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Referans No: 17.12.2012 — Oi255

IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S.
BUyUkdere Caddesi is Kuleleri Kule-2 Kat:9 4.Levent/ ISTANBUL

istanbul ili, Besiktas iicesi, Levent-Rumelihisart Mahallesi, 81 Pafta, 981 Ada, 572, 629, 630,
631 parsellerde kayith arsa vasifll tasinmazlann Cari Pazar Degeri incelenmis, gerekli tUm
arastrmalar ve analizler Sorumlu Dederleme Uzmanimiz Cineyt OZRIFAIOGLU tarafindan
yaplmistir. Bu inceleme ve andlizler sonucunu olusturan degerleme raporu bu mektup
ekinde sunulmustur.

Rapor tarihi olan 17.12.2012 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan varsayimlarin
kabulU sarti ile yapllan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; Degerleme konusu
istanbul ili, Besiktas iicesi, Levent-Rumelihisart Mahallesi, 81 Pafta, 981 Ada, 572, 629, 630,
631 parsellerde kayith arsa vasifl tasinmazlarn takdir edilen Pazar degerleri asagida
verilmistir.

Besiktas Levent Arsalann tamaminin takdir edilen Cari Pazar degeri toplami;
KDV Hari¢ : 1.090.000 TL (BirmilyondoksanbintUrklirasi)

KDV Deger i : 196.200 TL (YUzdoksanaltibinikiyUztUrklirasi)
KDV Dahil Toplam Deger :1.286.200 TL (BirmilyonikiyUzseksenaltibinikiyOztrklirasi)

olarak hesap ve takdir edilmistir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilanmizia, .
EKOL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
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1- DOGRULUK BEYANI

Meslegimiz ve sahsiyetimiz dogrultusunda ifade ederiz ki;

Bu raporda bulunan ifadeler gercek ve dogrudur.

Analizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlarin sonuca baglanmasi ile raporun hazilanmasi

Profesyonel Degerleme Meslegdi uyarnca yapiimistir.

Bu raporun konusu olan gayrimenkulU sahsen yerinde inceledik Bilgi ve belgelerini

birlikte gérduk ve yorumladik. Bu yorumlama edindigimiz bilgi bulgulara dayali, bizim

kisisel, tarafsiz, dn yargisiz, profesyonel analizlerimiz ve fikirlerimizin sonuclandir.

Bu raporda ifade edilenler, dnceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla

kisithdir.

Bu raporun konusu olan gayrimenkulin mulkiyet hakkini elinde bulunduranlara,

Uzerine proje gelistirenlere, mulkiyet hakkini elde edeceklere, mulkU kiralamak

isteyenlere bu goérevle ilgili taraflara karsi dnyargimiz olmadigi gibi, bu kisilerden

guncel veya gelecege dénuk maddi cikarmiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonuclarn énceden saptanmis

sonuclarnn gelistirimesi ve bilgilendiriimesine bagli degildir.

Bu gorevin famamlanmasi icin aldigimiz Ucret;

- Onceden saptanmis bir deger veya degderin mUsterinin amaclarni gdzeten
ydnUnun gelistirilip rapor edilmesi,

- Deger takdirinin miktari,

- Ongodrilen bir sonucun elde edilmesi,

- Degerlemenin tasarlanan kullanimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin
meydana gelmesi

konularna bagl degildir.

Bu rapor sirketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, sirketimiz ve degerleme
mesleginin eftik kurallarina bagl kalinarak hazirlanmigtir.

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Saygillarmizla,
D.Cineyt OZRIFAIOGLU  A.Ozan FiIRUZBAY

Deniz ARSLAN S.Selda AKAY Gokhan CEBI
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1-RAPOR BILGILERI:

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

1-2 Rapor TOru

1-3 Raporu Hazrlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi
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Olmadigint Hakkinda GoruUs

5-4 Degerlemesi yapilan gayrimenkulun, Gayrimenkul Projesinin veya
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BOLUM 1
1-RAPOR BILGILERI:

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor sirketimiz tarafindan 17.12.2012 Tarihinde Oi255 rapor numarasi ile tanzim
edilmisfir.

1-2 Rapor Turi

Bu rapor UDES'nda (Uluslararasi Degerleme Standartlarinda) yer alan ve Formati Ekol
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS tarafindan belirlenene Anlati Tarzi Kisith
Degerleme Raporu tUrunde hazirlanmigstir.

Anlatl Tarzll Kisith Degerleme Raporu; Genis kapsamda verilerin, dGsunce tarzinin ve
bir deger sonucuna varmak icin kullanilan analizierin ayrintii tanim ve anlatimlarini
iceren format olmakla birlikte bazi detaylarin calisma k&gitlan ile desteklendigi
degerleme raporu formatidir. Anlati Tarzli Kisith Degerleme Raporlar, degerleme
uzmanina kendi dUsunce ve sonuclarini tam olarak destekleme ve aciklama firsati
vermekte ve okuyucuyu son deger takdirine ikna etmeye imkdn tanimaktadir. Ancak
uzman bu imkdni tUm detaylarda kullonmak yerine okuyucuyu fazla aynntilarda
birakmamak amaciyla baz bolimleri 6zet vermektedir.

Bu Rapor Formati: SPK 35 sayill Teblig Formati kapsamindadir.
1-3 Raporu Hazirlayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi

Bu rapor, sirketimiz Sorumlu Dederleme Uzmanlanndan D.CUneyt OZRIFAIOGLU (SPK
Lisans No: 400131) ve A.Ozan FIRUZBAY (SPK Lisans No: 400209) tarafindan hazirlanmis
ve sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmanlarindan Deniz ARSLAN (SPK  Lisans No:
400203), S.Selda AKAY (SPK Lisans No: 400326) ve Gdkhan CEBI (SPK Lisans No:
400132) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami
Degerleme tarihi 10.12.2012 olup, degerin gecerli oldugu tarih 17.12.2012 ‘dir.

Bu raporda gecerli olan deger kavrami; UDES'in 1 nolu Standardinda tanimlanan “
Pazar degeri " dir.

“UDS 1 Pazar Degeri Esasll Degerleme” standardinda Pazar Degeri tanimlamasi
asagidaki sekilde yapilmistir.
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Pazar Deger; Bir mulkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli
bir aliciyla istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarn
herhangi bir iliskiden etkilienmeyecek sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir
sekilde hareket efttikleri bir anlasma cercevesinde degerleme tarihindeki el
degistirmesi gereken tahmini tutandir.

Tanimin Unsurlart:

Pazarloma : Uygun bir pazarlama,
Alici ve satici : Birbirinden bagimsiz ve istekli,
Ortam : Herhangi bir zorlamanin olmadigi, alim satima etki edecek

herhangi bir iliskinin bulunmadigt,
Hareket tarzi : Bilgili, basiretli ve iyi niyetli,
Zaman : Degerleme tarini
Deger . Bu sartlar altinda el degistirme tahmini tutandir.

Calisma 7 gun surmUs olup, yUrUrluge giris tarihi 17.12.2012 dir. Hesaplamalarda,
aciklamalarda ve projeksiyonlarda para birimi olarak USD, EURO ve TL birlikte
kullanilmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme calismasinin ve raporunun dayanadi; sirketimiz ile is Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi A.S. firmasi arasinda 27.09.2012 tarihinde dUzenlenen sézlesmedir.

BOLUM 2
2- SIRKET ve MUSTERIYi TANITICI BiLGILER:

2-1 Sirketin Unvani ve Adresi

Degerleme Sirketi: Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS olup, Adresi;
Barbaros Bulvar, Gamze Apartmani, No: 76/14 Besiktas /ISTANBUL dur.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS, 07.12.2004 tarihinde, istanbul Ticaret
Sicil Gazetesinde vyayinlanan Sirket Ana Sézlesmesi'ne gdre Ekspertiz  ve
Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmustur.

Sirket, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 17.03.2005 tarih ve 11/334 sayil
kararnna istinaden SPK mevzuatl cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler
listesine alinmistir.

Sirket halen istanbul Genel Merkezli olmak Uzere faaliyetini sUrdUrmektedir.

2-2 Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Is Gayrimenkul Yatinm Ortakidr A.S. 06.08.1999 tarihinde kurulmustur. Kayitl sermayesi
2.000.000.000.- TL, Cikarilmis Sermayesi 600.000.000.- TL dir. 'dir. Halka acik olan sirkefin
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faaliyet konusu gayrimenkul ve/veya gayrimenkule dayall haklar ve sermaye piyasasi
araclarina yatirm yapmak amaciyla kurulmus portfdy yonetim sirketidir.

Sirket Is Kuleleri Kule-2 Kat;9, 4.levent-34330 Iistanbul adresinde faaliyet
gobstermektedir.

2-3 Musteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalari

MuUsteri, istanbul ili, Besiktas licesi, Levent-Rumelihisari Mahallesi, 81 Pafta, 981 Ada,
572, 629, 630, 631 parsellerde kayith arsa vasifli tasinmazlarin Cari Pazar Degeri
incelenmesini istemis olup, musteri tarafindan degerleme calismasi ile ilgili herhangi
bir sinilama getirilmemistir.

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 Gayrimenkuliun Yeri Konumu ve Tanimi

Degerleme konusu gayrimenkuller; istanbul ili, Besiktas ilcesi 4. Levent semtinde yer
almaktadir. Bdlgenin dnemli ulasim akslarindan BUyUkdere Caddesi'nin 4.Levent
semtine eristigi kesiminde, Sarnyer istikameti gidis yoninde yolun saginda, BUyUkdere
Caddesi'ne paralel Meltem Sokagi vasitasiyla erisilien tasinmazlarin, civan ticaret
mintikasi tarznda gelisme gdstermistir. is Kuleleri’'nin hemen karsi sirasinda konumlu,
Sabanci Kuleleri, Yapr Kredi Plaza, Tekfen Tower, Kanyon AVM'ye oldukca yakin
mesafedeki tasinmazlar, gerek Buyukdere Caddesi ve Tem Baglanti Yolu, gerekse
4. Levent-Taksim Metrosuna olan irtibatinin rahathd ile én plana cikmaktadir. S6z
konusu mevkiden Levent, Zincirlikuyu, Maslak semtlerine irfibat oldukca kolay ve
rahattir.
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3-2 Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri,

If - Istanbul

iicesi : Besiktas

Mahallesi : Levent-Rumelihisari

Pafta No : 81

Ada No : 981

Sahibi - Is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

. YUzOLcUMU
PARSEL NO NITELIGI (m2)
1 572 Arsa 6.396
2 629 Arsa 140
3 630 Arsa 369
4 631 Arsa 708

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, §ema Vb Dokimanlar

GayrimenkulUn Tapu takyidat bilgileri MUk sahiplerince tarafimiza sunulmus olup,
raporumuz ekindedir. Diger cap vb hakkinda bilgiler raporumuzun ilerleyen
bolUmlerinde sunulmustur.

11
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3-4 Gayrimenkulin Tapu Tetkiki, takyidatlar, Son Ug Yilik Alm Satm islemleri,
Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

istanbul ili, Besiktas ilcesi Tapu Sicil MUdUriginde yapilan sifai incelemede ve ekte
sunulan takyidat yazisindan degerleme konusu tasinmaziar Uzerinde asagidaki
takyidatlann bulundugu belirlenmistir;

-) 572 Parsel; il KOItOr Md.’niin 25.06.1996 tarih 96/271-05448 nolu yazisi dosyasindadir.
12.08.1996/1020

-) 629 Parsel; Bitisik 662 nolu parselin parselasyonunda bu parselle tevhit sarti vardir,
insaat yapllamaz.

-) 629, 630, 631 nolu parseller Uzerinde mUstereken; imar kanununun 35 ve 36.
Maddelerine tabidir,

-) 572, 629, 630, 631 Parseller mUstereken; Kentsel sit alani icinde kalmaktadir
(18.05.2009/6424)

3-5 Takyidatin Gayrimenkulin GYO Portfoyine Alinmasinda SPK Mevzuatina
Gore Engel Teskil Edip etmedigi,

YUrUrlUkteki mevzuata gdre Gayrimenkulin GYO portféyUne alinmasinda engel
bulunmadigi gorUsundeyiz. Tasinmazlann imar durumlar nedeniyle piyasadan
goérecegi talep az olmakla birlikte ekonomik degeri mevcuttur.

3-6 Degerlemesi yapilan projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli ttm
izinlerinin alinip, ainmadigi, belgelerin mevcut olup olmadigi ( Onaylh
mimari proje, yapi ruhsah, Yapi kullanim izin belgesi, isletme ruhsat)

Gerekli tUm evraklarla ilgili bilgiler ilgili bolUmlerde verilecektir.

3-7 Projenin GYO Porffoyune Alinmasinda SPK Mevzuat HokUmleri
Cercevesinde Bir Engel Olup, OImadigi Hakkinda Bilgi

YUrUrlUkteki mevzuata gére tasinmazlarnn imar durumlar dikkatlerinize sunulur.
3-8 Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetimlerde bulunan Yapi
Denetim Kurulusunun Unvani, Adresi, Gergeklestirdigi Denetimler

Hakkinda Bilgi.

Degerlemesi yapilan tasinmazlar Uzerinde yapilasmalar mevcut degildir.

BOLUM 4
4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiIN ANALIZLER:

4-1 Gayrimenkulun Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili’'nin Avrupa Yakasinda, Besiktas ilcesi 4.Levent
semtinde, yakin civarn kesif sekilde plazalar tarznda gelisme gostermis mevkide

12
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bulunmaktadir. Tasinmazin irtibatinin oldukca kolay ve rahat oldugu BUyUkdere
Caddesi ve bu caddeye paralel uzanan Eski BUyukdere Caddeleri Uzerinde, Levent
Maslak hattinda A sinifi olarak tanimlanan ve ileri teknoloji kullanilan binalann
yapimina 80'li yillarda baslanmis olup, ézellikle TEM Otoyolu’'nun Fatih Sultan Mehmet
KoprUusu oncesi, kentle son baglanti noktasi olan Maslak cikisi bu alanin modern is

merkezi olarak gelisimini hizlandirmigtir.

1981'de onaylanan istanbul’'un 1/50000 Slcekli master planlarina gére BUyUkdere
Caddesi Uzerindeki baz bdlgelerin “Yénetim ve Is Merkez” kullanimina tahsis
edilmesini takiben bu tarinten sonra A sinifi is merkezleri, cok amacl kompleksler ve 5
ylldizli otellerin yapiminin, merkezi ve yerel yénetimler tarafindan gerek plan kararlari
gerekse insaat runsatnameleri ile kolaylastinldigr gdézlenmistir. 20l yillarin basina kadar
istanbul’da bUyUk firmalann merkezi olan Karakdy, EmindnU, Sirkeci, Salipazar,
Sishane gibi semtler ulasim ve otopark sorunu nedeniyle énemini yitirirken, Levent —
Maslak hatti TUrkiye ekonomisine yén veren buUyUk sanayi ve finans kuruluslarinin yer
aldigr A sinifi is merkezleri ile dikkati ceker hale gelmistir.

A sinifi is merkezleri 6zellikle Gayrettepe, Esentepe, Zincirlikuyu, Levent, Ayazaga ve
Maslak semtlerinde hizia artmigtir. BUyUk holdinglerin yani sira Ziraat Bankasi, Yapi
Kredi Bankasi, ing Bank ve Garanti Bankasi’'ndan sonra is Bankasi ile HSBC Bank'in ve
finans kuruluslarnin da genel merkezleri icin bu bélgeyi tercih etmeleri, .M.K.B.
binasinin da aksin Maslak ucunda konumlanmasi, prestijli yer arayisinda olan bir cok
uluslararasi sirketi de bu bdlgedeki A sinifi is merkezlerine cekmistir. Taksim-4.Levent
Metro hattinin hizmete girmesi ve Levent-Maslak hattinda iki bdlge arasindaki
mekdansal sUrekliligi kesintiye ugratan askeri bdlgenin sagladigr yesil kusagin arz
olanaklanni kisith tutmasi bolgedeki arsa ve bina degerlerinin arftmasina neden
olmaktadir.

B&lgenin kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir.

4-2 Mevcut Ekonomik Kosullann ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi,
Mevcut Trendler ve Dayanak Verileri

Genel Ekonomik Durum:

Rapor tarinimiz itibariyle GSMH bUyUmeye devam etmektedir. Ekonomik parametreler
olumlu grafik izlemektedir. Ancak &nceki iki yill oranla bUyUme rakamlarinda
kUcUlmeler izienmektedir. 2012 yilinin ik ceyredinde %3,5, ikinci ceyrekte ise % 3
civarinda buyume gerceklestirilebilmistir. Yilin ikinci yansinda da bUyUmenin ayni ivme
ile devam edecegdi tfahmin ediimektedir.

17.9.2012 tarininde Merkez Bankasi faiz koridorunun Ust bandini 150 baz puan indirdi.
Banka, gecelik borc verme faiz oranini yizde 11,5'dan10'a indirdi. Banka 1 haftalik
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repo faiz oranini yUzde 5,75'te, gecelik borclanma faiz oranini yizde 5 olarak birakiti.
Banka, gec likidite borc verme faiz oranini yuzde 14,50'den 13'e dUsUrdu.

Ayrica Alinana kararda : “Enerji fiyatlanndaki artislar ve enflasyonun bir sire daha
hedefin Uzerinde seyredecek olmasi fiyatlama davranislarina dair temkinli bir durus
gerektirmektedir. Kurul, enflasyondaki dUsusin yilin son ceyregdinde belirginlesecegini
tfahmin etmektedir. Alinan tedbirlerin krediler, yurt ici talep ve enflasyon beklentileri
Uzerindeki etkileri dikkatle takip edilecek.” denilmektedir.

Bu gelismeler yUksek faiz orani siki para politikasi uygulamasindan vazgecildi olarak
alglandi ve ilk tepki bankalarin konut ve tuketici kredi faiz oranlarnda indirime
gitmesi ile basladl. Piyasa bu indirime cevabl hemen verdi ver konut kredi
taleplerinde % 10 luk bir artis yasandi.

Bu genislemenin kurumsal kredilerde de yasanacagdl tahmin ediimektedir.

TUrkiye kisi basi 6zel tUketim harcamalarnin 2011 yilinda 7.350 USD'a ulasmis olup,
2015 yiina kadar bu rakamin 10.000 USD'na yaklasacagdi tahmin edilmektedir.

Konut Sektori:

Gayrimenkul piyasasinin en énemli argumani olan banka faiz oralart % 1 in Uzerinde
kalmaya devam etti ve siki maliye politikasinin da etkisi ile bankalarin konut kredisi
bUyUmesini sinilama getirdi. 2011 yilinda %20 bUyUyen konut kredileri, 2011'in ikinci
yarisindan bu yana azalan bir egilimle bUyumesini devam ettirdi.

TUrkiye Bankalar Birliginin hazirlayip kamuya sundudu istatistik Raporlarindan

“TUrkiye Bankalar Birligi Uyesi bankalardan tUketici kredisi kullandiran 35 bankanin
istatistiki  bilgileri iceren ve bankalann dbénem icindeki gelismelerini izlemeyi
amaclayan TUketici Kredileri ve Konut Kredileri Haziran 2012 dénemi Raporu”'ndan
alintilanmiz asagidadir.

TUketici Kredileri ve Konut Kredileri (Haziran 2012)

TUketici kredisi ve konut kredisi kullanan toplam kisi sayisi 13.231.015 kisiye, kredi miktarn
ise 168,7 milyar TL'ye ulastl.

Kullandirlan Miktar ve Kisi Sayisi

Nisan-Haziran 2012 déneminde 2.250.672 kisiye, 27,2 milyar TL tutarinda tUketici kredisi
ve konut kredisi kullandinimistir. Kredi kullanan kisi sayisi bir dnceki yilin ayni dénemine
goére yUzde 11 oraninda azalrken, bir énceki U¢ ayllk déneme gbre ise yUzde 10
oraninda artmigtir. Ayni dénemde kullandinlan kredi miktar ise bir édnceki yiin ayni
dénemine gore yuzde 20 oraninda kUcUlUrken, bir dnceki U¢c aylik dbneme gore ise
yUzde 23 oraninda bUyUmustar.

Kullandirilan Kredi Miktari ve Kisi Sayisi (D&nemsel)
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Perakende (AVM) Sektoru

Perakende sektérine baktigimizda Ekonomi Bakanhi@i ile Bilim, Teknoloji ve Sanayi
Bakanh@i verilerine goére, 2012 yilinin haziran ayi itibariyle Turkiye genelindeki AVM
sayisi 309'a ulastl. Kapal alan bUyUkligu 8 milyon m2'yi buldu. TUrkiye'nin 81 ilinden
23" Unde henlz AVM bulunmamaktadir. Bu durum sektdérin  genislemesini
sUrdUrecegini gostermektedir.

Yilin itk alti ayllk déneminde 15 yeni AVM acllisi yapildi. Yilin son ¢ceyreginde ve 2013
yiinda hizmete girmesi planlanan yaklasik 50 AVM  projesi bulunuyor. TUrk
MuUtesebbislerinin yurt disinda 150 civarinda AVM Projesi'ni bitirmeye calishdr gelen
bilgiler arasinda.

Ekonomi yeftkilileri her ay en az 3 AVM'nin hizmete girmesini beklediklerini bildirdiler.
TUrk firmalannin AVM acmayi planladidr Glkelerin basinda ise Rusya, Libya, iran, Irak,
KKTC, Suudi Arabistan geliyor.

TUrkiye'de halen faaliyette bulunan 309 AVM'nin yatirm boyUklogu 35 milyar dolara
ulastl. S6z konusu sermayenin 12 milyar dolarlik kismi ise yabancilarnn yatinmlarnndan
olusuyor. Turkiye'deki AVM'lere yabanci sermayeden yogun ilgi var ve &zellikle Kérfez
sermayesinin AVM'lere ortak olmak icin yogun caba harcadigini izlienmektedir.

Perakende sektdrinde bodlgesel alisveris merkezleri en buUyuk paya sahip ve
sektdérden aldiklan pay %65 ler seviyesindedir. Autletlerin aldiklan pay toplami ise % 20
ler seviyesindedir. AVM sayisi ve alan bUyUklogo bakimindan istanbul, Ankara, Bursa
ve izmir 6n siralarda yer almaktadir.

TUrkiye Perakende sektdérinde kiralanabilir alan bUyUkligu ortalamasi 110 m2/1.000

Kisi ye ulasmis olup, Ankara 253 m?2/1.000 kisi ile lider olup, istanbul 230 m2/1.000 kisi ile
ikinci konumdadir.
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Alisveris Merkezi Yatinmcilarn Dernegdi'nin verilerine gére, yilin ilk yansinda alisveris
merkezlerinin toplam cirolan yUzde 15 oraninda artarak 23 milyar liraya ulast. Yil
sonunda 50 milyar liralik ciroya ulasilmasi hedeflenmektedir.

Ofis Piyasasi;

istanbul’daki ofis stoku 2012 yili EylUl Ayi sonu itibariyle yaklasik 1,5 milyon metrekareye
B sinifi ofis stoku ise 720. bin metrekareye ulastl.

2012 yiinda genel olarak kira rakamlarnnda dnemli degisiklikler yasanmadi. Avrupa
yakasi icin ortalama 28 USD/m?2 iken Asya Yakasinda 21 USD/M2 seviyesine gelmistir.

Avrupa Yakasl A sinifi bosluk oranlari; % 10 dur.

Asya Yakasi A sinifi bosluk oranlarn; % 24 ler seviyesindedir.Bu oranin yuksek olma
sebebi stoga yeni giren ofis alanlarinin yUksek olmasidir.

Uluslar Arasi Sermaye Girisi Ve Uluslar Arasi Firma Kuruluslar;

Ekonomi Bakanhgi, 2012 yili  EylGl Ayl sonunda uluslararasi dogrudan yatinm girisini
10.584.000.000 USD olarak acikladi.

Hazine MUstesarligi’'ndan derledidi verilere goére, TUrkiye 'de faaliyet gésteren yabanci
sirket sayisi, son 5 yilda 2 kattan fazla artis gosterdi. 1954-2004 vyillar arasinda 8.192
yabanci sirket faaliyet gdsterirken, bu sayr 2005 yiinda 10.743°e, 2006 yilinda 13.
818°e, 2007 yiinda 17.348"e, 2008 yiinda 20. 685°e, 2009 yilinda 23. 672°e, 2010 yilinda
25.055 e 2012 yili EkKim sonunda ise 31.154 e ulasti.

Ekonomi Bakanhg da toplamda 31.154 uluslararasi sermayeli sirketin TUrkiye'de
faaliyette bulundugu aciklanirken, bu sirketlerin, basta toptan ve perakende ticaret
olmak Uzere, imalat sanayi, gayrimenkul kiralama ve is faaliyetleri sektdrlerinde
faaliyette bulunduklan kayda alindi. imalat sanayisindeki uluslararasi  sermayeli
sirketlerde kimyasal madde ve UrUnleri imalati birinci sirada yer alirken, bunu gida
UrGnleri, icecek ve tUtUn imalati ve tekstil UrGnleri imalat izledi.

Uluslararasi sermayeli sirketin Ulke gruplarnna goére dagiimina bakildiginda ise AB
Ulkeleri ortaklik girisim sayisi 16.000 ile birinci sirada yer aldl.”

Uluslararasi sermayeli sirketlerin icinde Almanya 4 bin 801 sirket ile birinci sirayr alirken,
onu 2 bin 343 sirketle ingiltere, bin 983 sirketle Hollanda, 1.308 sirketle iranlilar iziedi.
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Uluslararasi sermayeli sirketin illere gére dagiimina bakildiginda ise istanbul 16 bin 649
sirketle birinci olurken, istanbul’u 3 bin 507 sirketle Antalya, bin 936 sirketle Ankara ve
bin 681 sirketle izmir takip etti.

Uluslararasi sirketlerin en en fazla ilgi gésterdigi alanlardan biri 4002 sirketle
gayrimenkul kiralama ve is faaliyetleri oldu. Yabanci sirketler bu sektérlerin disinda
sirasiyla 2.331 sirketle insaat, 2.172 sirketle ulastrma haberlesme ve depolama
hizmetleri, 1.294 sirketle diger toplumsal sosyal ve kisisel hizmet faaliyetleri, 514 sirketle
elektrik gaz ve su, 510 sirketle madencilik ve tas ocakciligl, 387 sirketle tarm, avcilik
ormancllik ve balkclilk, 297 sirketle de mali araci kuruluslar sektérlerinde faaliyet
gosterdi.Yabanci sermayeli sirketler arasinda Almanlar 4.256 sirket ile ik srada yer
aldi. Bu Ulkeyi 2.256 sirketle ingilizier, 1.842 sirketle Hollandalilar, 1.308 sirketle iranlilar
izledi.

Amerikalilar 1071 sirket kurarken, Azeriler 792, Iraklilar 719, Cinliler 392, GUney Koreliler
167 sirketle én plana cikh. Yabancilar arasinda en cok tercih edilen il istanbul oldu.
istanbul’da 13.613 yabanci sirket kurulurken, Antalya’ya 3.097, Ankara’ya 1685,
izmir'e 1497, Mugla’ya ise 1368 sirket kuruldu. Bursa’ya 494, Aydin“a 432, Mersin’e 418,
Kocaeli'ne 295, Adana’ya ise 184 sirket kuruldu.

Dogrudan Sermaye Girisi

Uluslararasi Dogrudan

Uluslararasi Sermayeli

Yillar Yatirimlar G;I)'isleri (milyar Sirket Sayis (Birikimli)
2001 34 4.594
2002 1,1 5.002
2003 1,7 5.951
2004 2,8 7.693
2005 10,0 10.082
2006 20,2 12.913
2007 22,0 16.119
2008 19,5 19.152
2009 8,4 21.960
2010 9,0 25.236
2011 16,1 29.592

2012 Ocak-Ekim 10,6 31.154

Bu verilerden hareketle, TUrkiye'nin Ekonomik Trendleri olumlu gelismekte sonucuna
ulasilmaktadir.

Yabancilarin muUtekabiliyet (karsiliklilik) ilkesi gdzetimeden Turkiye'den konut satin
almasina izin veren MUtekabiliyet Yasasi, Resmi Gazete'de yayimlanarak yUrUrloge
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girdi. Yilda 20 milyar dolar gelir getirecek yasanin gecmesiyle birlikte yabancilardan
olumlu tepkiler alinmaya basladi. insaat sektdérd temsilcileri taleplerin geldigini ve
onemli satislann gérusme asamasinda oldugunu belirtiyor.

Rapor tarihimiz itibariyle gerek genel ekonomik veriler ve gerek ise gayrimenkul
sektorU verileri olumlu seyir islemektedir.

4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Fakiorler

Tasinmazlarin  mevcut imar durumlan degerlendirme islemlerini olumsuz ydnde
etkileyen veya sinirlayan faktérdor. Emsal bulmada gucluk cekildigi gibi, cok sinirli
gelecek talepler karsisinda deger tespiti degerleme surecimizi etkilemistir.

4-4 Gayrimenkulin Yapisal ingaat (Fiziksel) Ozellikleri ve Fiziksel
Degerlemede Baz Alinan Veriler:

Degerleme konusu birbirlerine komsu, dUz ve az e@imli bir arazi tfopografyasina sahip,
Meltem sokagina cepheli tasinmaziardan 572 parsel 6.396 m2, 629 parsel 140 m2, 630
parsel 369 m2, 631 parsel 706 m2 olmak Uzere toplam 7.613 m2 alana sahiptirler.
Tasinmazlann bUyUk bdlIuUmU asfalt kaplanmistir. Yapi Kredi Plazaya bitisik olan kisim
ham arazi olup yol kotundan asagidadir. Tasinmazlann tUm cepheleri ihata duvar ve
demir korkuluk ile sinirlandinimustr.

Besiktas Belediyesi imar MUdoOrliginde yapilan sifai incelemede  tasinmaziarin
tamaminin 10.12.1993 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Bogazici Geri GérlnUm ve Etkilenme
Bolgesi Uygulama imar planinda “Yesil (Park) Alanda” kaldiklan ve herhangi bir
yapllasma haklarinin bulunmadigi tespit edilmistir.

4-5 Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler
Gayrimenkul arsa vasifll olup herhangi bir yapillasma mevcut degildir.

4-6 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar, Kisitltamalar ve Kullaniima Nedenleri

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlan icermektedir. Kullanima nedeni:

raporun hangi kosullarda hazirlandigi, gecerlilik sartlarinin ne oldugu, nerelerde hangi

amacla kullanilabilecegdini ve kullanim sonucu degerlemeyi yapanlar ile degerleme

sirketinin hak ve mukellefiyetlerini aciklamaktir.

1-) MUIkUN tapusu gecerli ve mUlkiyet hakki pazarlanabilirdir.

2-) MUlk, Uzerindeki alacak ve teminat haklar dikkate alinmadan degerlendirilmigtir.

3-) Sorumlu bir mUlk sahipligi ve yetenekli bir mUlk yonetimi varsayilmigtir.

4-) Baskalar tarafindan saglanan bilgilerin gGvenilir oldugu kabul edilmistir.

5-) Tim mUhendislik etGtlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

6-) MUIkU daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, mUlkin zemin altinin veya yapilarin sakll veya
Asikar olmayan sartlari icermedidi varsayilmistir.
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7-) MUlkUn, Tapu ve Kadastroda kayitlarn ile Belediye, Anitlar Kurulu ve diger resmi dairelerdeki kayitlar ile
Uygunluk icinde oldugu kabul edilmigfir.

8-) Degerleme raporunda, herhangi bir uygunsuzlugun belirtimedigi, tanimlanmadigi veya dikkate
Alinmadigl durumda, mUlkin gecerli tOm imar yasalar ve kullanim yénetmelikleri ile kisitlamalarina
Uydugu varsayilmistir.

9-) Gerekli tUm ruhsat, isk@n belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve &zel kuruluslardan, bu
Raporda deger takdirinin dayandinldigi herhangi bir kullanim icin elde edildigi veya edilebilecedi
Veya yenilenebilecegi varsayilmigtir.

10-) Raporda aksi belirfiimedikge, arazi Uzerindeki yapilandirmalarin parsel sinirlan icinde kaldigi ve
Herhangi bir tecavizin olmadigi varsayilmistir.

11-) Bu raporda aksi beyan edilmedikgce, mUlkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
Mevcudiyeti, degerleme uzmani tarafindan gdzlemlenmemistir.

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir:

1-) Bu raporu veya kopyasini elde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.

2-) Degerleme uzmani énceden bir anlasma saglanmadigr takdirde, bu degerleme nedeniyle

danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

3-) Degerleme uzmaninin onayi veya rizasi olmadan bu rapor iceriginin tUmU veya bir kismi (&zellikle

degere iliskin sonuclar, degerleme uzmaninin kimligi, bagdl oldugu firma) reklam, halkla iliskiler, haberler,

satislar veya diger medya vyoluyla kamuoyuna aciklanip yayinlanamaz. (Kamuyu aydinlatma
sorumlulugu haricinde)

4-) Rapora déhil edilen gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, gincel

piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamli ve istikrarll bir ekonomiye dayaldir.

Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik géstergelere gére degiskenlik gdsterebilir.

5) Bu rapor ‘' is Gayrimenkul Yatinm Ortaklid AS. " nin kullanimi icin hazirlanmis dzel bilgiler bitinG

niteliginde olup, kopya edilmesi, alnti yapimasi, referans gdsteriimesi, kismen veya tamamen

yayinlanmasi Ekol Gayrimenkul Degerleme AS'nin yazili iznine tabidir.

6-)Yapi analizi ve depremsellik testlerinin incelemesi degerleme calissinin disinda birakilmistir.

4-7 Gayrimenkulin Degerine Etken Fakiorler

4-7-1 Olumlu Faktorler

*Merkezi konumu, ticari aks Uzerinde bulunmasi
*Reklamasyona acgik olmasi
*Ulasim imkanlarinin iyi olusu

4-7-2 Olumsuz Faktorler

*Imarlannin bulunmamasi
*Bu tarz gayrimenkullere gelebilecek talebin sinirliig

4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler ve bu yontemlerin segilme
Nedenleri

Bu degerleme sUrecinde tasinmaziann imar durumlarnin yesil alanda kalmalar
sebebiyle, somut kriterlere ve Uluslar arasi Degerleme Yéntem standartlarina bagl
degerleme imkdni bulunulamamigtir.
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Sebeplerini asagida acikladigimiz Uzere, degerleme yontemlerinden Emsal Satiglarin
Karsilastinimasi Yontemi, Maliyet Yontemi, Gelir Yéntemi ve Gelistirme Projesine Dayall
Deger Belileme Yéntemi kullanimamugtir.

Emlak Vergi Beyannamesine esas arsa m2 birim degerinden hareketle deger takdiri
yontemi benimsenmistir.

4.8-1 Emsal Sahslann Karsilastinimasi Yonteminin Uygulanmasi,

Emsal Satislarin Karsilastinimasi Yéntemi; bir deger gostergesinin, degerlendirilen mUlkU
uygun karsilastrma birimleri uygulayarak ve emsallerin satis fiyatina, karsilastirma
unsurlanna dayall dizeltmeler yaparak, yakin zamanda satilan benzer mdulklerle
karsilastirmak suretiyle tUretildigi bir prosedir dizisidir.

imar durumlarn sebebiyle bu yéntem uygulanamamistir.

4.8-2 Maliyet Yontemi Hakkinda Aciklama:

Maliyet Yontemli Degerleme: Bir yapilandiriimig muolkGn, aynisini ingsa etme veya yerine
koymanin guncel maliyetine herhangi bir kar veya tesvigin ila edilmesi, ya da negatif
unsurun dUsUlmesi ve toplam maliyetten amortismanin dustlmesi sonucu bulunun
yapilandirma maliyet degerine arazi degerinin ilave etmek suretiyle mUlkin toplam
degerine ulasildidi islemler dizisidir.

Parsel Uzerinde yapillasma olmadigi icin bu ydntem kullaniimamustir.

4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi,

Direkt Kapitalizasyon Y&ntemi; Gelir yontemli degerlemenin  bir t0r0  olup,
Yapillandirmalarn bir yilik gelir beklentisinin piyasadan turetilen bir kapitalizasyon
oranina bélunmesi ile bir deger gostergesine ulasilmasi proseduridur.

Kapitalizasyon orani gayrimenkul cevresinden elde edilen emsal satislar ve satis
goéren gayrimenkulUn gelir durumu g6z 6nUne alinarak belirlenir.

Uzerinde yapillasma olmamasi ve mevcut hali ile kiraya verimesi halinde talep
gbrmeyecegdi nedeniyle de bu yontem kullaniimamustir.

4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Toplam 7.613 m2 alana sahip ( 572 parsel 6.396 m2, 629 parsel 140 m2, 630 parsel 369
m2, 631 parsel 706 m2 olmak Uzere ) parsellere varsayima dayall proje gelistirilmek
istenmis, ilk varsayim olarak parsellere tevhid sarti dnerilmistir.

Ancak devaminda elde dilen 7.613 m2 alanin 10.12.1993 tasdik tarihli 1/1000 dlcekli
Bogazici Geri GérunUm ve Etkilenme Bdlgesi Uygulama imar planinda “Yesil Alanda”
kaldiklan ve herhangi bir yapilasma haklarinin bulunmadigi bilgisine dayali olarak nasil
bir proje gelistirlecegdi arastinimis, yine halkin yararnni gbzeten gobsteri merkezi ..vb
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kullaonmli  projelerin  gelistirilebilecedi  kanaatine  vanlmigtir.  Ancak bu  t0r
kullanimlarinda Belediye, Karayollan, lice Trafik MUdUAOZo gibi kuruluslarn izinlerine
bagl olacagdi kati ile bu tur kullanmlarin gerceklesip gerceklesmeyecegdi net olarak
belirenememis ve gelir tahminlemesinde bulunulamamistir. Bu nedenle bu yéntem
de kullanilamamustir.

4-10 Deger tespitinde kullanilan Yontem ve Deger Tespiti:

Uluslararasi Dederleme Standartlarnin Genel Dederleme Kavram ve ilkeleri bashdinin
5.0 Pazar Degeri bolumUnde Pazar degerinin tanimi asagidaki gibi verilmigtir.

Pazar Degeri: Bir mulkUn, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflann herhangi bir
iliskiden etkilenmeyecedi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu
hakkinda yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme
tarininde gerceklestirecekleri alim satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir
edilen tutardir.

Ayni Bashgin 7.0 Yararllik bdlumUnde Yaralilik ile ilgili aciklama tanmi asagidaki gibi
yapilmistir.

“7.1.Herhangi bir tasinmaz mulk veya kisisel mulkiyetin degerlemesinde temel olcUt
onun yararidir. Degerleme surecinde uygulanan yéntemlerin amaci, degerlemesi
yapillan mulkin, vyararliik ve kullanilabilirik  derecesinin - tanimlanmasi  ve
OlcUlebilmesidir. Bu islem yararlilik kavraminin yorumlanmasini gerektirir.

7.2 Yararllik mutlak bir durumu belirlemekten ziyade gdreceli veya kiyasa dayal bir
terimdir. Ornegdin, bir tarm arazisinin yaran Uretim kapasitesiyle dlcUlor. Dederi ise,
tarmsal anlomda araziden alinan Urin ve tarmsal islemler icin Uzerine yapilan
binalann miktar ve kalitesinin bir fonksiyonudur. Arazi, gelistirime potansiyeline
sahipse, Uretim verimliligi, ikamet, ticaret, endUstri veya kansik amacl kullanimlar nasil
destekledigine bakilarak o6lIcUlur. Sonuc olarak arazi degeri, arazinin  Uretim
kapasitesine etkide bulunan yasal, fiziki, islevsel, ekonomik ve cevresel faktdrler
acisindan yararligi dikkate alinarak belirlenir.

7.3.Temel olarak mulk degerlemesi, belirli bir mUlkGn kullanimi ve piyasada genellikle
ne sekilde alim-satim konusu olduguna bagl olarak yapilir. Bazi mulkler icin en yUksek
fayda, s6z konusu mulkun tek basina isletiimesiyle elde edilir. Diger mulkler ise, bir mulk
grubunun parcasi olarak isletiliyorsa daha fazia dedere sahip olabilir. Ornek: Otel,
restoran ya da perakende satls magazasi zincirleri gibi ticari kurumlarin sahipligi ve
yonetimindeki mulkler. Bu nedenle, bir mulkOn yararlihidr incelenirken, onun tek basina
olmasiyla bir grubun parcasi olmasi arasinda ayrim yapilmasi gerekir. Degerleme
Uzmani mulke, ayri bir varlik veya bir bGtGntn parcasi olsa da, piyasanin ona baktidi
gozle bakar. Tipik olarak, Degerleme Uzmani, mulkin degerini bash basina ayn bir
varlk olarak degerler ve sonucu bildirir. Bir butinUn veya bir portfdylin parcasi olarak
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ele alinan bir mUlkin degeri, onun tek basina sahip oldugu dederden farkl ise bu
ayrica dikkate alinmal ve bildiriimelidir.

7.4. Kendine yeterli, bagimsiz isletilen muUstakil mulkler, normalde bireysel bazda el
degistirir ve bu sekilde degerlenirler. Bu gibi muUlkler diger mulklerle fonksiyonel ve
ekonomik birlikteliklerden kaynaklanan daha fazla (ya da daha eksik) bir degere
sahip oluyorsa, bu ek veya ézel deger, degerleme surecinde Degerleme Uzmaninin
kendi gbézlemine ya da musterinin acikladigl talimatlara gére degerleme isleminde
aciklanmali ve bildirimelidir. Bu sekildeki herhangi bir deger tahmini, onu destekleyen
aciklayici bir beyan olmadan Pazar Degeri olarak adlandinlamaz.

7.5.Bireysel bir mulk, baskalarinin sahip oldugu bitisigindeki bir mUlkle fiziki veya islevsel
iliskisi veya birtakim &zel ilgileri olan aliciya karsi cekiciligi sebebiyle, ayr bir birim
olarak kendi degerinin UstUnde ek veya &zel bir degere sahip olabilir. Ortaya c¢ikan
bu ek veya 6zel deger, Pazar Degerinden ayr olarak bildirilir,

7.6.Yararllik, uzun vadeli bir bakis acisiyla, bir mulkin veya mulkler grubunun faydali
omurleri gbz dnUne alinarak OlcUlur. Bununla beraber bir mulkin, gecici olarak
yararsizlastigr veya bundan baska, Uretimden cekildigi, alternatif bir kullanim veya
fonksiyona uvyarlandigi veya sadece belirli bir sUre icin terk edildigi zamanlar olabilir.
Diger durumlarda, ekonomik veya politik piyasa disi kosullar, belirsiz bir sure icin
Uretimin durdurulmasini  gerektirebilir. Bu gibi durumlarda degerlemeler &zel bir
uzmanlik ve egitim gerektirir ve raporlama Uluslararasi Degerleme Standartlarina gore
yaplmalidir. Degerleme uzmaninin degerleme tanimini, degerlemeyi destekleyen
verileri, varsa degerleme yapilirken yararlanilan &zel varsayimlar ve kisitlamalar tam
ve aclk olarak belirrmesi cok Gnemlidir.

7.7 Benzer sekilde, mulk, dis veya ekonomik faktérler nedeniyle degerleme tarihinde
gbdzle gdérilir derecede bir yarariiga sahip olmayabilir. Ornek: MUkUn uzak bir
bdlgede, degisken piyasa sartlarinin yasandigi Ulkelerde, piyasa ekonomisi olmayan
bir devlette, ekonomik sistemlerinde dedisiklik yasayan Ulkelerde bulunmasi. Bu sartlar
altinda Uluslararasi Degerleme Standartlan kosullarina gdre degerlemenin rapor
edilmesi, degerleme taniminin, degerlemeyi destekleyen verilerin, varsa
degerlemeye hdkim olan &zel varsaymlar ve kisitamalarin fam ve acik olarak
belirtilmesini gerekfirir.

7.8. Ekonomik ve politik belirsizligin ortak etkisi kapasite veya verimlilik bakimindan
yararllikta degisikik meydana getirmeleridir. Bu gibi durumlarda degerleme
uzmaninin sorumlulugu, bu tir olaylarn suresine iliskin piyasa beklentisini takdir
etmektir. Faaliyetlerin gecici olarak durdurulmasi veya kapatimasi mulk veya varligin
degeri Uzerinde hemen hic etkide bulunmayabilecekken, uzun sUreli durdurma ve
kapatmalar degerin kalici olarak dismesi sonucunu dogurabilir. Degerleme konusu
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mulk veya varlik kendisinin faaliyet performansina etki eden ic ve dis faktorlerin 151g1
altinda incelenmelidir.”

Pazar degerinin fanmindan ve bu degeri tespit ederken dikkat edilecek unsur olan
yararlilik aciklamalarindan hareketle konumuz parseller Uzerinde analiz yaptigimizda
konu parsellere gelecek talebin beklentiye bagl spekulatif talep olacagdi, kullanim
yararliigindan ziyade alm satima dayall rant getirisi beklentisi olacagdi kanaatine
varilmistir.

Bu nedenle parsellerin Uluslararasi Degerleme Metotlarndan her hangi birinin
degerlemesinin tamamlanmasinin Muimkin olmayacagdr kanaati ile deger tespiti
parsellerin Emlak Vergi Beyannamesine esas arsa m2 birim degerleri esas alinmak
suretiyle yapilmistir. ( S6z konusu parsellerin famami Meltem Sokaktan cephe almakta
olup, uygulanan 2012 yili Sokak m2 birim degeri 1431,32 TL'dir. )

Emlak Vergi Beyannamesine esas arsa m2 birim degerinden %90 oraninda iskonto
yapilmis ve konumuz parsellerin m2 birim degerleri 143 TL/m?2 takdir edilmistir.
Bu durumda tasinmazlarin arsa degerleri;

572 Parsel; 6.396 m2 x 143 TL/m2 =914.628 TL

629 Parsel; 140 m2 x 143 TL/m2 =20.020 TL

630 Parsel; 369 m2 x 143 TL/m2 = 52.767 TL

631 Parsel; 708 m2 x 143 TL/m2 = 101.244 TL

TOPLAM =1.088.659 TL

DUZELTILMIS TOPLAM = 1.090.000 TL olarak belilenmistir.

4-14 Gayrimenkulun ve Buna Baglh Haklann Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkulin Tapu Fotokopileri elde edilmis ve raporumuzun ekinde sunulmustur.
Gayrimenkulun mulkiyet hakki tam ve buna baglh haklarn kullaniminda sinilama
bulunmamaktadir. Ancak Yapilasma izni bulunmamaktadir.

4-15 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi; Bos bir arazinin veya yapilandinimis bir mUlkin;
- Fiziksel olarak olasi,

Yasal Olarak MUmkudn,

Piyasanin uygun bir bicimde destekledigi,

- Finansal olarak yapilabilir

- En yUksek degerle sonuclanan

Makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimi belirleme ¢alisma ve yorumlarnnin bir
bUtuNGdUr.

Konu parsellerin yapilasma izni bulunmadigindan mevcut kullanimi dnerilmektedir.
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4-16 Bos Arazi ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuglar

Degerlemenin amacinda ve talebinde bu konu bulunmadigindan incelenmemistir.
4-17 Musterek veya Bolunmus Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme calismasi tasinmaziar icin ayr ayr yapilmistir.

BOLUM 5
5- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

5-1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlashnimasi
ve Bu Amagla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Tasinmazlarin imar durumlan sebebiyle bu degerleme calismasinda herhangi bir
yéntem kullaniimamis ve uyumlastirma ihtiyaci hissediimemistir.

5-2 Asgairi Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar ve Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarimis olup raporda talebe bagl olarak yer
veriimeyen herhangi bir bilgi mevcut degildir.

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi gereken izin ve Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigini Hakkinda Gorus

Eksik belge bulunmamaktadir.

5-4 Degerlemesi yapilan gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarnn, GYO Porifoyine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuah Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Goris

imar izni olmayan Parsellerin GYO portféylne alinmayacadina dair mevzuata
rastlanilamamigtir.
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BOLUM 6
é- SONUC
6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulUn bulundugu mahalle gidilerek yapilan
calismalar sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan
degerleme metotlan ve takdir usul0 dogrudur ve Profesyonel Degerleme Meslegi
iikeleri ile bagdasik ve Sirketimiz ilke ve Vizyonuna uygun olarak yapilmistir.

Bu rapor; degerlemeyi yapan kisinin ve sirketimizin tarafsiz, &n yargisiz, profesyonel
analizleri ve fikirleri sonucudur.

6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor tarini olan 03.12.2010 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde vyer alan
varsayimlarin kabulU sarfr ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda;
Degerleme konusu istanbul ili, Besiktas ilcesi, Levent-Rumelihisar Mahallesi, 81 Pafta,
981 Ada, 572, 629, 630, 631 parsellerde kayith arsa vasifli tasinmazlann takdir edilen
toplam Cari Pazar degderi asagdida verilmistir.

Besiktas Levent Arsalarin tamaminin takdir edilen Cari Pazar degeri toplami;
KDV Harig : 1.090.000 TL (Birmilyondoksanbintirklirasi)

KDV Deger i : 196.200 TL (YUzdoksanaltibinikiyUztUrklirasi)

KDV Dahil Toplam Deger :1.286.200 TL (BirmilyonikiyUzseksenaltibinikiyOztrklirasi)

Olarak hesap ve takdir edilmistir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.
Saygilarmizia,

Degerlemeyi Yapanlar

D. Cineyt OZRIFAIOGLU A. Ozan FIRUZBAY
S.Degerleme Uzmani S.Degerleme Uzmani
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