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BOLUM 1 RAPOR BiLGIiLERI

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu rapor Vakif Gayrimenkul Yatirirm Ortakli§i A.S.’nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 19.12.2012 tarihinde 2012/008 rapor nosu ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiirii

Bu rapor SPK Mevzuati ¢ergevesinde faaliyet gosteren Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
A.S.’nin miilkiyetinde bulunan taginmazin giiniimiiz piyasa kosullarinda Tiirk Liras1 (TL) cinsinden
nakit ve/ya karsiligi pesin satis degerinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda

degerleme amaci ile hazirlanan degerleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar

Sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmam Ayse Sevim OZAR (SPK Lisans No0:401064)
tarafindan tasinmaz mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kigi-kurum-kuruluslardan elde
edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli degerleme yontemlerinden elde edilen sonuglarin bir arada
yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, Sorumlu Degerleme Uzmani1 Aysen MERT BAS (SPK

Lisans N0:401614) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Rapor Tarihi
Bu degerleme raporu sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmani Ayse Sevim OZAR tarafindan
gayrimenkul mahallinde 18.12.2012 tarihinde yapilan incelemeye istinaden 19.12.2012 tarihinde

hazirlanmstir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi
Sirketimiz ile Vakif Gayrimenkul Yatirnm Ortakli§i A.S.’nin arasinda taraflarin hak ve
yukiimliliiklerini belirleyen 07.11.2012 tarihli dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak

hazirlanmstir.
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BOLUM 2 SIRKET-MUSTERI BiLGILERiI, DEGERLEMENIN TANIMI ve KAPSAMI
2-1 Sirket Bilgileri

Sirket Unvani; Bilge Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S.
Sirket Adresi;Inonii Caddesi, Siimko Sitesi, G-3 Blok, D:5
Kozyatagi-Kadikoy/ISTANBUL

2-2 Miisteri Bilgileri
Bu degerleme raporu Halaskargazi Caddesi, Yasan Is Merkezi, 6. Kat, No:243/6 Osmanbey-
Sisli/ISTANBUL adresinde faaliyet gosteren Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. firmasi

icin hazirlanmistir.

2-3 Degerlemenin Tanim ve Kapsam

Bu degerleme raporu; Istanbul ili, Besiktas ilgesi, Rumelihisar1 Mahallesi, 89 pafta, 1472 ada,
1 parselde ‘4 Bloklu Kargir Apartman ’ vasfiyla kayith, 6217,50m2 alanl parsel {izerinde yer alan ,
miilkiyeti Vakif Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.’ye ait olan F2A Blok’ta yer alan toplam 10
adet bagimsiz boliimiin giiniimiiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit veya nakit karsilig1 pesin
satis degerinin ve SPK diizenlemeleri kapsaminda degerleme belirlenmesi amaciyla hazirlanmstir.

Is bu degerleme raporu; Raporda detaylar1 verilen tasinmazin giincel piyasa rayi¢ degerinin
tespiti ve sermaye piyasast mevzuat1 geregince, degerleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar" ¢ergevesinde degerleme raporunun hazi.rlanmasi olup, Miisteri tarafindan getirilen bir

kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

Bu degerleme caligmasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

. Alict ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

. Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday1
saglayacak sekilde hareket etmektedir.

. Tasinmazin satisi igin makul bir siire taninmustir.

. Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

. Gayrimenkul alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari

tizerinden gerceklestirilmektedir.
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BOLUM 3 DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA GENEL BiLGIiLER

3-1 Tasinmazin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Degerlemeye esas kat miilkiyetli tasinmazlar, Istanbul Ili'nin Avrupa yakasinda, Besiktas
Ilgesimin Akatlar Mahallesi siirlar igerisinde yer almaktadir. Tasinmazlar, Ebulula Mardin
Caddesi No:18 Vakif Yatirnm A.S. posta adresindedir. Avrupa yakasinin ana baglanti yolu olan
Biiyiikdere Caddesi’nin Zincirlikuyu Kavsagi’ni yaklagik 1200 metre gectikten sonra ulagilan cadde
Levent Caddesi’dir. Levent Caddesi yaklasik 1000mt. devam edildiginde Ebulula Mardin
Caddesi’ne ulasilmaktadir. Ayni caddeye Nisbetiye Caddesi yolu ile de kolaylikla
ulagilabilmektedir. Tasinmazlara ulasimi saglayan Biiylikdere Caddesi’ne cepheli Metrocity AVM,
Safir ve Kanyon AVM degerlemeye esas tasinmazlara 900mt., is Kuleleri 750mt. mesafede,

Akmerkez AVM ise 800mt. mesafededir.

Degerlemeye esas taginmazlar, Ebulula Mardin Caddesi’ne cepheli konumdaki Park Maya
Sitesi’nde yer almaktadir. Park Maya Sitesi bir ka¢ parselden olusmustur. Degerlemeye esas
tasinmazlarin yer aldig1 1472 ada, 1 parsel iizerinde 4 adet blok bulunmakta, bagimsiz bolimler
kose konumlu F2-A Blok’ta yer almaktadir. F2-A Blok yaninda sitenin giivenlikli ana girisi yer

almaktadir.

SInmazin yeri
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3-2 Tasinmazlarin Tapu Kayit Bilgileri

i - Istanbul

Ilcesi : Besiktas

Bucagi ;-

Mahallesi : Rumelihisar1

Koyt

Sokagi -

Mevkii

Pafta No : 89

Ada No 1472

Parsel No 1

Alani :6217,50 m?

Niteligi : 4 Bloklu Kargir Apartman

Sahibi . Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Cilt No 199

Yevmiye No : 5626

Tapu Tarihi : 31.12.1997

Bagimsiz Boliimlerin:
BLOK NO BAG.BOL.NO | KATI VASFI ARSA PAYI1 | SAYFA
F2-A 1 ZEMIN DUKKAN 80/5900 9734
F2-A 2 ZEMIN DUKKAN 80/5900 9735
F2-A 3 1. KAT KONUT 116/5900 9736
F2-A 4 1. KAT KONUT 116/5900 9737
F2-A 5 2. KAT KONUT 116/5900 9738
F2-A 6 2. KAT KONUT 116/5900 9739
F2-A 7 3. KAT KONUT 116/5900 9740
F2-A 8 3. KAT KONUT 116/5900 9741
F2-A 9 4. KAT KONUT 116/5900 9742
F2-A 10 4. KAT KONUT 116/5900 9743
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3-3 Tasinmazlarin Tapu Tetkiki
19.11.2012 tarihinde Besiktas Tapu Sicil Miidiirliigii'nde yapilan arastirmada s6z konusu
tasinmazlarin tapu kaydi lizerinde herhangi bir takyidat olmadigi bilgisi yazili olarak alinmmustir.

S6z konusu yazi rapor ekinde sunulmustur.

3-4 Tasinmazlarin Kullanimina Dair Yasal izinler ve Belgeler
Tapu Senedi Fotokopileri,

Imar Durum Belgesi,

Mimari proje,

Ruhsat,

Iskan belgesi.

3-5 Tasmmmazlarm son ii¢ yilindaki, miilkiyet ve diger hukuki degisiklikler (Imar,
kamulastirma, islemleri, vb.)

Degerlemeye esas tasinmazlar son ii¢ yil iginde satisa konu olmamustir.

3-6 Tasmmmazlarim yapilanma, imar durumu ve kullammmina dair yasal izinler ve
belgeler:

Besiktas Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii'nden 03.12.2012 tarihinde alinan yaziya
gore (rapor ekinde sunulmustur); 1472 ada, 1 parsel, 18.06.1993 onanl1, 1/5000 Olgekli, Besiktas
Geri Goriiniim ve Etkilenme Bolgesi Revizyon Nazim Imar Plani ve 10.12.1993 onanli, 1/1000
Olgekli Besiktas Geri Goriiniim Etkilenme Bélgesi Uygulama Imar Plani kapsaminda, 26.11.1973
onanli, 1/500 Olgekli mevzi imar imar planinda, blok diizende H:15.50mt. yiikseklikte yapilanma
hakk1 almakta olup, “Konut” alaninda kalmaktadir.

Mimari Proje No : 28.03.1997-97/875 say1

Yap1 Ruhsati : 30 Mart 1994 tarih ve 300838 say1

Yapi Kullanma Izin Belgesi  : 07.05.1997 tarih, 400107 sayili

F2-A ve F2-B Blok igin birlikte diizenlenmis olan Yap: Kullanma izin Belgesi’nde, 2.

bodrum katta binaya ait garaj, jenerator, 1. bodrum katta siginak, kazan dairesi, zemin katta iki
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diikkan, 1.,2.,3.,4. Normal katlarda ikiser adet daire olmak iizere toplam 10 adet bagimsiz bolim
oldugu belirtilmektedir.

Toplam bina briit alani : 2003.34m2’dir.

Degerlemesi yapilan tasinmaz ilgili mevzuat geregince ruhsat, yap1 kullanim izin belgesi gibi

tiim izinleri almis ve projesine uygun olarak insaa edilmistir.

BOLUM 4 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER

4-1 Tasinmazlarin Bulundugu Boélgenin Analizi

Besiktas Ilgesi, Istanbul’un, sur disindaki en eski semtlerinden biridir. Dogusundan Istanbul
Bogazi, kuzeyinden Sariyer Ilgesi, batisindan Sisli Ilgesi, giineyinden Beyoglu llgesi ile
cevrelenmistir. Istanbul Bogazi’nda kiyisinin uzunlugu 8375 M, Yiizél¢iimii 11 km2, niifusu ise

2007 sayimina gore 191.513 olan ilgenin, 23 mahallesi bulunmaktadir.

Bu mahalleler, Abbasaga, Arnavutkoy, Akatlar, Bebek, Balmumcu, Cihanniima, Dikilitas,
Etiler, Gayrettepe, Konaklar, Kurugesme, Kiiltiir, Levazim, Levent, Mecidiye, Ortakdy, Muradiye,
Nispetiye, Sinanpasa, Tiirkali, Ulus, Visnezade ve Yildiz Mahalleleridir.

Ciragan Sarayi, Dolmabahge Sarayi, Yildiz Sarayi, Feriye Sarayi, Naime Sultan Yalisi,
Hidiva Saray1 ve Esma Sultan Yalisi tarihi mimari yapilardandir. Ortakdy Camii, Mecidiye Camii
ve Yildiz Camii ile gegmisleri Bizans donemine tarihlendirilen Ayios Haralambos ve Profitis ilias

Kiliseleri 6nemli dini yapilardir.

llge sinirlar icerisinde bes yildizli oteller, biiyiik alig-veris merkezleri, bankalara ait genel
miidiirliik binalari, plazalar yer almaktadir. Ayrica Istanbul ve Tiirkiye nin énemli ulasim aks1 olan
1. Bogaz Kopriisii (Atatiirk Kopriisii) ile 2. Bogaz Kopriisii (Fatih Sultan Mehmet Kopriisii)
Avrupa Yakasi girisi ilge sinirlar1 igerisinde olup, cok dnemli ulasim baglant1 noktalari ilge sinirlari

igerisindedir.

Ilge sinirlarn igerisindeki konut alanlarmin biiyiik bir boliimii tercih edilen nezih iskan
bolgeleridir. Arsa degeri olarak Istanbul ve Tiirkiye’nin en yiiksek degere sahip ilgesi

durumundadir.
8

Inénii Caddesi Siimko Sitesi G-3 Blok Daire 5 Kozyatadi / Kadikdy/Istanbul
Tel : 0216 384 42 27 Pbx Fax : 0216 384 42 29
bilgi@bilgedegerleme.com www.bilgedegerleme.com



http://tr.wikipedia.org/wiki/2007
http://tr.wikipedia.org/wiki/%C3%87%C4%B1ra%C4%9Fan_Saray%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Dolmabah%C3%A7e_Saray%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Y%C4%B1ld%C4%B1z_Saray%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Feriye_Saray%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Naime_Sultan_Yal%C4%B1s%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/H%C4%B1diva_Saray%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Esma_Sultan_Yal%C4%B1s%C4%B1
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ortak%C3%B6y_Camii
http://tr.wikipedia.org/wiki/Mecidiye_Camii
http://tr.wikipedia.org/wiki/Y%C4%B1ld%C4%B1z_Camii
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bizans

Bilge Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanhk A.S.

4-2 Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

Ulkemizin yasadigi 2001 yili ekonomik krizinin etkileri tiim sektorlerde ciddi bir bigimde
hissedilmis ve yaklagik 2003 yilina kadar gayrimenkul sektoriinde de gerileme s6z konusu
olmustur. Bu yildan itibaren siyasi istikrar ve ekonomik kosullardaki iyilesme ile beraber
gayrimenkul sektorii hizli bir yiikselise gegmistir. 2005 ve 2006 yillarinda en parlak dénemini
yasayan sektor, 2006 yilmin ikinci yarisindan itibaren tekrar bir duraklama icine girmistir. 2007
yilinin ilk aylarinda ipotekli konut finansman sistemi olarak bilinen Mortgage sisteminin yasal
diizenlemeleri onaylanmis ancak olumlu etkileri siyasi belirsizlik ve banka konut kredilerindeki
artistan dolay1 fazla hissedilememistir.

2009 ve 2010 yili ekonomik gostergelerinin sekillenmesinde uluslararasi kosullar belirleyici
olmustur.

2011 yilinda gayrimenkul sektorii icin ilk 3 ¢eyrek te biiylime olmus, 4. ¢ceyrekte ise yatay bir
seviyeye gecmistir. 2012°de gayrimenkul sektorii biliylimiis, kentsel doniislimiin 6niinii acacak
yasalarin ¢ikmasi ve yabancilara gayrimenkul satisint engelleyen miitekabiliyet ilkesinin
degistirilmesi ile gayrimenkul sektorii 2012 yilinin 4. ¢eyreginde rahatlama siirecine girmistir. Bu

dogrultuda konut kredi faizleri 2012 yili sonunda en disik seviyeye ulagmistir.

4-3 Degerleme Islemini Olumlu-Olumsuz Yénde Etkileyen ve Simirlayan Faktérler
Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya simirlandiran herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

4-4 Tasimmazlarm Fiziksel, Yapisal ve Teknik Ozellikleri

Ana Tasinmazin Ozellikleri:

Tasinmazlar, Istanbul Ili, Besiktas Ilgesi, tapu kayitlarina gére Rumelihisar1 Mahallesi ,
belediye kayitlarina gore ise Akatlar Mahallesi, 1472 ada, 1 parselde kayitli, “4 Bloklu Kargir

Apartman” vasifli ana tasinmazda F2-A Blok’ta yer alan 10 adet bagimsiz boliimdiir.

17 yillik bina; 2 bodrum, zemin ve 4 normal katli olmak {izere toplam 7 katlidir. 2. Bodrum
katta kapali otopark, 1. bodrum katta siginak ve kazan dairesi, zemin katta iki diikkan, 4 normal

katta ise ikiser meskenden olusmaktadir.
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Tasinmazlarin yer aldigi Park Maya Sitesi bir ka¢ ada iizerine insa edilmis, farkli plan
tipindeki bloklardan olusmustur. Degerlemeye esas tasinmazlarin yer aldigi F2-A Blok kose

konumlu olup, blok yaninda bariyerli giivenlikli site ana girisi bulunmaktadir.

Site i¢ ulasim yolu olan Orkide Sokak ile Ebulula Mardin Caddesi arasinda oldukca fazla
kot farki nedeniyle taginmazlarin yer aldigi F2-A Blok’a site i¢i yol olan Orkide Sokak ile
ulagilmakla birlikte, Ebulula Mardin Caddesi’nden de bagimsiz giris yapilabilmektedir. Halihazirda
binanin ana girisi Ebulula Mardin Caddesi’nden yapilmaktadir. Binada yer alan 10 adet bagimsiz

boliim Vakif Yatirnm A.S. tarafindan isyeri olarak kullanilmaktadir.

1472 Ada, 1 parselin alan1 6217,50m2 , F2-A Blok 10 adet bagimsiz boliimiin toplam arsa
pay1 1088/5900 olup, F2-A Blok payina diisen arsa alan1 1146.54m2’dir.

Projesine gore katlarin kullanim ve alanlari:
Binanin 1. ve 2. bodrum katinda ortak alanlar bulunmaktadir.

2. Bodrum kat: Kapali otopark katidir. 353.00m2 kullanim alanlhidir.

1. Bodrum kat: Kazan dairesi, siginak katidir.200.00m2 kullanim alanlidur.

Zemin kat : Projesine gore ana giris site i¢ ulasimi yoniinde ve Ebulula Mardin Caddesi
yoniinde bu kattan yapilmakta, Kkatta iki adet diikkkan yer almaktadir. Bu kat 200 m2 toplam

kullanim alanlhidir.

1..2..3. ve 4. normal kat: Binanin normal katlarinda her katta ikiser mesken yer almaktadir.

Meskenler 2+1 ozellikte olup, mutfak, banyo, antre ve koridor diizenindedir. Katlarin her birinin
alani1 291.00m2’dir.

Meskenler, mahallinde kullanicinin ihtiyaglart dogrultusunda ofis olarak diizenlenmis olup,

2. bodrum katta kapal1 otopark , hidrofor, su deposu, arsiv ve jenerator yer almaktadir.
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Site i¢ ulasim yolu olan Orkide Sokak ile Ebulula Mardin Caddesi arasinda oldukca fazla
kot farki olmasi nedeniyle tasinmazlarin yer aldigi F2-A Blok ana girisi Ebulula Mardin Caddesi
yoniinde 2. bodrum kata isabet etmektedir. Bu nedenle Ebulula Mardin Caddesi’nden kapali
otoparka yol seviyesinden diiz giris yapilabilmektedir.l. Bodrum kattan ana giris yapilmakta,
projesinde ortak alanlarin yer aldigi bu kat yerinde iki adet miisteri odasi ile giris holii seklinde

diizenlenmistir.

Zemin katta diikkanlarin oldugu kisim ofis olarak kullanilmaktadir.
1.kat: Mahallinde hisse senetleri, operasyon, vadeli islemler, teftis odasi diizenindedir.

2. kat: Mahallinde Genel Miidiir Odasi, Genel Miidiir Yardimcis1 Odasi, Toplant1 Odasi,
Sekreterlik ve Cay Ofisi olarak diizenlenmistir.

3. kat: Mahallinde bilgi islem tahvil, bono servisi, sistem odas1 ve Yonetici Odas1 olarak

diizenlenmistir.

4. kat : Mahallinde takas odasi, muhasebe, yemekhane ve mutfak alanindan olugmaktadir.
Binanin asansor yanlarinda her katta bay veya bayan wc/lavabo alan1 mevcuttur.
Bina toplam 1917m2 kullanim alanhdur.

Binada 1sinma sistemi dogalgaz yakitli merkezi sistem kalorifer diizenlidir. Giivenlik
kamerasi ve yangin sondiirme sistemi mevcuttur. Binanin dis cephesi yatay derzli isiyalitim
malzemeleri lizerine silikon esasli boyali, ferforje korkulukludur. Dis cephesi aluminyum
dogramali olan binanin camlar1 ise 1sicamlidir. Binanin giris holleri ve kat holleri dogal granit,
merdivenler mermer kaplidir. Taginmazlarin yer aldigi binanin ingaat kalitesi ve iscilik kalitesi
iyidir.

Genel Midir kati olan 2. kat disinda diger katlar ofis diizeninde olup, ddsemeler
yiikseltilmis doseme iizeri antistatik karo hali kaplidir. Yonetici odalar1 dosemesi lamine parke

kapli, bolme duvarlart mikrojaluzili camli aliminyum bélmelidir. Yemekhane dosemesi lamine
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parke, mutfak,wc lavabo alanlari ile arsiv kisimlar1 seramik kaplidir. Duvarlar al¢it macun iizeri

saten boyalidir. Tavanlar al¢1 asma tavan lizeri dekoratif aydinlatmalidir.

4-5 Tasinmazin Degerlemesinde Baz Alinan Veriler

Tasinmazin bulundugu c¢evre igerisinde yapilan binalar ile ilgili yapilan tespitler, firma
yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde edilen
sonuglarin bir arada yorumlanmasi ile degerleme yapilmistir. Yerinde yapilan incelemede
tasinmazin ingaatinda kullanilan malzeme ve iscilik kalitesi dikkate alindiginda sinifinin 3B olacag:

kanaatine varilmistir.

4-6 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Etkenler:

-Ana baglanti yollarina yakin mesafede yer almalari,

-Otopark problemi oldukca fazla olan bolgede binaya ait kapali otoparkin olmast,

-Tasinmazlarin yer aldigi F2A Blok’un sitedeki konumu itibartyla reklamasyon 6zelliginin
bulunmasi,

-Yola cephesi ve hem ana caddeden hem de site i¢i yoldan girisinin bulunmasi,

-Bolgede yer alan taginmazlarin ¢cogunun isyeri veya ofis olarak kullanilmast,

-Bdlgenin ticari potansiyeli yliksek bir bolge olmasi.

-Yer aldiklar1 blogun konumu itibartyle reklamasyon 6zelliginin olmast ,

-Binanin kat miilkiyetli olmasi,

Olumsuz Etkenler:

Olumsuz faktor goriilmemistir.
4-7 Degerleme Isleminde Kullanilan Yéntemler, Varsayimlar ve Nedenleri

Degerleme caligmasinda Piyasa Degeri Yaklasimi - Emsal Karsilastirma yontemi ve Gelir

Kapitalizasyonu yontemi uygulanmustir.
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4.7.A. Gelir Kapitalizasyonu (Nakit Akisi) Yaklagima:

Gelir kapitalizasyonu yaklagiminda miilkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri isletme donemi i¢in analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkuliin gelecekte
ortaya c¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugilinkii degerini belirler.
Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt Kapitalizasyonda; bir
yillik gelirin, gelir oranina boliinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi sonucu degere ulasilir.
Indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotiirii bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul
edilebilir bir indirgeme orani ile bugiinkii degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanir.

Baz1 gayrimenkuller 6zellikleri itibart ile gelistirilecegi diistiniilerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile saglayacagi net gelirler
gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden diisiilerek bulunan net gelirleri dikkate alinir,
miiteahhit karlar1 da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin

bugiinkii degerine ulasilir. Degere esas teskil eden calismalar ve analizler uzmanda sakli kalir.

4.7.B. Maliyet Olusumlar1 Yaklagimi:

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinlimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Yaklagimda gayrimenkuliin degerinin
arazi ve binalar olmak tiizere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Yontemde
gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolayr zamanla azalacagi goz Oniine almir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut bir
gayrimenkuliin bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa ya da yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa ekledikten sonra,
asinma payinin toplam maliyetten ¢ikarilmasi ve son olarak da arazi degeri eklenmesi ile yapilir. Bu
anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir.

Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona kars1 istek duymasa veya onun degerini bilmese bile

malin gergek bir degeri vardir * seklinde tanimlanmaktadir.
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Maliyet yaklasiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine

eklenmesi sureti ile miilkiin degeri belirlenmektedir.

4.7.C. Piyasa Degeri Yaklasim - Emsal Karsilastirma:

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan
ve vyeni satilmis olan gayrimenkullerle karsilastirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin
uygulanmasi ve karsilastirilabilir satig fiyatlarinda cesitli diizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda
izlenen prosediirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, biiytikliik,
imar durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde karsilagtirilarak degerleme analizleri yapilir. Piyasa
degeri yaklagimi; yaygin ve karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen
metottur.

Isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gercek¢i yaklasim piyasa
degeri yaklagimidir. Bu degerleme yonteminde bdlgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak
temel 6zelliklere sahip karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Piyasa Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlig1 pesinen kabul
edilir.

- Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin énemli bir faktdr olmadigi kabul edilir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir sati fiyati ile makul bir siire igin kaldig1 kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilagtirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda

giiniimiiz sosyo - ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

4.8. Degerleme Cahsmasinda Kullanilan Yontemler ve Bu Yontemlerin Secilmesinin
Nedenleri

Degerleme calismasinda mevcut pazarda benzer 6zellikler tagiyan ve yeni satilmig — satisa
arz edilmis olan gayrimenkuller tespit edildigi i¢in Piyasa Degeri Yaklasimi — Emsal Karsilastirma

ve Gelir Kapitalizasyonu yontemi uygulanmistir.
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4.9. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri

Konu calisma flizerinde proje gelistirilen bir arsa ¢alismasi degildir. Degerleme islemi
Degerleme islemi kat miilkiyetli binadaki 10 adet bagimsiz boliimii kapsamaktadir. Bu nedenle
raporda bu yonteme yer verilmemistir.

Konu ¢alisma iizerinde proje gelistirilen bir arsa ¢caligsmasi degildir.

4.10. Nakit / Gelir Akimlar1 Analizi
Konu miilk Gelir Kapitalizasyonu (Nakit Akis1) Yaklasimi kullanmaya uygun oldugundan

bu yontem kullanilmistir.

4.11. Maliyet Olusumlar1 Analizi
Degerleme konusu tasinmaz kat miilkiyeti kurulmus binadaki bir bagimsiz bolimleri
kapsamaktadir. Maliyet yontemi arsa ve iizerindeki binanin amortisman bedeli diisiilmiis olan

maliyet degeri toplamidir. Bu nedenle bu yontem kullanilmamustir.

4.12. Degerlemede Esas Alinan Satis Ornekleri ve Bunlarin Secilme Nedenleri
Gayrimenkuliin iizerinde bulundugu caddede degerleme konusu gayrimenkule emsal
olusturacak satilmig/kKiralanmig ve/veya satisa/kiraya arz edilmis benzer gayrimenkullerin bilgileri

asagida verilmistir.

Emsaller:

1. Tastan Emlak Damismanhgi:0 212 268 53 73- 532 215 80 95

Akatlar Park Maya Sitesi’nde 175 m2 olarak belirtilen 3+1 6zellikte yliksek giris katta yer
alan mesken i¢in 675.0008 bedel talep edilmektedir. (m2=3857%)

2. Tastan Emlak Damismanhgi:0 212 268 53 73- 532 215 80 95
Akatlar Park Maya Sitesi’nde 240 m2 olarak belirtilen 4+1 6zellikte 8. katta yer alan mesken
icin 6.000TL/Ay-Net kira bedeli talep edilmektedir. (m2=25TL/Ay-Net)
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3. Tastan Emlak Danismanhgi:0 212 268 53 73- 532 215 80 95
Akatlar Park Maya Sitesi’nde 180 m2 olarak belirtilen 4+1 &zellikte bir odasi aydinliga
bakan 2. katta yer alan mesken i¢in 1.000.000$ bedel talep edilmektedir. (m2=5.555%)

4. Tastan Emlak Danmismanhgi:0 212 268 53 73- 532 215 80 95
Akatlar Park Maya Sitesi’'nde 224 m2 olarak belirtilen 4+1 6zellikte iyi konumlu 2. katta yer
alan mesken i¢in 1.350.000$ bedel talep edilmektedir. (m2=6.026%)

5. Loft Gayrimenkul:.0 533 474 72 45
Akatlar Park Maya Sitesi’nde 180 m2 olarak belirtilen 3+1 ozellikte 3. katta yer alan
mesken i¢in 1.050.000$ bedel talep edilmektedir. (M2=5.833%)

6. Turyap Bebek Temsilciligi:0 533 209 48 54- 212 257 74 52
Akatlar Park Maya Sitesi’'nde 180 m2 olarak belirtilen 3+1 6zellikte 1. katta yer alan tadilat
isteyen mesken igin 830.000$ bedel talep edilmektedir. (M2=4611%)

7. Yesil Gri Emlak: 0 535 955 20 33
Akatlar Park Maya Sitesi’nde 180 m2 olarak belirtilen 3+1 6zellikte 5. katta yer alan mesken
icin aylik 3500$ kira bedeli talep edilmektedir. (m2=19.44%/Ay-Net)

BOLUM 5 ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5-1 Analiz Sonuclarinin Karsilastirilmas: ve iliskilendirilmesi

Degerleme calismasinda mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni satilmis — satisa arz
edilmis olan gayrimenkuller tespit edildigi i¢in Piyasa Degeri Yaklasimi — Emsal Karsilastirma ve
Gelir Kapitalizasyonu yontemi uygulanmistir. Tasinmazin bulundugu ¢evre igerisinde yapilan
tespitler, firma yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde

edilen sonuclarin bir arada yorumlanmasi ile degerleme yapilmaistir.
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Degerleme konusu tasinmazlar kat miilkiyetli olup, projesi ile uyumludur. Kat miilkiyetine

geemis yasal slirecini tamamlamaistir.

Yapimin gayrimenkul yatirim ortaklig1 portfoyiinde bulunmasinda sermaye pivasasi hiikiimleri

cercevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.

Tasinmazin devir ve temliki ile ilgili her hangi bir sinirlama yoktur.

5-2 Nihai Degerleme

Gayrimenkul piyasasinin ve ekonomik kosullarin mevcut durumu, gayrimenkuliin degerine
etki eden olumlu olumsuz faktorler dikkate alinmig, misteri-resmi kurumlardan bilgi ve belgeler
temin edilmis, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmis, tiim bu verilerin 15181 altinda bugiine
kadar yapmis oldugumuz degerleme calismalarimizdan edinilen bilgi ve tecriibelerden de

yararlanilarak nihai degere ulasilmistir.

Miilkiyetinin tamami Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’ye ait olan Istanbul Ili,
Besiktas Ilgesi, Rumelihisar1 Mahallesi, 89 pafta, 1472 ada, 1 parselde ‘4 Bloklu Kargir Apartman °
vasfiyla kayitli, 6217,50m2 alanli parsel iizerinde yer alan F2A Blok’ta ki toplam 10 adet bagimsiz

boliimiin;

1-) Piyasa Degeri Yaklasim - Emsal Karsilastirma Yontemine Gore;

K.D.V.haric¢ pesin satis degeri;

Bagimsiz Net Alam Birim Deger Tamaminin Degeri

Bolum No (m2) TLm2) ML)
1 81 11.000 891.000
2 81 11.000 891.000
3 113 8.500 960.500
4 114 8.500 969.000
5 113 8.500 960.500
6 114 8.500 969.000
7 113 8.500 960.500
8 114 8.500 969.000
9 113 8.500 960.500
10 114 8.500 969.000

TOPLAM 1067 9.500.000
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2-) Gelir Kapitalizasyonu Yontemine Gore;

K.D.V.haric pesin satis degeri;

Bagimsiz Bolim Kira Degeri
No Alani (TL/m2) Yil Ay Deger (TL)
1 81 65 14 12 884.520
2 81 65 14 12 884.520
3 113 40 18 12 976.320
4 114 40 18 12 984.960
5 113 40 18 12 976.320
6 114 40 18 12 984.960
7 113 40 18 12 976.320
8 114 40 18 12 984.960
9 113 40 18 12 976.320
10 114 40 18 12 984.960
TOPLAM 1067 9.614.160

Olarak iki farkli yontem ile hesaplanmis, sonug olarak degerleme konusu 10 adet bagimsiz
boliimiin KDV hari¢ degrinin; 9.500.000.-TL/(DokuzmilyonbesyiizbinTiirkLiras1) olacagi

kanaatine varilmistir.

KDV dahil degeri; 11.210.000TL / (OnBirMilyonikizY{izOnBinTiirkLiras1) olarak hesap

edilmistir.

Degerleme Konusu 10 Adet Bagimsiz Boliimden Olusan F2A Blok’un Sigorta Degeri;

Bagimsiz Net Alam Birim Deger Tamaminin Degeri
Béliimlerin Yer
Aldiz1 Bina (m2) (TL/m2) (TL)
F2A Blok 2003.34 600 1.202.004

(Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankas1 USD satis kuru 1,78.-TL’dir.)

Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.

Ayse Sevim OZAR Aysen MERT BAS Fazilet GUNES AKKUS
Sorumlu Degerleme Uzman1  Sorumlu Degerleme Uzmani1 Sorumlu Degerleme Uzmam
Mimar Cevre Miihendisi Sehir ve Bolge Plancisi
SPK Lisans No: 401064 SPK Lisans No: 401614 SPK Lisans No: 400191
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EKLER
Taginmazlara ait fotograflar,

Tapu Senedi,

Tapu Miidiirliigii’nden alinmis takyidat yazisi,
Resmi Daire’lerden temin edilmis belgeler,
(Ruhsatlar, Imar Durum Belgesi, Kat Planlar)

Sorumlu Degerleme Uzmanlarina ait Lisans Belgesi.

TASINMAZ iCIN DAHA ONCEDEN HAZIRLADIGIMIZ RAPORLA iLGILi BILGI

Sozlesme Rapor Gayrimenkuliin Raporu Hazirlayan | Raporu Kontrol Eden Sorumlu
Tarihi Tarihi Degeri Sorumlu Degerleme | Degerleme Uzmam
(KDV Haric) Uzmam
01.12.2011 19.12.2011 | 8.900.000TL Ayse Sevim OZAR Fazilet GUNES AKKUS
SPK Lisans No: 401064 SPK Lisans No: 400191
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BELEDIYEDEN ALINMIS IMAR DURUM YAZISI

T
BESIKTAS BELEDIYE BASKANLIGI
Tmar ve Sehircilik Miadiirligii

Sehircilik Biirosu ‘ 3
Say1 : M.34.49 BES.0.13/7471 —k T X [0

Konu: 1472 ada, | parsel hk.

3.../12/2012

Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakhi A.S./Genel Miidiirliik
Halaskargazi Cad. No:243 Kat:6 Sisli — IST.

ligi:09.11.2012 giin ve 624 sayil yaziniz.

Begiktag Tlgesi, Akat Mahallesi, 89 pafta, 1472 ada, 1 parsel sayili ver, 18.6.1993 onanli
1/5000 olgekli Begiktag Geri Goriinim Etkilenme Bolgesi Revizyon Nazim Imar Plam ve
10.12.1993 onanl 1/1000 olgekli Begiktag Geri Goéruniim Etkilenme Bolgesi Uygulama Imar
Plant kapsaminda; 26.11.1973 onanh 1/500 olgekli Mevzii Imar Plamnin gegerli oldugu
alanda, blok dizende H=15.50 m. yiikseklikte yapilanma hakk: almakta olup, “konut
alam"nda kalmaktadir.

Yukandaki agiklamalar imar durumu yazih bilgisi olup, plan bilgilerinin tamamin:
igermez ve buna gore uygulama yapilamaz.

Bilginize rica olunur.

A.Mithat SERMET
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Yap1 Ruhsati
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Cephe Tadilat Ruhsat1
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FOTOGRAFLAR

Ebulula Mardin Caddesi

T\

Binaya bakis _ | Ana giris kapist
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Arka cepheden blnaya bakls- ‘bahge kismi Site ici yoldan bineiya aka giris -
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Ana girig holii

Calisma ofisleri
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Calisma oﬁeri Calisma ofisleri

-

Kat holii Calisma ofisleri
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Kat holii - Genel Miidiir Odasina giris holii
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Genel Mudir Odasi ve sekreterlik bolumi ~ Mudurliik kati

Kapal1 garaj Garaj giris yolu
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Proje kapagi
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Vaziyet Plan1 F2-A Blok yeri
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2. Bodrum kat plan1

Zemin kat planm

37

Indnii Caddesi Siimko Sitesi G-3 Blok Daire 5 Kozyatagi / Kadikdy/Istanbul
Tel : 0216 384 42 27 Pbx Fax : 0216 384 42 29
bilgi@bilgedegerleme.com www.bilgedegerleme.com




Bilge Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.

1. Bodrum Kat plan1
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1. Normal Kat Planm
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2. Normal Kat Plani
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3. Normal Kat Plam
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4. Normal Kat Plam
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Kesit
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Sag Yan cephe

44

Inénii Caddesi Siimko Sitesi G-3 Blok Daire 5 Kozyatadi / Kadikdy/Istanbul
Tel : 0216 384 42 27 Pbx Fax : 0216 384 42 29
bilgi@bilgedegerleme.com www.bilgedegerleme.com




Bilge Gayrimenkul Degerleme ve
Danismanlik A.S.

On Cephe
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TSPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 31.03.2009

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No: 34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Ayse Sevim OZAR

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansimi almaya hak kazanmigtir.
'

A bt

ilkay ARIKAN Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 01.04.2011

No : 401614
GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas1 Kurulu’nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig”i uyarinca

Aysen MERT BAS

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmistir.

Ao,

ilkay ARIKAN Nevzat OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN
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'I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih ; 12.04.2004 No:: 400191

DEGERLEME UZMANLIGI LISANS]

Sermaye Plyasast Kurulu'nun Seri:VIIl, No:34 sayli “Sermaye Plyasasinda Faaliyette

Bulunanlar in Lisanslama ve Sicll Tutmaya fliskin Esaslar Haklinda Teblig"f uyannca

Fazilet GUNES AKKUS

Degerleme Uzmanlig Lisansini almaya hak kazanmugtr.

lagRKAN s i DEMBBILER
CRELSEKRETERY. L% g BIRLIK BASKAN
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