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UYGUNLUK BEYANI

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

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tUm
bilgiler cergcevesinde 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 bélumune bagli 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 malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulki kisisel olarak incelemistir.

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

11

1.2

1.3

1.4

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/taginmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Dederleme Standartlari gcercevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

OZDERICi GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Rumeli Hisari Mah. Blyukdere Cad. Yapi Kredi Plaza, C Blok,
Kat:9, No:25, Levent, Besiktas,iISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere 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 sézlesmesinde belirtildigi Uzere 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 gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet taginmazin ( 1/1 hisseli ), degerleme
tarihindeki Pazar Deg@eri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

- Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

SOz konusu tasinmazlar igin 28.12.2012 tarih ve OZGY0O-1212001 numarali rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Osman Tahsin AKYEL ve A.Ali YERTUT degerleme isleminde gdrev almis olup, tasinmazin
1/1(tam) hissesi i¢in raporun nihai degeri 5.750.000-TL'dir. (KDV harig) .

Ahmet Ozgiin HERGUL raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

li : ISTANBUL

iicesi . BESIKTAS
Bucagi

Mabhallesi : RUMELIHISARI
Koy

Sokagi

Mevkii

Pafta No . 22-23/1

Ada No . 1403

Parsel No . 648

Alani ;16409

Vasfi : UG BLOK DOKSANBIR BAGIMSIZ BOLUMLU KARGIR ISYERI
Siniri

Tapu Cinsi : KAT MULKIYETI
Sahibi : OZDERICI GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Kat No 9

Blok No . C

Nitelik : BURO

Arsa Payi : 69/10000
Yevmiye No ;3096

Cilt No .81

Sayfa No ;7912

Tapu Tarihi . 24.03.2008
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- Takyidat Bilgileri

Tapu MUdurligi'nden yazili tapu kaydi olarak onayl takbis belgesi alinmis olup ayni zamanda
tapu bilgileri kuttkten tarafimizca géralmastar.

Serh: 25.03.1987 tarih ve 5351 yevmiye numarasi ile TEK lehine 99 yilligi 1 TL'den 3886-3887-
3888 no'lu trafo merkezi ve gegis yeri icin kira serhi bulunmaktadir.

**30.12.1987 tarihli ydnetim plani bulunmaktadir.

**Yukarida belirtilen serh disinda tasinmaz lizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

2.2.1 - Taginmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde son G¢ yillik dénemde; tapu bilgilerinde herhangi bir degisiklige
rastlanmamistir.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

19.12.2012 tarihinde Besiktas Imar ve Sehircilik Midirliigi'nden alina resmi imar durumu
belgesi olarak alinmistir.

Son Gg yilhk degisiklikler incelendiginde; mevcut imar planinda son Gg yil igerisinde herhangi bir
degisiklik bulunmadidi gézlemlenmistir.

Tasinmazin bulundugu parsel 10.12.1993 tasdik tarihli 1/1000 6l¢ekli '‘Bodazigi Gerigdrinim ve
Etkilenme Bolgeleri Uygulama imar Plani' na gére Kaks:3.0 olan 'Yénetici Merkezi' alaninda yer
almaktadir. Uygulama avan proje onayi ile yapilacaktir.

2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazin imar dosyasi Besiktas Belediyesi'nde incelenmistir. Ruhsat, iskan ve onayli mimari
proje dosyasinda gorulmustir. Tasinmaza ait 26.12.1986 tarih ve 5-1 numaral yapi ruhsati;
07.02.1990 tarih ve 990/550 numarali yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. 25.12.1986
tarih ve 986/12591 numarali onaylh mimari proje Besiktas Belediyesi ve Tapu Sicil
Mudurligid'nde incelenmisgtir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis
Tasinmazin konumu ve brut kullanim alani incelenen onayli mimari projesi ile uyusmaktadir.
Bununla birlikte mevcut durumda degerleme konusu tasinmazin bir bolimU bagka bir firmaya

kiralanmis durumdadir. Gerek kiralanan bolim gerekse mal sahibi firmaya ait bélim ofis olarak
kullaniimaktadir. Bu kullanima uygun olarak tasinmaz farkh ofis odalari ve bélimlere ayriimigtir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Dosyasinda herhangi bir yapi denetim kurumu bilgi ve belgesine rastlanmamistir. 2001 yilindan
once insa edilmis olmasi nedeni ile yapi denetim yasasina tabi olmadigi distntlmektedir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ ILE ILGILI BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz; istanbul ili, Besiktas ilgesi, Levent Mahallesi, Biiyiikkdere Caddesi
Uzerinde konumlanmis olan Yapi Kredi Plaza'nin C blok 9. normal katinda blok ana girisine gore
arka kisimda yer alan 25 bagimsiz bélim numarali burodur.

Projesine gore tek bolimden olusmaktadir. Tasinmaz 486 m2 brit kullanim alanina sabhiptir.
Mevcut durumda iki ayn firma tarafindan kullaniimaktadir. Guney kisminda mal sahibi firma
kuzey kisminda ise kiraci firma yer almaktadir. Tasinmaz 1/1 hisseli miilkiyete sahiptir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmaz oldukga merkezi bir konumda Buyukdere Caddesi'ne cephe olan parsel Gizerinde yer
almaktadir. Yakin cevresi plazalar, Genel Mudirliik Binalari, is ve alisveris merkezlerinden
olugan bir prestij bolgesi olarak bilinmektedir. Ulasilabilirlii olduk¢a iyidir. Her iki ¢cevreyoluna
oldukga yakin mesafede yer almaktadir.

Tasinmazin yakin g¢evresindeki binalarda normal katlar agirliklh olarak ofis, buro nitelikli
kullaniimakta olup zemin katta magdaza ve igyerleri yer almaktadir.

Bdlge ust gelir grubuna hitap etmektedir.

Tasinmazin
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Toplu tasima alternatifleri ve 6zel araglarla tagsinmazin bulundugu noktaya ulasilabilmektedir.
Metro, otobiis ve minibUsler belli bash toplu tasima alternatifleridir. Besiktas- Sariyer hattinda

clisan hemen hemen tim toplu tagima araglari tagsinmazin bulundugu Blyiikdere Caddesi'nden
gecmektedir.

Tasinmaza Zincirlikuyu, Besiktas, Maslak-4. Levent yonlerinden Bliylikdere Caddesi vasitasi ile
ulagilabilmektedir. Yakin gevresindeki nirengi noktalari; is Bankasi Genel Mudiirlik Binasi,
Kanyon AVM, Metro City AVM ve Eczacibasi binasi olarak gdsterilebilir.

Tasinmazin bulundudu nokta Bogazi¢i ve Fatih Sultan Mehmet Koéprulerine yaklasik 5 km,
Besiktas merkezine yaklasik 4 km, Mecidiyekdy'e yaklasik 2.5 km, Maslak palazalar bélgesine
yaklasik 3 km mesafede yer almaktadir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Ana gayrimenkul; 3 adet ayrik blok nizam binadan olusmaktadir. A,B ve C blok olarak
adlandirilan bloklardan A ve B bloklar 6n kisimda dederleme konusu tasinmazin bulundugu C
Blok ise Buylkdere Caddesi'ne gdre arka kisimda yer almaktadir. Plaza ana girisinde ve blok
giriglerinde guvenlik birimleri bulunmaktadir.

Tasinmazin bulundugu C Blok; 4 bodrum kat, zemin kat, 19 normal kat ve teras olmak Uzere
toplam 25 kattan olugsmaktadir. 4. bodrum Katta (-13.95-15.65 kotu) binaya ait otopark, kalorifer
dairesi, yakit deposu ve hava santrali, 3. bodrum katinda (-10.95 kotu) binaya ait otopark, 2
no'lu bagimsiz bélime ait mahal, 2. bodrum katta (-7.95 kotu) otopark bélumleri, siginak, 1 no'lu
bagimsiz bélime ait mahal, 1. bodrum katta (-3.70 kotu) 1.2 ve 3 no'lu bagimsiz bélumlerle, 6
ve 7 no'lu bagimsiz bolimlere ait mahaller yer amlaktadir.

Zemin katta 4,5 6 ve 7 no'lu bagimsiz bélimlerle bina girisleri, 19 normal katin her birinde 2'ser
adet biro, teras katta ise 1 adet bliro bulunmaktadir. Blokta 39 adet biro, 6 adet magaza ve 1
adet igyeri nitelikli tasinmaz olmak Gzere toplam 46 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Blokta 6 adet asansor bulunmaktadir. Tamami ¢alisir durumdadir. Binanin girigleri zemin kattan
saglanmaktadir. Ortak alanlar, kat holleri ve dis cephe bakimli durumdadir. Blokta ve genel

olarak plazada doluluk orani yuksektir.
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Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

: BETONARME
: BLOK
: VA

. OFIS, YONETIM MERKEZI, MAGAZA
. SEBEKE
© SEBEKE
. MERKEZI ISITMA SISTEMi
: SEBEKE

Yapi Tarzi

Yapi Nizami
Yapi Sinifi
Kullanim Amaci
Elektrik

Su

Isitma Sistemi
Kanalizasyon
Su Deposu
Hidrofor
Asansor
Jenerator
Intercom Tesis
Yangin Tesisati
Cati Tipi

Dis Cephe
Park Yeri
Guvenlik
Manzarasi
Cephesi

Deprem
Bdlgesi

: MEVCUT
. TERAS

© CAM GIYDIRME CEPHE
: MEVCUT
: MEVCUT
© SEHIR

: 3

1.Derece

2.Derece

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

Tasinmazin i¢ mekani ofis ve yonetim birimlerine yonelik olarak tasarlanmis ve bu amaca
yonelik farkl bélimlere ayriimistir. Malzeme ve isgilik kalitesi oldukga iyidir.

: MEVCUT (6 ADET)
. MEVCUT

3.Derece

4.Derece

5.Derece
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Zeminler seramik ve laminat parke ile kapli; duvarlar ise saten boya ve kismen kagit kapldir.

Wc-lavabo bolimleri duvarlar ve zeminler seramik kaplidir.

Tasinmazin i¢ mekaninda genel olarak bakim veya tadilat gerektiren herhangi bir bélime

rastlanmamistir.
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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, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Koérfez, gineydoguda Kocaeli'ne bagl Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay: birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Turkiye'nin en biyik kenti olup, 13 milyon kisiyi agsan niifusu ile dinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopri olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iligki kurma ve bélgelere agilma yéninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu
Ulkedeki enddstriyel kuruluslarinin %38, ticari isletmelerin %55'i istanbul'da bulunmakta olup,

vergi gelirlerinin %40" bu sehirden saglanmaktadir. Ulke capinda kigi bagina GSMH (gayri safi
milli hasila) yaklasik $ 2,000 iken istanbul'da $ 6,000 diizeyindedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 13.255.685 kigidir.
Toplam nifus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nifusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal
nufusudur.

istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2010 yili verilerine gére incelendiginde en yiksek
nifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az niifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Besiktas ilgesi

Besiktas; adini istanbul'un en eski semtlerinden bir olan Besiktas semtinden alir. istanbul
BogazI'nin Rumeli yakasinda yer alan ilge batida Sisli ve Kagithane, glineybatida Beyoglu,
kuzeyde Sariyer ilgeleriyle komsudur. Yizolgiimi yaklagik 11 km?, istanbul Bogazina olan sabhil
uzunlugu 8,375 metredir. Besiktas; 1930 yilinda Beyoglu ilgesinden ayrilarak ilge haline
getirilmigtir.

Besiktas Ilcesi, yaklasik 41.06-41.02 kuzey enlemleri ile 28-29 dogu boylamlari arasindadir.
ikliminde Marmara Bolgesi karakteri hakimdir. Yazlari sicak ve yagissiz, kiglari ihman ve yagisli
gecer.En ¢ok yagis Kasim Ayinda, en az yagis ise Temmuz Ayinda duser.

ilgenin Niifus Miidurligiinde bulunan toplam 358 adet niifus kiitigiinde 232.212 kisi kayith olup,
2009 yili TUIK rakamlarina gére ilgezin Nifusu 185.054°diir. ilge de Universiteler ile cesitli
bélim ve fakdiltelerinin olusu, isyeri sayisinin goklugu ve trafigin Bogaz Koéprisiinden sonra
istanbul‘un gesitli bélgelerine bagdlanti yollarinin varligi, giindiiz niifusunun sayim nifusuna gére
birka¢ misli artmasina sebep olmaktadir.

Besiktas butinlyle bir kentsel yerlesim alanidir. Karanfilkdy disinda toplu gecekondu alanlari
yoktur. Mevcut binalar genellikle betonarme ve yigma yapi cinsinde olup, pek az da eskiden
kalma ahsap kargir bina vardir.Bina sayisi 17.429 bagimsiz konut sayisi 79.561, isyeri sayisi
23.435dir. lige, genellikle bir yerlesim yeri niteligi tagimaktadir. Ulagim, beseri iligkileri ve
tesisleri yoninden de ilgi gcekmektedir. Son yillarda dizenli bir yerlesime sahip olan Levent ve
Etiler bolgeleri sanayici, is adamlari ve sanatc¢ilarin ilgi duyduklari yerlesim yerleri haline
gelmistir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektértiin buyimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdéstergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem dusiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinun, 6zellikle
de konut sektériiniin beklenmeyen bir ylikselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulagan sektdr, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diismustdr.

2007 yihinda ise korunakh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. 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 )
egilim goriimektedir.

2008 yilinda, kuresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama gorildigu gézlemlenmistir.
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2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kéti bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya 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 diinyayl etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gériimektedir.

2012 yihnda global olarak diinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdirecegi, bu
etkilere bagl olarak da Turkiye'deki taginmazlara olan talebin duragan seyredecegi, degerlerde
artis olmayacagi dusindlmektedir.

Tasinmazin bulundugu nokta Residans Projeleri, Plazalar, Aligveris Merkezleri, Genel Mudurlik
Binalar'nin  agirhkli olarak bulundugu Istanbul'un en prestijli bélgelerinden birinde
konumlanmistir. Levent konum itibari ile gerek gevreyollarina gerekse Mecidiyekdy, Maslak gibi
is merkezi agirlikh lokasyonlara yakin konumda yer almaktadir. Yakin ¢cevrede az sayida yer
alan bos arsalara ve Uzerinde bina olan bazi parsellerde de yik-yap yontemi ile ¢ok kath
gbkdelen tarzinda plaza ve rezidans insaatlari devam etmektedir. Toplu tasima alternatiflerinin
iyi olmasi, bdlgenin konumsal avantajlari ve yapilasma izninin yatirrma uygunlugu nedeni ile
bélgenin gelisim potansiyelinin iyi dizeyde oldugu distnilmektedir.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme galismasi sirasinda herhangi bir kisitlayici, sinirlayici faktorle karsilasiimamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Besiktas Belediyesi imar ve Sehircilik Midrligi
arsiv ve imar durum blrosundan, Besiktas Tapu Sicil Midurligu ile yerinde yapilan
incelemeler, emlak danismanhdi firmalari ile yapilan s6zli gérismeler ile kismen belgeli ve
kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler
* Tasinmaz kat mulkiyetlidir.

* Ulasilabilirligi oldukga iyidir.

% Plazalar, yonetim binalari, genel mudurlikler ve aligverig merkezlerinin bir arada
bulundugu bir prestij bdlgesinde yer almaktadir.

*  Guvenlikli, otoparkl bir is merkezi icerisinde yer almaktadir.

* (st katlarda konumlu olmasi nedeniyle manzaraya sahiptir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Tasinmazin bulundugu bina yaklasgik 22 yasindadir.

* Deprem Oncesi insa edilmis bir binada yeralmaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Piyasa Degeri Yaklagimi

Bu yontemde; 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 gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artirlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtink
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile bugunklu degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmaza iligskin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;
- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yéntemi, kullaniimistir.
- Piyasa Degeri Yaklasimi , tasinmaz degerinin takdir edilmesinde kullaniimigtir.

6.1 - Piyasa Degeri Yaklagimi

Satilik Emsaller

*
The Street Estate (1. Emsal)

Tel 0 542 680 05 94

Levent'te Metro City AVM igerisinde tasinmaz 670 m2 net; 720 m2 brit alanli olarak
pazarlanmaktadir. 12 araglik otopark hakki oldugu belirtilmistir. 8.000.000 $ istenmektedir.
(Satis birim degeri : 19.777 TL/m2)

*
Arthur & Miller Gayrimenkul (2. Emsal)

Tel 0532 200 70 65

Emsal tagsinmaz Kanyon AVM'nin yan tarafinda 14-15 yillik bir binada yer alan tagsinmaz 3. katta
yer almaktadir. Ofis kati 240 m2 olarak pazarlanmaktadir. Farkli bélimlerden olustugu
belirtilmistir. Tasinmaz igin 1.250.000 $ istenmektedir. (Satis birim degeri : 9.270 TL/m2)

*

*
Silver House Gayrimenkul (3. Emsal)

Tel 0532 726 25 02

Tasinmaz Kanyon'un hemen yaninda Blylkdere Caddesi cepheli Apa Giz Plaza'da yer
almaktadir. 4 bélimld oldugu belirtilmigtir. 21. katta yer almaktadir. 250 m2 olarak
pazarlanmaktadir. Taginmaz igin 1.500.000 $ istenmektedir. Satig Birim dederi : 10.680 TL/m2)
(Tahmini Kira degeri :6500 $ Yaklasik Kapitalizasyon Orani : 0.05)

*
Mansion TR Gayrimenkul Danismanlik (4. Emsal)

Tel 053264292 31

Tasinmaz Kanyon AVYM igerisinde yer almaktadir. 2+1 planli olup ofis kullanimina g¢evrilebilir
durumda oldugu belirtiimistir. 170 m2 olarak pazarlanamktadir. 16. katta konumlanmistir.
Tasinmaz igin 2.400.000 TL istenmektedir. (Satis birim degeri : 14.117 TL/m2 )
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*
Cengiz Emlak (5. Emsal)

Tel 0212264 7474

Tasinmaz Blylkdere Caddesi lizerinde yer alan bir plazada konumlanmistir. 500 m2 tim kat
olarak pazarlanmaktadir. Guvenlik ve kapali otopark imkani olan bir plaza igerisinde yer
almaktadir. Ust katlarda oldugu ifade edilmistir. Taginmaz igin 3.750.000% istenmektedir.
Tasinmazin 27500 TL civarinda kira getirisi saglayabilecedi vurgulanmigtir.

(Satis Birim degeri : 13.500 TL/m2 ) ( Yaklasik Kapitalizasyon Orani : 0.05 )

Kiralik Emsaller

*
Go Gayrimenkul (5. Emsal)

Tel 0533 247 61 60

Emsal tasinmaz Yapi Kredi Plaza icerisinde yer almaktadir. Ofis kati olarak 332 m2 alanl
pazarlanmaktadir. Kiralik durumdadir. Taginmaz igin 17.000 TL kira bedeli istenmektedir.
Tasinmazin 3.400.000 TL civarinda piyasa degerine sahip olabilecegi vurgulanmistir. ( Kira m2
birim degeri: 51.62 TL / m2 ) (Yaklasik Kapitalizasyon Orani:0.06 )

*
Turyap Levent Maya Temsilciligi (6. Emsal)

Tel 0532 277 00 36

AkmerkeZz'de yer alan ofis kati 1000 m2 olarak pazarlanmaktadir. 2. katta yer aldid1 belirtiimistir.
40.000% kira bedeli istenmektedir. Oldukca tercih edilen A+ bir plaza igerisindedir. ( Kira Birim
degeri: 71.20 TL/m2 ) ( Yaklasik Kapitalizasyon Orani: 0.05)

*
Turyap Levent Temsilciligi (7. Emsal)

Tel 05324307049

Astoria AVM'de yer alan ofis kullanimina uygun tasinmaz 193 m2 olarak pazarlanmaktadir.
Rezidans daire tipindedir. Tagsinmaz i¢in 8000 TL kira bedeli istenmektedir. Asagi katlarda yer
aldigi belirtilmigtir. ( Kira Birim degeri : 41.45 TL/m2)

*
Nejat Sayman Gayrimenkul (8. Emsal)

Tel 0533 668 84 83

Tasinmaz Maslak'da prestijli bir plaza igerisinde yer almaktadir.Terasi ile birlikte 500 m2 ofis
nitelikli olarak pazarlanmaktadir. Tagsinmaz icin 18.000% istenmektedir. (Kira Birim degeri: 64 TL
/m2)
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Yapilan goérismeler ve elde edilen veriler degerlendirildiinde A+ tipi plazalarda yer alan
tasinmazlarin  10.000 TL - 13.000 TL civarinda satig birim degeri ile pazarlandig
g6zlemlenmistir. Kira birim degerlerinin yakin c¢evredeki ofis katlarinda 25- 40 $ aralidinda
oldugu goézlemlenmistir. Tasinmaza emsal teskil eden tasinmazlarin dizeltiimis birim degeri
ortalamasi 11.830 TL/m2 dir. Bu birim degerden hareketle emsal karsilastirma yontemine gore
tasinmazin degeri:

11.830.-TL/m2 x 486 m2 = 5.749.380.-TL ~ 5.750.000.-TL olarak takdir edilmistir.

- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uzerindeki yapilar insa edilmis ve kat mdulkiyetine gecilmis oldugundan bu ydntem
kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir Greten mulkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralar arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillk Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu ¢alismada kapitalizasyon orani %
5.5 olarak kullaniimistir. Bu oran ile elde edilen deder ayni zamanda s6z konusu gayrimenkulun
o ylldaki “piyasa satis” degerini de gosterir.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemine Gére Taginmazin Degeri

Bdlgede yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden parsel Uzerindeki hali hazirda
kullanicilari da bulunan emsal kira birim degerleri 50 TL ile 70 TL arasinda degismektedir. Milk
degerleri ve kira getirileri karsilagtirilarak kapitalizayon orani tespit edilmis ve elde edilen
kapitalizasyon oranlari degerlendirildiginde bolgedeki yaklasik kapitalizasyon orani % 5.5 olarak
ongorulmustar.

Elde edilen bu yillik net gelirlere ve kullanilan kapitalizasyon oranina bagli olarak;
Tasinmazin Degeri: 323.676.-TL / 0,055 = 5.885.018.-TL

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazin mevcut kullanim seklinin 'en etkin ve verimli' kullanim bigimi oldugu
dusunilmektedir. Gerek Yapi Kredi Plaza igerisinde gerekse benzer plazalarda ara katlarda yer
alan taginmazlar ofis kullanimhidir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= Emsal Karsilastirma Yontemine gore;
Tasinmazin toplam degeri: 5.750.000 .-TL olarak hesaplanmistir.

»  Kira Gelir Kapitalizasyonu Yaklasimi Yéntemine gore;
Tasinmazin toplam degeri: 5.885.018.-TL olarak hesaplanmistir.

iki deger arasinda farklilik oldugu gériilmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Gizerinden bugulnki degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin
her an degisebilecedi ihtimali g6zéntinde bulundurularak ve kira degerlerinin daha gtncel
ve gecerli olarak tespit edildigi distnudlduginden elde edilen verilerin daha tutarli ve daha
az yaniltici oldugu kanaatine variimasi nedeni ile sonu¢ bélimune taginmaz icin emsal
karsilastirma yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine
variimistir. Bu yontemde elde edilen deger 5.750.000 TL'ye yuvarlanarak nihai deger takdiri
yapilmistir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul tzerinde kat mulkiyeti kurulmustur. Dederleme konusu tasinmazin bulundugu
bdlgede bulunan ticari muilklerde birim m2 degerlerinin tasinmazlarin bulunduklari kat, konum,
alan gibi unsurlara bagli olarak degistigi gézlemlenmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu taginmazin dederi icin bulundugu kat, alan, tip gibi unsurlar dikkate alinarak birim m?2
degeri takdir edilmistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

652 - Oranlari

Degerleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sb6zlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme caligmasi kapsaminda yapilan incelemelerde, taginmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.
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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

Degerlemesi yapilan parselde kain degerleme konusu olan tagsinmaz igin ruhsat ve iskan
belgeleri alinmistir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Yapilan kira bedeli arastirmalarinda kira m2 birim degerinin 45-70 TL araliginda oldugu
gbzlemlenmis olup tasinmazin kira m2 birim degeri 55.50.-TL/m2 olarak belirlenmistir.
Tasinmazin Aylik Kira Bedeli = 55,5 TL/m? x 486 m2= 26.973.-TL/ay =~ 27.000.-TL/ay'
dir.(~15.000.-USD)

Tasinmazin Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Alinmasi, Sermaye Piyasasi

6.56 - Mevzuati Cergevesinde Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Gériig

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuatl uyarinca "Bina" olarak
gayrimenkul yatirim ortakligi portféyline alinmasinda sakinca bulunmadidi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul yatirrm ortaklidi portféyline alinmasinda
sakinca bulunmayacagi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

*

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 1 adet tasinmazin

28.12.2012 tarihli toplam degeri igin ;
5.750.000 .-TL

(Besmilyonyediyizellibin TirkLirasi)

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
6.785.000 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

TASINMAZIN DEGERI
TL usD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG )
( % 18 )
5.750.000 3.193.380 2.415.865 6.785.000
1USD = 1,8006 .-TL ,

1EURO= 2,3801 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
- PR
5% B e A W] X
p: Fas T :
T el :’—j‘ <
Osman Tahsin AKYEL A.Ali YERTUT
Lisans No: 400125 Lisans No: 400544

Bu rapor inceleme yapildigi 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
hiukdmleri dikkate alinmamustir.

Bu rapor, talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.
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*

Tasinmaz Arka cephede kalmaktadir. Kuzey
cephede yer alan uzantisi isaretlenmistir.
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