda ihalesi gerceklesmis veya cikan arsa satislarmi
yansitmaktadir.

= Bdlgede yapilan aragtirmalarda ve gériismelerde séz konusu taginmazlara benzer nitelikte

ve buyikliikte arsa stogu bulunmadig tespit edilmistir. Bélgede yapilan goriismelerde stz
kanusu. tagsinmazlann lokasynn arieindan aldukca ivi konumda almas,  nitelikli proje
yapilabilirligi agisininda yiiz dlgiimii ve yapilagma haklan géz énine abndiginda kigiik alanh
parseller igin 22.000-23.000 TL, biiyitk alanh parseller icin 11.000-12.000 TL mertebelerinde

olabilecegi bilgisi edinilmistir.

KARSILASTIRMA TABLOSU
e e e s Karstlastirtlabilir Gayrimenkuller
Jorpmin e gy e e
Birim Defer(TL/m?).  32.015 23.529. 64.315 34.589 27.412 32.172 32.210
o 5 Pazarlk Payi 0% 0% -20% 0% 0% 0% 0%
Exs Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 5% 3% 0%
51,5 *_E» Satis Kosullan -10%  -5% -25% -10% 5% -10% -10%
E q;J Yenileme Masraflan 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
L =) Piyasa Kosullar -15% -15% -25% -15% -15% -15% -15%
Lokasyon -15% -25% -25% -15% -15% -15% -25%
© % Yapilasma Hakka -20% -10% -10% -15% -15% -8% -10%
45 Yiiz Olciimii 2% 5% 2% 2% 1% 5% 5%
8T Fiziksel Dzellikleri 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
= Yasal Gzellikleri 0% 0% 5% 5% 5% 5% 0%
imar Onayi -15% -15% -18% -10% -15% -10%
Duzeltilmis Birim Depger (TL/m?) 12,736 11.400 12.445 12.969 13.015 13.182 12.320
Toplam NetDilzeltme _73%  -60% 127% -76% 59% -70% 15%
Toplam Briit Diizeltme 7%  J0% 127% 80% 71%  76%  75%
Diizeltme Sayisi| 6 6 8 7 8 8 6

*Dederleme konusu tasinmaziarin karsilastirma tablosu yopilirken 150 no'lu parsel dikkate ahinmistir.

** Ropor tarihindeki TCMB alis kury 1 USD = 2,9389- Tt olarak, TCMB sotis kuru ise 1 UJSD = 2,9442 .- TL olarak
esas ahnmistir,

v’ Diikkan Emsalleri Hakkinda Degerlendirme:

e Degerleme konusu taginmazin mevkinde yapilan arastirmalarda parsellerin cepheli oldugu
Gazi Umurpaga Sokak ve Kara Hasan Sokak tagit trafigi agisindan kismen yogun sayilsa da
yaya sirkiilasyenu agisindan tagit trafigine gére oldukga durgun oldugu &grenilmistir. Cadde
iizerinde yer alan diikkan kullammlanimin yakin ¢evrede calisan kesime hitap ettigi bilgisi
edinilmis olup dilkkan kiralarinin sokak ve cadde konumuna, cephesine ve alanina gore
degiskenlik gosterdigi tespit edilmistir. Bunun yam sira marka degerinin etkili oldugu
ogrenilmigtir.

RAPOR NO: 2016A590 RAPOR TARIH: 07.09.2016
*GizLIDIR
TSKB Gayrimenkul Defjeriema A.S. | www.tskbgd.com.ir | Ticaret Sicil No: 485935 \ 40

Merkez: Meclis| Mebusan Caddesl, Molla Bayin Sokak, No:1, 34427 Findiklvistanbul istanbul Tel: 0212 334 50 54 Faks: 0212 334 50 35
Ankara {Sube): 0312 441 75 22 | izmir (Sube): 0232 463 12 00 | Adana {Sube): 0322 450 59 80 | Anialya (Sube): 0242 322 20 90
Bursa (Sube}): 0224 225 40 30 | Trabzon (Suba): 0462 229 06 00 | Diyarbakr {Sube): 0412 229 09 00



OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. e

GAYRIMENKUL DEGERLEME
KARSILASTIRMA TABLOSU
YT . Kargitastirtlabilir Gayrimenkulter

Sisamisstnion Eanentei ol 1 2 Ve e T

Birim Kira Degeri (TlYm?/ay} 147, 169 299 100, 124 122
- > Pazarhk Pay) 0%  -10% 0% 0% 0% 5%
E i Miilkiyet Durumu 0% 0% -10% 0% 0% 0%
S A Satis Kosullar 0% 0% 0% 0% 0% 0%
E E Yenileme Masraflan 0% 0% 0% 0% 0% 0%
< =) - Piyasa Kosullan 0% 0% 0% 0% 0% 0%

i Lokasyon -15% -15% 15% -10% -5%  -10%
n_© Yapilasma Hakks 0% 0% 0% 0% 0% 0%
E=E Yiiz Olcimia 0% 0% 20% 0% 0% 0%
£& s Fiziksel Ozellikleri -5% 5% 5% 12% 5% 5% |
A= Yasal Ozellikleri 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Reklam kabiliyeti -10% -10% -15% -5%

Diizeltilmis Birim Deger (TL/m?/ay) 102,90 121,70 120,90 97,00 120,30 100,60
Toplam Net Dilzeltme -30% -30% = -65% -3% 3%  -18%
Toplam Briit Dilzeltme 30% 40% 65% 27% 13%  28%

Diizeltme Sayisi 3 4 5 3 3 4
*Rapor tarihindeki TCMB ahs kury 1 UUSD = 2,9389- 71 olorak, TCMB satis kuru ise 1 USD = 2,9442.- Tl olarak esas
alinrmustir.

v' Degerleme Uzmaminin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu parsellere deger takdir edilirken;
* Taginmazlarin, tercih edilirligi yiiksek bir bolgede konumiu olmasi,
s  Tasinmazlarin erigilibiliriliginin oldukga yiiksek olmasi,

e Degerleme tarihi itibari ile 1/5.000 &lgekli nazim imar planlanmin onay sirecinin devam
ediyor olmasi, asks siireci bitmis plan kapsaminda “Turizm Alam”nda kaliyor clmas,

e Yiiz dlgiimleri, gevre kosullan,
o Ulkenin ekonomik durumu gibi faktorler goz oniinde bulundurulmustur.

Taginmazlara deger takdiri yapiirken, yukarida bahsedilen etkenler ile lilkenin ekonomik durumu da
gdz oniinde bulundurulmustur.

Emsal kargilastirma yaklagimi yénteminde, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmazlara
gore olumlu olumsuz kosullan degerlendirilmis, bélgede vyapilan tiim aragtirmatar ve
tecriibelerimize dayanarak; tasinmazlar icin deger takdiri asagidaki gibi yapimstir.

ARSA DEGERI
S e | Asa YOzoiima | BiimiOeker 1| {Arss Deger)
A () /md) |
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
€37 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 12.049.400
TOPLAM ARSA DEGERI (TL) 120.558.000
TOPLAM ARSA DEGERI {USD) 41.021.471
TOPLAM YAKLASIK ARSA DEGERI (TL) 120.560.000
TOPLAM YAKLASIK ARSA DEGERI (USD) | 41.020.000 |
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OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

SIB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

*Degerleme konusu tasinmazlardan 198 no’lu parsel iizerindeki yapi igin bila tarihli “Yanan ve
Yilufan Yapi Formu” bulunmasindan ve 197 no’lu parsel iizerinde 8 adet bagimsiz boliim
bulunmakta olup konu bagimsiz béliimlerinde konumlu oldugu vapiya ait 02.08.2016 tarihli
“Yanan ve Yikilan Yapi Formu” bulunmasindan dolayi binalann yikilacag kabul edilerek yapilar
degerleme distnda tutulmus ve taginmazlara sadece arsa degeri takdiri yapilmistir.

6.2.2 Maliyet Olusumlan Yaklagimi Analizi

Bu degerleme ¢calismasinda maliyet yaklasimi uygulanmamistir.

6.2.3 Geidir indirgeme Yakiagimi Anaiizi

Degerleme konusu taginmazlara deger takdiri yapilirken, emsal aragtirma verileri dikkate alinarak
bir gelir indirgeme yaklagim yontemi olan nakit akimlan analizi kullamlmigtsr.

6.2.3.1 Direkt Kapitalizasyon Yaklagimi Analizi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkiin bir yiliik stabilize getirisini baz alan
yaklagim, yeni bir yatirmo agisindan gelir Greten milkiin pazar degerini analiz eder. Bir
kapitalizasyon orani elde edebilmek igin karsilastinlabilir milklerin satis fiyatianyla gelirleri
arasindaki iligkiyi inceler. Daha sonra konu mdlkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
yillik faaliyet gelirine bu oram uygular. Elde edilen deger, benzer mulkierde ayni diizeyde getiri elde
edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir dizeyiyle garanti edilen pazar degeridir.

Degerlemede kira degeri analizi ile direkt kapitalizasyon yaklagimi yéntemi uygulanmarmigtir.

6.2.3.2 Nakit Akimlan Yaklasimi Analizi
Degerlemede nakit akimlan analizi ydntemi uygulanmsgtir.
Degerleme isleminde Kullamilan Varsayimlar

Bu degerleme g¢alismasinda Degerleme tarihi itibari ile parsellerin 1/1.000 6lcekli planlar
bulunmamakta olup miisteriden temin edilen kapah alan verileri dikkate alinarak proje gelistirme
yapimstir,

Genel Varsayimlar

Degerleme ¢aligmasinda, mevcut imar durumu dikkate alinarak, parsel tzerindeki yapilar kapsam
diginda tutularak proje geligtirilmistir. Konu parseler “Turizm Alani” lejandinda kalmakta olup parsel
uzerinde S5 yildizh otel, extended stay, ofis ve ticari birimlerinin yer alacagi bir proje
gerceklestirilecegi varsayilmigtir. Mevcut imar durumuna gore otel alaninda kalmakta olup bagimsiz
béluim olusturulmayacak sekilde ticaret ve ofis alanlarinin yapilabilmesi dikkate alinmis, ofis ve
ticaret alanlarinda kiralamaya gidilerek gelir indirgeme yapilmistir.

- Kapah alan bilgileri miigteriden temin edilmistir.

- Cabgmalar sirasinda USD kullamlmigtir. 1 USD: 2,9389 TL kabul edilmistir.

- Tim ddemelerin pesin yapildig varsayilmistir.

- Gayrimenkullerin biitiin hukuki ve yasal prosediirlerinin tamamlandig varsayilmstir.
- indirgeme oram % 10,50 olarak alinmistir.

- Enflasyon oraninin % 3 olacagi varsayilmistir.

- Cahgmalara VS (Uluslararasi Degerleme Standartlar) kapsaminda vergi dahil
edilmemistir.

- Hesaplamalara KDV dahil edilmemistir.
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- Sektdrel anlamda yapilan piyasa aragtirmalan ve genel kabuller dogrultusunda
varsayimlar yapiimistir.

- Bblgede yapilan arastirmalara gore, otel fonksiyonunda diger gelir oraninin %30
mertebelerinde olacagi varsayilmistir,

- Bélgede yapilan arastirmalara gore, extended stay fonksiyonunda diger gelir oraninin %5
mertebelerinde olacagi varsaylmigtir.

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

- Otelin ve extended stayin lokasyonu ve manzaras: itibariyle liks bir marka tarafindan
isletilecegi varsayilmistir.

- Projede yer alan otelin 160 adet odadan, extended stay fonksiyonunun ise 53 odadan
olugacag| Sngdrulmistir.

- Otel oda fiyati 2016 yil igin ortalama 200 USD/giin, extended stay oda fiyati 120
USD/giin olarak kabul edilmistir. Fiyatin belirlenmesinde, projede deniz manzaral
odalarin da yer alacag goz oniinde bulundurulmustur. Her iki fonksiyonda da oda fiyati
artislaninin yilhk %4 oraninda gerceklesecegi dngtrilmistiir.

- Projede yer alan ticari birimlerin kira bedeli 2016 il icin 40 USD/m%*/ay olarak
dngériimiis olup bu fiyatin yillar bazinda %3 oraminda artacag) dngériilmiistiir.

- Projede yer alan ofis birimlerin kira bedeli 2016 yih icin 27 USD/m?/ay olarak
ongdriilmiis olup bu fiyatin yillar bazinda %3 oraninda artacagi dngoriilmistiir.

Otel Fonksiyonu 9.760,00 |
Extended Fonksiyonu 5.247,00 |
Qfis Fonksiyonu 2.000,00

Ticaret Fonksiyonu 1.000,00

Zemin Alti Donati Alam 5.000,00

Otopark 6.930,00

Siginak 669,00

Toplam [ 30.606,00

Otel Fonksiyonu

Sinife 5 yildizh otel

Oda Bu‘.iﬁlkliigii 61

QOda Sayisi 160

Apik Olan Giln Sayisi 365

Yilhk Oda Kapasitesi 58.400

Oda Fiyat: {USD} 200

Oda Fiyati Artig Oran 4%

| Difer Gelir Orant i _ 30%

Yenlteme Maliyeti Orani (Ciro Uzerinden) 2,0%
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Extended Stay

Sinify Ozel Tesis
Ort. Oda Brit Alam {m?} 99,00
Oda Sayisi 53
Agik Olan Giin Sayisi 365
Yillik Oda Kapasitest 19.345
Oda Fiyat: (USD) 120 |
‘Oda Fiyati Artig Orani 4% |
| Diker Gelir Orant | 5% |
| Yenileme Maliyeti Oram 2,0% |
Briit Ticari 1.000
Birim Kira Degeri (USD/m’) 40
Birim Kira Degeri Artis Oram 3%
Kapitalizasyon Oram 6,50%
Briit Ofis Alam 2.000
Birim Kira Degeri (USD/m’) 27,00
| Birim Kira Degeri Artis Oram 3%
Kapitalizasyon Orant 7,00%
Fonksiyon | BritAlan{m?) |  Birlm Insaat Maliyeti (USD/m’) | Maliyet{UsD) |
Otel Fonksiyonu 5.760,00 1.250 12.200.000
Extended Fonksiyonu 5.247,00 I 900 4.722.300
Ofis Fonksiyonu 2.000,00 | 600 1.200.000
Ticaret Fonksiyonu 1.000,00 450 450.000
Zemin Alti Donati Alant 5.000,00 450 2.250.000
Otapark 6.930,00 250 1.732.500
Siginak 669,00 200 133.800
Toplam 30.606,00 | 22.688.600
Toplam Maliyet {USD)
Insaat Maliyeti | 22.688.600
Altyapi Maliyeti | 2.949.518
Cevre Tanzimi ve Peyzaj Maliyeti | 680.658
| Proje Genel Giderleri | 3.158.253
| Proje Birim Pacal Maliyeti {Toplam Insaat Alani I¢in) [ 963,11 |
. Dag
Wilarm | 17062016 | 17.06.2017 |17.06.2018| Toplam
Oran 0% 60% 40% 100% |
Maliyet (USD) I[ 0 17.686.217 | 11.790.812 | 29.477.029 |
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Degerleme Tablosu {(Proje Degeri)

SiB

I
GAYRIMENKLUL DEGERLEME

Risksiz Getiri Oram 5,51% 5,51% 5,51%
Risk Primi 4,99% 5,49% 5,99%
indirgeme Qrani 10,50% 11,00% 11,50%
Toplam Bugiinkii Deger (USD} 56.932.412 53.411.473 50.080.115
Toplam Buglinki Deger (TL) 167.318.665 156.970.978 | 147.180.451
Yaklagik Toplam Bugiinkii Deger (USD} ~_ 56,930.000 53.410.000 | 50,080.000
Yaklasik Toplam Bugiinkil Deger (TL) 167.320.000 156.970.000 147.180.000

Degerleme Tablosu (Arsa Degeri)

Risksiz Getiri Oran: 5,51% 5,51% 5,51%

Risk Primi 4,99% 5,49% 5,99%
indirgreme Orani 10,50% 11,00% 11,50%
Toplam Bugiinkii Deger (USD) 45.775.178 42672411 | 39.740.973
Toplam Bugiinkil Deffer (TL} 1134.528.670 125.409.948 | 116.794.746
Yakiasik Toplam Bugiinkii Deger (USD) 45.780.000 42.670.000 39.740.000
Yaklasik Toplam Bugiinki Degier (TL) '134.530.000 125.410.000 116.790.600
Arsa Degeri (TL) 125.410.000

Arsa Degeri (USD) _ 42.670.000

RAPOR NOQ: 2016A590
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Birim Net Arsa Degeri {USD/m2) 6.177

Birim Net Arsa Degeri (TL/m?) m

5.111
15.020

Birim Briit Arsa Degeri (USD/m2)
Birim Briit Arsa Degeri {TL/mZ;

Proje geligtirme yéntemi ile arsa degeri hesaplanirken, Ozak GYO’nun otel isletmesinin toplam
gelirleri GOzerinden %20 hasilat paylasims oram ile kira geliri elde edecegi, extended stay
igletmesinin toplam geliri iizerinden %40 hasilat paylasimu arani ile kira geliri elde edecegi kabul
edilmigtir. Aynica Ozak GYQ'nun, ticari ve ofis inite gelirlerinin tamamina sahip olacag
disiniilmistir. Tasinmazlann toplam arsa degeri, Ozak GYO gelirleri dikkate alinarak hesaplanmstir.

6.2.8 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalanin Bog Arazi ve Proje Degeri
Degerleme konusu tasinmazlanin arsa degerinin tespiti icin proje gelistirme ¢alismasi yapilmistir.

Proje gelistirme g¢ahsmasi dogrultusunda proje gelistirilen arsalarin boj arsa degeri toplam
42.670.000 USD, proje degeri ise 53.410.000 USD olarak hesaplanmstir.

6.2.5 En Verimli ve En iyi Kullamm Degeri Analizi

Bir mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklegtirilebilir ve
degerlemesi yapilan miilkiin en yiiksek getiriyi saglayan en verimli ve en iyi kullamrmidir.

Degerleme konusu taginmazlarin konumlu oldugu parselin en verimli ve en iyi kullantmi mevcut imar
plamindaki lejandi ile uyumlu olarak “Turizm Alami” amach kullammudir.

6.2.6 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Degerleme ¢alismasinda miisterek veya bdlinmas kisimlara deger takdiri yapilmarugtir.
6.2.7 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsihig: Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlar

Gayrimenkulliin yakin gevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal tegkil
edebilecek agagidaki emsal bilgilere ulasilmistir.

RAPOR TARIHI: 07.09.2016
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e Zeytinburnu Novotel ve ibis Otel

istanbul Zeytinburnu ilgesinde faaliyet gsteren Akfen GYQ'nun maliki oldugu 228 odal lbis ve 208
odall Novotel “Ust Hakk” Akfen Gayrimenkul Yatrim Ortakhig A.S. miilkivetinde bulunan ve
uluslararasi otel igletme sirketi olan Accor Grubu tarafindan 6denmesi gereken yiliik kira bedeli olarak
Novotel igin briit gelirin (KDV harig) yizde yirmi ikisi (%22), ibis Otel igin %25’i veya sbzlesme
sartlarina bagh olarak 2016 yilindan itibaren dizeltilmig briit isletme geliri {(AGOP) paylasim oran
yiizde %72,5 olarak kabu! edilmistir.

istanbul Zeytinburnu ilcesinde faaliyet gdsteren Akfen GYO'nun maliki oldugu 228 odah Ibis Hotel ve
208 odali Novotel toplamda 17.362 m? kapali alana sahiptir. Akfen GYO portféyiinde bulunan
Zeytinburnu Novotel ve Ibis Otelin yillik kira bedelinin yaklagik 3.947.000.-EURO; oldugu
Ogrenilmisti. S6z konusu iki otelde oda bagina diisen ortalama yillik kirasi 9.052,75 Euro’dur.

s Karakoy Novotel

istanbul Beyoglu ilcesinde faaliyet gdsteren Akfen GYO’nun maliki oldugu 200 odali 5 yildizlh Novotel
“Ust Hakk” Akfen Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. milkiyetinde bulunan ve uluslararasi otel
isletme girketi olan Accor Grubu tarafindan ddenmesi gereken yillik kira bedeli olarak Novotel igin
brit gelirin {(KDV harig) ilk iki yil yizde on besi {%15}, sonraki yillarda yizde yirmi ikisi (%22) kabul
edilmigtir.

s Levent Dedeman Otel

istanbul ili Sisli ilgesinde faaliyet gésteren HALK GYO’nun maliki oldugu 232 odal 5 yildizli Dedeman
Levent Otel icin yillik 9.000.000 TL kira ddedigi bilgisi edinilmis olup KAP'ta yayinlanan Dedemen
Levent Otel'in 07.12.2015 tarihli son degerleme raporunda gére yilhk 68.000.000 TL ciro hasilat
oldugu tespit edilmistir. Buna gtire %13,2 ciro payi oldugu tespit edilmistir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

BOLUM 7
ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi

7.1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuglarimin Uyumlagtinimasi ve Bu Amagla Izlenen Yontemin
ve Nedenlerin Agiklamasi

56z konusu degerleme galismasinda emsal kargilastirma ve gelir indirgeme yaklasimi analizi yontemleri
kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Emsal Karsilastirma - 120.560.000 41.020.000
Gelir indirgeme Yaklasimi 125.410.000 42.670.000

Emsal kargilastirma ydntemine gére bulunan deger daha somut ve gergekei oldugundan, degerleme konusu
tasinmazlarin  emsal karsilastirma ydntemi ile bulupan toplam degeri olan 120.560.000.-TL
(YUzyirmimilyonbegyiizaltmigbin.-TiirkLiras1) raporun nihai deger olarak takdir edilmistir.

7.2 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklan Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigr Hakkinda Goriis

v" Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Simirlandirma Olup
Olmadig, Varsa Gayrimenkuliin Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul Yatirim
Ortaklhiklar Portféyiine Alinmasina Engel Teskil Edip Etmedigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu bagimsiz béliimlerin tapu kayitlarinda, devredilebilmelerine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

v' Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar Bilgileri,
Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata Baglanmas: icin Yasal
Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmamas: Agisindan Gayrimenkul
Yatinm Ortakliklar Portfoyiine Alinmasinda Engel Olup Olmadig) Hakkinda Goriis

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

Degerleme konusu tasinmazlardan 150 no’lu parsel ise arsa nitelikli olup Uzerinde natamam yapm
bulunmaktadir. Konu parsel iizerindeki yapinin degerleme tarihi itibari yikim asamasinda oldugu ve
yikim sdzlesmesinin oldugu tespit edilmis olup mevcut durumla benzer nitelik tasidigi gériilmektedir.

Bu agtklamalar dogrultusunda, degerleme konusu 150, 151 ve 199 no’lu tasinmazlarin ilgili Sermaye
Piyasasi Mevzuati hiikiimleri gereggince Gayrimenkul Yatinm Ortakhg portfoyiine “Arsa” olarak
alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadig diistiniilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 197 ve 198 no’lu parsellerin {zerinde betonarme yapi
bulunmaktadir. 197 no’lu parsel uzerinde kat mulkiyeti kurulu olup 198 no’lu parsel cins tahsislidir.
Parsel uzerindeki yapilar degerleme tarihi tibari ile tamamen bogaltilmis durumda clup yapilara ait
yikim ruhsatlarn bulunmaktadir.

Bu agiklamalar dogrultusunda degerleme konusu taginmazlardan 197 ve 198 no'lu parsellere iliskin
gecerli yikim ruhsativin bulunmasi, binatarin tamamen bosaltilmis ve kullanilmayacak durumda
olmasi, binalarin enkaz bedeli dahil bir degere sahip olmadig goriilmesi nedeni ile 197 ve 198 no'lu
parsellerin “Arsa” olarak portféye alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadig diisiiniilmektedir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

7.3 Asgari Bilgilerden Raporda yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklannin Gerekceleri
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 Otup Olmadig) Hakkinda Goriis

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

Konu taginmazlardan 197 ve 198 no’lu parsellere ait gegerliligi devam eden yikim ruhsatlan bulunmakta olup
yikim 15iemi akabinde taginmaziarin arsa vastina donusturulmesi bekienmektedir.

KDV Konusu
01.01.2013 tarihli, 28515 sayih Resmi Gazete’de yayinlanan, 24.12.2012 tarihli ve 2012/4116 say\l Bakanlar
Kurulu kararname eki karara gore degerleme konusu taginmazlar igin % 18 KDV uygulamas: yapilmisgtir.
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BOLUM:8

SONUC
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GAYRIMENKUN. DEGERLEME

BOLUM 8
SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmamimin raporda belirttigi tiim analiz, ¢caligma ve hususlara katiliyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Gayrimenkuliin kanum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tiim ozellikleri dikkate alinmis,
mevkide detayl piyasa aragtirmast yapilmigtir. Ulkede son dénemde yagadigimiz ekonomik kosullar da géz
t6nine alinarak TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S tarafindan tasinmazin degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

07.09.2016 TARIHI iTiBARI iLE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI {KDV HARIC)

120.560.000.-TL

Yiizyirmimilyonbesyizaltmisbin.-TiirkLiras

07.09.2016 TARIHI iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGER| (KDV DAHIL)

142.260.800.-TL
{Yiizkarkikimilyonikiyiizaltmisbinsekizyiiz.-Tiirk Lirasi)

1- Tespit edilen bu deder pazar satisina ydnelik pozar dederidir.

2- KDV oram %18 kabul edilmistir.

3- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikdmlerine gére
hazirlanmistir.

4- Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrimaz bir pargasidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir butindir badimsiz kullamifamaz.
5- Konu rapor teminat amach islemierde kullomimak Gzere
hazirfanmamis olup Uluslararas: Dederleme Standortien' na gore tonzim
edilmistir.

Degerlemeye Yardim Eden

Seda GULER
Esra NESELi{403459) Makbule YONEL MAYA (401456)
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme U;gpanl
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BOLUM 9

EKLER
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