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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tirl konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulki kisisel olarak incelemistir.

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

11

1.2

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 4 adet arsa nitelikli tagsinmazin degerleme
tarihindeki pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

isbu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) Mevzuati kapsaminda hazirlanmis
olup, ayni zamanda tasinmazin gayrimenkul yatirm ortakhd portféyine alinmasinin
uygunlugunun belirlenmesini de amacglanmaktadir.

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

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Is Gayrimenkul Yatiim Ortakhgi A.S.

is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent 34330 istanbul
is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.; 06.08.1999 tarihinde kurulmus olup, kayitl sermayesi
2.000.000.000.-TL, 6denmis sermayesi ise 913.750.000.-TL'dir.

S6z konusu sirket; gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araclarina,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim
yapabilen, belirli projeleri gergeklestirmek Uzere adi ortaklik kurabilen ve ilgili Teblig'de izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu nieligindedir.

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,
Sisli / 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 soézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayil yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 4 adet arsa nitelikli tagsinmazin degerleme
tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz icin isbu rapor 22.12.2017 tarih ve ISGY-1710001 numarali rapor
sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
A.Ozgiin HERGUL ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme isleminde gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

15 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar icin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde yapilan
degerlemeye iligkin bilgiler asagida yer almaktadir.

RAPOR-1
Rapor Numarasi ISGY-1611002
Rapor Tarihi 27.12.2016
Rapor Konusu 4 ADET ARSA
Metin EVLEK
Raporu Hazirlayanlar Berrin KURTULUS
SEVER
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 4.110.487
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

TAPU KAYITLARI (1779 ADA 629 PARSEL)
ili :  ISTANBUL
iicesi :  BESIKTAS
Bucagi
Mahallesi :  RUMELI HiSARI
Koy
Sokagi
Mevkii
Pafta No ;81
Ada No . 1779
Parsel No ;629
Alani : 140m?
Vasfi : ARSA
Siniri :  PLANINDADIR
Tapu Cinsi :  ANA TASINMAZ
Sahibi : IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/1)
Yevmiye No 1 4744
Cilt No : 25
Sayfa No 1 2465
Tapu Tarihi : 11.10.1999
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TAPU KAYITLARI (916 ADA 631 PARSEL)
ili :  ISTANBUL
iicesi :  BESIKTAS
Bucagi
Mahallesi :  RUMELI HiSARI
Koyu
Sokagi
MevKkii
Pafta No ;81
Ada No : 916
Parsel No : 631
Alani : 708 m?
Vasfi : ARSA
Siniri :  PLANINDADIR
Tapu Cinsi :  ANA TASINMAZ
Sahibi : IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/1)
Yevmiye No 1 4744
Cilt No : 25
Sayfa No 1 2467
Tapu Tarihi : 11.10.1999

8 ISGY-1710001 BESIKTAS (LEVENT ARSALAR)



TAPU KAYITLARI (916 ADA 630 PARSEL)
ili :  ISTANBUL
iicesi :  BESIKTAS
Bucagi
Mahallesi :  RUMELI HiSARI
Koyu
Sokagi
MevKkii
Pafta No ;81
Ada No : 916
Parsel No : 630
Alani ;369 m?
Vasfi : ARSA
Siniri :  PLANINDADIR
Tapu Cinsi :  ANA TASINMAZ
Sahibi : IS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/1)
Yevmiye No 1 4744
Cilt No : 25
Sayfa No ;2466
Tapu Tarihi : 11.10.1999
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TAPU KAYITLARI (916 ADA 572 PARSEL)

ili

iicesi
Bucagi
Manhallesi
Koyu
Sokagi
MevKkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani

Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi
Sahibi
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No
Tapu Tarihi

iISTANBUL
BESIKTAS

LEVENT

81

916

572

6.396 m?

ARSA
PLANINDADIR
ANA TASINMAZ
iS GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (1/1)
4744

10

962

11.10.1999
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Besiktas Tapu Mudurligd' nden 27.10.2017 tarihinde alinmis olan tasinmazlarin mulkiyet ve

takyidat bilgilerini gosteren takbis belgeleri ekte sunulmustur.
Tasinmazlar Uzerinde asagida belirtilen hususlar disinda takyidat bulunmamaktadir.

1779 Ada 629 Parsel, 916 Ada 630 ve 631 Parseller lizerinde;

Beyan: imar Kanunu’'nun 35 ve 36. maddesine tabidir.

(Tasinmazlar hali hazirda park alaninda kalmakta olup, yapilasma izni bulunmamaktadir. llgili
beyanda belirtilen maddeler yapilasmaya ydnelik maddeler olup beyanin tarihi ve sayisi da
belirtiimemistir. Tasinmazlarin yapilasma izni olmamasi nedeniyle ilgili beyanin Gayrimenkul
Yatirnm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j)
bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ergevesinde tasinmazlara olumsuz etkisi bulunmamaktadir)
Beyan: 18.05.2009 tarih ve 6424 yevmiye ile Kentsel Sit Alani igcinde kalmaktadir. Lehdar:
istanbul 1ll Numaral Kiiltiir ve Tabiat Varliklarini koruma Bélge Kurulu MidirlGgi

(llgili beyan tasinmazlarin Kentsel Sit Alani icerisinde kaldiklarini belirtilen beyan olup,
tasinmazlarin degeri belirtilirken yapilasma kosullari dikkate alinmistir. Bu nedenle, ilgili beyanin
Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler cergcevesinde tasinmazlara olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

1779 Ada 629 Parsel lizerinde;

Beyan: Bitisik 662 Parselin parselasyonunda bu parselle tevhidi sarti vardir. insaat yapilamaz.
(662 nolu parselin konumuna iliskin Besiktas Belediyesi, Harita B6liimii' nde ve Planlama Bolimd’
nde inceleme yapilmistir. Yapilan incelemelerde tevhid sarti oldugu belirtilen 662 nolu parselin
kaydina ulasilamamistir. Takbis belgesinde ilgili beyanin tarih ve yevmiyesi belirtiimemistir.
Belediye' de kaydina ulasilamamasi, ilgili beyanin tarih ve yevmiyesinin belirtimemis olmasi
nedeniyle, ilgili beyanin kayitlara sehven yazilmis oldugu, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler
cercevesinde llgili beyanin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

916 Ada 572 Parsel lizerinde;

Beyan: il Kiltir MUdarligl’ nin 25.06.1996 tarih, 96/271-05448 no.lu yazisi dosyasindadir.
(12.08.1996 tarih, 1020 say1)

Beyan: 18.05.2009 tarih ve 6424 yevmiye ile Kentsel Sit Alani iginde kalmaktadir. /istanbul Ill
Numarali Kultdr ve Tabiat Varliklarini koruma Boélge Kurulu Mudarlaga

(llgili beyanlar tasinmazin Kentsel Sit Alani icerisinde kaldiklarini belirtilen beyan olup,
tasinmazlarin degeri belirtilirken yapilasma kosullar dikkate alinmigtir. Bu nedenle, ilgili beyanin
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢ergevesinde tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)
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2.2.1 - Tasinmazin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son ¢ yillik dénemde; tasinmazin mulkiyet bilgilerinde bir degisiklik
bulunmamaktadir.

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

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Besiktas Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi'nden alinmis olan 18.12.2017 tarih 1157835-
7316 sayil belgeye istinaden;

Besiktas llgesi, Levent Mahallesi, 24 pafta 916(eski:981) ada, 572 parsel ile 22,23/1 pafta
916(eski:981) ada, 629, 630, 631 sayih parseller; 18.06.1993 onanli, 1/5000 6lcekli Bogazigi
Geri Gériiniim ve Etkilenme Bolgesi Revizyon Nazim imar Plani ve 10.12.1993 onanl 1/1000
dlcekli Bogazici Geri Gériinim ve Etkilenme Boélgesi Uygulama imar Plani kapsaminda; "park
alani"nda kalmaktadir.
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2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son U¢ yillik ddnemde; tasinmazlarin imar plani bilgilerinde bir degisiklik
bulunmamaktadir.

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazlar Uzerinde herhangi bir yapillasma bulunmamaktadir. Tasinmazlarin Besiktas
Belediyesi imar Mudirligd' nde incelenen dosyasinda “istinat Duvar” igin diizenlenen
19.04.2002 tarih, 2002/855 sayili Yapi Ruhsati ve 08.04.2002 tarih, 2002/855 sayili “istinat
Duvari” icin onaylanmis Mimari proje incelenmistir. Belediyedeki ilgili kisilerden incelenen
dosyasinda edinilen bilgileregore imar planinda “park” alaninda kalan tasinmazlarin hali hazirda
herhangi bir yapilasma izinleri bulunmamaktadir. Belediyeden edinilen sifahi bilgiye gore
parseller kamulastirilacak parseller niteligindedir. Yine belediyeden edinilen sifahi bilgiye goére
hali hazirda parseller imar programi dahilinde bulunmamakta olup parseller icin alinmig bir
kamulastirma karari bulunmamaktadir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mevcut durumda parsel lzerinde degerleme glna itibariyle herhangi bir yapi bulunmamakta
olup bos durumdadir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde herhangi bir yapi bulunmamasi nedeni ile 29.06.2001
tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR iLE ILGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili, Besiktas ilgesi, Levent Mahallesi' nde bulunan 916
ada 572 parsel, Rumeli Hisari Mahallesi 1779 ada 629 parsel, 916 ada 630 ve 631 numarali
parsellerdir. Taginmazlarin toplam yizélgimi 7.613 m? olup, "arsa" niteligindedirler.

Parseller Uzerinde degerleme guni itibariyle herhangi bir yapi bulunmamaktadir.

629 140,00
631 708,00
630 369,00
572 6.396,00

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazlara yakin konumda is Kuleleri, Sabanci Center, Metrocity, Ozdilek A.V.M, Kanyon ve
Tekfen Tower gibi sehrin bilinen nirengi noktasi niteligindeki yapilar bulunmaktadir. Ayrica,
taginmazlara yakin konumda Erlangen Parki, Levent Polis Karakolu, Litfi Banat ilkdgretim
Okulu, Afet Yolal Camii, Turkiye Spor Yazarlari Dernegi kurumlarin binalari yer almaktadir.
Tasinmazlar istanbul ili' nin merkezi konumunda bircok sosyal, kiiltiirel donati alanina yakin
konumdadir.
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlara ulasim boélgenin ana arteri olan Biyilikdere Caddesi Gzerinden
metro, otobls, minibus, dolmus ve diger karayolu toplu tasima araclari ile saglanabilmektedir.
Tasinmazlar metro giizergahinda Levent Istasyonuna yaklasik 600 m, 4. Levent metro
istasyonuna ise yaklasik 700 m mesafede yer almaktadir.

3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazlar halihazirda istinat duvari ve tel 6rga ile sinirlari belirlenmistir.
Parseller hafif edimli yapiya sahip olup, topografik olarak yamuk formundadirlar. Parseller
cepheli oldugu Meltem Sokak' tan egime gére yaklasik 0,50 m ile 3 m arasi disuk kotta yer
almaktadir. Parsellerin Gzerinde halihazirda her hangi bir yapi bulunmamaktadir.
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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 bagl Saray, batida Tekirdag'a bagli
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glneybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képrileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tlrkiye'nin en biyik kenti olup, 14 milyon kisiyi agan nifusu ile dinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bolgelere agilma yoninden 6nemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr’ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

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

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2016 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 14.804.116 kisidir.
istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak lzere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilcesi niifus sayisi bakimindan 2016 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek
nufusa sahip ilgesi Esenyurt, en az niifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.

16 ISGY-1710001 BESIKTAS (LEVENT ARSALAR)



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4.1.2 - Begsiktas ilgesi

Besiktas, istanbul’'un en eski semtlerinden biri ayrica bir ilgesidir. istanbul Bogazi'nin Rumeli
yakasinda, Tophane ile Ortakdy'iin arasindadir. Batr’da Sisli, glineyde Beyoglu, kuzeyde
Sariyer ile komgudur. 1930 yilina kadar Beyoglu’'na bagh bir nahiye olan Begiktas’in

yuzolcimi 11.000 kilometrekare, nifusu 2015 sayimina goére 190.033'tir. Bu nifus, 88.640
erkek ve 101.393 kadindan olusmaktadir. Ylzde olarak ise: %46,64 erkek, %53,36 kadindir.
Besiktas'in eski ve yeni sakinleri arasinda yaygin olan ve yazili kaynaklara da gegmis

bulunan teze gore Besiktas adinin ash Bestas'dir. Bu da Barbaros Hayreddin Pasa'nin
gemilerini baglamak igin kiyiya diktirdigi bes tas sttundan gelir. Bestas adi zamanla

Besiktas'a donusmustlr. Besiktas ilgesi, 23 mahalleden olugsmaktadir. Bu mabhalleler,
Abbasaga, Akatlar, Arnavutkdy, Balmumcu, Bebek, Cihannima, Dikilitas, Etiler, Gayrettepe,
Konaklar, Kurugesme, Kiultir, Levazim, Levent, Mecidiye, Ortakdy, Muradiye, Nisbetiye,
Sinanpasa, Turkali, Ulus, Vigsnezade ve Yildiz mahalleleridir.

Besiktas, Bizans doneminde Bogazici kiyilarindaki en belli bash yerlesim merkezi olup dinsel
térenlerin yapildigi bir mekandir. Besiktas bir yerlesim yeri kimligini Osmanlh déneminde
kazanmigtir. Bizans donemi boyunca Bogazici Ozellikle Karadeniz'den gelen yagmacilarin
akinlarina ugramis, bunlarin yarattiyi tahribat ve saldiklari korku surdisi yerlesmelerin
gelismesini engellemistir. Besiktas'in Osmanli déneminde bir yerlesim yeri kimligi kazanmasi
Karadeniz'in genis 6lcide Osmanli Devleti'nin denetimi altina girmesi sayesinde olmustur.
Ozellikle Kaptan-1 Derya Barbaros Hayreddin Pasa’nin ilgisi dolayisiyla bilhassa denizcilik
acisindan biylik énem kazanmistir. Barbaros Hayreddin, istanbulda oldugu zamanlarda
Besiktas’ta bir yalida ikamet etmis, burada bir cami, bir medrese bir de stbyan mektebi insa
ettirmistir. Barbaros, vefatindan sonra buraya defnedilmistir.

Ciragan Sarayi, Dolmabahge Sarayi, Yildiz Sarayi, Feriye Sarayi, lhlamur Kasri, Naime Sultan
Yalisi, Hidiv Yalisi ve Esma Sultan Yalisi tarihi mimari yapilardandir.Ortakdy Camii,Mecidiye
Camii ve Yildiz Camii ile gegmigleri Bizans dénemine tarihlendirilen Ayios Haralambos ve
Profitis ilias Kiliseleri énemli dini yapilardir. Tirkiye'nin en yilksek binasi olan 181.2 metre
yiiksekligindeki Is Kuleleri Besiktag'tadir. Sinirlari iginde Bogazigi Universitesi, Yildiz Teknik
Universitesi ve Galatasaray Universitesi'nin merkez kampisleri ile Bahgesehir Universitesi,
Beykent Universitesi, istanbul Teknik Universitesi, Kadir Has Universitesi, Yeditepe Universitesi
ve Mimar Sinan Universitesi'nin bazi ana birimlerini bulunduran Besiktas llgesi'nde 14'l 6zel 44
ilkdgretim okulu ve 7'si anadolu lisesi olmak Uzere 25 lise bulunmaktadir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2016 yili Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina goére Besiktas'in Toplam Nuifusu 189.356 kisidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérl, kriz dénemlerinde talebin hizli disls yasadigi, buyiime
doénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttiyi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektdrin bayimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yihinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gézlenen olumlu
gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem diisiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme gorulmistur. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dUsuk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, dzellikle
de konut sektoriiniin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektér yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yil ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayr disls yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dusmustar.

2007 yihnda ise korunakl sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gozlenen artis hizina goére,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim goérulmektedir.

2008 yilinda, klresel baglamda stren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goruldigu goézlemlenmisgtir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kétd bir ddnemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde 06zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Tuarkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yulkselen bir ivme
kazanmistir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gozlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi goriimektedir.
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2012 yilinda global olarak diinyayl etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagli olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagsandigi goraimustur.

2013 yili sonuna dogru aciklanan Insaatta biiylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢eyredini yizde 2.9 buyumeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ¢eyrekte ise 4.4
biyiime kaydetmistir. insaat sektoriindeki blyiime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ceyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektdrdeki 3'ncli ceyrek
blyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanligi secgimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu’
da yasanan terdr eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin gliney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérulmustar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yiinin mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan llke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gortlmusttr. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin &zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
goOstermigtir.

2017 yilinin geneline bakildiginda gerceklesecek siyasi gelismelerin olumlu yénde olmasi ile
piyasalarin yeniden hareketlenebilecegi, kentsel doéntsimin olacagi bolgelerde konut
projelerine talebin olacagi ve bu bdlgelerde satiglarin hizlanabilecedi 6ngdrulmektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini sinirlayici-kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynag
Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Besiktas Belediyesi imar Midurliigi, Besiktas Tapu

Madarlaga, Kadastro Madarlagu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de
sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
4.41 - Olumlu Faktorler
* Ana yollar ve baglanti yollarina yakin konumdadir.

* Yol cephelidir.

* Sosyal donatilara yakin merkezi konumdadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* 1/1000 ve 1/5000 Olcekli planlara goére tasinmazlar park alaninda kalmaktadir.

*  Belirli alici kitlesine hitap etmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI |

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yontemi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. 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 dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizlig1 nedeni ile saglkl sonuglara ulasabilmek i¢in en gok 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 insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higcbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag! kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belilenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger Gzerinden eksiltilir/artiniir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
ingaas!I asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli dusurulerek 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 buglinku
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla garpilmasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akigl ise; goturl bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilmasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglinki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1

6.2

6.3

- . Emsal Karsilagtirma Yontemi

Degerleme konusu tasinmazlar mevcut planda "park" alaninda kalmaktadir. Bolgede yapilan
incelemelerde degerleme konusu tasinmazlarla ayni/benzer yapilasma kosuluna sahip emsal
tasinmazlara ulasilamamistir. Bu nedenle, tasinmazlarin degerlemesinde Emsal Karsilastirma
Yontemi kullanilamamistir.

- Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazlarin Gzerinde yapi bulunmamakta olup, yapilasma izinleri de
mevcut degildir. Bu nedenle taginmazlarin degerlemesinde Yeniden inga Etme ( ikame )
Maliyeti Yaklagimi Yontemi kullanilamamistir.

- Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazlarin hali hazirda yapilasma izni bulunmamaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu' nun 01.02.2017 tarih, Seri 111-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebligi” kapsaminda, Uluslararasi Degerleme Standartlari,
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yéntemleri,

Madde 10.3. Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve ydntemlerinin sec¢iminde amag
belirli durumlara en uygun yéntemin bulunmasidir. Bir yéntemin her duruma uygun olmasi s6z
konusu degildir. Secim siirecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) dederleme gérevinin kogullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i,

(b) olasi degerleme yaklagsimlarinin ve yéntemlerinin giiclii ve zayif yénleri,

(c) her bir ydntemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan
yaklasimlar ve yéntemler bakimindan uygunlugu,

(d) yéntem(ler)in uygulanmasi igin gereken glivenilir bilginin mevcudiyeti

Madde 10.4 ' e gére; Degerleme c¢alismasinda yer alan bilgiler ve gartlar dikkate alindiginda,
ozellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve glvenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu
hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme
ybntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklegtirenin cegitli yaklasim ve
ybntemleri kullanmayi da g6z éniinde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek bir
ybntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gbzlemlenebilen
girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme
yaklagimi veya ybéntemi gerekli goériliip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
ybnteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla ydntemin kullanildigi hallerde, séz
konusu farkli yaklagim veya ybntemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtiimek suretiyle tek bir
sonuca ulastiriima sdrecinin degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli
gorilmektedir.

Madde 10.5. Bu standartta maliyet, pazar ve gelir yaklasimlari kapsaminda kullanilan belirli
ybntemler agiklanmaktaysa da, uygun olabilecek tliim ybéntemlerin kapsamli bir listesine de yer
veriimemektedir. Bu standarda konu edilmeyen birgok ydntem arasinda opsiyon fiyatlama
yéntemleri, simtilasyon/Monte Carlo yéntemleri ve olasilik agirlikli beklenen getiri yéntemleri yer
almaktadir. Her bir degerleme c¢alismasi igin uygun yoéntem(ler)in segiminde sorumluluk
degerlemeyi gerceklegtirene aitti. UDS‘ye uyum degerlemeyi gergeklestirenin UDS"de
tanimlanmayan veya bahsedilmeyen bir ydntemi kullanmasini gerektirebilir.
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Yukarida belirtiimis olan maddeler dikkate alindiginda; parsellerin elde edilebilecek herhangi bir
geliri; gelecekte ortaya cikabilecek herhangi bir faydasi ve getirebilecedi net geliri olmamasi
nedenleri ile bu parsellere iliskin nakit akisi tablosu duzenlenememistir. Ancak, bilgi amach
olarak parsellerin lGzerlerinde yapi bulunmamasi, bos olarak otopark fonksiyonun bir kullanim
durumunda gelir getirebilecel olmasi dikkate alinarak, bu kullanima yoénelik analiz yapiimistir.
Parsellerin sit alaninda kalmasi, mevcut yapilagsma kosullari nedeniyle bu yapilan analiz sonucu
ulasilan deger, sonug bdlimundeki deger takdirinde dikkate alinmamistir.

Asagidaki tabloda boélgeden edilen veriler ve parsellerin toplam yiuzdlgimu dikkate alinarak olasi
bir otopark kullaniminda yapilan kabullere istinaden olusacak deger gosterilmistir. Olusmasi
dngoriilen yillik gelirlerin hesaplanmasinda tasinmaza yakin konumda yer alan Plazalar (is
Kuleler, Yapi Kredi Plaza gibi) bolgesindeki sokak ve caddelerdeki (Prof. Ahmet Kemal Aru
Sokagi, Gamlik Caddesi ve Talatpaga Caddesi) iISPARK tarafindan isletilen alanlardaki ticret
tarifleri dikkate alinmistir. Belirtilen bolgelerde asgari 1 saatlik otopark bedelinin 8.-TL/Arag/Saat
oldugu gdzlemlenmistir. Bu Ucrete bagl olarak ortalama saat Ucreti yaklasik 11.-TL kabul
edilmistir. Parseller Uzerinde otopark yonetmeligi gere@i binek ara¢ basina ayrilmasi gereken
minimum alan ve diger sirkllasyon alanlari esas alinarak her bir arag¢ icin yaklasik kapladidi
alan hesaplanmigtir. Bu alana bagl olarak olusabilecek ara¢ kapasitesine ve elde edilebilecek
gelire istinaden asagida belirtildigi sekilde konu tasinmazlardan elde edilmesi olasi gelire dayal
deger hesaplanmistir. Ancak, yukarida da belirtildigi gibi mevcut planlar ve ydnetmelikler
kapsaminda parsellerde herhangi bir uygulamanin yapilamamasi nedeniyle bu kullanimin yasal
olarak uygulanabilir olmamasi dikkate alinarak bu 6ngort bilgi amagh belirtiimis, hesaplanan
deger , deger takdirinde dikkate alinmamistir.
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GELIRLER TL GIDERLER TL

Kapasite (toplam) 218 isci giderleri (TL) ( 4 kisi) 9.000

Doluluk oran 0,70 D.i'ger (yenilgme, otomasyon, gevre 7700
duizenlemesi vb)

Doluluk sayisi 153 Yillik gider 200.400

Calisma glinu 25 Vergiler 169.386

Abonman arag sayis| 153

Devir Hizi 1,10

Avylik giris ¢ikis arag sayisi 4.197

Aylik arag kapasitesi (toplam arag sayisi) 4.349

Abonman arag bas!i gelir (TL) 160

Gunlik giris yapan arag basi gelir (TL) 11

Abonman aylik gelir (TL) 24.416

Avylik giris ¢ikis arag gelir (TL) 46.162

Aylik Toplam otopark geliri 70.578

Yillik otopark gelir (TL) 846.930 Yillik gider (TL) 369.786
Toplam Hasilat (yillik) 846.930
Toplam Gider (yillik) 369.786
Net Gelir 477.144
10 Yillik Net Gelir 4.771.440
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6.4 - Tasinmazlarin Emlak Vergisi' ne Esas Rayi¢ Degerleri

Degerleme konusu parseller Uzerinde degerleme gini
bulunmamaktadir. Halihazirda "park" alaninda kalmaktadirlar.

Degerleme konusu taginmazlar istanbul ili* nin ticaret ve konut yapilagmasinda gelismis ve yogun
olarak talep goéren bir konumda yer almaktadirlar. Bélgede arsa arzinin oldukg¢a kisitl ve az
oldugu bilinmektedir. Bu durum da yapilasma izni olan parsellerin birim m? degerlerinin ylksek
olmasina neden olmaktadir. Ancak, degerleme konusu tasinmazlarin mevcut yapilasma kosullari
dikkate alindijinda yapilasma izni olan parsellere gére kisithliklarinin bulunmasi nedeniyle
degerlerinde ciddi oranda farkhlik olusmasina neden olmaktadir. Parsellerin yapilasma kosullari
nedeniyle, bodlgede benzer/ayni yapilasma kosulunda parsellere ulasilamamasi da dikkate
alinarak deger takdirinde 2942 sayili kamulastirma kanununun ilgili hUkamleri dikkate alinmistir.

itibariyle herhangi bir yapi

2942 sayilh kamulastirma kanunun “Satin Alma Usulld” baslkl “Madde 8 — (Degisik: 24/4/2001 -
4650/3 md.) idarelerin, bu Kanuna gére, tapuda kayitli olan taginmaz mallar hakkinda yapacagi
kamulastirmalarda satin alma usulini 6ncelikle uygulamalari esastir. “ denilmektedir. Kanunda
belirtilen hususlar incelenip analiz edilerek tespit edilen kamuslastirma bedeli sonrasi
yasanabilecek slreclerde hukuki yollara bagvurulmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin hali
hazirda kamulastirilacak alanda yer almalarina karsin bir kamulastirma programinda
bulunmamalari nedeniyle olusacak sire¢ mevcut kosullarda 6ngorilememektedir. Bu nedenle
bahsedilen tim hususlar dikkate alinip guvenli tarafta kalinarak, konu parsellerin deger takdirinde
1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 30. Maddesi (Kanunlar veya diger kamu diizeni koyan
mevzuatla tasarrufu kisitlanan bina arsa ve arazinin vergisi, kisittamanin devam ettigi stirece 1/10
oraninda tahsil olunur. ) esas alinarak hali hazirda onayli olan imar plani geregi tasarruflari sinirli
oldugundan en alt degerin hesaplanmasi yoluna gidilerek bulunan bu degerin sonug degeri olarak
takdir edilmesine kanaat edilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar Meltem Sokak' a cephelidir. Besiktas Belediyesi Emlak
MUdurligd' nden alinan bilgiye goére 2017 Yili Meltem Sokak igin Birim Arsa Rayic Degeri
5.606,09.-TL/m? olarak belirlenmistir.

PARSEL 2017 YILI EMLAK | EMLAK VERGISI KANUNU
PARSEL YUZOLCUMO VERGISINE ESAS | 30.MADDE UYGULAMASI ARSA DEGERI
NO (m?) ARSA BIRIM DEGERI ARSA BIRIM DEGERI (TL)
(TL/m2) (TL/m2)
572 6.396 5606,09 560,609 3.585.655,16
629 140 5606,09 560,609 78.485,26
630 369 5606,09 560,609 206.864,72
631 708 5606,09 560,609 396.911,17
TOPLAM 7.613 4.267.916
6.5 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin en etkin ve verimli kullaniminin mevcut planda belirtilen
niteliklerine gore kullanim olacagi disunutlmektedir.
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6.6 - Verilerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazlarin yapilagsma kosullari, mevcut onayli imar planinda “Park” alani
olarak tanimlanmistir.

Bolgede yapilan incelemelerde dederleme konusu tasinmazlarla ayni/benzer yapilasma kosuluna
sahip emsal tasinmazlara ulasilamamistir. Bu nedenle, tasinmazlarin degerlemesinde Emsal
Karsilastirma Yoéntemi kullanilamamistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin tizerinde yapi bulunmamakta olup, yapilasma izinleri de mevcut
degildir. Bu nedenle tasinmazlarin degerlemesinde Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti
Yaklagimi Yontemi kullanilamamistir.

Degerleme konusu taginmazlarin hali hazirda yapilasma izni bulunmamaktadir.

Parsellerin elde edilebilecek herhangi bir geliri; gelecekte ortaya ¢ikabilecek herhangi bir faydasi
ve getirebilecegi net geliri olmamasi nedenleri ile bu parsellere iligkin nakit akisi tablosu
dizenlenememigstir. Ancak, bilgi amagh olarak parsellerin Uzerlerinde yapi bulunmamasi, bos
olarak otopark fonksiyonun bir kullanim durumunda gelir getirebilecek olmasi dikkate alinarak, bu
kullanima yoénelik analiz yapilmistir. Parsellerin sit alaninda kalmasi, mevcut yapilagsma kosullari
nedeniyle bu yapilan analiz sonucu ulasilan deder, sonug bolimundeki deder takdirinde dikkate
alinmamuistir.

Degerleme konusu tagsinmazlar istanbul ili' nin ticaret ve konut yapilasmasinda gelismis ve yogun
olarak talep gbéren bir konumda yer almaktadirlar. Bdlgede arsa arzinin olduk¢a kisith ve az
oldugu bilinmektedir. Bu durum da yapilasma izni olan parsellerin birim m? degerlerinin ylksek
olmasina neden olmaktadir. Ancak, dederleme konusu tasinmazlarin mevcut yapilasma kosullari
dikkate alindiginda yapilasma izni olan parsellere gore kisithliklarinin bulunmasi nedeniyle
degerlerinde ciddi oranda farkhlik olusmasina neden olmaktadir. Parsellerin yapilasma kosullari
nedeniyle, bdlgede benzer/ayni yapilasma kosulunda parsellere ulasilamamasi da dikkate
alinarak deger takdirinde 2942 sayili kamulastirma kanununun ilgili hUkamleri dikkate alinmistir.

2942 sayili kamulastirma kanunun “Satin Alma Usuli” bashkh “Madde 8 — (Degisik: 24/4/2001 -
4650/3 md.) idarelerin, bu Kanuna gére, tapuda kayitli olan taginmaz mallar hakkinda yapacagi
kamulastirmalarda satin alma usulini 6ncelikle uygulamalari esastir. “ denilmektedir. Kanunda
belirtlen hususlar incelenip analiz edilerek tespit edilen kamuslastirma bedeli sonrasi
yasanabilecek slreclerde hukuki yollara bagvurulmaktadir. Degerleme konusu tasinmazlarin hali
hazirda kamulastirilacak alanda yer almalarina karsin bir kamulastirma programinda
bulunmamalari nedeniyle olusacak stre¢ mevcut kosullarda dngdrilememektedir. Bu nedenle
bahsedilen tim hususlar dikkate alinip guvenli tarafta kalinarak, konu parsellerin deger takdirinde
1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 30. Maddesi (Kanunlar veya diger kamu dizeni koyan
mevzuatla tasarrufu kisitlanan bina arsa ve arazinin vergisi,

kisittamanin devam ettigi surece 1/10 oraninda tahsil olunur. ) esas alinarak hali hazirda onayli
olan imar plani geregi tasarruflari sinirli oldugundan en alt degerin hesaplanmasi yoluna gidilerek
bulunan bu degerin sonug¢ degeri olarak takdir edilmesine kanaat edilmistir.
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6.6.1 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Ana gayrimenkul Uzerinde kat irtifaki/mulkiyeti kurulmamigstir. Bu nedenle parsellerin arsa rayic
degderi dikkate alinarak deger takdir edilmistir.

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

662 - Hranlan

Degerleme konusu tasinmazlarin yapilagsma kosullari, mevcut onayli imar planinda “Park” alani
olarak tanimlanmistir. Bu nedenle parseller i¢in degerlemede hasilat veya kat karsihgi yontemi
kullaniimamusgtir.

6.6.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme galismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazlarin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.6.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorus

Parsellerin niteligi arsa olup, Uzerlerinde mevzuat uyarinca izin alinmasini gerektirecek yapi
bulunmamaktadir.

6.6.5 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin niteligi arsa olup, yapilasma kosullari, mevcut onayli imar planinda “Park” alani
olarak tanimlanmistir. Boélgede, gerek tasinmazlarin yapilasma kosullarinda gerekse diger
yapilasma kosullarinda emsal olabilecek kiralik arsaya rastlanmamistir. Kira degeri analizi
yapiimamistir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagl Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar Portféyiine

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

6.6.6

Rapora konu taginmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde agagidaki sonuclara ulasiimigtir.

imar bilgilerinde ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede; Tasinmazlar, gayrimenkul
yatirrm ortakligi portfdyinde yer almaktadir. Tasinmazlarin, Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi kapsaminda
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul yatirim ortakli§i portféylinde "arsa" olarak
bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimistir.
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7 - SONUG

Rapor konusu tasinmazlarin de@erinin belirlenmesi agsamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, imar ve yapillasma durumu, altyapi ve ulasim olanaklari, arsanin kullanim amaci,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmigtir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazlarin

22.12.2017 tarihli toplam degeri igin ;
4.267.916 .-TL
(Dért Milyon iki Yiiz Altmis Yedi Bin Dokuz Yiiz On Alti TiirkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri icin;
5.036.141 .-TL
kiymet takdir edilmistir.

TASINMAZLARIN TOPLAM DEGERI
TL usbD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
4.267.916 1.111.118 938.519 5.036.141
1USD = 3,8411  -TL 20.12.2017 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru

1EURO= 4,5475 .-TL 20.12.2017 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

A.Ozgiin HERGUL Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 402487 Lisans No: 401732

* 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 htikumleri dikkate
alinmamistir.

*

*

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

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

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