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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi
tum bilgiler cergevesinde dogrudur

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.
Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti

disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune baglh olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkian yeri ve tarl konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulki kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 5 adet tasinmazin degerleme tarihindeki
pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina gore gayrimenkul yatirnm ortakliklari portféyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gercevesinde su  sekilde
tanimlanmaktadir:

Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Ozak Gayrimenkul Yatirm Ortakhgi A.S.
ikitelli OSB Mah. Ozak Cad. 34 Portall Plaza No:1D/18 BASAKSEHIR/ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat:
2, Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gercevesinde dederleme hizmeti verecek sirketler
listesine alinmistir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 5 adet tasinmazin, degerleme tarihindeki
Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

15

S0z konusu tasinmazlar igin is bu rapor 31.12.2015 tarih ve OZGY-1510007 numara ile
sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

A.Ozgiin HERGUL ve Eren KURT degerleme isleminde gérev almigtir.

Ozan ALDOGAN raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde yapilan son
uc¢ degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar igin daha

once sirketimiz tarafimizdan 2 adet degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

0ZGY-1410007

0ZGY-1506005

Rapor Tarihi

31.12.2014

30.06.2015

Rapor Konusu

5 ADET PARSEL

5 ADET PARSEL

Raporu Hazirlavanlar Serdar ETIK A. Ozgiin HERGUL
P y AAl YERTUT Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 79.103.000 91.000.000
(TL) (KDV Haricg)
6
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili ISTANBUL
iigesi BESIKTAS
Bucagi -
Mabhallesi MECIDIYE
Koyu -
Sokagi -
Mevkii GAZi UMUR PASA
Sinin -
Tapu Cinsi ANA GAYRIMENKUL
Sahibi ARSTATE TURIZM PAZARLAMA VE TICARET ANONIM SIRKETI
Psf;a A’\\ldoa Pell\;zel Niteligi Yizolcimi (m2) Hissesi Cilt No Sahife No Yevmiye No | Tapu Tarihi
637 | 150 | ;Irssaaha) 4.088,00 Tam 32 3060 3707 30.03.2011
637 151 Arsa 2.224,00 Tam 16 1570 3672 30.03.2011
637 199 Arsa 547,70 Tam 19 1771 3672 30.03.2011
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li

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani
Vasfi
Sinin
Tapu Cinsi
Sahibi

Cilt No
Sahife No
Yevmiye No

Tapu Tarihi

ISTANBUL
BESIKTAS
MECIDIYE
GAZI UMUR
637

198

744,65 m?

BAHGELI KARGIR APARTMAN

CINS TASHIHI

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

19

1770

4170

05.04.2013
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ili ISTANBUL

iicesi BESIKTAS

Bucagi -

Mabhallesi MECIDIYE

Koyl -

Sokag -

Mevkii GAZi UMUR

Pafta No -

Ada No 637

Parsel No 197

Alani 744,65

Vasfi BES KATLI KARGIR APARTMAN
Siniri -

Tapu Cinsi KAT MULKIYETI

Sahibi ARSTATE TURIZM PAZARLAMA VE TICARET A.S.

Bag;;\l.(?él. Niteligi Kati Arsa Payi Cilt No Sahife No | Yevmiye No | Tapu Tarihi
1 Mesken 2.Bodrum 13/ 100 30 2960 9281 01.08.2013
2 Mesken 1.Bodrum 9 |/ 100 30 2961 9281 01.08.2013
3 Mesken 1.Bodrum 9 |/ 100 30 2962 9281 01.08.2013
4 Mesken Zemin 10 / 100 31 2963 9281 01.08.2013
5 Mesken Zemin 11 100 31 2964 9281 01.08.2013
6 Mesken 1.Kat 12/ 100 31 2965 9281 01.08.2013
7 Mesken 1.Kat 12/ 100 31 2966 9281 01.08.2013
8 Mesken 2. Kat 24 100 31 2967 9281 01.08.2013
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tapu Mudurligi'nde 20.05.2015 tarihinde alinmis olan tasinmazlarin milkiyet ve takyidat
bilgilerini gosteren takbis belgeleri ekte sunulmustur.

Tasinmazlar tUzerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

2.2.1 - Taginmazlarin Son Ug Yilik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son Gg¢ yillik dénemde; tapu bilgilerinde su degisiklikler olmustur:

* 637 ada 150 parsel kat irtifakinin terkini+birlesme isleminden 30.03.2011 tarih 3707
yevmiye ile Arstate Turizm Pazarlama ve Tic. A.S. adina tescil edilmistir.

* 637 ada 151 parsel tuzel kisilik Gnvan degisikligi isleminden 30.03.2011 tarih 3672 yevmiye
ile Arstate Turizm Pazarlama ve Tic. A.$. Adina tescil edilmistir.

* 637 ada 197 parsel Gzerindeki 8 adet bagimsiz bélim 01.08.2013 tarih 9281 yevmiye ile AK
Finansal Kiralama A.S. adina kayith iken satis isleminden Arstate Turizm Pazarlama ve Tic.
A.S. adina tescil edilmistir.

* 637 ada 198 parsel Uzerindeki " bahgeli kargir apartman” nitelikli tagsinmaz 05.04.2013 tarih
4170 yevmiye ile Hatice Samiye Mertcan (1/2 hisse) ve Ayse Iffet Giiredin (1/2 hisse) adina
kayith iken satig+birlesme isleminden Ozak Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. adina tescil
edilmigtir.

* 637 ada 199 parsel tuzel kisilik Gnvan degisikligi isleminden 30.03.2011 tarih 3672 yevmiye
ile Arstate Turizm Pazarlama ve Tic. A.$. adina tescil edilmigtir.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Besiktas imar Midirligi'nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan alinan ekte sunulan
29.06.2015 tarihli imar durum yazilarina gére asagidaki bilgilere ulasiimistir.

637 ada 150, 151, 197, 198, 199 numaral parseller, 16.07.2005 tasdik tarihli 1/5000 o6lcekli
Besiktas-Dikilitas-Balmumcu Nazim imar Planinda ve 09.08.2007 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli
Besiktas-Dikilitag-Balmumcu Uygulama imar Plani kapsaminda kalmaktadir.

637 ada 150 parsel, kismen T1 (Ticaret+hizmet), kismen Park Alani, kismen yol, kismen
KOP (Katli Otopark Alani) lejandinda kalmaktadir. Parselin ~1260 m?#'si park alaninda, ~330
m? ise KOP'da, ~20 m?'si yol lejandinda kalmaktadir. T1 alaninda Emsal: 1.00, h(max):15.50
m.'dir. (**Belirtilen terk miktarlari Besiktas Belediyesi Harita Blirosundan sifahi olarak alinmis
yaklasik miktarlardir. Kesin terk miktarlari réperli kroki alinmasi ile belirli olacaktir.)

637 ada 151 parsel, kismen T1 (Ticaret+Hizmet), kismen park, kismen yol lejandinda
kalmaktadir. Parselin ~655 m?'si park alaninda, ~350 m?si yol alaninda kalmaktadir. T1
alaninda Emsal: 1.00, h(max):15.50 m.'dir. (**Belirtilen terk miktarlari Besiktag Belediyesi
Harita Bldrosundan gifahi olarak alinmis yaklagik miktarlardir. Kesin terk miktarlari réperli
kroki alinmasi ile belirli olacaktir.)
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637 ada 197 parsel, kismen T1 (Ticaret+Hizmet), kismen yol alaninda kalmaktadir. Parselin
~13 m?'si yol alaninda kalmaktadir. T1 alaninda Emsal: 1.00, h(max):15.50 m.'dir.

637 ada 199 parselin tamami T1 (Ticaret+Hizmet) lejandinda kalmaktadir. T1 alaninda
Emsal: 1.00, h(max):15.50 m.'dir. Parselin ~18 m?*'si yol alaninda kalmaktadir.

637 ada 198 parselin tamami T1 (Ticaret+Hizmet) lejandinda kalmaktadir. T1 alaninda
Emsal: 1.00, h(max):15.50 m.'dir. Parselin ~22 m?*'si yol alaninda kalmaktadir.

(**Belirtilen terk miktarlari Begiktas Belediyesi Harita Blirosundan sifahi olarak alinmis
yaklasik miktarlardir. Kesin terk miktarlari réperli kroki alinmasi ile belirli olacaktir.)

Ada | Parsel Fonksiyon Yapilagma Hakki Yiiz Olgiimii |Terk Miktari|Net imar Alani
T1 (Ticaret+Hizmet
637 | 150 | Alani+Park+kOP | E: | 1.00 | h(max): | 15.50m| 4.088,00 m? | 1.610,00 m?| 2.478,00 m?
(Kath Otopark Alani)
T1 (Ticaret+Hizmet . . R R 2
637 | 151 | e ol | B | 100 | h(max): | 15.50m | 2.224,00 m? |1.005,00 m?| 1.219,00m
637 | 197 | Tt (TicaretsHizmet | 0|y 56 | pinany: | 15.50m| 744.65m2 | 1300m2 | 731,65 m2
Alani)+Yol
637 | 108 | ™ (T'Czlraert]:')”'zmet E: | 1.00 | n(max): | 15.50m| 74465m2 | 2200m2 | 722,65 m?
637 | 190 | ™ (T'Czlraert]:')”'zmet E: | .00 | h(max): | 15.50m| 547,70mz | 1800m2 | 529,70 m?
Toplam 8.349,00 m* | 2.668,00 m?| 5.681,00 m

11 0ZGY-1510007 BESIKTAS




: REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Plan Notlar

Uygulama Hiikiimleri

Ticaret+Hizmet Alanlarinda:

1. Ticaret ve hizmet alanlarinda; is merkezleri, ofis-blro, ¢arsi, alisveris merkezi, otel,
residence, sinema, tiyatro, mize, kutiphane, sergi salonu gibi kiltirel tesisler ile lokanta,
yonetim binalari, banka ve finans kurumlari, spor kompleksleri vb. imar ydnetmeliginde
belirtilen fonksiyonlar yer alabilir.

2. Ticaret alanlari T1, T2, T3, T4 semnolleri ile plan lizerine islenmistir.

3. Cekme mesafeleri icinde kalmak kaydiyla max.TAKS=0.40 olmak Uzere uygulama
yapilacaktir.

4. iskan edilen bodrum katlari ingaat emsaline dahil edilecektir.

5. On bahge mesafesi min.5.00 m., yan ve arka bahge mesafesi min.4.00m.'dir.

6. 5 kata kadar (5 kat dahil) olan binalarda yan bahge mesafesi arka bahge mesafesi
min.4.00m. Olup; 5 kattan sonra bu mesafeler her kat igin 0.50 m. Arttinllacaktir.

7. Mevcut arazi egiminden dolay agiga ¢ikan ikiden fazla bodrum kati iskan edilemez.

8. Agik ve kapali gikmalar insaat emsaline dahildir.

9. Cephesi yeterli olmayan parsellerde komsu parsellerle blok teskil etmeye belediyesi
vetkilidir.

10. Bu plan notlarinda belirtimeyen hususlar imar Yénetmeligi Hiikiimlerine tabidir.

2.3.2 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Degerlemeye konu 637 ada 150-151-197-198-199 parsellere ait imar arsivi dosyasi
incelenmistir. Tim parsellere iligkin olarak Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Mekansal Planlama
Genel Muduarligd'nin 08.05.2014 tarih 50892535/305/7232 sayili yazisi gorulmustir. Bu
yaziya gore;

parsellerin 1/5000 ve 1/1000 dlgekli imar planlarinda "turizm+ticaret E:2.50 h:serbest" olarak
imar degisiligi yapiimasi talebi bulunmaktadir. Bu talebe cevap olarak "istanbul Blyiiksehir
Belediyesi, imar ve Sehircilik Daire Bagkanh@i 23.10.2013 tarih 182935 sayili yazisi ile plan
degisikligi teklifinin taraflarina muiracatlari kapsaminda incelendigi 29.01.2014 tarih 18758
yazisi ile nlUfus ve yapi yogunlugunu arttirici, emsal teskil edici, Bodazic¢i silietini olumsuz
yonde etkliyeci ve plan butinind bozucu nitelik tasidigi gerekgesi ile uygun bulunmadigi,
Park ve Bahge Yesil Alanlar Daire Baskanliginin 23.10.2013 tarih 182935 sayili yazisi ile plan
degisikligi teklifi uygun bulunurken, 10.11.2013 tarih 5148 sayili yazisi ile yesil alan
batinligunin ve fonksiyonelliginin bozuldugu gerekgesi ile uygun bulunmadigi, Ulagim Daire
Baskanligi'nin ise katli otopark alani kullanim karari kaldiriimasi ile alanda otopark ihtiyacinin
karsilanamayacag ve plan degisikligi teklifinin uygun bulunmadigi yéninde gérus verildigi
tespit edilmistir. Bu nedenle "Turizm+ticaret"+"Park Alani" amagli 1/5000 ve 1/1000 o&lgekli
imar planlari degisikliginin onaylanmasina iligskin 03.12.2013 tarih 18948 sayili Bakanlik Oluru
ve 29.04.2014 tarih 6832 sayil Makam Oluru'na istinaden iptal edilmis ve uygulamalarin mer'i
plan kapsaminda yurGtilmesi karari verilmistir.
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637 ada 150 parsel i¢in 09.04.1987 tarih 300266 sayi ile alinmis 3 adet ruhsat bulunmakta
olup, parsel Uzerinde natamam yapi bulunmaktadir. Yapinin ruhsat aldiktan 5 sene igerisinde
tamamlanmamis olmasi nedeniyle ruhsati gegersiz olup, ruhsatsiz durumdadir.

637 ada 197 parsel icin 30.06.1966 tarihli ilk yapi ruhsati bulunmaktadir. 30.05.1988 tarih 2
cilt 44 sahife 63/2835 dosya numarali ilave ruhsat ve iskan belgesi bulunmaktadir.
11.11.1988 tarih 04 sayili 2. bodrum katta yapilan ilave alanlar igin yapi tatil tutanagi
bulunmakta olup, 22.12.1988 tarihli kagak kisimlar igin imar kanunun 32. madde karari
(kagak kisimlarin yikilmasina dair) encimen karari bulunmaktadir. Binaya ait roleve projesi
incelenmistir.

Ayrica 24.09.2013 tarihli bina igin yikim ruhsati dizenlemesine iliskin dilekge bulunmaktadir.

637 ada 198 parsel igin 24.09.2013 tarihli bina igin yikim ruhsati dizenlenmesine iligskin
dilekge bulunmaktadir. 2828741 onay kodlu, 13.11.2013 tarihli makbuzla yikim harci tahsil
edilmig olan (bila) tarihli Yikim Ruhsati (yanan ve yikilan yapi formu) dosyasinda gérulmustur.
Parsel Uzerindeki binaya ait ruhsat/iskan belgesine  rastlanmamis  olup,
bodrum+zemin+normal kat+gati katindan olusan bina igin mimari proje incelenmigtir.
Projesine gore bodrum katinda ortak alanlar bulunmakta olup 180 m#dir. Zemin katinda bina
girisi 2 daire bulunmakta olup 180 m?dir. Normal katinda 2 adet daire bulunmakta olup 235
m?dir. Cati katinda 1 adet daire bulunmakta olup 59 m?dir. Toplam bina alani 654 m?dir.

637 ada 197 parsel icin Besiktas Tapu Mudirlugi'nde yapilan proje incelemesinde; binanin
2 bodrum+ zemin+ 2 normal kat olmak Uzere 8 bagdimsiz bélimden olustugu goérulmustur.
Projesine goére 2. bodrum katta 1 daire ve ortak alanlar, 1. bodrum, zemin ve 1. normal katta
2'ser daire, 2. normal katta 1 daire bulunmaktadir. 2. bodrum kat alani 180 m?, 1. bodrum kat
alani 202 m?, zemin kat alani 220 m?, 1. normal kat alani 225 m?, 2. normal kat alani 220
m2dir. 1,2,4,6 numaral bagimsiz bolimler bina girisine goére sagda, 3,5,7 numarali daireler
bina girisine gére solda konumludur. 8 numarali daire katta tek dairedir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

637 ada 197 parsel icin kat mulkiyeti tesis edilmis olup, 24.09.2013 tarihinde binanin yikim
ruhsati alinabilmesi igin bagvurulmustur. Ancak dosyasinda yikim ruhsati gérilememis olup,
mevcutta parsel Gzerindeki binanin yikilmadigi gérilmastir. Bina bogaltilmis durumdadir.

637 ada 198 parsel Uzerindeki yapiya ait ruhsat/iskan goérilememis olup, cins tashihlidir.
24.09.2013 tarihinde binanin yikim ruhsati alinabilmesi igin bagvurulmus olup, 2828741 onay
kodlu, 13.11.2013 tarihli makbuzla yikim harci tahsil edilmis olan (bila) tarihli Yikim Ruhsati
(yanan ve yikilan yapi formu) dosyasinda goérilmustir. Ancak hali hazirda bina mevcut olup,
bina bosaltilmigtir. 18.03.2004 tarih 25406 sayili Hafriyat Topragi, insaat Ve Yikinti Atiklarinin
Kontrolli Yoénetmeligi kapsaminda incleme yapiimis, 02.11.1985 Resmi Gazete Sayisi: 18916
mikerrer sayili Planli Alanlar Tip imar Yonetmeligi ve 3.5.1985 tarihli 3194 Sayili imar
Mevzuati kapsaminda alinmig olan Yikim ruhsatinin gecerliligi sorgulanmistir. Yapilan
inceleme neticesinde ilgili mevzuat hikimlerince yikim ruhsatinin gegerlilik stresine iligkin bir
aciklamaya rastlanmamistir. S6z konusu yikim ruhsatini dizenleyen Besiktas Belediyesi'nde
yikim ruhsatinin gegerliligi sorgulanmig olup ilgili bélge mihendisinden; yikim ruhsatinin
alindi§1 dénemdeki durumlarin ayni olmasi nedeni ruhsatin yeni bina projelerinin verilecegi
tarihe kadar gecerli oldugu, bu ruhsat ile bina yikiminin gergeklestirilebilecedi bilgisi
alinmistir.

637 ada 150 parsel Gzerinde natamam bir yapi bulunmakta olup, ruhsat stresi gegmis olmasi
nedeniyle yapi ruhsati hikiimsltz durumdadir.
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2.3.4 - Taginmazlarin Son Ug Yilik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Degerlemeye konu 637 ada 150-151-197-198-199 parsellere ait imar arsivi dosyasi
incelenmistir. Tim parsellere iligkin olarak Cevre ve Sehircilik Bakanhgi Mekansal Planlama
Genel Midarligiu'nin 08.05.2014 tarih 50892535/305/7232 sayili yazisi gortlmuistir. Bu
yaziya gore;

parsellerin 1/5000 ve 1/1000 olgekli imar planlarinda "turizm+ticaret E:2.50 h:serbest" olarak
imar degisiligi yapilmas: talebi bulunmaktadir. Bu talebe cevap olarak "istanbul Bilyiiksehir
Belediyesi, imar ve Sehircilik Daire Bagkanligi 23.10.2013 tarih 182935 sayili yazisi ile plan
degisikligi teklifinin taraflarina miracatlari kapsaminda incelendigi 29.01.2014 tarih 18758
yazisi ile nifus ve yapi yodunlugunu arttirici, emsal teskil edici, Bogazici sillietini olumsuz
yonde etkliyeci ve plan butininu bozucu nitelik tasidigi gerekgesi ile uygun bulunmadigi,
Park ve Bahge Yesil Alanlar Daire Baskanliginin 23.10.2013 tarih 182935 sayili yazisi ile plan
degisikligi teklifi uygun bulunurken, 10.11.2013 tarih 5148 sayili yazisi ile yesil alan
batinligunin ve fonksiyonelliginin bozuldugu gerekgesi ile uygun bulunmadigi, Ulasim Daire
Baskanhgi'nin ise katli otopark alani kullanim karari kaldiriimasi ile alanda otopark ihtiyacinin
karsilanamayacagi ve plan degisikligi teklifinin uygun bulunmadidi yoninde goris verildigi
tespit edilmistir. Bu nedenle "Turizm+ticaret"+"Park Alani" amagli 1/5000 ve 1/1000 6lgekli
imar planlari degdisikliginin onaylanmasina iligkin 03.12.2013 tarih 18948 sayili Bakanlik Oluru
ve 29.04.2014 tarih 6832 sayili Makam Oluru'na istinaden iptal edilmis ve uygulamalarin mer'i
plan kapsaminda yuratlilmesi karari verilmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Parsel Uzerindeki yapilar, 29 Haziran 2001 tarihli Yapi Denetim Kanunundan Once ingaa
edilmistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar Besiktas ilcesi Balmumcu Mahallesi sinirlari iginde yer alan 5
adet parseldir.

* 637 ada 150 parsel Kara Hasan Sokak'a cepheli 4.088 m? yiiz 6lgimiline sahip "Arsa (yesil
alan)" vasifli taginmazdir.

* 637 ada 151 parsel Kara Hasan Sokak'a cepheli 2.224 m? ylz 6lgiimiine sahip "Arsa"
vasifli taginmazdir.

* 637 ada 197 parsel Gazi Umur Pasa Sokak'a cepheli 744,65 m? yiz dlgcimune sahip "Bes
Kath Kargir Apartman" vasifli taginmazdir.

* 637 ada 198 parsel Gazi Umur Pasa Sokak'a cepheli 744,65 m? yiz o6lgimune sahip
"Bahceli Kargir Apartman" vasifli taginmazdir.

* 637 ada 199 parsel Gazi Umur Pasa Sokak'a cepheli 547,70 m? ylz dlgimuine sahip "Arsa"
vasifli taginmazdir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili Besiktas ilgesi Balmumcu Mahallesi'nde yer
almaktadirlar. Barbaros Bulvarina yakin konumlu olup, 637 ada 150 ve 151 parseller Kara
Hasan Sokak'a; 637 ada 197, 198, 199 parseller Gazi Umur Sokak'a cephelidirler. Yakin
gevresinde Darphane, Yildiz Teknik Universitesi, Rénenans Otel, Conrad Otel, Dedeman
Otel, Point Otel vb. bulunmaktadir.
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlar merkezi bir konumda yer almakta olup, ulagilabilirlikleri iyidir. Barbaros Bulvarr'
na yakin konumlu olmalari nedeniyle ulasim toplu tasima ve 0zel araglarla kolayca
saglanabilmektedir. 637 ada 150 ve 151 parseller Kara Hasan Sokak'a; 637 ada 197, 198,
199 parseller Gazi Umur Sokak'a cepheli olup, ulasim bu sokaklar tizerinden saglanmaktadir.
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3.4 - Tasinmazlann Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar Besiktas ilgesi Balmumcu Mahallesi sinirlari iginde yer alan 5
adet parseldir.

* 637 ada 150 parsel Kara Hasan Sokak'a cepheli 4.088 m? yuz élgimune sahip "arsa (yesil
alan)" vasifli tasinmazdir. Parsel Gzerinde natamam bir yapi bulunmakta olup, ruhsat siresi
dolmus olmasi nedeniyle kagaktir. Egimli bir topografyaya sahip oldugu gézlemlenmistir.

* 637 ada 151 parsel Kara Hasan Sokak'a cepheli 2.224 m? yuz 6lcimine sahip "arsa"
vasifli tasinmazdir. Parsel izerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, egdimli bir
topografyaya sahip oldugu gézlemlenmistir.

* 637 ada 197 parsel Gazi Umur Pasa Sokak'a cepheli 744,65 m? yiiz 6lgiimiine sahip "bes
kath kargir apartman" vasifli tasinmazdir. Parsel Uzerinde 2 bodrum, zemin, 2 normal kattan
olusan 5 katlh, hali hazirda kullaniimayan bos bina bulunmaktadir. Projesine goére; 2. bodrum
katta siginak, kazan dairesi, kdmur deposu, 1 adet daire, 1.bodrum katinda 2 adet daire,
zemin katinda 2 adet daire, 1.normal katinda 2 adet daire ve 2.normal katinda 1 adet daire
bulunmaktadir. Binada 8 adet daire olmak lzere 8 adet bagimsiz bolim mevcuttur. Bina
toplam insaat alani ~1047 m? olarak hesaplanmistir.

* 637 ada 198 parsel Gazi Umur Pasa Sokak'a cepheli 744,65 m? yuz 6lgimiine sahip
"bahgeli kargir apartman" vasifli taginmazdir. Parsel izerinde bodrum, zemin, normal kat,
cati kati olmak Uzere 4 kath bina bulunmaktadir. Mimari projesine gére; bodrum katinda
siginak, kazan dairesi, depo, ¢camasirlik, kapici dairesi, zemin katinda ve normal katinda
2'ser adet daire, c¢ati katinda 1 adet daire bulunmaktadir. Kat irtifaki/mulkiyeti
bulunmamaktadir. Bina toplam ingaat alani ~654 m?dir.

* 637 ada 199 parsel Gazi Umur Pasa Sokak'a cepheli 547,70 m? yiz 6lgimiine sahip "arsa"
vasifli tasinmazdir. Parsel Uzerinde herhangi bir yapr bulunmamakta olup, egimli bir
topografyaya sahip oldugu gézlemlenmisgtir.
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3.4.2 - ig Mekan Ozellikleri

637 ada 197 parsel ve 198 parsel Uzerindeki yapilar i¢in yikim ruhsati basvurusu bulunmakta
olup, hali hazirda parsel Uzerindeki bina bulunmaktadir. Her iki binanin da i¢ mekanlar
gezilmis olup, binalar kullaniimamaktadir.
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4 - DEGERLEME ILE iLGILi ANALIZLER |

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagll Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh
Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise
Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayr birlestirir.
Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet ve Bogazici Koprileri kentin iki yakasini birbirine baglar.
istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 13 milyon kigiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma o6zelligi ile yerli ve
yabanci sermaye igin, boélgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden 6nemli bir
merkezdir. Istanbul Bogazi, Karadenizi, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitas'yla
Avrupa Kitasr'ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Gliniimiizde Istanbul, Tirkiye'nin yaklasik %55 iretimine ve yaklasik %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin yaklagik %21.2'lik kismini olusturur. Toplam
ihracattaki payl %45,2, ithalattaki payi ise %52,2'dir. Ulke ¢apinda kisi bagina GSMH (gayri
safi milli hasila) yaklasik $ 10.390 iken istanbul'da $ 18,000 diizeyindedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2014 yili Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére Istanbul'un Toplam Nifusu 14.377.018
kisidir.

istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi
vardir. istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2014 yili verilerine gére incelendiginde
en ylUksek nifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az niifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Besiktas ilgesi

Besiktas, Istanbul'un en eski semtlerinden biri ayrica bir ilgesidir. istanbul Bogazr'nin Rumeli
yakasinda, Tophane ile Ortakdy'iin arasindadir. Batr’da Sisli, giineyde Beyoglu, kuzeyde
Sariyer ile komsudur. 1930 yilina kadar Beyoglu'na bagh bir nahiye olan Besiktas'in
yuzoélgimi 11.000 kilometrekare, nifusu 2000 sayimina gére 190,813'tlr.

Besiktag'in eski ve yeni sakinleri arasinda yaygin olan ve yazili kaynaklara da ge¢cmis
bulunan teze goére Besiktas adinin ash Bestas'dir. Bu da Barbaros Hayreddin Pasa'nin
gemilerini baglamak i¢in kiyiya diktirdigi bes tas siutundan gelir. Bestas adi zamanla
Besiktas'a dontismustir.

Besiktas ilgesi, 23 mahalleden olusmaktadir. Bu mahalleler, Abbasagda, Akatlar, Arnavutkdy,
Balmumcu, Bebek, Cihannima, Dikilitag, Etiler, Gayrettepe, Konaklar, Kurugesme, Kdiltir,
Levazim, Levent, Mecidiye, Ortakdy, Muradiye, Nisbetiye, Sinanpasa, Turkali, Ulus,
Visnezade ve Yildiz mahalleleridir.

Besiktas, Bizans doneminde Bogazici kiyilarindaki en belli bash yerlesim merkezi olup dinsel
torenlerin yapildigi bir mekandir. Besiktas bir yerlesim yeri kimligini Osmanl déneminde
kazanmigtir. Bizans dénemi boyunca Bogazi¢i Ozellikle Karadeniz'den gelen yagmacilarin
akinlarina ugramis, bunlarin yarattigi tahribat ve saldiklar korku surdisi yerlesmelerin
gelismesini engellemistir. Besiktas'in Osmanli déneminde bir yerlesim yeri kimligi kazanmasi
Karadeniz'in genis 6lgide Osmanl Devleti'nin denetimi altina girmesi sayesinde olmustur.
Ozellikle Kaptan-1 Derya Barbaros Hayreddin Pasa’nin ilgisi dolayisiyla bilhassa denizcilik
acisindan bilyik énem kazanmistir. Barbaros Hayreddin, Istanbul'da oldugu zamanlarda
Besiktas’ta bir yalida ikamet etmis, burada bir cami, bir medrese bir de siibyan mektebi inga
ettirmistir. Barbaros, vefatindan sonra buraya defnedilmisgtir.

Ciragan Sarayi, Dolmabahge Sarayi, Yildiz Sarayi, Feriye Sarayi, lhlamur Kasri, Naime
Sultan Yalisi, Hidiv Yalisi ve Esma Sultan Yalisi tarihi mimari yapilardandir.Ortakdy
Camii,Mecidiye Camii ve Yildiz Camii ile ge¢cmisleri Bizans dénemine tarihlendirilen Ayios
Haralambos ve Profitis ilias Kiliseleri dnemli dini yapilardir. Tlrkiye'nin en yiiksek binasi olan
181.2 metre yiiksekligindeki Is Kuleleri Besiktas'tadir.

Sinirlant  iginde Bogazigi Universitesi, Yildiz Teknik Universitesi ve Galatasaray
Universitesi'nin merkez kampiisleri ile Bahgesehir Universitesi, Beykent Universitesi, istanbul
Teknik Universitesi, Kadir Has Universitesi,Yeditepe Universitesi ve Mimar Sinan
Universitesi'nin bazi ana birimlerini bulunduran Besiktas ilgesi'nde 14'U 6zel 44 ilkdgretim
okulu ve 7'si anadolu lisesi olmak tzere 25 lise bulunmaktadir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2014 yili Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gore Besiktas'in Toplam Nufusu 188.793 kisidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli diistis yasadidi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektérin biyimesinde hizli  bir hareketlenme
yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde goézlenen olumlu
gelisme, dugen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérilmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusik konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorindn,
ozellikle de konut sektérinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektor yatirim
araglarinda ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdr, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, ddvizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme
sureci olusmasindan dolayi disls yéninde egilim gdstermeye baslamistir. Yil sonuna dogru
alim-satim islemlerinin ciddi oranda azaldidi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde gok
yukselen tagsinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustir.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yikselis
gozlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gére,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb
) e€gilim gérilmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda stren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goruldiga gézlemlenmistir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kétu bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde Ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dunya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak diinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérulmektedir.

2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki taginmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagsandigi goralmustar.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢ceyregini yizde 2.9 blyimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ¢eyrekte ise
4.4 bilyime kaydetmistir. insaat sektériindeki blyime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9
olarak gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektérdeki 3'ncu
ceyrek bliyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanhg secimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son g¢eyreginde
Ortadogu' da yasanan terér eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin giney sinirinda yasanan
olumsuzluklar nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmastr.

2015 yilinin geneline bakildiginda ise 2016 yili igin beklentilerde terér eylemlerinin kiresel bir
savagsa donmesinin engellemesi, genel segim sonucuna bagh olarak gergeklesecek siyasi
gelismelerin olumlu ydnde olmasi ile piyasalarin yeniden hareketlenebilecegi, kentsel
dénlisimin olacagi bolgelerde konut projelerine talebin olacadi ve bu bolgelerde satislarin
hizlanabilecegdi 6ngdrulmektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktoérler

Degerleme hizmetini kisitlayici-sinirlayici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Besiktas Imar Muidirligi, Besiktas Tapu

Midurliga ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Merkezi konumda yer almaktadirlar.
* imarl parsellerdir.
* Egimli topografik yapilari sayesinde Bojaz manzarasina sahiplerdir.

* Ulasilabilirlikleri yiksektir.
* Tam mulkiyettir.
* 637 ada 198 parsel lizerindeki yapi i¢in yikim ruhsati diizenlenmistir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* 637 ada 197 numaral parsel Gzerindeki yapinin yikilacagi bilgisi beyan edilmis
olmasina karsin, yapiya iliskin yikim ruhsati henliz dizenlenmemisgtir.

* 637 ada 197 parsel kat mulkiyeti tapusuna ve 637 ada 198 parsel cins tashihi
tapusuna sabhiptir.

* 637 ada 150 parsel izerinde natamam bina bulunmaktadir. 150 parsel (izerindeki
natamam yapinin ruhsat suresi dolmus olup kagak yapi niteligindedir.

* Parsellerin 6nemli miktarda yol ve yesil alana terkleri bulunmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Bu ydntemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, g¢evre diizeni ve arsa alanlarina iligkin diizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler dederlemesi yapilan taginmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi
ve tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden ingsa etmek fikri tGzerine kuruludur. Gayrimenkuliin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden
fazla olamayacadr kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri
kullaniimaktadir. Karsilastirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri,
degerlemesi yapilan tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin
olumlu/olumsuz o&zellikleri bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir.  Maliyetlere ayirma
yonteminde ise degerlenen tasinmazin ingaasi asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve
projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir. Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli
dusdrulerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gére saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek
bugunki degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla
carpllmasi sonucu degere ulasiima yontemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir.
indirgenmis nakit akisi ise; gétiri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul
edilebilir bir indirgeme orani ile buglinklii degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi
olarak tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu taginmazlara iliskin yapiimis olan degerleme ¢alismasinda;
- Emsal Karsilastirma Yaklasimi ve
- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yéntemi, kullaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Arsa Emsalleri

1 T.C.istanbul 10. icra Dairesi
Tel

istanbul ili, Sigli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 2011 ada, 3 parsel sayili 2.664,00m2 miktarli
arsanin tamami T.C.istanbul 10. icra Dairesi daire tarafindan 13.10.2015 tarihinde
85.808.205 TL muhammen bedel Uzerinden satiiga gikariimistir. imar durumu E:2.00, H:
serbest, maxTAKS: 0,35, minTAKS:0,25, 6n, arka, yan bahce mesafeleri min 5m sartlarinda,
avan proje ile uygulama yapilacak ticaret alaninda yer almaktadir.Konum olarak ve imar
durumu bakimindan degerleme konusu tasinmazlara nazaran serefiyesi cok daha yiiksektir.

SATILIK | 2664|-M2 | 85.808.205|.-TL | 32.210[ .-TL/M?
2 Cengiz Emlak
Tel 0212 270 00 78

Barbaros Caddesi lUizerinde 6-7 yil 6nce 2.750 mz2 otel arsasi, Emsal: 2.50 imar kosullariyla
31.000.000.-USD bedel ile satildigi bilgisi edinilmistir. (USD=2.8.-TL)

SATILIK | 2750[.-mM2 | 86.800.000[.-TL | 31564 .-TL/Mm? |

3 Demirtas Gayrimenkul

Tel 0212 259 67 63

Balmumcu'da 855 m?2 buyukuligindeki 7 kat., konut imarh, mustakil tapulu arsa igin
9.860.000-TL istenildigi bilgisi edinilmistir. Parsel (zerinde bina bulunmaktadir. 2. kattan
sonra deniz manzarasi oldugu beyan edilmistir. Anca konum olarak degerleme konusu
tasinmazlardan daha dezavantajlidir.

SATILIK | 8s5[-m2 [ 9.860.000[-TL | 11.532] .-TL/M?

4 Remax Park
Tel 0212 257 49 00

Abbasaga Dilber Sokak'ta yer alan 81 m2, 5 kat konut imarli (apart otel yapimina uygun
oldugu beyan edilen) arsa i¢in 1.700.000.-TL istenildidi bilgisi edinilmistir.

SATILIK |  81[-m2 [ 1.700.000[.-TL | 20.988] .-TL/Mm |
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5 Turyap Balmumcu
Tel 0532 307 07 02

Degerleme konusu tasinmaz 2+1 80m2 bahce kati daire olarak 925.000 TL bedel ile
satiliktir.(mahallinde 61m? kullanim alanhdir.) TASINMAZ 87 M2 ARSA PAY| OLARAK
SATILMAKTADIR.

SATILIK |  87[-m2 [  925000[-TL | 10.632] .-TL/Mm?

6 Turyap Balmumcu
Tel 0532 307 07 02

Bolgeye hakim olan emlakg¢idan alinan bilgiye gore tasinmazlarin bulundugu bdlgede arsa
satig fiyatlarinin 8.000-8.500.-$/m? (22.000-24.650.-TL/m?)

SATILIK | E |-TL | | -TLMme

7 iBB BULTENI
Tel

Besiktas llgesi 25 Ada 77 Parselde kain 5.763,63 m2 yuzélciimliu E:2 Ticaret+Konut imarli
parsel, Istanbul Bliyiiksehir Belediyesi tarafindan 03.12.2015 tarihinde 109.508.970.-TL
muhammen bedelle ihale usulilyle satisa ¢ikariimis olup bu ihale oldugu bilgisi 13.01.2016
tarihine ertelenmistir.

SATILIK  |5763,6[.-M2 [ 109.508.970[.-TL | 19.000] .-TL/M?

8 iBB BULTENI
Tel

Besiktas ilgesi 1493 Ada 4 Parsel 2.882 m2 yiizélciimlii Zemin alti katli otopark, zemin (st
Turizm + Ticaret Alani imarl parsel, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi tarafindan 23.12.2015
tarihinde 92.000.000.-TL muhammen bedelle ihale usuluyle satisa ¢ikariimigtir.

SATILIK | 2882[-m2 [ 92.000.000[-TL | 31.922] .-TL/M

9 MEDYADAN

istanbul Mecidiyekody'deki 23.171m2 yiizélgimlti Eski Likér Fabrikasi arazisi, Temmuz
2008'de 415.750.000,-TL bedelle Ascioglu insaat, Oftoninsaat, Meydanbey insaatve Omak
ingaat Ortak girisimine satiimistir. Emsal:3 (Parsel lizerindeki binalar dikkate alinmaksizin
arsa m? satis fiyati ~ 17.945,-TL)

Biiyuikdere Caddesi' nde yer alan IETT Garaji'nin bulundugu 102.000 m2 alanli arsanin 2007
yilinda 1.000.000.000.-TL. bedelle satin alinmis oldugu bilgisi edinilmistir. Turizm+Ticaret
imarli olup, Emsal=3,00'dir.

2011 yilinda, ~7.000,-m2 yiizélclimlii, Emsal:3, ticari imarl, Yildiz Teknik Universitesine ait
arsa, Nurol Holding’e 111.000.000,-TL bedelle satiimistir.
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Barbaros Biuylkhanli Residence'da 6zel dekorasyonlu ve deniz manzaral olarak beyan
edilen, 16. katta 400 m2 kullanim alanh olarak pazarlanan 5+1 residence igin 3.200.000.-$
(9.280.000-TL) satilik ve 11.000.-$ (31.900.-TL) kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (USD=2.90.-

TL)

SATILIK

400

~M?

9.280.000

-TL

23.200

~TL/M?

KiRALIK

400

-M2

31.900

~TL

80

~TL/M?

11 Panorama Gayrimenkul

Tel 05323221311

Barbaros Biyikhanli Residence'da deniz manzarall olarak beyan edilen, 14. katta 143 mz2
kullanim alanli olarak pazarlanan 2+1 residence 1.300.000.-$ (3.770.000.-TL) satilik ve
3.500.-$ (10.150.-TL) kiralik oldugu bilgisi alinmigtir. (USD=2.90.-TL)

SATILIK 143|.-M? 3.770.000(.-TL 26.364( .-TL/M?
KiRALIK 143|.-M? 10.150].-TL 71 .-TL/M?
26
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12 Lux Gayrimenkul
Tel 0532 653 39 83
Selenium Panaroma'da deniz manzarasi bulunmayan 9. katta 158 m2 kullanim alanli olarak

pazarlanan 2+1 residence icin 590.000.-$ (1.711.000.-TL) satilik ve 2.900.-$ (8.410.-TL)
kiralik oldugu bilgisi alinmistir. (USD=2.90.-TL)

SATILIK 158(.-M? 1.711.000(.-TL 10.829| .-TL/M?

KiRALIK 158|.-M? 8.410(.-TL 53 .-TL/M?

13 Horizon Emlak
Tel 0 555 490 39 60

Tasinmaz ile ayni bdlgede sehir ve deniz manzaral olarak beyan edilen 11. katta 150 m?2
kullanim alanli olarak pazarlanan 4+1 daire igin 1.650.000.-TL istenildigi bilgisi edinilmistir.

saTiLIk | 150[.-m2 | 1.650.000[.-TL | 11.000[ .-TL/M?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin dzelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6éncelikli
amaci degerleme sirasinda bélgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/ktcuk” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "kéti/blyuk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara gére farkhliklari olacagindan bu oranlarda
da farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin
karsiliklari asagidaki tabloda gdsteriimistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani dederlemesi
yapilan tasinmazin alanindan daha biyuk ise alana iligkin yapilacak duzeltme (+) yonde
olmaktadir. Dizeltme orani 6ngérilirken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki
deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektdr arastirmalari ve elde edilen tum veriler sonucu
olusan tim unsurlar dikkate alinarak diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA iYi ORTA KUCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% uzeri
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SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU

28

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (7) EMSAL (8) EMSAL (1)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 109.508.970 92.000.000 85.808.000
SATIS TARIHI
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 5.681,00 m?2 5.764 2.882 2.664
BIRIM M? DEGERI 19.000 31.922 32.210
ALANA iLISKIN DUZELTME BENZER ORTA KUGUK KUGUK
0% -30% -20%
IMAR KOSULLARI E:1.00 E:2. E:2.50
YAPILASMA KOSULLARINA COK IYi iyl COK iYi
iLiSKIN DUZELTME -30% -20% -30%
FONKSIYON Ticaret+Hizmet| Konut +Ticaret | Turizm Ticaret Ticaret
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA ORTAKOTU | ORTAKOTU ORTA KOTU
MANZARAYA ILISKIN . ) .
DUZELTME 10% 10% 10%
KONUM ORTA KOTU iYi ORTA IYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% -20% -10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 59 5%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN . ) .
DUZELTME 0% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME -10% -45% -35%
D D R 8.500 00 0.9
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Karsilastirma tablosunda belirtilen emsallerdeki alanlarin net alanlar oldugu bilgisi
ilgililerinden égrenilmis olup bu bilgilere istinaden belirtilen emsallerin alanlarinin net oldugu
kabul edilmigtir. Degerleme konusu tasinmazlar ticaret+hizmet imarli olup, E:1.00,
h(max):15.50 m. Yapilasma haklari bulunmaktadir. Emsal karsilastirma tablosunda
degerleme konusu parsellerin terkten sonra kalan toplam net alani Uzerinden karsilastirma
yapilmistir. Bulunan birim m? degeri "Ortalama Net Birim M? Degeri" olarak 6ngoériimus,
asagidaki tabloda parsellerin brit alanlari Gzerinden takdir edilmigtir.

Boélgede yapilan incelemeler ve gérismeler neticesinde bdlgede arsa arzinin ¢ok az oldugu
gorilmistir. Tasinmazlara emsal teskil edecek bire bire nitelikte bir arsaya rastlanmamistir.
Emsaller konum, alan, yapillasma hakki vb. hususlarda tasinmazlardan farklilik
gostermektedir. Karsilatirma yapilirken arti/eksi yonler dederlendirilmistir. Dederleme konusu
tasinmaslarin yapilasma haklarinin kisith olmasi (E=1.00, h(max)=15.50m.), terklerinin
bulunmasi, parsellerin bir kisminin Uzerinde yapi bulunmasi degeri olumsuz ybénde
etkilemistir. Konumlari, st kottan hakim deniz manzarali oluslari degeri olumlu yénde
etkilemistir. Bu kriterler dogrultusunda satiimig/satilik emsaller ile yukaridaki kargilastirma
tablosu hazirlanmigtir. Emsal tagsinmazin daha iyi konumda olmasi durumunda 6ngérilen
oranda ( - ) ydnde birim m? dageri dizeltme payl kullaniimistir. Nihai olarak emsal
tasinmazlarin degerleme konusu tasinmaz 6zelliklerine sahip olmasi halindeki NET birim m?
degeri 6ngoérulmis ve 3 emsalin ortalamasi kabul edilmistir. Toplamda 5.681 m? net insaat
alanli arsanin birim m? 18.500.-TL/m? olarak 6ngoériimustir. Parsellerin toplam degeri
(18.500.-TL/m? X 5.681 m? = 105.098.500.~105.000.000.-TL) olarak ©ngorilmusgtar.
Asagidaki de@er tablosunda ise her bir parselin net/brit alanlari dikkate alinarak birim m?2
degerleri belirtiimigtir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU
AdaNo | Parsel No | Alani (m?) Birim m? Parselin Parselin
Degeri Degeri (.-TL) | Degeri (.-USD)
637 150 4.088,00 11.110 | 45.417.680,00 | 15.536.441,69
637 151 2.224,00 10.434 | 23.205.216,00 | 7.938.020,73
637 197 744,65 17.935 | 13.355.297,75] 4.568.569,00
637 198 744,65 17.780 | 13.239.877,00 | 4.529.085,96
637 199 547,70 17.710 | 9.699.767,00 | 3.318.088,12
TOPLAM DEGER (.-TL) 104.917.837,75
TOPLAM YUVARLATILMIS DEGER (.-TL) 105.000.000,00
TOPLAM DEGER (.-USD) 35.890.205,50

*Degerleme konusu parseller lzerinde yer alan yapilarin yikilacagi 6ngérilmis olup,
apartman niteliginde betonarme yapilarin yikimlarinin kayda deger maliyetler olusturmadigi
kabulii ile yikima iliskin maliyetler g6z ardi edilmistir.

* 150 ve 151 parseller oldukga egimli arsalardir. Emsal hakkinin diigiik olmasina kargin kot
farkindan dolay! toplam insaat alaninin emsal ingaat hakkindan oldukca fazla olacagi
diuslnilmektedir. 150 ve 151 parsellerin bu nedenle katma degerinin fazla olacagi
6ngérilmus ve birim degerlerine yansitiimigtir.
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6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Ozak GYO A.S.tarafindan tarafimiza 637 ada 197, 198 ve 150 nolu parseller (izerindeki
yapilarin vyikilarak, parseller Uzerinde proje gelistiriiecegi beyan edilmis olup, parsel
Uzerindeki yapilar dederlemede dikkate alinmamistir.

Tasinmazlar arsa olarak degerlendirilmis olup, yeniden ingsa etme yontemi kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akisi Yéntemi)

Degerleme konusu 5 adet parselin birlestirilerek (zerinde residance projesi gelistirilecegi
varsayilmistir. Projenin hasilat paylagimi ydntemi ile 3 yil icerisinde yapilacagi 6ngorulmusgtur.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir kargilastirma olan riskleri toplama yaklasimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul
kiymetler Gzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirhm
risklerinin gdz éniline alinmasi igin bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklagsimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (ilke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gOstergesi olarak Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi
devlet tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL
cinsinden Uzerindeki getirilerin agirlikli oranlarini kullaniimistir. De@erleme tarihi itibari ile 10
yil vadeli devlet tahvilinin net faizi yaklasik %8 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bdlge, proje ve yonetim risklerini icerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye dénme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaclyla hareket edilmistir.Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha disik likiditesi icin de bir ayarlama yapilmistir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkulin piyasada bulunma siresine ve o sure icinde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile élgulebilir.

Gayrimenkulun arsa nitelikli olmasi ayrica, iyi bir lokasyonda bulunmasi gayrimenkul piyasasi
icin avantaj olarak kabul edilebilir. Bu tarzda bir arsaya yatirim yapabilecek yatirimci sayisinin
az olmasina ragmen, bdlgede bu buyuklikte bog arsa olmamasi yatirimci ilgisini
arttirabilecek bir 6zelliktir. Gayrimenkulin uzun vadede satilabilirlik 6zelli§i oldugu
dustunilmektedir. Bu kapsamda gayrimenkullin projeye doéndstirilmesi sirasinda ortaya
citkabilecek her turlt (yonetimsel, ekonomik ve ddnemsel) risklerde dikkate alinarak risk

nrimi 9.2 alarale kahiil adilmiectir

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iliskin nihai hesaplamamiz asagdidaki
sekilde belirlenmistir:

% 8 Risksiz Oran
+ % 3 Risk Primi
= %11 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktorlere gére ayarlama
yapllmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani %11 olarak kabul
edilmigtir
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

Genel Kabul ve Varsayimlar

Degerleme konusu 5 adet parselin toplam alani 8.349 m? dir. Parsellerin terki bulunmakta
olup, emsal net alan Uzerinden kullaniimaktadir. Parsellerin terk sonrasi toplam net alani
5.681 m?dir. Parseller E=1.00, ticaret imarl olup, 5 adet parselin tevhid edilerek tek bir proje
insa edilecegi kabul edilmistir. Parsellerin egiminin %40' tan fazla olmasi nedeni ile toplam
Emsal insaat alani lzerinden 0,50 ortak alan ve diger ilaveler yapilacagi varsayilarak
satilabilir toplam alaninin 8.521,50 m? olabilecegi varsayilimistir.

Tasinmazlar igin yatirim slreci 36 ay olarak kabul edilmistir. Nakit akisi tablosunda,
degerleme tarihinden sonraki 12 aylik periyotlar 1. dénem olarak kabul edilmistir.

Bu kabule istinaden;

Konut Gnitelerinin 1. donemde %40' 1, 2. donemde %35' i, 3. donemde %25' i satiglarinin
gerceklesecegi varsaylimistir.

1. dénemde konut satis degerlerinin 23.500.-TL
varsayllmistir.

* indirgeme orani %11 olarak kabul edilmistir.

* Hasilat paylasimi %65 kabul edilmis, gelistiriimis arsa degeri bulunmustur.

* Elde edilen bilgilere istinaden parseller tzerinde insa edilecek yapilardan elde edilecek
hasilat oraninin % 65 oldugu , bu oran Uzerinden elde edilen degerin gelistiriimis arsa degeri
oldugu kabul edilmis gelistiriimis arsa degerinin % 85 inin buginki arsa degeri oldugu (
bdlgede yapilan projelerde ortalama %15- 20 kar elde edildigi, buradan hareketle gelistiriimis
arsa degerinin buginkli arsa degerinin % 15 kar edilmis degeri oldugu tesbit ve kabul
edilmistir) ve bu kabule istinaden elde edilen veriler asagidaki tablolarda gosterilmistir.

izleyen donemlerde %15 artacagi

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir.
Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil

edilmemisgtir.

ARSA IGIN PROJE GELISTIRME HESAPLARI

Arsa Alani (BRUT)

8.349,00m?

Arsa Alani (NET)

5.681,00m?

Emsal / KAKS

1,00

Toplam Emsal ingaat Alani

5.681,00m?

Residence Alani

Ticaret Alani

Ortak Alan ve diger ilaveler orani

0,50

100%

0%

Satiga Esas ingaat Alani

8.521,50m*

8.521,50m?

0,00m?

NAKIT AKISI

YATIRIM SURECT
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TOPLAM SATILABILIR KONUT ALANI (m?2)

8.521,50

1.dénem

2.déonem

3.donem

TOPLAM

NAKIT GIRISLERI

Satislarin Yillara Dagilim Orami (Konut)

40,00%

35,00%

25,00%

Satilan Briit Alan (Konut)

3.409

2.983

2.130

8.522

Ortalama Birim Satis Fiyat: (Konut)

23.500

27.025

31.079,

Satis Geliri (Konut)

80.102.100

80.602.738

66.,209.392

Satis Gelirleri ( Toplam )

80.102.100 TL

80.602.738 TL

66.209.392 TL

226.914.230 TL

Nakit Akim

Net Bugiinkii Deger (NPV)

INDIRGEME ORANL

5.0

0

10,00%

80.102.100 TL

094

11,00%

80.602.738 TL
90 9

12,00%

66.209.392 TL

226.914.230 TL

Hasilat Paylasimi Orani

65%

Gelistirilmis Arsa Degeri (TL)

120.896.608

Bugiinkii Arsa Degeri (TL)

102.762.117

Bugiinkii Net Arsa m? birim Degeri (TL/m?)

18.088,74 TL

Bugiinkii Briit Arsa m? birim Degeri (TL/m?)

12.308,31 TL
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Gelir indirgeme Yaklasimina Yontemine gore;

PARSELLERIN TOPLAM ARSA DEGERI (.-TL) 102.762.116,67

GELIR INDIRGEME YAKLASIMI YONTEMINE GORE
TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU

ndano. | parseio | wam )| SR | PSR L )
637 150 4.088,00 | 12.308 |50.316.389,14 | 17.212.187,99
637 151 2.224,00 | 12.308 |27.373.691,16 | 9.363.969,20
637 197 744,65 12.308 | 9.165.386,30 | 3.135.287,62
637 198 744,65 12.308 | 9.165.386,30 | 3.135.287,62
637 199 547,70 12.308 | 6.741.263,78 | 2.306.045,83

TOPLAM DEGER (.-TL) 102.762.116,68

TOPLAM DEGER (.-USD) 35.152.778,26

*Degerleme konusu parseller lzerinde yer alan yapilarin yikilacagi 6ngérilmis olup,
apartman niteliginde betonarme yapilarin yikimlarinin kayda deger maliyetler olusturmadigi
kabulii ile yikima iliskin maliyetler géz ardi edilmigtir.

* Ozak GYO A.S.tarafindan tarafimiza 637 ada 197, 198 ve 150 nolu parseller tizerindeki
yapilarin yikilarak, parseller (lizerinde proje gelistirilecegi beyan edilmis olup, parsel
lizerindeki yapilar degerlemede dikkate alinmamistir. Degerleme konusu 5 adet parselin
toplam alani 8.349 m? dir. Parsellerin terki bulunmakta olup, emsal net alan dzerinden
kullanilimaktadir. Parsellerin terk sonrasi toplam net alani 5.681 m?#dir. Parseller E=1.00,
ticaret imarli olup, 5 adet parselin tevhid edilerek tek bir proje insa edilecegi kabul edilmig
olup s6z konusu parsellerin alanlari oraninda nihai degerde etkilerinin olacagi kabul
edilmistir. Bu nedenle bulunan toplam deger, alanlari oraninda parsellere dagitiimak sureti ile
miinferit degerleri takdir edilmigtir.
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazlardan parsel tzerinde yikilacagi beyan edilen mevcut yapilarin
yikilmasi ve 5 adet parselin tevhid edilerek, imar sartlarina uygun sekilde Uzerlerinde proje
gelistirmenin en etkin ve verimli kullanimlari olacagdi dugtnulmektedir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Degerlemeye konu olan 5 adet parselden 637 ada 197 ve 198 numarali parseller
Uzerinde yapi bulunmakta olup, binalar icin yikim ruhsati basvurusu bulundugu ve
binalarin tamamen bosaltildigi gértlmastir. Bu nedenle degerlemede parseller
Uzerindeki yapilar dikkate alinmamistir. 5 adet parsel icin toplam arsa degeri 2 farkli
yontem ile takdir edilmis olup elde edilen degerler asagidaki gibidir.

= Emsal Karsilagtirma Yaklagimi Yontemine gore;

PARSELLERIN TOPLAM ARSA DEGERI (.-TL) 105.000.000,00

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

PARSELLERIN TOPLAM ARSA DEGERI (.-TL) 102.762.116,67

iki deger arasinda farkllik oldugu gorilmektedir. Gelir yénteminde belirli ekonomik
kosullar icerisinde tahmini rakamlar tGzerinden buginki degere ulagiimaktadir. Ekonomik
kosullarin her an degisebilecedi ihtimali gdzoninde bulundurularak ve emsal
karsilastirma yonteminde ise arsa degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli
ve daha az yaniltici oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bélimine tasinmaz igin
emsal karsilastirma yaklasimi yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun
oldugu kanaatine varilmistir.

6.5.1 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

637 ada 197 parsel parsel Uzerinde kat milkiyeti tesis edilmis olup, bina igin yikim ruhsati
basvurusu bulunmasi ve binanin tamamen bosaltiimis olmasi nedeniyle bina olarka
degerleme yapilmamis arsa degeri takdir edilmistir. 637 ada 198 parsel izerinde ise cins
tashihli yapi bulunmakta olup, kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Bina i¢in 13.11.2013 tarih,
11007213 sayih makbuz ile yikim harci tahsil edilmis olan 2828741 onay kodlu bila tarihli
Yikim Ruhsati (yanan ve yikilan yapi formu) dosyasinda goérilmustir. Bu parsel icin de yikim
ruhsatinin bulunmasi dikkate alinarak arsa degeri takdir edilmistir.

6.5.2 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal
"~ " Pay Oranlar

Degerleme konusu tasinmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsiligl s6zlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihgi
yontemi kullaniimamistir.
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6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

637 ada 150 parsel i¢in 09.04.2987 tarih 300266 sayi ile alinmis 3 adet ruhsat bulunmakta
olup, parsel Uzerinde natamam yapi bulunmaktadir. Yapinin ruhsat aldiktan 5 sene igerisinde
tamamlanmamis olmasi nedeniyle ruhsati gegersiz olup, ruhsatsiz durumdadir.

637 ada 197 parsel icin 30.06.1966 tarihli ilk yapi ruhsati bulunmaktadir. 30.05.1988 tarih 2
cilt 44 sahife 63/2835 dosya numarali ilave ruhsat ve iskan belgesi bulunmaktadir.

Ayrica 24.09.2013 tarihli bina igin yikim ruhsati dizenlemesine iliskin dilekge bulunmaktadir.

637 ada 198 parsel igin, 13.11.2013 tarih, 11007213 sayili makbuz ile yikim harci tahsil
edilmis olan 2828741 onay kodlu bila tarihli Yikim Ruhsati (yanan ve yikilan yapi formu)
dosyasinda gorulmustir. Parsel Gzerindeki binaya ait ruhsat/iskan belgesine rastlanmamis
olup, mimari proje incelenmistir. 18.03.2004 tarih 25406 sayili Hafriyat Topragi, insaat Ve
Yikinti Atiklarinin Kontroli Yénetmeligi kapsaminda incleme yapilmig, 02.11.1985 Resmi
Gazete Sayisi: 18916 miikerrer sayili Planh Alanlar Tip imar Yénetmeligi ve 3.5.1985 tarihli
3194 Sayili imar Mevzuati kapsaminda alinmig olan Yikim ruhsatinin gegerliligi
sorgulanmigtir. Yapilan inceleme neticesinde ilgili mevzuat hikimlerince yikim ruhsatinin
gecerlilik suresine iliskin bir agiklamaya rastlanmamistir. S6z konusu yikim ruhsatini
dizenleyen Besiktas Belediyesi'nde yikim ruhsatinin gegerliligi sorgulanmis olup ilgili bélge
muhendisinden; yikim ruhsatinin alindi§i dénemdeki durumlarin ayni olmasi nedeni ruhsatin
yeni bina projelerinin verilecegi tarine kadar gegerli oldugu, bu ruhsat ile bina yikiminin
gerceklestirilebilecegi bilgisi alinmigtir.

Parseller Uzerinde yer alan binalar kullanilmayan ve yikilacadi éngorulen binalardir. Bu
nedenle arsa olarak deger takdirinde bulunulmustur.

Tasinmazlardan 637 ada 150-151-197-199 parseller Arstate Turizm Pazarlama ve Ticaret
A.S. Adina kayitli olup, OZAK GYO A.S.'nin Arstate Turizm Pazarlama ve Ticaret A.S."ne %
45,2 oraninda istirak ettigi bilinmektedir.

34 0ZGY-1510007 BESIKTAS



: REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorusg

637 ada 150 parsel i¢in 09.04.2987 tarih 300266 sayi ile alinmis 3 adet ruhsat bulunmakta
olup, parsel Uzerinde natamam yapi bulunmaktadir. Yapinin ruhsat aldiktan 5 sene igerisinde
tamamlanmamis olmasi nedeniyle ruhsati gegersiz olup, ruhsatsiz durumdadir.

637 ada 197 parsel i¢in 30.06.1966 tarihli ilk yapi ruhsati bulunmaktadir. 30.05.1988 tarih 2
cilt 44 sahife 63/2835 dosya numarali ilave ruhsat ve iskan belgesi bulunmaktadir.

Ayrica 24.09.2013 tarihli bina igin yikim ruhsati diizenlemesine iligkin dilekge bulunmaktadir.

637 ada 198 parsel igin, 13.11.2013 tarih, 11007213 sayili makbuz ile yikim harci tahsil
edilmis olan 2828741 onay kodlu bila tarihli Yikim Ruhsati (yanan ve yikilan yapi formu)
dosyasinda gorUimustir. Parsel Uzerindeki binaya ait ruhsat/iskan belgesine rastlanmamis
olup, mimari proje incelenmistir.18.03.2004 tarih 25406 sayili Hafriyat Topragi, insaat Ve
Yikinti Atiklarinin Kontroli Ydénetmeligi kapsaminda incleme yapilmis, 02.11.1985 Resmi
Gazete Sayisi: 18916 miikerrer sayili Planl Alanlar Tip imar Yénetmeligi ve 3.5.1985 tarihli
3194 Sayili  imar Mevzuati kapsaminda alinmis olan Yikim ruhsatinin gegerliligi
sorgulanmistir. Yapilan inceleme neticesinde ilgili mevzuat hiukidmlerince yikim ruhsatinin
gecerlilik siresine iligkin bir acgiklamaya rastlanmamistir. S6z konusu yikim ruhsatini
dizenleyen Besiktas Belediyesi'nde yikim ruhsatinin gecerliligi sorgulanmis olup ilgili blge
muhendisinden; yikim ruhsatinin alindigi dénemdeki durumlarin ayni olmasi nedeni ruhsatin
yeni bina projelerinin verilecedi tarihe kadar gegerli oldugu, bu ruhsat ile bina yikiminin
gerceklestirilebilecedi bilgisi alinmistir. Bu nedenle tasinmazin arsa olarak portfoyde
bulunmasinda sakinca olmadigi 6ngoérilmuistir. Dederleme konusu taginmazin Gayrimenkul
Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (r) bendinde
belirtilen"Ortaklik portfoytine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki fiili kullanim seklinin ve
portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir" bu bende gére inceleme
yapildiginda ise parsel Uzerindeki yapinin yikim ruhsatinin bulunmasi ve yapinin enkaz
degeri dahil herhangi bir degerinin bulunmamasi nedeniyle cins tashihinin arsa olarak tescil
edilmesi 6nerilmektedir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerleme konusu tagsinmazlar i¢in kira degeri tespiti yapiimamistir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhklarn

" Portfdyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Goris

6.5.6

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Taginmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Goriis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

Yapilan incelemelerde;

637 ada 197 parsel uUzerindeki yapi cins tashihli olup, binaya ait yapi kullanma izni
bulunmamaktadir. Ayrica bina i¢in yikim ruhsati basvurusu yapilmis ve bina tamamen
bosaltiimistir. Tasinmazin "Arsa" portfoyiinde yer almasi icin binanin fiilen yikilmasi cins
degisikliginin "Arsa" olarak yapilmasi gerekmektedir. Degerleme konusu tasinmazin
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin
(r) bendinde belirtilen"Ortaklik portfoyline dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki Afiili
kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir" hikmu
geregince parsel Uzerindeki yapi yikilmadan ve cinsi arsa olarak tescil edilmeden portféye
alinamayacag! kanati olusmustur.

637 ada 150 parsel Uzerinde kagak bina bulunmakta olup, "Arsa" tescillidir. Taginmazin arsa
portfoyine alinabilmesi icin mevcut haliyle tapu niteliginin  uyumlu olmasi
gerekmektedir.Degerleme konusu tasinmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lligkin
Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (r) bendinde belirtilien"Ortaklik portfoyline
dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme
niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir" hikmi geregince parsel Uzerindeki yapi
yikilmadan "Arsa" olarak portféye alinamayacagi kanaati olusmustur.

Bunun yaninda;

637 ada 198 parsel Uzerindeki yapiya iliskin 13.11.2013 tarihli makbuzla harci 6denmis,
2828741 onay kodlu yikim ruhsati dizenlenmis olmasi, s6z konusu yikim ruhsatinin gecerli
olmasi, binanin tamamen bosaltiimis ve kullanilamayacak nitelikte olmasi ve enkaz bedeli
dahil bir degere sahip olmadiginin gériimesi nedeni ile degderleme konusu parselin "Arsa"
olarak portféyde bulunmasinda sakinca olmadigi dusinulmektedir.

637 ada 151 ve 199 parsellerin "Arsa" olarak portféye bulunmasinda sakinca olmadigi
dusunudlmektedir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, altyapr ve ulasim olanaklari, arsanin kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa
aragtirmalari, ginumiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 5 adet tagsinmazdan

31.12.2015 tarihli toplam degeri igin ;
Ozak GYO A.S. Adina kayith 637 ada 198 parselin

637 ada 198 parsel; 13.239.877 .-TL

Arstate A.S. adina kayith 4 adet parselin

637 ada 150 parsel; 45.417.680 .-TL
637 ada 151 parsel; 23.205.216 .-TL
637 ada 197 parsel; 13.355.298 .-TL
637 ada 199 parsel; 9.699.767 .-TL

olmak Uzere degerlemeye konu 5 adet tasinmazin yuvarlatiimis toplam degeri;

105.000.000 .-TL  (Yuz Bes Milyon Turk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri icin; 123.900.000 .-TL kiymet takdir edilmigtir.

5 ADET TASINMAZIN DEGERI
TL usD EURO TL
. . ) ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG )
( 18% )
105.000.000 35.918.311 32.919.488 123.900.000
1USD = 2,9233 .-TL 31.12.2015 Tarihli TCMB Déviz Satig Kuru

1EURO= 3,1896 .-TL  31.12.2015 Tarihli TCMB Doéviz Satis Kuru

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

ot R e 1,
.// 7 Gwsfimeniul - Fizibilive TProje
A. Ozgiin HERGUL Eren KURT
Lisans No: 402487 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, talep eden kurum disinda bagka bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi,
raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya
mesleki niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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