' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

OZAK GAYRIMENKUL YATRIM
ORTAKLIGI A.S.

ISTANBUL iLi BESIKTAS ILGESI'NDE YER ALAN
5 ADET PARSEL

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

1 0ZGY-1410007 BESIKTAS (BALMUMCU ARSALAR)



' REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 05.11.2014
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHiI 04.12.2014
DEGERLEME

BIiTiS TARIHI 25.12.2014
RAPOR TARIHi 31.12.2014
RAPOR NO 0ZGY-1410007

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GizZLiLiK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KIiSI DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

5 ADET PARSELIN PAZAR DEGER TESPITI

DEGERLEME ADRESI

BALMUMCU MAHALLESI 637 ADA 150-151-197-198-199 NUMARALI
PARSELLER BESIKTAS/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Serdar ETIK - Degerleme Uzmani (Lisans No: 402403)
A.Ali YERTUT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 400544)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

Degerleme Uzmani, malkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1

1.2

1.3

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 5 adet tagsinmazin degerleme tarihindeki pazar
degderinin belilenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina go6re gayrimenkul yatinm ortakliklari portféyine alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

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

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Atatiirk Bulvari 13. Cadde 34 Portal Plaa Kat:2-3 Ikitelli OSB Basaksehir/ISTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayih Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Gizere 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 gercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

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

S6z konusu tasinmazlar igin is bu rapor 26.12.2014 tarih ve OZGY-1410007 numara ile
sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.

Serdar ETIK ve Ali YERTUT degerleme igsleminde gorev almistir.

Serife Seda YUCEL raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde hazirlanmis
degerleme raporu bulunmamaktadir.
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili ISTANBUL

iigesi BESIKTAS

Bucagi -

Mahallesi MECIDIYE

Koy -

Sokag -

Mevkii GAZi UMUR PASA

Siniri -

Tapu Cinsi ANA GAYRIMENKUL

Sahibi ARSTATE TURIZM PAZARLAMA VE TICARET ANONIM SIRKETI

P;‘;ta ?‘doa Pa"‘l’ze' Niteligi | Yiizolgiimii (m?)| Hissesi CiltNo | SahifeNo | Yevmiye No | Tapu Tarihi
637 | 150 | QanZha) 4.088,00 Tam 32 3060 3707 30.03.2011
637 | 151 Arsa 2.224,00 Tam 16 1570 3672 30.03.2011
637 | 199 Arsa 547,70 Tam 19 1771 3672 30.03.2011
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li : ISTANBUL

iigesi :  BESIKTAS

Bucagi -

Mahallesi :  MECIDIYE

Koyu -

Sokag -

Mevkii :  GAZI UMUR

Pafta No o

Ada No : 637

Parsel No : 198

Alani 1 744,65

Vasfi :  BAHCELI KARGIR APARTMAN
Sinin -

Tapu Cinsi . KAT MULKIYETI

Sahibi . OZAK GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Cilt No ;19

Sahife No : 1770

Yevmiye No i 4170

Tapu Tarihi :  05.04.2013
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li :  ISTANBUL

iigesi :  BESIKTAS

Bucagi Do

Mabhallesi :  MECIDIYE

Koyu -

Sokag -

Mevkii . GAZIi UMUR

Pafta No -

Ada No ;. 637

Parsel No 197

Alani i 745

Vasfi :  BES KATLI KARGIR APARTMAN
Sinin -

Tapu Cinsi . KAT MULKIYETI

Sahibi :  ARSTATE TURIZM PAZARLAMA VE TICARET A.S.

Bai.sél. Niteligi Kati Arsa Payi Cilt No Sahife No Yevmiye No | Tapu Tarihi
1 Mesken 2.Bodrum 13 100 30 2960 9281 01.08.2013
2 Mesken 1.Bodrum 9 100 30 2961 9281 01.08.2013
3 Mesken 1.Bodrum 9 100 30 2962 9281 01.08.2013
4 Mesken Zemin 10 / 100 31 2963 9281 01.08.2013
5 Mesken Zemin 1 100 31 2964 9281 01.08.2013
6 Mesken 1.Kat 12 100 31 2965 9281 01.08.2013
7 Mesken 1.Kat 12 100 31 2966 9281 01.08.2013
8 Mesken 2.Kat 24 100 31 2967 9281 01.08.2013
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazin takyidat ve mulkiyet bilgileri 17/10/2014 tarihinde, Cevre ve $Sehircilik Bakanhgi

Tapu Kadastro Genel Mudurligu Tasinmaz Degerleme Bagvuru Sistemi tGizerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Taginmazlar lizerinde herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son (g yillik ddnemde; tapu bilgilerinde su degisiklikler olmustur:

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

* 637 ada 151 parsel tuzel kisilik invan degisikligi isleminden 30.03.2011 tarih 3672 yevmiye ile
Arstate Turizm Pazarlama ve Tic. A.S. Adina tescil edilmigstir.

* 637 ada 197 parsel Uzerindeki 8 adet bagimsiz bdlim 01.08.2013 tarih 9281 yevmiye ile AK
Finansal Kiralama A.S. adina kayitli iken satis isleminden Arstate Turizm Pazarlama ve Tic.
A.S. adina tescil edilmigtir.

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

* 637 ada 199 parsel tuzel kisilik invan degisikligi isleminden 30.03.2011 tarih 3672 yevmiye ile
Arstate Turizm Pazarlama ve Tic. A.S. Adina tescil edilmigstir.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Besiktas imar Midirligi'nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan alinan ekte sunulan imar
durum yazisina gére asagidaki bilgilere ulasiimigtir.

637 ada 150, 151, 197, 198, 199 numarah parseller 09.08.2007 tasdik tarihli 1/1000 o&lcekli
Besiktas-Dikilitag-Balmumcu Uygulama imar Plani'nda kalmaktadir.

637 ada 150 parsel, kismen T1 (Ticaret+hizmet), kismen Park Alani, kismen yol, kismen KOP
(Kath Otopark Alani) lejandinda kalmaktadir. Parselin ~1260 m?si park alaninda, ~330 m? ise
KOP'da, ~20 m?'si yol lejandinda kalmaktadir. T1 alaninda Emsal: 1.00, h(max):15.50 m.'dir.
637 ada 151 parsel, kismen T1 (Ticaret+tHizmet), kismen park, kismen yol lejandinda
kalmaktadir. Parselin ~655 m?si park alaninda, ~350 m?si yol alaninda kalmaktadir.T1
alaninda Emsal: 1.00, h(max):15.50 m.'dir.
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637 ada 197 parsel, kismen T1 (Ticaret+Hizmet), kismen yol alaninda kalmaktadir. Parselin
~13 m?'si yol alaninda kalmaktadir. T1 alaninda Emsal: 1.00, h(max):15.50 m.'dir.
637 ada 198 parselin tamami T1 (Ticaret+9Hizmet) lejandinda kalmaktadir. T1 alaninda
Emsal: 1.00, h(max):15.50 m.'dir. Parselin ~22 m?'si yol alaninda kalmaktadir.
637 ada 199 parselin tamami T1 (Ticaret+Hizmet) lejandinda kalmaktadir. T1 alaninda Emsal:
1.00, h(max):15.50 m.'dir. Parselin ~18 m?'si yol alaninda kalmaktadir.

**Belirtilen terk miktarlari Besiktas Belediyesi Harita Blirosundan sifahi olarak alinmis yaklasik

miktarlardir. Kesin terk miktarlari réperli kroki alinmasi ile belirli olacaktir.

Ada | Parsel Fonksiyon Yapilagsma Hakki Yiiz Olgiimii | Terk Miktari | Net imar Alani
T1 (Ticaret+Hizmet
637 | 150 | Alani)+Park+KOP 1.00 | h(max): | 15.50m | 4.088,00 m> | 1.610,00 m2 | 2.478,00 m?
(Katl Otopark Alani)
637 | 151 | 11 (Ticaret+Hizmet 1.00 | h(max): [ 15.50m | 2.224,00 m? |1.005,00 m2 | 1.219,00 m?
Alani)+Park+Yol
637 | 197 | T (Ticaret+Hizmet 1.00 | h(max): [ 15.50m | 74465 mz | 1300m2 | 731,65m
Alani)+Yol
637 | 198 | T (T'CZET)H'Zmet 1.00 | h(max): | 15.50m | 744,65 m2z | 2200m? | 722,65 m?
637 | 199 | T (T'C:{:;T)H'Zma 1.00 | h(max): | 15.50m | 547,70 m2z | 1800m? | 529,70 m?
Toplam 8.349,00 m*> | 2.668,00 m*| 5.681,00 m?
= | L]

s

I
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i
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Plan Notlan

Uygulama Hiikiimleri

Ticaret+Hizmet Alanlarinda:

1. Ticaret ve hizmet alanlarinda; is merkezleri, ofis-blrro, c¢arsi, alisveris merkezi, otel,
residence, sinema, tiyatro, mize, kitliphane, sergi salonu gibi kiiltirel tesisler ile lokanta,
ybnetim binalari, banka ve finans kurumlari, spor kompleksleri vb. imar ydonetmeliginde belirtilen
fonksiyonlar yer alabilir.

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

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

4. iskan edilen bodrum katlari ingaat emsaline dahil edilecektir.

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

6. 5 kata kadar (5 kat dahil) olan binalarda yan bahce mesafesi arka bahge mesafesi
min.4.00m. Olup; 5 kattan sonra bu mesafeler her kat i¢cin 0.50 m. Arttirilacaktir.

7. Mevcut arazi egiminden dolayi aciga c¢ikan ikiden fazla bodrum kati iskan edilemez.

8. Acik ve kapali gikmalar ingsaat emsaline dahildir.

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

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

2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

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

parsellerin 1/5000 ve 1/1000 olcekli imar planlarinda "turizm+ticaret E:2.50 h:serbest" olarak
imar degisiligi yapiimasi talebi bulunmaktadir. Bu talebe cevap olarak "istanbul Biiyiiksehir
Belediyesi, imar ve Sehircilik Daire Bagkanligi 23.10.2013 tarih 182935 sayili yazisi ile plan
degisikligi teklifinin taraflarina muracatlari kapsaminda incelendigi 29.01.2014 tarih 18758
yazisi ile nifus ve yapi yogunlugunu arttirici, emsal teskil edici, Bogazici silietini olumsuz yénde
etkliyeci ve plan bitinini bozucu nitelik tasidigi gerekgesi ile uygun bulunmadigi, Park ve
Bahce Yesil Alanlar Daire Bagkanhgdinin 23.10.2013 tarih 182935 sayili yazisi ile plan degisikligi
teklifi uygun bulunurkeni 10.11.2013 tarih 5148 sayili yazisi ile yesil alan bitunliginin ve
fonksiyonelliginin bozuldugu gerekgesi ile uygun bulunmadigi, Ulasim Daire Baskanligi'nin ise
katli otopark alani kullanim karari kaldiriimasi ilealanda otopark ihtiyacinin kargilanamayacagi
ve plan degisikligi teklifinin uygun bulunmadigi yéninde goéris verildigi tespit edilmistir. Bu
nedenle "Turizm+ticaret"+"Park Alani" amacgh 1/5000 ve 1/1000 olgekli imar plansari
degisikliginin onaylanmasina iliskin 03.12.2013 tarih 18948 sayili Bakanlk Oluru ve 29.04.2014
tarih 6832 sayili Makam Oluru'na istinaden iptal edilmis ve uygulamalarin mer'i plan
kapsaminda yuruttlmesi karari verilmigtir.
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637 ada 150 parsel icin 09.04.1987 tarih 300266 sayi ile alinmis 3 adet ruhsat bulunmakta
olup, parsel Gizerinde natamam yapi bulunmaktadir. Yapinin ruhsat aldiktan 5 sene igerisinde
tamamlanmamis olmasi nedeniyle ruhsati gegersiz olup, ruhsatsiz durumdadir.

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

Ayrica 24.09.2013 tarihli bina icin yikim ruhsati dizenlemesine iliskin dilek¢e bulunmaktadir.

637 ada 198 parsel icin 24.09.2013 tarihli bina i¢in yikim ruhsati dizenlenmesine iligkin dilek¢e
bulunmaktadir. 2828741 onay kodlu, .13.11.2013 tarihli makbulza yikim harci tahsil edilmis olan
(bila) tarihli Yikim Ruhsati (yanan ve yikilan yapi formu) dosyasinda goérulmustir. Parsel
Uzerindeki binaya ait ruhsat/iskan belgesine rastlanmamis olup, bodrum+zemin+normal
kat+gati katindan olusan bina i¢cin mimari proje incelenmistir. Projesine gére bodrum katinda
ortak alanlar bulunmakta olup 180 #dir. Zemin katinde bina girigi 2 daire bulunmakta olup 180
m?dir. Normal katinda 2 adet daire bulunmakta olup 235 m?#dir. Cati katinda 1 adet daire
bulunmakta olup 59 m#dir. Toplam bina alani 654 m?dir.

637 ada 197 parsel igin Besiktas Tapu Mudurligid'nde yapilan proje incelemesinde; binanin 2
bodrum+ zemin+ 2 nomral kat olmak Uzere 8 bagimsiz bdlimden olustugu goérilmustur.
Projesine gbre 2. bodrum katta 1 daire ve ortak alanlar, 1. bodrum, zemin ve 1. normal katta
2'ser daire, 2. normal katta 1 daire bulunmaktadir. 2. bodrum kat alani 180 m?, 1. bodrum kat
alani 202 m?, zemin kat alani 220 m?, 1. normal kat alan1 225 m?, 2. normal kat alani 220 m?dir.
1,2,4,6 numarali bagimsiz bolimler bina girisine gére sagda, 3,5,7 numarali daireler bina
girisine gore solda konumludur. 8 numarali daire katta tek dairedir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Goriis

637 ada 197 parsel igin kat mulkiyeti tesis edilmis olup, 24.09.2013 tarihinde binanin yikim
ruhsati alinabilmesi igin basvurulmustur. Ancak dosyasinda yikim ruhsati gérilememis olup,
mevcutta parsel Gzerindeki binanin yikilmadigi goériimistir. Bina bosaltiimis durumdadir.

637 ada 198 parsel Uzerindeki yapiya ait ruhsat/iskan gérilememis olup, cins tashihlidir.
24.09.2013 tarihinde binanin yikim ruhsati alinabilmesi igin bagvurulmus olup, 2828741 onay
kodlu, .13.11.2013 tarihli makbuzla yikim harci tahsil eidimis olan (bila) tarihli Yikim Ruhsati
(yanan ve yikilan yapi formu) dosyasinda gortlmustir. Ancak hali hazirda bina mevcut olup,
bina bosaltiimistir.

637 ada 150 parsel lizerinde natamam bir yapi bulunmakta olup, ruhsat suresi ge¢mis olmasi
nedeniyle kacaktir. Ayrica parsel Uzerinde ruhsatsiz tek katl, gecekondu tarzi bir yapi daha
mevcuttur.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Parsel Uzerindeki yapilar, 29 Haziran 2001 tarihli Yapi Denetim Kanunundan o6nce ingaa
edilmigtir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZLAR ILE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

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

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

* 637 ada 151 parsel Kara Hasan Sokak'a cepheli 2.224 m? yuz dlgimine sahip "arsa" vasifli
tasinmazdir.

* 637 ada 197 parsel Gazi Umur Pasa Sokak'a cepheli 745 m? yliz dlgimune sahip "bes katli
kargir apartman" vasifli taginmazdir.

* 637 ada 198 parsel Gazi Umur Pasa Sokak'a cepheli 744,65 m? yiz Olgimine sahip "bahgeli
kargir apartman" vasifli tasinmazdir.

* 637 ada 199 parsel Gazi Umur Pasa Sokak'a cepheli 547,70 m? ylz 6lgimiine sahip "arsa"
vasifli taginmazdir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

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

Tasinmazlar merkezi bir konumda yer almakta olup, ulasilabilirlikleri iyidir. Barbaros bulvarina
yakin konumlu olmalari nedeniyle ulagsim toplu tasima ve 06zel araglarla kolayca
saglanabilmektedir. 637 ada 150 ve 151 parseller Kara Hasan Sokak'a; 637 ada 197, 198, 199
parseller Gazi Umur Sokak'a cepheli olup, ulasim bu sokaklar Gzerinden saglanmaktadir.
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3.4 - Tasinmazlarin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

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

* 637 ada 150 parsel Kara Hasan Sokak'a cepheli 4.088 m? yiiz 6lgimine sahip "arsa (yesil
alan)" vasifli tasinmazdir. Parsel Gzerinde natamam bir yapi bulunmakta olup, ruhsat siresi
dolmus olmasi nedeniyle kagaktir. Egimli bir topografyaya sahip oldugu gézlemlenmistir.

* 637 ada 151 parsel Kara Hasan Sokak'a cepheli 2.224 m? yiiz 6lgimine sahip "arsa" vasifli
tasinmazdir. Parsel lzerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, edimli bir topografyaya
sahip oldugu gézlemlenmistir.

* 637 ada 197 parsel Gazi Umur Pasa Sokak'a cepheli 745 m? yiiz dlgimiine sahip "bes katl
kargir apartman" vasifli tasinmazdir. Parsel izerinde 2 bodrum, zemin, 2 normal kattan olusan
5 kath, hali hazirda kullanilmayan bos bina bulunmaktadir. Projesine gére; 2. bodrum katta
siginak, kazan dairesi, kbmur deposu, 1 adet daire, 1.bodrum katinda 2 adet daire, zemin
katinda 2 adet daire, 1.normal katinda 2 adet daire ve 2.normal katinda 1 adet daire
bulunmaktadir. Binada 8 adet daire olmak lizere 8 adet bagimsiz bolim mevcuttur. Bina toplam
insaat alani ~1047 m? olarak hesaplanmistir.

* 637 ada 198 parsel Gazi Umur Pasa Sokak'a cepheli 744,65 m? yiz 6lgimuine sahip "bahgeli
kargir apartman" vasifli tasinmazdir. Parsel lzerinde bodrum, zemin, normal kat, cati kati
olmak Uzere 4 katli bina bulunmaktadir. Mimari projesine gore; bodrum katinda siginak, kazan
dairesi, depo, gcamasirlik, kapici dairesi, zemin katinda ve normal katinda 2'ser adet daire, ¢ati
katinda 1 adet daire bulunmaktadir. Kat irtifaki/mulkiyeti bulunmamaktadir. ina toplam insaat
alani ~654 m#dir.

* 637 ada 199 parsel Gazi Umur Pasa Sokak'a cepheli 547,70 m? ylz 6lgimiine sahip "arsa"
vasifli tasinmazdir. Parsel U(zerinde herhangi bir yapi bulunmamakta olup, egimli bir
topografyaya sahip oldugu gézlemlenmistir.
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3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

637 ada 197 parsel ve 198 parsel lizerindeki yapilar igin yikim ruhsati basvurusu bulunmakta
olup, hali hazirda parsel Uzerindeki bina bulunmaktadir. Her iki binanin da i¢ mekanlari gezilmis
olup, binalar kullanilmamaktadir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bdlgenin 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 bagh
Cerkezkoy, Tekirdad, Corlu, giuneybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayr birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képrileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biiyiik kenti olup, 13 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayil
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kdpri olma &zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasi’ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Ulkedeki endustriyel kuruluslarinin %38'i, ticari isletmelerin %55'i istanbul'da bulunmakta olup,
vergi gelirlerinin %40'l bu sehirden saglanmaktadir. Ulke ¢apinda kisi bagina GSMH (gayri safi
milli hasila) yaklasik $ 2,000 iken istanbul'da $ 6,000 diizeyindedir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 13.255.685 kisidir.
Toplam nufus icerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nufusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal
nufusudur.

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

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

Besiktas'in eski ve yeni sakinleri arasinda yaygin olan ve yazili kaynaklara da ge¢mis bulunan
teze gore Besiktas adinin ash Bestas'dir. Bu da Barbaros Hayreddin Pasa'nin gemilerini
baglamak icin kiyiya diktirdigi bes tas sutundan gelir. Bestags adi zamanla Besiktas'a
doénasmustir.

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

Besiktas, Bizans déneminde Bogazi¢i kiyilarindaki en belli basli yerlesim merkezi olup dinsel
torenlerin yapildigi bir mekandir. Besiktas bir yerlesim yeri kimligini Osmanli déneminde
kazanmistir. Bizans ddénemi boyunca Bogazici 6zellikle Karadeniz'den gelen yagmacilarin
akinlarina ugramis, bunlarin yarattigi tahribat ve saldiklari korku surdigi yerlesmelerin
gelismesini engellemistir. Besiktas'in Osmanli déneminde bir yerlesim yeri kimligi kazanmasi
Karadeniz'in genis 6lgide Osmanli Devleti'nin denetimi altina girmesi sayesinde olmustur.
Ozellikle Kaptan-1 Derya Barbaros Hayreddin Pasa’nin ilgisi dolayisiyla bilhassa denizcilik
acisindan biyiik 6énem kazanmistir. Barbaros Hayreddin, istanbul'da oldugu zamanlarda
Besiktag’'ta bir yalida ikamet etmis, burada bir cami, bir medrese bir de slibyan mektebi insa
ettirmistir. Barbaros, vefatindan sonra buraya defnedilmistir.

Ciragan Sarayi, Dolmabahge Sarayi, Yildiz Saray, Feriye Sarayi, Ihlamur Kasri, Naime Sultan
Yalisi, Hidiv Yalisi ve Esma Sultan Yalisi tarihi mimari yapilardandir.Ortakdy Camii,Mecidiye
Camii ve Yildiz Camii ile gegmisleri Bizans dénemine tarihlendirilen Ayios Haralambos ve
Profitis ilias Kiliseleri énemli dini yapilardir. Tiirkiye'nin en yiiksek binasi olan 181.2 metre
yiksekligindeki Is Kuleleri Begiktas'tadir.

Sinirlari iginde Bogazici Universitesi, Yildiz Teknik Universitesi ve Galatasaray Universitesi'nin
merkez kampusleri ile Bahgesehir Universitesi, Beykent Universitesi, istanbul Teknik
Universitesi, Kadir Has Universitesi,Yeditepe Universitesi ve Mimar Sinan Universitesi'nin bazi
ana birimlerini bulunduran Besiktas ilgesi'nde 14'U dzel 44 ilkdgretim okulu ve 7'si anadolu lisesi
olmak lzere 25 lise bulunmaktadir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

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

Ancak, 2003 yilhinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde gdézlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusiik gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme gorulmustir. 2005 yilinda giindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinun, 6zellikle
de konut sektortiniin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektér yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdr, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayi dists yoninde egilim gdstermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diismustur.

2007 yihnda ise korunakh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tagsinmaz degerlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina goére,
2007 yilindaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kiresel baglamda stiren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaglama goérildugu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir ddnemden geg¢mis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dunya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa ylkselen bir ivme
kazanmistir.

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dunyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérilmektedir.
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2012 yihnda global olarak dunyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini sirdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyredecegi, degerlerde
artis olmayacagi dusinulmektedir.

2012 yilinda global olarak dunyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tagsinmazlara olan talebin duragdan seyrettegi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandig goriimustur.

2013 yilinda yasanan Kentsel Déntusim Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin DénGsturdlmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda ingaatlarin baslamasi, yabancilara milk satigsinda kolayliklar
getiren Mutekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye’'nin kredi notunu kisa bir
sure Once yukseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim islemleri
hizlanmigtir. 2013 yilinin ilk geyreginde konut kredisi faiz oranlarina da bagli olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi gézlemlenmistir. Ancak, 2013 un ikinci ceyregdinin
sonuna dogru gerek Ulke ekonomisinde gerekse global olarak diinyayi etkileyen ekonomik
kosullara bagh olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi gértlmustdr.

2013 yili sonuna dogru agiklanan ingaatta blyime rakamlari pozitif ic talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢ceyregdini yizde 2.9 buyimeyle kapatan Tirkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyime kaydetmistir. insaat sektériindeki biiylime ise yilin ik geyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci geyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektérdeki 3'nci geyrek
bldyime rakami ise 8.7 olarak aciklanmigtir.

2014 yilindaki beklentilerde, faiz oranlarinda yasanan yikselisin devam etmesi durumunda
konut alim satimlarinin olumsuz etkilenebilecedi dusunulmektedir. Ancak kentsel dénlisimun
olacagi bolgelerde konut projelerine talebin olacagdi ve bu bolgelerde satiglarin hizlanabilecegi
ongdrulmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Degerleme hizmetini kisitlayici-sinirlayici herhangi bir unsur bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Besiktag imar Midurligi, Besiktas Tapu Midurligi
ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

* Merkezi konumda yer almaktadirlar.

* imarl parsellerdir.

* Egimli topografik yapilari sayesinde kismi deniz manzarasina sahiplerdir.
* Ulasilabilrilikleri yuksektir.

* Tam miulkiyettir.

*

637 ada 198 parsel uzerindeki yapi i¢in yikim ruhsati dizenlenmistir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

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

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

637 ada 150 parsel lizerinde natamam bina bulunmaktadir.

Parsellerin dnemli miktarda yol ve yesil alana terkleri bulunmaktadir.

* 150 parsel Uzerindeki natamam yapinin ruhsat siresi dolmus olup kagak yapi
nitelikgindedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu ydntemde; dederi belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagilmaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saghkli sonuglara ulagabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden inga etmek fikri Uzerine 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 gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag! kabul edilmektedir. Karsilagtirma ve maliyetlere ayirma yodntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkuliin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belilenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artinilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degderlenen taginmazin
ingaasI asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli dusurilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu taginmazlara iliskin yapilmis olan degerleme calismasinda;
- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yoéntemi, kullaniimistir.
- Emsal Kargilastirma Yaklasimi , arsa degerinin takdir edilmesinde kullaniimigtir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Satilik Emsaller
1 Cengiz Emlak

Tel 0212270 00 78

Barbaros Caddesi Uzerinde 6-7 yil dnce 2.750 m? otel arsasi, Emsal: 2.50 imar kosullariyla
31.000.000.-USD bedel ile satildigi bilgisi edinilmistir. (USD=2.2.-TL)

SATILIK | 2750[-m2 | 68.200.000[.-TL | 24.800] .-TL/M* |

2 Demirtas Gayrimenkul
Tel 0212 259 67 63

Ortakdéy Balmumcu arasi 835 m? buyukuligindeki h(max):15.50 m., konut imarli arsa igin
2.850.000-EURO istenildigi bilgisi edinilmistir. (EURO=2.8.-TL)

SATILK | 835/-m2 | 7.980.000[-TL | 9557 .-TLuMW

3 Akga Gayrimenkul
Tel 0212 258 49 46

Besiktas Dikilitas semtinde 5.500 m? , Emsal: 4.00, kot Ustl 30 kat, kot alti 10 kat, ticari imarli
(AVM ve Otel olabilecek) arsa igin 85.250.000.-USD istenildigi bilgisi edinilmistir. (USD=2.2.-TL)

| sAatiuk | 5500[.-m2 | 187.550.000[-TL | 34.100] .-TLM? |
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4 Cengiz Emlak
Tel 021227000 78

Balmumcu'da 1/5000 6lgekli planlarda Emsal: 2.00, ticaret+konut alaninda kaldidi beyan edilen
6000 m? buyukligindeki arsa i¢in 35.000.000.-USD istenildigi bilgisi edinilmistir. Darphanenin
arkasinda, agik deniz manzarali oldugu beyan edilmistir. Ancak hisseli milkiyet olmasi
nedeniyle piyasa bedelinin %35-40 asagisinda rakama satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(USD=2.2.-TL)

SATILIK | 6000[-m2 | 77.000.000]-TL | 12.833] .-TL/MW?

5 Akca Gayrimenkul
Tel 0212 258 49 46

Medika Sitesinde yakin konumda h(max):6.50 m., kottan dolayi 4 katl villa imarl olan 855 m2
arsa icin 3.000.000.-USD istenildigi bilgisi edinilmigtir. (USD=2.2.-TL)

SATILIK | 855/-m2 | 6600.000[-TL | 7.719] .-TLM* |
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Bolgedeki Otel Analizi

Conrad istanbul Otel
Besiktas Barbaros Bulvari iizerinde, istanbul ve bodaz manzarasina hakim konumdadir. 15.
katta Bogaz manzaral Club Lounge ve Executive katlari, 2 balo salonu, 27 toplanti odasi, saghk
kuliibl ve toprak zeminli tenis kortlari, agik ve kapall havuzlari bulunmaktadir. 484 deluxe, 71
executive ve 35 suit oda ile toplam 590 odasi mevcuttur.
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Oda Tipi Kahvalti Dahil Giinliik Oda Fiyati
Deluks Oda 580 %
Park Manzarali Deliiks Oda 640 %
Park Manzaral Executive 720 %
Bogaz Manzarali Executive 810 %
Balkonlu Park Suit 1.020%
Terasli Park Suit 1.130%
Bosphorus Suit 1.380 %
Bosphorus Suit With Balcony 1430 %
Ambassador Suit 10.580 %
Presidental Suit 15.580 $
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Point Hotel Barbaros

Tarkiye'nin ilk 5 yildizh Art-Tech oteli Point Hotel Barbaros, pek ¢ok kurumsal sirketin ve
bankanin merkez binalarinin bulundugu Esentepe semti ile Barbaros Hayreddin Pasa Bulvari
arasinda yer almaktadir. Microsoft, Sony, Nintendo, istanbul Modern Sanat Miizesi & Yatas is
birligi ile teknoloji, sanat ve konforun tek bir ¢ati altinda bulustugu otel binyesinde, 6 kata ve
2.086 m?ye ayrilmis toplam 16 adet modern toplanti salonu, 1.800 m?ye kurulu Spor & Saghk
merkezi, 3’er adet Bar & Restaurant bulunmaktadir. Binyesindeki her odada farkli bir sanat
eseri olmasinin yani sira, otel boyunca kesfedilmeyi bekleyen yegane heykeller, enstalasyon
eserleri, videoart, resim ve fotograflarla, 265 adet ¢agdas sanat eseri daimi olarak otelde
sergilenmektedir. 50’si Executive, 42 adet sigara igilmeyen, 12 Executive Suite & engelli
konuklar icin 6zel tasarlanmis 2 oda olmak Uzere toplam 202 adet sehir ya da deniz manzaral
odasi bulunmaktadir.

Oda Tipi Kahvalti Dahil Glinliik Oda Fiyati
Deluks Oda (45 m?) 180 €
Executive Oda (25-28 m?) 250 €
Executive Junior Oda (45 m?) 340 €
Executive Senior Oda (61 m?) 340 €

Dedeman istanbul

Sehir oteli olarak tasarlanan Dedeman Otel istanbul, Yildiz Posta Caddesi lzerinde yer
almaktadir. Delliks,executive oda, executive deliks, junior suit, delliks suit ve kral dairesi olmak
Uzere toplam 325 odasi ve ylksek teknolojiye sahip 16 toplanti salonu bulunmaktadir.
Restaurant&bar, health club hizmetleri bulunmaktadir.

Oda Tipi Kahvalti Dahil Glinliik Oda Fiyati
Deluks Oda (18,5 m?) 125 €
Executive Oda (20 m?) 180 €
Executive Deluks Oda (40 m?) 180 €
Deluks Suit Oda (48 m?) 330 €
Junior Suit Oda (47 m?) 330 €
Presidental Suit Oda (100 m?) 1.000 €

The Plaza Otel

164 Superior Oda, 27 Executive Oda, 25 Deluxe oda, 16 Corner Suite, 4 Presidential Suite, 2
Honeymoon Suite, 3 Club Suite, 2 Engelli Odasi olmak Uzere toplam 241 odasi bulunmaktadir.
Odalari bogar veya sehir manzaralidir. Kapali havuzu, saglk klubl, restaurant hizmtleri
mevcuttur.

Oda Tipi Kahvalti Dahil Glinliik Oda Fiyati
Superior Oda (25-30 m?) 150 €
Executive Oda (25-30 m?) 180 €
Deluks Oda (24-27 m?) 200 €
Corner Suit Oda (50 m?) 250 €
Presidental Suit Oda (75 m?) 450 €
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

KARSILASTIRMA TABLOSU (637 ada 151 parsel)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (3)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 68.200.000 7.980.000 187.550.000
SATIS TARIHI 6-7 yil
. . ORTA KOTU BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
10% 0% 0%
ALAN 4.088,00 m? 2.750 835 5.500
BiRIM M2 DEGERI 24.800 9.557 34.100
L . ORTA KUGCUK | ORTA KUCUK BENZER
ALANA ILISKIN DUZELTME
-10% -10% 0%
IMAR KOSULLARI E:1.00 E:2.50 h(max):15.50m E:4.00
YAPILASMA KOSULLARINA IYi BENZER COK iYI
iLISKIN DUZELTME -20% 0% -40%
FONKSIYON Ticaret+Hizmet Ticaret Konut Ticaret
FONKSIYONA ILISKIN BENZER KOTU BENZER
DUZELTME 0% 20% 0%
MANZARA iyi BENZER ORTA IYi
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME -20% 0% -10%
KONUM iyi BENZER ORTA iYi
KONUMA iLiSKIiN DUZELTME 20% 0% -10%
DIGER BILGILER net parsel net parsel
DIGER BILGILERE iLiSKIN ORTAIYI ORTAIYI BENZER
DUZELTME -5% -5% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN R R R
DUZELTME 0% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME -65% -5% -70%
DUZELTILMIS DEGER 9.330 8.680 9.079 10.230

Degerleme konusu tasinmazlar ticaret+hizmet imarli olup, E:1.00, h(max):15.50 m. Yapilasma
haklari bulunmaktadir. Emsal karsilastirma tablosunda 637 ada 150 parselin toplam brit alani
kullanilmigtir. Diger parsellere deger takdir edilirken terk miktarlari ve net imar arsasi olmalari
gozetilerek, birim degerler farklilagtiriimigtir.

Bdlgede ticari imarli emsal arsalarin yapilasma kosullarinin daha iyi oldugu gérulmustar.
Yapilasma hakkina gére taginmazlarin birim m? degerlerinin farklilik gésterdigi goérilmektedir.
Yapilan gérismelerde tasinmazlar icin 4.000.-USD/m?-4.700.-USD/m? birim degerleri civarinda
satilabilecegi dngorulmustar.

Emsal karsilastirma tablosunda 637 ada 151 parsel icin birim deder 9.330.-TL/m? olarak
hesaplanmigtir.
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TASINMAZIN ARSASININ DEGER TABLOSU
Ada No | Parsel No | Alani (m?) BIiDrtiargerrrilz Degaer:(zi-:L) De;:rris(ilijnSD)
637 150 4.088,00 9.000 | 36.792.000,00 | 15.815.672,96
637 151 2.224,00 9.330 | 20.750.000,00 | 8.919.743,80
637 197 744,65 11.000 | 8.191.000,00 | 3.521.042,00
637 198 744,65 10.600 | 7.893.000,00 | 3.392.941,58
637 199 547,70 10.000 5.477.000,00 | 2.354.382,50
TOPLAM DEGER (.-TL) 79.103.000,00
TOPLAM DEGER (.-USD) 34.003.782,83

*Degerleme konusu parseller lizerinde yer alan yapilarin yikilacagi 6ngérilmiis olup, apartman
niteliginde betonarme yapilarin yikimlarinin kayda deger maliyetler olusturmadigi kabulli ile
yikima iliskin maliyetler g6z ardi edilmigtir.

- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Kurum tarafindan tarafimiza 637 ada 197 ve 198 parseller izerindeki yapilan yikilarak, parseller
Uzerinde otel&residans projesi gelistirilecedi beyan edilmis olup, parsel Uzerindeki yapilar
degerlemede dikkate alinmamistir.

Tasinmazlar arsa olarak degerlendirilmis olup, yeniden inga etme ydntemi kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Nakit Akis1 Yéntemi)

Degerleme konusu 5 adet parselin birlestirilerek Uzerinde otel&residans projesi gelistirilecegdi
varsaylimistir. 2 yil igerisinde projenin insa edilip kiralanacagi ve gelecek 10 yilin sonunda
satilacagi 6ngdérulmastar.
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kogullar

Genel Kabul ve Varsayimlar

ingaat Alani; Proje genelinde ruhsat ingaat alani ile emsal ingaat alani arasinda bir fark
olusacak olup bu fark, 6zellikle bodrum katlarda emsale ve dogrudan kullanima dahil olmayan
ortak alanlar ile ilgilidir. incelenmis benzer proje érneklerinde kot altinda yapilan ingaat alani,
otopark alani planlamasi, sosyal tesis alanlari vb mimari 6zelliklere bagh olmak Uzere ruhsat
ingaat alaninin emsal ingaat alanindan fazla oldugu gézlemlenmistir. Degerleme konusu
parsellerin bulundugu bdlgede egimin %40''n Uzerinde oldugu gdézlemlenmis olup, parsel
alanlar da dikkate alindiginda emsale dahil olmayan bodrum kat sayisinin 4-5 kat olabilecegi
ongorulmustur. Emsal:1.00,TAKS: 0.40 olarak kullaniimis ve 5 kat bodrum insa edilecegi kabul
edilmigtir. Bodrum kat alanlari iskan edilemeyecek alanlar olarak 6ngérilmuas olup emsale dahil
edilmemistir. Her bir parselin taban oturumu (%40") esas alinarak 5 ile ¢arpilmis ve emsal digi
bodrum kat alanlari hesaplanmigtir. Ayrica, kot Ustinde yapilacak ve insaat alanlarinda da
emsale dahil olmayan (asanso6r bosluklari, yangin merdiveni, ¢op, atik ayristirma, hava, tesisat
saft ve bacalari, vb.) alanlar bulunmaktadir. Benzer nitelikli yapilar incelendiginde bu alanlarin
emsale dahil alanin %15-%25'i civarinda oldugu goérulmustir. Bu proje kapsaminda bu oran
%20 olarak kabul edilmistir. Emsale ingaat Alani ve Emsala Dahil Olmayan insaat Alanlarii
toplami "Ruhsat ingaat Alani" ni olarak belirtiimistir.

Proje Niteligi;5 adet parselin tevhid edilerek Uzerine 4 yildizli otel projesi geligtirilecegdi
varsayllmistir. 5.681 m? emsal insaat alani bulunmakta olup bunun 681 m?'si lobi, restaurant,
hol vb. ortak alanlar olacagi 6ngdrulmastir. 5000 m?lik alanda 20 adet 50 m? bayukluginde suit
oda, 160 adet 25 m? buyikliginde normal oda olmak (izere toplam 180 odal bir tesis olacagi
varsaylmistir.

Aidat Giderleri ve Fiziksel Yipranma Giderlerinin , Ongériilemeyen Diger Giderlerin % 0 olacag!
varsaylmistir.

Proje ile ilgili biitlin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandigi varsayiimistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dahil
edilmemisgtir.

Emsal ingaat Alani Hesabi

Ada No |Parsel No Alan Lejant Yas’:::z:‘a Emsal Insaat Alant i?m?)at Alani
637 150 2.478,00 T1 Alani Emsal:| 1,00 2.478,00m?2
637 151 1.219,00 T1 Alani Emsal:| 1,00 1.219,00m?
637 197 731,65 T1 Alani Emsal:| 1,00 731,65m?
637 198 722,65 T1 Alani Emsal:| 1,00 722,65m?
637 199 529,70 T1 Alani Emsal:| 1,00 529,70m?

TOPLAM 5.681,00m?2 1,00 5.681,00m?
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Satilabilir Alan ve Ruhsat ingaat Alani Hesab

Emsal Disi
Emsal ingaat Alani | Emsal Digt. Bodrum Kat Ruhsat insaat
Ada No |Parsel No , Ingaat Alani (m?)| — - e
(m?) Alan Alani (m?)
(%20) .
(m?)
637 150 2.478,00 2.973,60 2.973,60 8.425,20
637 151 1.219,00 1.462,80 1.462,80 4.144,60
637 197 731,65 877,98 877,98 2.487,61
637 198 722,65 867,18 867,18 2.457,01
637 199 529,70 635,64 635,64 1.800,98
TOPLAM 5.681,00 6.817,20 6.817,20 19.315,40

Maliyetlere iligkin Kabul ve Varsayimlar

Yapi Birim Maliyetleri

insa edilecek olan yapilarin yapi sinifi V.B olarak kabul edilmistir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi
2014 yili m? birim yapi maliyet listesine goére V.B yapi sinifinda yer alan yapilar i¢in ortalama
birim maliyet bedeli 1.400,00-TL olarak belirlenmistir.

Degerleme konusu arsalar Uzerinde insa edilmesi 6ngérilen projeler igin varsayilan proje
Ozellikleri, yapi kaliteleri, kot altinda kalacak ortak alan (otopark, depo, tesisat alanlari vb.)
niteligindeki alanlarin fazla olmasi gibi nedenlerle s6z konusu yapinin 2014 yili i¢in ortalama m?
birim maliyetlerinin 1.250,00-TL olacadi kabul edilmistir. Otel/rezidans projesinin Iingaat
maliyetlerinin yillik artis orani, finansal riskler, hakedis sistemleri ve proje imaji gibi etkenler de
g6z 6nitnde bulundurularak %6 olarak kabul edilmis olup yillara yaygin birim maliyet degerleri
asagidaki sekilde hesaplanmistir.

Birim Maliyet 1.dénem 2.dénem

6,00% 1.250,00 TL/m? 1.325,00 TL/m?

insaat Maliyetlerinin dagilimi

Yaklasik 19.315,4 m? ingaat alanina sahip olmasi 6ngériilen otel/rezidans projesi igin 6ngorilen
ingaat suresi 2 yildir. Projenin yer aldidi bélgenin sosyo ekonomik &zellikleri, cografi nitelikleri ve
diger etkenler de g6z 6ntinde bulundurularak projenin ingaat maliyletlerinin yillara gére dagilimi
asagidaki sekilde kabul edilmigtir;

1.dénem 2.dénem

Dagilim 50,00% 50,00%
1.dénem 2.dénem

Dagilim 50,00% 50,00%
Birim Maliyet 1.250,00 TL/m? 1.325,00 TL/m?
ingaat (m?) 9.657,70 m? 9.657,70 m?
Maliyet (TL) 12.072.125 TL 12.796.453 TL
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Proje Tefrisat Maliyeti

5 adet parselin tevhid edilerek tzerine 4 yildizl otel projesi gelistirilecedi varsayilmistir. Toplam
ingaat alani 19.315,40 m? olarak 6ngoérilmis olup, 5000 m?lik alanda 20 adet 50 m?2
blyukliginde suit oda, 160 adet 25 m? blylkliginde normal oda olmak Uizere toplam 180
odali bir tesis olacagi varsayillmigtir.

Normal odalar igin tefrisatin oda bagina maliyeti 15.000.-TL/oda, suit odalar i¢in 20.000.-TL/oda
olarak éngérulmustar.

7.000 m? lik alanda lobi, spa, restoran, holler gibi ortak lanalarin yer alacagi 6ngériimus olup bu
alanlar igin 500-TL/m? tefrisat maliyeti hesaplanmistir.

Kalan kisimlarin tefrigsat gerektirmeyen depo otopark vb. alanlar olacagi éngorilmustir.

Tam tefrisat maliyetlerinin 2.dénemde gerceklesecedi varsayiimistir.

Normal Oda 25 m? 160 m*> x  15.000 TL/m? 2.400.000 TL
Suit Oda 20 m*> x 20.000 TL/m2 400.000 TL
Ortak Alan 1Tm?> X 500 TL/m? = 3.500.000 TL

Gelirlere iligkin Kabul ve Varsayimlar

* 2016 yilinin 4.ceyreginde acilacagi, 6ngorilen otel konseptinin 10 yil igletilip satildiktan
sonraki bugiinki degerinin gayrimenkuliin bugtinkd arsa+bina degeriyle es deger olacagi kabul
edilmigtir.

* isletme 4 yildizli olup, oda+kahvalti hizmeti veren sehir oteli niteliginde olacaktir.

* Oda fiyati 2015 senesi icin ortalama 400.-TL/oda olarak éngoérilmus olup, yillik artis %4 olarak
kabul edilmistir.

* Tesisin acildigi yil (2016 yilinin 4.¢eyredi) o dénem igin %20 dolulugu saglayacagi, sonraki
tam yillarda %70 ile baglayarak ilerleyen yillarda %90 doluluga ulasacagi varsayiimistir.

* Otelin diger hizmetlerinden saglayacagi gelirlerin toplam konaklama gelirinin %5'i oraninda
olacagi 6ngdrulmustar.

* Yiyecek-icecek hizmetlerinden saglanacak ek gelirin toplam konaklama gelirinin %5'i oraninda
olacagi 6ngdrulmustar.

* [sletme giderleri hesaplanirken GOP (Gross Operation Profit) %45 olacagi ve satis &
pazarlama giderlerinin, konaklama gelirlerinin %1 olacagi varsayiimigtir.

*Tesis faaliyete gegtikten sonra her yil insaat maliyetinin %2 i oraninda yenileme fonu ayrilacagi
ongorialmastur. Bu deger yillik %3 oraninda arttiriimigtir.

* indirgeme orani %11,50 olarak alinmigtir.

* Artik deger hesaplanirken kapitalizasyon orani %8 olarak alinmistir.

* Otel gelirlerine gore nakit akisi tablosu EK. INA Tablosu'nda sunulmustur.

Sonug¢

5 adet parselin tevhid edilerek izerinde 4 yildizli otel projesi gelistirilecegi n gérilmustir. ilk iki
yll sonunda otel insaati tamamlanmistir. Buna gbére; proje gelirlerinden, proje maliyetleri
diusulerek buglinkii arsa degeri hesaplanmistir.

Gelir Yontemine Gore Tasinmazlarin Toplam Bugiinku Degeri

Net Bugunkii Degeri 89.622.445 TL
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

Degerlemeye konu olan 5 adet parselden 637 ada 197 ve 198 numaral parseller tzerinde
yap! bulunmakta olup, binalar icin yikim ruhsati basvurusu bulundugu ve binalarin
tamamen bosaltildigi gorilmastir. Bu nedenle degerlemede parseller tzerindeki yapilar
dikkate alinmamistir. 5 adet parsel icin toplam arsa degeri 2 farkli ydontem ile takdir edilmis
olup elde edilen degerler asagidaki gibidir.

n  Emsal Karsilagtirma ( Piyasa ) Yaklagimi Yontemine gore;

PARSELLERIN TOPLAM ARSA DEGERI (.-TL) 79.103.000,00

PARSELLERIN TOPLAM YUVARLATILMIS ARSA

DEGERI (.-TL) 79.103.000,00

m  Gelir indirgeme yaklagimina gore;

PARSELLERIN TOPLAM ARSA DEGERI (.-TL) 89.622.444,76

PARSELLERIN TOPLAM YUVARLATILMIS ARSA

DEGERI (.-TL) 89.622.000,00

iki deger arasinda farklilik oldugu gériilmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar tzerinden buguinki degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin
her an degisebilecegi ihtimali g6zéninde bulundurularak ve emsal Kkarsilastirma
yonteminde ise arsa degerlerine ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarl ve daha az
yaniltici oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonu¢ bdlimline tasinmaz icin emsal
karsilastirma yaklasimi yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun oldugu
kanaatine variimistir.

6.5.1 - Musterek veya Boéliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

637 ada 197 parsel parsel Uzerinde kat mulkiyeti tesis edilmis olup, bina i¢in yikim ruhsati
basvurusu bulunmasi ve binanin tamemn bosaltiimis olmasi nedeniyle bagimsiz bélim bazinda
degerlemesi yapiimamistir. 637 ada 198 parsel Uzerinde cins tashihli yapi bulunmakta olup, kat
irtifaki/mulkiyeti kurulmamistir. Bina icin 13.11.2013 tarih, 11007213 sayili makbuz ile yikim
harci tahsil edilmis olan 2828741 onay kodlu bila tarihli Yikim Ruhsati (yanan ve yikilan yapi
formu) dosyasinda goérilmistir. Degerleme konusu tasinmazlara arsa degeri takdir edilmistir.
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6.5.2 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
€ 7 Oranlan
Degerleme konusu tasinmaz ic¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sb6zlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiigi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

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

637 ada 198 parsel icin, 13.11.2013 tarih, 11007213 sayili makbuz ile yikim harci tahsil edilmis
olan 2828741 onay kodlu bila tarihli Yikim Ruhsati (yanan ve yikilan yapi formu) dosyasinda
gérulmastir. Parsel Uzerindeki binaya ait ruhsat/iskan belgesine rastlanmamigs olup, mimari
proje incelenmisgtir.

Parseller Gizerinde yer alan binalar kullanilmayan ve yikilacagi 6ngérilen binalardir. Bu nedenle
arsa olarak deger takdirinde bulunulmustur.

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

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

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

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

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

637 ada 198 parsel icin, 13.11.2013 tarih, 11007213 sayili makbuz ile yikim harci tahsil edilmis
olan 2828741 onay kodlu bila tarihli Yikim Ruhsati (yanan ve yikilan yapi formu) dosyasinda
gérulmastir. Parsel Uzerindeki binaya ait ruhsat/iskan belgesine rastlanmamis olup, mimari
proje incelenmisgtir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerleme konusu taginmazlar igin kira degeri tespiti yapiimamistir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine

"~ Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Goérius

6.5.6

Rapora konu tagsinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Géris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulagiimistir.

Yapilan incelemelerde;

637 ada 197 parsel Uzerindeki yapi cins tashihli olup, binaya ait yapi kullanma izni
bulunmamaktadir. Ayrica bina icin yilkim ruhsati bagvurusu yapilmig ve bina tamamen
bosaltiimistir. Tasinmazin "arsa" portféylinde yer almasi icin binanin fiilen yikilmasi cins
degisikliginin "arsa" olarak yapilmasi gerekmektedir. Parsel Gzerindeki yapi yikilmadan ve cinsi
arsa olarak tescil ediimeden portfdye alinamayacagi kanati olugsmustur.

637 ada 150 parsel Uzerinde kagak bina bulunmakta olup, "arsa" tescillidir. Tasinmazin arsa
portfdyline alinabilmesi icin mevcut haliyle tapu niteliginin uyumlu olmasi gerekmektedir. Parsel
Uzerindeki yapi yikilmadan "arsa" olarak portfdye alinamayacagi kanaati olugsmustur.

Bunun yaninda

637 ada 198 parsel Uzerindeki yapiya iliskin 13.11.2013 tarihli makbuzla harci 6denmis,
2828741 onay kodlu yikim ruhsati diizenlenmis oldugundan degerleme konusu parselin "arsa"
olarak portféye alinmasinda bir sakinca bulunmadigi distnilmektedir.

637 ada 151 ve 199 parsellerin "arsa" olarak portfdye alinmasinda sakinca bulunmadigi
dusindimektedir.
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7 - SONUG

Rapor konusu tagsinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, altyapi ve ulagim olanaklari, arsanin kullanim amaci, c¢evrede yapilan piyasa
arastirmalari, giinimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 5 adet tasinmazdan

Ozak GYO A.S. portféyiinde kayith 637 ada 198 parselin
31.12.2014 tarihli toplam arsa degeri icin ;

637 ada 198 parsel; 7.893.000 .-TL

Arstate A.S. adina kayithi 4 adet parselin

31.12.2014 tarihli munferit arsa degerleri igin ;
637 ada 150 parsel; 36.792.000 .-TL
637 ada 151 parsel; 20.750.000 .-TL
637 ada 197 parsel; 8.191.000 .-TL
637 ada 199 parsel; 5.477.000 .-TL

olmak lzere degerlemeye konu 5 adet tasinmazin

31.12.2014 tarihli toplam arsa degerleri igin ;

79.103.000 .-TL  (Yetmis Dokuz Milyon Yiiz Ug Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeriigin;  93.341.540 .-TL kiymet takdir edilmistir.

5 ADET TASINMAZIN DEGERI
TL UsD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) C 15% )
79.103.000 34.003.783 27.701.009 93.341.540
1USD = 2,3263 .-TL

1EURO= 2,8556 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Serdar ETIK A.Ali YERTUT
Lisans No: 402403 Lisans No: 400544

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

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