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Konu: Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Levent mahallesinde konumlu biiro dederleme calismasi

Sayin Yetkili

Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Levent mahallesinde yer alan biiro icin sirketimiz tarafindan hazirlanmis
olan dederleme raporu ekte bilgilerinize sunulmaktadir. S6z konusu calisma kapsaminda Degerleme
Uzmani Sn. Goknur CIRPICI tarafindan bahse konu gayrimenkul ve cevresi bizzat gorilerek
incelenmistir.

Calismaya konu olan gayrimenkullerin yakin civari ile daha genis dlcekte Istanbul ili, Besiktas ilcesi
genelinde yapmis oldugumuz arastirmalar neticesinde benzer kullanima sahip, benzer 6zellikler taglyan
emsaller incelemeye alinmis, iginde bulundugumuz bugiinkii ekonomik kosullar cercevesinde degeri
olusturacak unsurlar dikkate alinmak suretiyle gayrimenkuliin dederi olusturulmustur.

Isbu rapor 31.12.2014 tarihi itibariyle gegerli olup, konu miilklerin deger tespiti ile ilgili calisma
kapsaminda civardaki gayrimenkul piyasasi incelenmis ve gunimiz ekonomik kosullar dikkate
alinmugtir.

Saygilarimizla,

Denge Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A. S.

Ahmet ARSLAN

Genel Midir Yardimcisi
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Baglayic Ve Sinirlayici Kosullar / Taahhiitname
1. Bu raporda sunulan bilgiler ve ifadeler gercek ve dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler, fikirler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve sartlarla kisithdir ve
bunlar benim kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analizlerim, fikirlerim ve sonuglarimdir.

3. Bu raporun konusu olan miilke giincel ve gelecede doniik higbir cikarim yoktur. (veya belirtilen
bicimde vardir.) ve igin igindeki taraflarla higbir kisisel ilgim yoktur.

4. Bu raporun konusu olan miilke veya bu goérevle ilgili taraflara karsi hicbir dnyargim yoktur.

5. Bu gorevle ilgili olarak durumum 6nceden saptanmis sonugclarin gelistiriimesi ve bildirilmesine bagli
degildir.

6. Bu gorevin tamamlanmasi icin aldigim/alacagim icret, 6nceden saptanmis bir deder veya degerin
miisterinin amaglarini gdzeten yoniintin gelistirilip rapor edilmesi, deder takdirinin miktari, dngorilen
bir sonucun elde edilmesi veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine baglh degildir.

7. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

8. Dederleme uzmani mesleki egitim sartlarina haiz olup dederlemesi yapilan milkiin yeri ve tiiri
konusunda daha énceden deneyimi vardir.

9. Bu raporun konusu olan mulki kadastro, belediye, tapu kurumlarinda durumuna bakilmis ve
yerinde sahsen gorip incelemistir.

10. Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadidini beyan ederiz.

11. Dederleme uzmani deder bicilen milkii ya da ona iliskin mdlkiyet hakkini etkileyen yasal
konulardan sorumlu olmayacaktir. Dederleme uzmani miilkiyet hakkinin iyi ve pazarlanabilir oldugunu
varsayar ve bu nedenle de miilkiyet hakki ile ilgili herhangi bir géris bildirmez. S6z konusu miulke
sorumlu bir miilkiyet altinda bulundugu esasina dayanilarak deder bigilir.

Raporu Hazirlayan Raporu Denetleyen
Goknur CIRPICI Ahmet ARSLAN
Dederleme Uzmani (402882) Sorumlu Degerleme Uzmani (400376)
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- YONETICI OZETI -

Raporun Gegerli Oldugu Tarih ve
Rapor Numarasi

31.12.2014/082 (degerleme tarihi 31.12.2014 olup
07.01.2015 tarihinde rapor tamamlanmustir. )

Degerleme Tiirii ve Rapor Formati

ACIKLAMALI DEGERLEME

Incelemenin Yapildigi Tarih

15.12.2014

Degerlemesi Yapilan Miilk

1 Adet Biiro

Gayrimenkuliin Adresi

Levent Mahallesi, Comert Sokak No:1 Yapi Kredi
Plaza C Blok K:9 Biiro No:25 Besiktas/Istanbul

Hukuki Tanimi

Biro

Mal Sahibi

Ozderici Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Mevcut Kullanimi

Biro

Mevcut Kullanici

Ozderici Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

imar Durumu

Merkezi Yonetim Alani

Alani

Degerlemesi Yapilan Miilkiin Arsa 16.409 m?2
Alani
Degerlemesi Yapilan Miilkiin Yapi 486 m?2

Kullanilan Degerleme Yaklasimlari

Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Gelir Kapitalizasyonu Yaklagimi

Satis Kabiliyeti

Satilabilir

KDV Dahil Adil Piyasa Degeri
(Mevcut Durum - Yasal Durum)

7.611.000 TL

KDV Harig¢ Adil Piyasa Degeri
(Mevcut Durum - Yasal Durum)

~ 6.450.000 TL + KDV

Degerleme Uzmani

GOknur CIRPICI
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DEGERLEMENIN DAYANDIGI VARSAYIMLAR
Genel Varsayimlar ve Calismayi Kisitlayici Sartlar

Bu degderleme raporu asadidaki genel varsayimlar icermektedir:

1. Saglanan yasal tanim veya yasal tapu miilkiyetine iliskin konular igin hicbir sorumluluk alinmaz. Aksi
beyan edilmedikge, miilkiin tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

2. Aksi beyan edilmedikge, miilk {izerinde teminat ve alacaklar dikkate alinmadan dederlendirilmistir.
3. Sorumlu bir milk sahipligi ve yetenekli bir miilk yonetimi varsayilmistir.

4. Baskalan tarafindan saglanan bilgilerin giivenilir olduguna inaniimaktadir, fakat bunlarin dogrulugu
icin garanti verilmez.

5. Tim mihendislik etltlerinin dogru oldugu varsayilmistir. Bu rapordaki parsel planlari ve gizim
malzemeleri, sadece okuyucunun miilki gorsel olarak canlandirmasi igin dahil edilmistir.

6. Milki daha dederli ya da daha az degerli kilabilecek, miilkiin zemin altinin veya yapilarin sakl veya
asikar olmayan sartlari icermedigi varsayllmistir. Bdyle sartlar veya bunlarin ortaya gikarilmasi igin
gerekebilen miihendislik etttlerinin elde edilmesi igin higbir sorumluluk alinmaz.

7. Degerleme raporu, icinde aksi beyan edilmedikce, miilkiin gegerli yerel ve ulusal yasalar ve gevre
yonetmelikleriyle tam bir uygunluk icinde oldugu varsayilmistir.

8. Dederleme raporunun icinde herhangi bir uygunsuzlugun tanimlanmadid, belirtiimedigi ve dikkate
alinmadigi siirece, milkiin gecerli tim imar yasalar ve kullanim yonetmelikleri ve kisitlamalarina
uydugu varsayiimistir.

9. Gerekli tiim ruhsatlar, iskan belgeleri, projeler, izinler ve diger yasal ve idari belgelerin, yerel, ulusal
veya 6zel kurum ve kuruluslardan, bu raporda deder takdirinin dayandirldigi herhangi bir kullanim igin,
elde edildigi veya elde edilebilecedi veya yenilenebilecegi varsayilmistir.

10. Arazi ve yapilandirmalarin kullanimlarinin, tanimlanan miilkiin sinirlari icinde kaldigi ve raporda aksi
belirtiimedikge, bir tecaviiz olmadigi varsayilmistir.

11. Bu raporda aksi beyan edilmedikce, milkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir. Bu gibi malzemelerin milkiin iginde ve
disindaki mevcudiyeti hakkinda dederleme uzmaninin herhangi bir bilgisi yoktur. Dederleme uzmani bu
gibi maddeleri ortaya gikarmak icin gerekli niteliklere sahip dedildir. Asbest, lre formaldehit képikli
tecrit maddesi ve potansiyel olarak zararl diger maddeler miilkiin degerini etkileyebilir. Tahmin edilen
deder, deger kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin miilkiin iginde ve disinda bulunmadig
varsayimina dayalidir. Bu gibi durumlar veya bunlar ortaya c¢ikarmak icin gerekli ekspertiz veya
miihendislik bilgisi icin hicbir sorumluluk Ustlenilmez. Eder arzu edilirse kullanicinin bu alanda bir
eksperin hizmetlerinden yararlanmasi énemle onerilir.
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Bu dederleme raporu asadidaki kisitlayici sartlarla hazirlanmistir.

1. Bu raporda tahmin edilen toplam degerin arsa ve yapilandirmalar arasindaki paylasim sadece belirtilen
kullanim programi icin gecerlidir. Arazi ve yapilandirmalar icin tahsis edilen ayri dederler herhangi
baska bir degerleme igin kullanilmamalidir ve kullanildidi takdirde gegersizdir.

2. Bu raporun veya kopyasini elde bulundurmak, beraberinde raporun yayin hakkini vermez.

3. Degerleme uzmani dnceden bir anlasma saglanmadidi takdirde bu degerleme nedeniyle danismanlik
yapmak konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda degildir.

4. Dederleme uzmaninin (yazil)) onayi ve rizasi olmadan, bu rapor iceriginin tiimii veya bir kismi (6zellikle
degere iliskin sonuglar, dedgerleme uzmaninin kimligi veya dederleme uzmaninin bagh oldugu firma)
reklam, halkla iliskiler, haberler, satiglar veya diger medya yoluyla kamuoyuna aciklanip, yayllamaz.

5. Onerilen yapilandirmalarin aksi 6ngériilmedigi takdirde projesine, ruhsatina, planina, imara ve diger
yasal mevzuatlara uygun insa edilmis/edilmekte oldugu varsayiimistir.

Bu raporu almak, raporun tamamen ya da kismen yayinlama ve/veya ¢odgaltma hakkini
dogurmaz. Bu raporun herhangi bir amacla referans godsterilmesi, amaci disinda
kullanilmasi, codaltilmasi ve/veya yayinlanmasi icin Denge Gayrimenkul Dederleme ve
Danismanlik A. S.’nin yazili onayr gerekmektedir.

Bu dedgerleme calismasi1 UDES’e (Uluslararasi Degerleme Standartlarina) uygun olarak ve
ayrica Sermaye Piyasas! Kurulu Seri VII No: 35 sayili "Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih
27/781 sayili kararinda yer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari
hususlar cercevesinde hazirlanmistir.
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BOLUM 1 RAPOR, SiRKET VE MUSTERI BILGIiLERi
1. RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI
1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor, Ozderici Gayrimenkul Yatnm Ortakhdi A.S.nin 18.12.2014 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 31.12.2014 tarihinde dederleme islemi tamanlanmis olup 07.01.2015 tarihli, 82
numarall rapor olarak tanzim edilmistir.

1.2 Raporun Tiiriiniin Tamimlanmasi

Dederleme calismasina konu olan rapor tirid “Aciklamali Dederleme” raporudur. Bu tiir bir raporda
elde edilen veriler kapsaml sekilde aciklanmakta ve analizleri ve finansal hesaplari sebepleri ile takdim
edilmektedir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi ve kuruluslardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, lisansli degerleme uzmani Sn. Goknur
CIRPICI tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 15.12.2014 tarihinde galismalara baslamis
ve 31.12.2014 tarihine kadar raporu hazirlamiglardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis galigmasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Ozderici Gayrimenkul Yatirm Ortakhidi A.S. arasinda taraflarin hak
ve ylkiumldliuklerini belirleyen 19.12.2014 tarihli dayanak sozlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar
Hakkinda Teblig” hikiimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781 sayili kararinda yer alan degerleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde hazirlanmistir.

1.6 Sirket Bilgileri

Unvani : Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Adres : Tugay Yolu Caddesi, No:18 Ofisim Istanbul B Blok K:6 Ofis No:33 Maltepe /
ISTANBUL
Irtibat Bilgileri:
Telefon : 0216 369 96 69 pbx
Fax : 0216 369 97 71
Web : www.dengedegerleme.com

Kurulus Yih: 19.07.2005
Odenmis Sermayesi: 460.000 TL

1.7 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Biiyiikdere Caddesi Yapi Kredi Plaza C Blok Kat 9: 34330
Levent/Istanbul adresinde ikamet eden Ozderici Gayrimenkul Yatiim Ortakligi A.S. icin hazirlanmistir.

1.8 Miisterinin Talepleri Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Dederleme calismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

I —————
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BOLUM 2 DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR
2. DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2.1. Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

S6z konusu degerleme calismasi Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Levent mahallesinde, konumlu
gayrimenkuliin 31.12.2014 tarihi itibariyle adil piyasa belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda
resmi kurum arastirmalari yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkuliin durumu irdelenmis ve
piyasa kosullarina uygun olarak adil piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir. Ayrica rapor kapsaminda
degere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullari icinde dederlendirilmis ve dedere nasil ulasildigi
hakkinda bilgi verilmistir.

2.2. Degerin Tanimi

2.2.1. Piyasa Degeri

Piyasa dederi belirli bir kiymet bigme tarihinde istekli bir alici ve istekli bir saticinin higbir baska etki
altinda kalmadan ve kendi ¢ikarlarini  kollayarak dodru bir pazarlama sonucu satigl
gerceklestirebilecekleri tahmini bir miktardir. Bu tanimlamada ifade edilen, satisin belirlenen bir tarihte
tamamlanmasi ve tapunun saticidan alictya asagidaki sartlar altinda devredilmesidir:

. Alici ve satici mantikll hareket etmektedir.

. Her iki taraflar gayrimenkul ile ilgili bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi saglayacak
sekilde hareket etmektedirler.

o Gayrimenkuliin satisi icin agik piyasada makul bir slire taninmistir.

o Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

) Gayrimenkulin allm — satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari

Uzerinden gerceklestiriimektedir.

2.3. Degerlendirilen Miilk Halklar
Raporda dederlendirilen mdilkiyet hakki tam miilkiyet hakkidir.

2.4. Isin Kapsami

Bu calisma kapsaminda calismayi gerceklestiren dederleme uzmani bir takim arastirmalarda ve
analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi calismakta oldugu ofis ortamindan siirekli
glincellenen verilerden temin edilmistir. Diger veriler ise;

. Yaptigi calismanin bagli oldugu Belediye, Tapu Mudiirligd, Il Ozel Idaresi, Kadastro Miidiirliigii
v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

. Demografik veriler TUIK' ten (Tiirkiye Istatistik Kurumu) temin edilmistir.

o Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalari bdlgedeki emlak ofislerinden arastiriimistir.

. Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.
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3. GAYRIMENKULUN TANIMI VE VERILERIN SUNULMASI

3.1. Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri

3.1.1. Istanbul ili Genel Veriler

Istanbul, Tirkiye'nin en kalabalk ve
ekonomik acidan en Onemli sehridir.
Belediye sinirlari géz ©&niine alinarak
yapilan siralamaya goére Avrupa'nin en
yiiksek niifusa sahip sehridir. Istanbul
Turkiye'nin  kuzeybatisinda, Marmara
kiyisi ve Bogazigi boyunca, Halig'i de
cevreleyecek  sekilde  kurulmustur.

- Istanbul kitalararasi bir sehir olup,
Avrupa'daki bolimine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bélimiine ise Anadolu Yakasi
denir. Tarihte ilk olarak (g tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve Halic'in sardidi bir yarim ada (zerinde
kurulan Istanbul'un batidaki sinirini Istanbul Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve biiyiime siirecinde
surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin bugiin itibari
ile 39 ilgesi vardir. Sinirlan igerisinde ise blylksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye
bulunmaktadir.

3.1.1.1. Demografik Veriler

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi
(ADNKS) sonuglarina gére Istanbul'un (Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ve badl belediyelerin sinirlari
igindeki niifus) toplam niifusu 14.160.467 kisidir.

Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilcesi vardir.
Istanbul'un 39 ilesi niifus sayisi bakimindan 2013 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek niifusa
sahip ilgesi Bagailar (752.250), en az niifusa sahip ilgesi de Adalar(16.166) olmustur. Istanbul'da
yasayanlarin % 64,70' (9.162.919) Avrupa Yakasi; % 35,29'u da (4.997.548) Anadolu Yakasi'nda
ikamet eder. Istanbul Niifuslarina gére en kalabalik sehirler listesinde diinyanin en kalabalik 2. sehridir.

ilge Niifus ilge Niifus ilge Niifus ilge Niifus
Adalar 16.166 | Beykoz 248.056 | Gaziosmanpasa 495.006 | Silivri 155923
Arnavutkdy  215.531 | Beylikduzu 244760 | Gungdren 306.854 | Sultanbeyli  309.347
Atasehir 405.974 | Beyoglu 245219 | Kadikdy 506.293 | Sultangazi 305.190
Avcilar 407.240 | Blylkcekmece 211.000 | Kagithane 428.755 | Sile 31.718
Badcilar 752.250 | Catalca 65.811 | Kartal 447 110 | Sislh 274420
Bahcelievier 602.931 | Cekmekdy 207.476 | KlcUkcekmece 740.090 | Tuzla 208.807
Bakirkay 220974 | Esenler 461.621 | Maltepe 471.059 | Umraniye 660.125
Basaksehir  333.047 | Esenyurt 624 733 | Pendik 646.375 | Uskiidar 534 636
Bayrampasa 269.677 | Eyip 361.531 | Sancaktepe 304.406 | Zeytinburnu 292313
Besikias 186.570 | Fatih 425 875 | Sanyer 335598

Tablo. 1. Istatistik Kurumu Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuclari (2013)
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3.1.1.2. Ekonomik Veriler

Istanbul, Tirkiye'nin en biiyiik sehri ve siyasi olarak eski baskentidir. Kara ve deniz ticaret yollarinin bir
kavsadi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir
ayni zamanda en buiylik sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.
Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. Istanbul ve cevre iller bu alanda; meyve, zeytinyad,
Ipek, pamuk ve tiitiin gibi Griinler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil tiretimi, petrol Griinleri,
kaucuk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Griinler, makine, otomotiv, ulagim
araclari, kadit ve kadit drinleri ve alkolli ickiler, kentin dnemli sanayi Griinleri arasinda yer almaktadir.

Giiniimiizde Istanbul, Tirkiye'nin %55 retimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir. Ulkede Gayrisafi
milli hasila'nin %21,2'lik kismini olusturur.

3.1.1.3. Sektorel Veriler

Istanbul, kuruldugu dénemden baglayarak bulundugu bélgenin ve ait oldugu devletin ekonomik
merkezi olma niteligini korumustur. Cumhuriyet déneminde de Istanbul {ilkenin ekonomik anlamda en
ileri merkezi olma merkezi 6zelligini korumaktadir. Ilin tlke gayrisafi milli hasilasi icindeki payr %27,
devlet biitcesine katkisiysa %40 dlzeyindedir. Yilhk doéviz girdisi 3.820.386.391 TL'ye ulasmistir.
Istanbul ili genelinde ekonomik etkinlikler cok biiyiik cesitlilik géstermektedir.

Ticaret ve Sanayi

Istanbul'un yeni is bdlgelerinden Maslak Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan
sektordir. ilde bu sektériin gelismesinde Bogaz képriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin hig kuskusuz buytk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlar olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektorii {ilke toplaminin
%?27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul ili Tiirkiye capinda birinci siradadir.
Tirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timiinin, ulusal capta yayin yapan gazetelerin, televizyon
kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise tiimiine yakininin genel merkezleri istanbul'dadir.
Nitekim, Istanbul ili ekonomisinde bankacilikla birlikte ulagtirma-haberlesme sektérii %15'i asan bir
paya sahiptir.

Tirkiye'nin blylik sanayi kuruluslarindan pek cogunun genel merkezi ve fabrikasi Istanbul ilinde
bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma, konfeksiyon, hazir
gida, cam, porselen ve ¢imento sanayi geliskindir. 2000'li yillarin basinda payr %30'a yakin olan
sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blylk sektdrdiir. Cumhuriyet'in kurulmasiyla hizla sanayilesen
Istanbul'da ilk fabrikalar Halic kiyilarina kurulmus; ancak sehirde yarattiklar kirlilik ve kargasadan
OtlirG birer birer tasfiye edilerek sehrin disinda olusturulan organize sanayi bolgelerine tasinmislardir.
Atatiirk Oto Sanayi Sitesi ve Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi Istanbul'un en biiyiik sanayi bolgeleridir.
Ancak yerlesim yerlerinin 6nlenemez genislemeleri nedeniyle buralar da gliniimiizde yerlesim yerlerinin
arasinda kalmiglardir.

Tarim ve Hayvancilik

Istanbul ili, tarih boyunca bir tarim merkezi olmamistir. Istanbul ili tretiminde, tarim hep son siralarda
yer almis; il daima iretim merkezi olmaktan cok, tiiketimle 6n plana ¢ikmistir. Buna karsin istanbul,
gecmiste Urettigi az miktarda tarimsal (riinle, kendi gereksiniminin bir béliminid karsilayabiliyorken;
ginimiizde tarim alanlarinin hizla kentlesmesi ve kirsalda yasayan halkin daha yiiksek yasam
standardi icin merkeze y6nelmesi nedeniyle, ilde tarimin payi en geri diizeylerine ulagmistir.
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Giniimiizde Istanbul ili topraklarinin %30'u tarima elverisli olmasina karsin bu alanlar tam
degerlendiriimemektedir. 390.150 dekarla, ekim alanlarinin yarisindan fazlasi buddaya ayriimis
durumdadir. Bunu 159.500 dekarla aycicedi izler. Uretimde sebze olarak 4.964 dekarla taze fasiilye,
meyve olarak 26.617 dekarla findik birinci siradadir. Tarimsal tretimde 6n plana ¢ikan ilgeler arasinda
Catalca, Silivri, Sile, Eylip, Beykoz ve Kartal bulunmaktadir.

Istanbul ilinde hayvancilik da yapilmaktadir. Genel olarak kentin giinliik tiiketimine yénelik yapilan bu
uretim ciftlik, mandira ve adillarda, sigir besiciligi, tavukculuk ve balikgilik tizerine yogunlasmistir.

Ozellikle cevre illerdeki balikgilarin, Istanbul disinda avladiklari baliklari Istanbul'da piyasaya siirmeleri
nedeniyle, balkciigin hayvancilik alanindaki payr olmasi gerekenden vyiiksek goriinmektedir.
Hayvancilik sektoriyle ilin giinliik sit ve yumurta gereksinimi bir miktar karsilanmaktadir.

Ancak Istanbul ili bu haliyle kendine yetemedigi icin, trettigi miktarin cok daha fazlasini dis illerden
satin almaktadir. Istanbul'da sinirfli miktarda aricilik, ipekbdcekgiligi de yapiimakta olup, gecmiste
Ayazada, Kemerburgaz, Hacimasl gibi yerlerde domuz ciftlikleri de bulunmaktaydi.

Ormancilik ve Madencilik

Istanbul ili genelinde tim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirl miktarda
ormancilik faaliyeti yuritilmektedir. Gecmiste dodal olusumlu ormanlarin biiyiik bir boliimiinden kente
yakacak odun saglamak icin yararlaniimissa da, son vyillarda kentin dort bir yanina uzatilan dogalgaz
agiyla bu gereksinim azalma géstermistir. Istanbul'daki bu baltalik ormanlarin bir béliimi giinimiizde
bozuk ormanlara déniismistiir. Istanbul ili genelinde kayda deder maden olusumlari yoktur. Avrupa
YakasI'nin kuzeydodusunda yer alan Sariyer ilgesine bagl Maden mahallesinde altin, gliimiis ve bakir
damarlari oldugu Bizans doneminden bu yana bilinmesine karsin, isletiimeye degmeyecek derecede
kiiciiklerdir. Bu nedenle buralar maden yatag olarak degerlendiriimezler. Ilde metal cevheri olarak
clkartilan tek maden manganezdir. Manganez madenleri ilin batisinda Catalca ve Silivri ilgelerinde
bulunmaktadir. ilin batisinda, kuzeyinde ve kuzeybatisinda kémiir ve linyit ocaklari vardir. Jeolojik
yapisinin uygunlugu nedeniyle Istanbul ilinin pek ok yerinde tas ocaklari bulunur. Bu ocaklar
Karadeniz kiyllarindan Adalar'a kadar hemen her yerde gériilebilir. Istanbul'da gecmiste cikarilan
mermer, kalker, kuvarsit, perlit, kaolen, kil ve kum gibi kaynaklardan bazilari ingaat sektériinden gelen
yiiksek talep sonucunda bugiin tilkenmis; ya da tiikenme noktasina gelmistir. Ozellikle cikartilan
kuvarsit ve kaolen sayesinde Istanbul'da cam ve seramik sanayi geligmistir.

Turizm

Binlerce yildir, degisik insan topluluklarina yurt olan Istanbul topraklarinin hemen her yéresinde,
tarihin cesitli donemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak miimkiindir. Envanterlerde kayitl
binlerce tarihi eser arasinda, kent duvarlari, saraylar, kasirlar, camiler, kiliseler, sinagoglar, cesmeler
ve konaklar bulunur.

2009 yili istatistiklerine gdre Istanbul, Antalya'dan sonra en ¢ok turist agirlayan ildir. 2009 yili icinde ile
hava, kara ve deniz yoluyla giris yapan turist sayisi 7,5 milyonun biraz (zerindedir. Bunlar iginde
%13,1'lik payla Almanlar birinci, 6,7'lik payla Ruslar ikinci sirada bulunur. Istanbul'un adirladig ilk
turist kafilesi, 1863 yilinda Sergi-i Umumi-i Osmani'yi ziyaret icin gelmisti. Daha sonra Istanbul'un
demiryoluyla Avrupa'ya baglanmasiyla turist sayisi daha da artmis, artan konaklama talebini
karsilamak icin Istanbul'un ilk oteli Pera Palas kurulmustur.
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Istanbul ilinde 2009 verilerine gore isletme belgeli 371 konaklama ve 405 eglence tesisi
bulunmaktadir. Istanbul'da pek cok miize bulunmaktadir ve bunlar icinde 6zel miizeler de vardir. 2009
yilinda yalnizca devlet mizelerini 6,179,556 kisi ziyaret etmistir. Ziyaret edilen mekanlar arasinda
2,932,429 kisi ile Topkapi Sarayl basi gekerken, onu 2,444,956 kisiyle Ayasofya Miizesi izlemistir.
Istanbul'un tarihsel merkezi konumundaki Fatih ilcesi (Tarihi yarimada), Halic cevresi yerlesimleri
Beyoglu ve Eyiip; Bogazici'nde Besiktas ve Sariyer; Anadolu Yakasi'nda Kadikéy, Uskiidar ve Adalar
ilceleri Istanbul'un tarih turizmi agisindan zengin merkezleri arasinda yer almaktadir. Doga turizmi
icinse Beykoz, Sile, Adalar ve Sariyer'de ilgi gekici adresler vardir.

3.1.2. Besiktas Ilcesi Genel Veriler

Besiktas, Istanbul’'un eski bir ilcesidir. 8,4 km
uzunluunda  sahili olan ve Istanbul
Bogazi'nin Rumeli yakasinda yer alan ilce
batida Sisli ve Kagithane, giineybatida Beyoglu,
kuzeyde  Sariyer  Ilceleriyle  komsudur.
Yizolgimill km2, nifusu 2013 ADNKS
verilerine gore 186.570'tlr.

Hem niifus, hem de alan olarak Istanbul
kentinin kiguk ilgelerinden biri olmasina karsin
iki kitay1 ve Istanbul'un iki yakasini birbirine
baglayan Bodazici ve Fatih Sultan Mehmet koprilerinin baglanti yollarini bulundurdugu igin glinliik
ortalama 2 milyon kisinin gectigi canl bir alandir. Bununla beraber sahip oldugu son dénem Osmanli
mimarisi eserleri, Bogazici yamaclarindaki doda manzaralari, dokuz Universite ve Levent-Maslak
hattindaki is merkezleri gibi tarihi, kiltiirel ve ekonomik nedenlerle kendisini cazip kilan pek gok
ozellige sahiptir.

Turkiye'nin refah, yasanabilirlik ve kiltiirel diizey bakimindan en yiiksek dereceye sahip olan ilgeleri
arasinda, 2013 yihinin ilk yansinda yapilan siralamada Besiktas ilk sirayr almistir. Yine ayni arastirma
sonuclarina gore yiizde 34 ile yiiksekdgretim oraninin en yiiksek oldugu ilcedir.

Is merkezleri daha cok Barbaros Bulvari ve onun devami niteligindeki Biiyiikdere Caddesi'nde
toplanmigtir. Tirkiye'de faaliyet gdsteren en biyiik ticari bankalar arasinda olan Tiirkiye Is
Bankasi, Garanti Bankasi, Yapi Kredi, Akbank ve Fibabanka'nin genel mdidirlikleri ilge sinirlari
icindedir.

Eglence mekanlari Bogazici kiyilari ile Nispetiye Caddesi'nde yogunlasmistir. Besiktas'ta bulunan
Istanbul geneliyle ilgili énemli kamu kuruluslari arasinda Gevre ve Sehircilik Bakanh§i Istanbul I
Mudurligi, Tirkiye Istatistik Kurumu Istanbul Bélge Midiirligi, Darphane ve Damga Matbaasi Genel
Midirligi, Istanbul Jandarma Bolge Komutanhdi, Istanbul Merkez Komutanh§i, TRT Istanbul
Televizyonu, Istanbul Emniyet Miidirlii§ii Gayrettepe Ek Hizmet Binasi yer alir.

Azerbaycan, Birlesik Arap Emirlikleri, Bulgaristan, Danimarka, Giiney Afrika Cumhuriyeti, Israil,
Ispanya, Misir ve Suudi Arabistan'in Istanbul konsolosluklari Besiktas'tadir.

Istanbul'un en merkezi ilcelerinden biri olan Besiktas bu nedenle ulasim konusunda biiyiik avantaja
sahiptir. Istanbul sehir ici toplu tagima sisteminde en biiyiik paya sahip olan otobiislerin yani sira
dolmus ve minibiisler de ilgenin Istanbul'un geneliyle olan ulagiminda biiyiik paya sahiptir. Besiktas
Iskelesi'nin ®niindeki park alanindan hareketle Edirnekapi, Istanbul Otogari (Bayrampasa),
Topkapi, Derbent, Istinye, Mecidiyekdy, Mescid-i Selam (Sultangazi), Sariyer, Gaziosmanpasa,
Glizltepe-Kagithane gibi kentin diger bolgelerine otobiisle dogrudan ulasim vardir. Barbaros Bulvari,
Dolmabahce Caddesi, Biiylikdere Caddesi, bogazici sahil yolu ve Nisbetiye Caddesi gibi ana arterler
hem sehir ici ulasimda hem de toplu tasima da biiylik 6neme sahiptir.
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Besiktas'tan Taksim ve Harbiye'ye dolmus, Sariyer'e de minibiis hatti calisir. Metrobiis'iin Avrupa'dan
Asya yakasina gecmeden 6nceki son duradi olan Zincirlikuyu duradi da Besiktas Ilcesi'ndedir. Yenikapi-
Haciosman Metro Hatti'nin 4.Levent ve Levent istasyonlar ilce sinirlari icindedir.

Besiktas Iskelesi'nden Uskiidar, Barbaros Hayrettin Pasa Iskelesi'nden Kadikdy'e sehir hatlar seferleri
diizenlenmektedir. Ortakdy, Arnavutkdy ve Bebek iskeleleri ise daha cok gezinti amagl bodgaz
turlarinda kullaniimaktadir. Besiktas ile Uskiidar arasinda ayrica motor seferleri de vardir.

3.2. KONU TASINMAZA AiT BiLGILER
3.2.1. Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri
il ISTANBUL

ILCESI BESIKTAS
MAHALLEST / KOYU RUMELI HISARI
SOKAGI -

MEVKII -

PAFTA -

ADA 1403

PARSEL 648

VASFI UC_ BLOKLU  DOKSANBIR
BAGIMSIZ BOLLUMLU KARGIR
IS HANI

16.409,00 m2
BURO
69710000

C
9
25

OZDERICI
GAYRIMENKUL YATIRIM

ORTAKLIGI ANONIM
SIRKETI

MALIK

3.2.2. Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

15.12.2014 tarihinde ilgili Tapu Midirligi’'nden alinan Tapu kayitlan cercevesinde yapilan
arastirmada; ekspertize konu parseller Gzerinde asagidaki beyan ve serhin oldugu gorilmistr.

R N L

Beyan Yonetim Plani 30.12.1987 1934

Beyan T.E.K lehine 99 yili§ina, 1 TL'den 3886-3887-3888 | 25.08.1987 5351
nolu trafo merkezi ve gegis yeri igin kira serhi

3.2.3. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkule Esas, Son 3 Yl icerisindeki Satis Bilgileri
Ekspertize konu taginmazlar, son 3 yil iginde satisa konu olmamiglardir.

3.3. Gayrimenkuliin Imar Bilgileri, Mevcut Durum ve Son 3 Yillik Yasal Siireg
v Imar Durumu:

Ekspertize konu tasinmazlar, Besiktas Belediye Baskanligi, Imar ve Sehircilik Midiirligii'nden alinan ve
ekte sunulan yaziya gére; 10.12.1993 onanli 1/1000 Olcekli Bodazici Geri Gériinim ve Etkilenme
Bolgeleri Uygulama Imar Plani’na gére KAKS:3.0 olan Yonetici Merkezi alaninda yer almaktadir.
Uygulama avan proje onayi ile yapilacaktir.
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v" Yapi Ruhsat

Ana gayrimenkulle ilgili olarak ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu parselasyon planindan, imar
planindan, blok bazinda ve bagimsiz bolim bazinda vyerinin dogrulugu Besiktas Tapu
Mudurligi’nde mevceut kat irtifakina esas 25.12.1986 tarih ve 1986/12581 sayili Mimari Uygulama
Projesi incelenmek suretiyle tespit edilmistir. Ekspertize konu badimsiz bolimiin projesinde
planlanan konumda oldugu gériilmistiir. Ancak yerinde yapilan incelemede 286 m?lik béliimiiniin
kiralanmak tizere bos oldugu gorilmustdir.

C Blok'a ait 26.12.1986 tarih ve 86/5-1 sayili yapi ruhsati ile 07.02.1990 tarih, 990/550 sayili Yapi
Kullanma Izin Belgesi mevcuttur.

v' Yapi Denetim:

Dederleme konusu tasinmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayilli Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun’undan 6nce insa edilmis olup, Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi dedgildir.

3.4. Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Uc¢ Yilhk Donemde Hukuki
Durumunda Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma Islemleri v.b.) Iliskin Bilgi

Konu tasinmazlarin son (¢ yillik donemde hukuki durumunda degisiklk meydana gelmemis ve
kamulastirma meydana gelmedigi sifahi olarak égrenilmistir.
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3.5. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller Ile Ilgili Olarak Denetimlerde Bulunan Yapi
Denetim Kurulusunun (Ticaret Unvani, Adresi Vb.) Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda
Bilgi

Dederleme konusu tasinmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun‘a tabi
olmadigindan Yapi Denetim Kurulusu bulunmamaktadir.

3.6. Tasinmazin Tanitilmasi

3.6.1. Ulasim Ozellikleri

Calismaya konu olan gayrimenkul ulasim agisindan oldukga avantajli konumdadir. Istanbul &lgeginde
bakildiginda merkezi bir konumda oldugu goriilmektedir. 1. ve 2. képri badlanti yollari ve kavsaklara
olan yakinhigi ulasim acisindan ¢ok avantajli bir konumda oldugunun gdstergesidir. Konu Bagimsiz
Bolimiin bulundugu 1403 Ada 648 parsele olan erisim dodrudan Bulyilikdere Caddesi Giiltepe
kavsagindan saglanmaktadir. Bliylikdere Caddesi Barbaros Bulvari lizerinden 1. Kopriiye, Besiktas'a ve
Mecidiyekdy’e, dogrudan da 2. Koprii baglanti yoluna ulasmaktadir.

Konu gayrimenkul’den Bodazici Kopriisii'ne erisim E-5 Karayolu lzerinden saglanabilmektedir. E-5
Karayolu'na badlanan sapaga olan mesafe yaklasik 2km, Bogazici kopriisiine yaklasik 4,5 kilometredir.
Ayrica Fatih Sultan Mehmet Kopriisii’'ne erisim TEM Karayolu (zerinden sadlanabilmektedir. TEM
Karayolu'na baglanan sapada olan mesafe yaklasik 2km Fatih Sultan Mehmet Kdprisii'ne yaklasik 4,5
kilometredir.

Konu gayrimenkullerin 6nemli noktalara olan erisim mesafeleri asagidaki tablodadir.

Onemli Merkezler Mesafe (km.)

Levent Kavsagi 0,4 km
Levent Metro istasyonu 0,5 km
Barbaros Bulvari Kavsagi 2,0 km
Bogazici Kopriisii 4,5 km
Fatih Sultan Mehmet Kopriisii 4,5 km
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3.6.2. Fiziksel Ozellikler

Ekspertize konu C-Blok dokuzuncu katta bulunan 25 no'lu Bagimsiz boliim; 16.409,00 m2 alana sahip
kabaca yamuk formundaki edimli bir ylizeye sahip arsa lzerinde Betonarme Karkas insaat tarzinda
imal edilmis olan A, B ve C Bloklar seklinde toplam 3 Blok'tan olusan Ticaret Merkezi igerisinde yer
almaktadir. Yapilar haricinde kalan kisimlarda beton sahalar, acgik otopark yer almakta olup, cevre
diizenlemesinin tamamlandi§i gorilmustiir. Parselin cevresi yaklasik 1,5 metre yiiksekliginde beton
duvar Uzerinde 1 m. yikseklijinde demir parmakliklar ile cevrilidir. Parselin Bliyilkdere Caddesine
paralel olan Comert Sokada cephesi yaklasik 99,25 m’dir.

C Blok; 4 bodrum kat, zemin kat, 19 normal kat ve teras olmak (izere toplam 25 kattan olusmaktadir.
4. bodrum katta binaya ait otopark, kalorifer dairesi, yakit deposu ve hava santrali, 3. bodrum katta
binaya ait otopark, 2 no'lu bagimsiz bélime ait mahal, 2. bodrum katta otopark béliimleri, siginak, 1
no'lu badimsiz bdliime ait mahal, 1. bodrum katta 1, 2 ve 3 no'lu bagimsiz bélimlerle, 6 ve 7 no'lu
bagimsiz béliimlere ait mahaller yer almaktadir.

Zemin katta 4,5 6 ve 7 no'lu bagimsiz béliimlerle bina girisleri, 19 normal katin her birinde 2'ser adet
biiro, teras katta ise 1 adet biiro bulunmaktadir. Blokta 39 adet biiro, 6 adet madaza ve 1 adet isyeri
nitelikli tasinmaz olmak {zere toplam 46 adet bagimsiz bdlim bulunmaktadir.

S6z konusu Ticaret Merkezi, Yapi Kredi Plaza olup insaat ézellikleri asagidaki gibidir.

INSAAT NizAMI : Blok Nizam

IMALAT : Betonarme Karkas

BINA YASI 1 24

TOPLAM INSAAT ALANI : 62.279,00 m? ( Kullanilabilir alan)

BAG. BOL. ALANI : 486,00 m* ( Briit Alani )

GUVENLIK SISTEMI : Parsel cevresinde 3 adet giivenlik kuliibesi bulunmaktadir. Blok

girislerinde karth giris sistemi mevcut olup X-ray cihazlari ve kapali devre glivenlik kameralari
bulunmaktadir. Ayrica asansdrlerde de kapal devre glivenlik kamerasi bulunmaktadir.

SU, KANALIZASYON : Mevcut sehir sebekelerinden faydalanmaktadir.
ELEKTRIK : Mevcut sehir sebekelerinden faydalanmaktadir.
HAVALANDIRMA TESISATI : Mevcut.

YANGIN TESISATI : C-Blok'ta Yangin merdiveni olarak ta kullanilan 2 adet merdiven ve
her katta 2 adet yangin dolabi bulunmaktadir. Binanin zemin ve normal katlarinda duman detektérleri,
yangin ihbar ve alarm sistemleri mevcut olup kapali otoparklarin bulundugu bodrum katlarinda bunlara
ilaveten sprinkler sistemleri bulunmaktadir.

ISITMA TESISATI : Termostat kontrolli fan-coil sistemi mevcuttur.

ASANSOR TESISATI : 6 adet Wertheim marka 13 kisilik (1.000 kg) tam elektronik (iclii
grup toplama kumandali asansérler mevcuttur.

PARATONER : Mevcut.

JENERATOR : Mevcut.

OTOPARK : Her ofis igin kapali otoparkta 3 adet, agik otoparkta 2 adet otopark

yeri ayrilmistir.
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Tasinmaz bina girisine gére arka cephede konumlu olup, iki farkli biiro alani olarak tasarlanmistir. Bina
girisine gore sol cephede kalan 286 m2’lik alan bos olup, sag arka cephede kalan kisim biiro olarak
kullaniimaktadir. Her iki bolimde de tadilat ihtiyaci olmadigi tespit edilmistir. 25 no’lu bagimsiz
bolimiin sol cephede olan kisminda zemin désemesi PVC olup, sa§ cephedeki kismin seramiktir. Konu
tasinmazin duvarlari saten boyali olup, tavani asma tavandir.
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4. PIYASA ARASTIRMASI

4.1. Emsal Arastirmasi

4.1.1. Kiralik Ofis Emsali Arastirmasi

Emsal arastirmasi konu tasinmazlarla ayni merkezde ve yakin civarda olan gayrimenkuller arasindaki
fark gozetilerek degderlendirilmistir.

Emsal 1: Sabahattin Bey, 0 212 281 52 61

Ekspertize konu bagimsiz bdlimiin 286 m? alana sahip bolimii 8.500-9.000 USD/ay bedelle kiraya
verilebilecegini beyan etmistir.

Kira Bedeli : 8.500 USD/ay

Pazarlik Payi t%5

Serefiyesi 1%0

Birim Kira Bedeli : (8.500 USD/ay x 2,33 TL/USD) / 286 m*x 0,95 = 65,77 TL/m?

Emsal 2: LUX — Murat Karadeniz Tel No: 0532 394 88 04

Konu taginmazin konumlu oldugu Yapi Kredi Plaza’da 11. Katta konumlu 272 m2 alanl ofis 8.000
USD/ay bedelle kiraliktir. (m2 fiyati: 29,41 USD / 70,00.-TL)
Pazarlik Payi t%5

Serefiyesi t%0
Birim Kira Bedeli : (8.000 USD/ay x 2,33 TL/USD) / 272 m? x 0,95= 65,10 TL/ay/m?

Emsal 3: Arthur Miller C6ziim Tel No: 0542 235 96 58

Konu tasinmazin konumlu oldugu Yapi Kredi Plaza C Blok'ta 12. Katta konumlu 300 m2 alanli ofis
8.500 USD/ay bedelle kiraliktir. (m2 fiyati: 28,33 USD / 67,43.-TL)

Pazarlik Payi 1% 5

Serefiyesi :%0

Birim Kira Bedeli  : (8.500 USD/ay x 2,33 TL/USD) / 300 m” x 0,95= 62,71 TL/ay/m?
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Emsal 4: 4. Levent Turyap Temsilciligi Tel No: 0532 294 07 06

Konu tasinmazin konumlu oldugu Yapi Kredi Plaza C Blok'ta 12. Katta konumlu 486 m2 alanli ofis
12.000 USD/ay bedelle kiraliktir. (m?2 fiyati: 24.69 USD / 57,52.-TL)
Pazarlik Payi 1% 5

Serefiyesi 1% 0
Birim Kira Bedeli : (12.000 USD/ay x 2,33 TL/USD) / 486 m? x 0,95= 54,65 TL/ay/m?

Emsal 5: Arthur Miller C6ziim Tel No: 0542 235 96 58

Konu tasinmazin konumlu oldugu Yapi Kredi Plaza C Blok'ta 8. Katta konumlu 285 m2 alanl ofis 7.250
USD/ay bedelle kiraliktir. (m2 fiyati: 25,43 USD / 59,27.-TL)
Pazarlik Payi 1% 5

Serefiyesi :%0
Birim Kira Bedeli : (7.250 USD/ay x 2,33 TL/USD) / 285 m? x 0,95= 56,30 TL/ay/m?

Emsal 6: Arti 1 Gayrimenkul Danismanlik Tel No: 0532 414 67 73

Konu taginmazin konumlu oldudu Yapi Kredi Plaza C Blok’ta 8. Katta konumlu 280 m2 alanh ofis 7.500
USD/ay bedelle kiraliktir. (m?2 fiyati: 26,78 USD / 62,41.-TL)
Pazarlik Payi t1%5

Serefiyesi 1% 0
Birim Kira Bedeli : (7.500 USD/ay x 2,33 TL/USD) / 280 m? x 0,95= 59,29 TL/ay/m?

4.1.2. Satilik Ofis Emsali Arastirmasi
Emsal 7: Versatie Gayrimenkul Tel No: 0533 292 09 00

Konu tasinmazlarin konumlu oldugu Yapi Kredi Plaza A Blok'ta 7. Katta 400 m2 alanh ofis, 4.000.000
USD bedelle satiliktir. (m?2 fiyati: 8.000 USD — 18,640.-TL)

Pazarlik Payi 1% 10

Serefiyesi : % 20 fazla (Konum olarak daha iyi)

Gayrimenkuliin birim degeri: (4.000.000 USD x 2,33 USD/TL) / 400 m2 x 0,90 x 0,80 = 13.421
TL/m?2

Emsal 8: Kent Gayrimenkul Tel No: 0542 593 84 04

Polat Is Merkezi'nde tadilati yapiimis 4. Katta yer alan, 250 m?2 alanli ofis, 1.500.000 USD bedelle
satiliktir. (m2 fiyati: 6.000 USD — 13.980.-TL)
Pazarlik Payi 1% 10

Serefiyesi : % 10 daha az (Ekspertize konu bagimsiz bdlimden daha yenidir, ancak
konum serefiyesi distktir.)

Gayrimenkuliin birim degeri: (1.500.000 USD x 2,33 USD/TL) / 250 m2 x 0,90 x 1,10 = 13.840
TL/m?2

Emsal 9: 4. Levent Turyap Temsilciligi Tel No: 0532 294 07 06

Konu tasinmazlarin konumlu oldugu Yapi Kredi Plaza iginde konu tasinmaza benzer nitelikli ofislerde
birim m2 degerinin 5.000 — 6.000 USD oldugu belirtilmistir. (m2 fiyati: 5.500 USD — 12.815.-TL)
Pazarlik Payi t%5

Serefiyesi 1%0
Gayrimenkuliin birim degeri: (5.500 USD x 2,33 USD/TL) x 0,95 = 12.174 TL/m?2
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Emsal 10: Versatie Gayrimenkul Tel No: 0533 292 09 00

Saphire Plaza'da 11. Katinda konumlu olan ofisin 200 m2 alanli ve 1.500.000 USD bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmistir. (m2 fiyati: 7.500 USD — 17.475.-TL)

Pazarlik Payi 1% 10

Serefiyesi : % 15 (Konu tasinmaza gore daha yeni)

Gayrimenkuliin birim degeri: (1.500.000 USD x 2,33 USD/TL) / 200 m2 x 0,90 x 0,90= 13.368
TL/m2
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5. VERI ANALiZi VE SONUGCLAR

5.1. Olumlu ve Olumsuz Ozellikler

Olumlu Ozellikler;

. Ulasim Kolaylidi ve metro giizergahi (izerinde yer almasi,

o Altyapinin tamamlanmis olmasi,

. A+ konforunda bir plazada yer almasi,

o Istanbul’un ticaret merkezi olan énemli bir bélgesinde yer almasi,

o Kapali/Agik otoparkinin bulunmasi,

o Yakin gevresinde nitelikli yapilarin fazlalig,

o Kat miilkiyeti bulunmasi,

o Yiiksek katta yer almasi ve manzara olanagdi sunmasi,

Olumsuz Ozellikler

o Eski yapi olmasi,
o Arka cephede konumlu olmasi.

5.2. Eniyi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bog bir arazinin veya yapilandiriimis bir mulkiin fiziksel olarak miimkiin,
uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en yiiksek dederle sonuglanan, makul bir
bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim dort dolayli kriteri yerine getirmelidir.
Ancak bu kriterler saglandiktan ve cesitli alternatif kullanimlar elendikten sonra sonuglandirilir.

. Fiziksel olarak kullanimi mimkdn,

o Yasal mevzuata uygun,

. Ekonomik agidan faydal,

) Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tim sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma kapsaminda
dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve cevresindeki yapilasmalar ile uyumiu
olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “ticaret nitelikli” oldugu disliniimektedir.

5.3. Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5.3.1. Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

Yapilan dederleme calismalarinda dort farkl deder yaklasim yontemleri bulunmaktadir. bu yontemler
“Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” Ve “Gelistirme
Yaklagimi” dir.

5.3.1.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Emsal karsilagtirma yaklasimi dederlenecek gayrimenkule benzer yakin zamanda satiimis olan
gayrimenkullerin satig fiyatlari uygun karsilagtirma kriterleri kullanilarak gerekli diizeltme islemleri
yapilarak gayrimenkuliin degerinin tespit edildigi yaklagimdir.
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5.3.1.2. Gelir Indirgeme Yaklasimi

Gelir indirgeme yaklasiminda dederlemesi yapilan ve gelir getiren miilke ait gelir ve harcama verileri
dikkate alinarak deger tahmini yapilir. Indirgeme, gelir tutarini deger tahminine ceviren gelir (net gelir
rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir.

5.3.1.3. Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, piyasada alim satimi pek olmayan 6zel amagl genel olarak fabrika, otel, tatil kdyleri,
fabrika, ishani vb. gibi kira geliri bilinmeyen gayrimenkuller igin kullanilir. Muhtemel bir alicinin, belli bir
gayrimenkul icin yerine koyma maliyetinden fazla bir bedel 6demeyecedi varsayimindan yola cikilir.

Yipranma, plan eksiklikleri ve komsuluk cevresi etkilerinden kaynaklanan deder kaybi yeniden insa
maliyetlerinden distliir. Amorti edilmis yapilarin maliyet tahminine arazi dederi tahmini ilave edilerek
maliyet yaklasimiyla belirlenen degere ulasilir.

5.3.1.4. Gelistirme Yaklagimi

Bu yaklagimda planlanan bir proje ve/veya arsa Ulizerinde gelistirilebilecek projeler varsayimlarla
modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak miimkiin, finansal olarak olanakli, ekonomik olarak
azami dlzeyde verimli olmalidir. Bu calismalarda projenin girisimci yoniinden incelenmesi yapilir.
Calisma kapsaminda proje konusu Uriiniin yer aldigi sektoriin mevcut durumu ve gelecege yonelik
beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi s6z konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak
harcamalar tahmin edilerek firmanin pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate
alinarak toplam getiri ve harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda
sektortin genel durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlari ve mevcut ekonomik kosullar ve
beklentiler cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu calismalar neticesinde projenin
performans tahmini yapilarak projenin gelirlerin indirgenmesi yontemi ile net bugiinkii deder hesabi

yapilir.

5.3.2. Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi
Bu dederleme calismasinda emsal karsilastirma ve gelir indirgeme yaklasimi kullanilmistir.
5.3.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimina Gore Deger Analizi

Calisma kapsaminda yapilan emsal arastirmasinda séz konusu gayrimenkulin konumu ve fiziksel
Ozellikleri g6z dnlinde bulundurularak, Emsal 7, 8 ve 9'un benzer &zelliklerinden dolayi ortalamasi
alinmis olup, sdz konusu gayrimenkuliin m? birim fiyati hesaplanmistir.

E(7)-==e-= 13.421 TL/m2
E(8)----— 13.840 TL/m2
() — 12.174 TL/m2
E(10)-------- 13.368 TL/m2

(52.803)/ 4 = 13.200 TL/m?2
Sz konusu tasinmazlar igin yapi birim m2 fiyatinin 13.200 TL/m?2 takdir edilmistir.

Bagimsiz Boliim Degeri: 15.000 TL/m? x 486,03 m? = 6.415.000 TL

23
I —————
Denge Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Rapor No:082 Rapor Tarihi:31.12.2014



BOLUM 5 VERI ANALIZi VE SONUCLAR

5.3.2.2. Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim Ve Satis Bedelleri
ile Bunlarin Secilmesinin Nedenleri,

Dederlemede esas alinan benzer ofis satis ornekleri, ekspertize konu gayrimenkulle ayni bolge
icerisinde yer almakta olup; imar durumlari ve fiziksel dzellikleri degerlemeye konu gayrimenkulle ayni
oldugdu icin emsal olarak segilmistir.

5.3.2.3. Gelirlerin Kapitalizasyonu Yaklasimina Gére Deger Analizi

Yapilan saha calismasinda ekspertize konu bagimsiz bolimin bulundugu Yapi Kredi Plaza'da ofis
kiralarinin 61 TL/ay/m? oldugu belirlenmistir. Emsallerin satis degerleri ve kira gelirleri karsilastirilarak
kapitalizasyon orani tespit edilmis ve bdlgedeki yaklasik kapitalizasyon orani %5,5 olarak
ongoriilmiistiir. Ekspertize konu gayrimenkuliin 29.650 TL/ay (61 TL/ay/m? x 486,03 m2) bedelle
kiralanabilecegi kanaatine varilmistir.

Gayrimenkul Degeri = Yillk Toplam Gelir / Kap. Orani
= (29.650 TL/ay x 12 ay) / 0,055
= 6.469.090 TL = ~6.470.000 TL.

5.3.2.4. Gayrimenkul Ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkuller tizerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

5.3.2.5. Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Kat milkiyetli bagimsiz boliimler yer aldigi blogun tamamini olusturmakta olup, ayni malik tarafindan
tim katlar (bagimsiz bolimler) birlikte kullaniimaktadir. Bagimsiz béliimlerde bdliinmdis bir kisim veya
farkl kisilerce misterek kullanilan kisim séz konusu olmayip, 10 adet bagimsiz béliimden olusan F2-A
blogun tamami degerlendirilmistir.

5.4. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

5.4.1. Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak
Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yerinde yapilan incelemelerde yasal durum ile mevcut durumun értiistigi gériilmiistiir. Ic bolimlerde
yapilan dedisiklikler dizeltilebilir nitelikte olmasi sebebiyle sikinti yaratmamaktadir. Degerlemesi
yapilan tasinmazin yasal evrakinin tam oldugu gorilmstir.

5.4.2. Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule
Bagh Hak Ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnrm Ortaklhiklari Portfoyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Yapllan arastirmalar ve calismalar sonucu, konu tasinmazin gayrimenkul yatirim ortakhidi portfoyiine
alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hikiimleri cercevesinde bir engel olmadidina kanaat
getirilmistir.
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6. SONUC (Deger Gostergelerinin Uzlastirilmasi)

Dederleme calismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

Séz konusu degerleme calismasi Istanbul ili, Besiktas Ilcesi, Levent mahallesinde, konumlu
gayrimenkuliin 31.12.2014 tarihi itibariyle adil piyasa dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu
raporda resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkulin durumu
irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak adil piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir.

DEGER TABLOSU

S

YAKLASIMLARI
Emsal Karsilastirma Yaklasimi 6.415.000 TL 2.755.000 USD 2.220.000 EUR
Gelir Yaklasimi 6.470.000 TL 2.780.000 USD 2.240.000 EUR
Uzlastirilan Deger 6.450.000 TL 2.770.000 USD 2.230.000EUR

Konu gayrimenkulin dederlemesinde emsal karsilastirma ve gelir kapitalizasyonu yaklagimi
kullaniimistir. Rapor tarihi itibariyle 1 USD 2,33.-TL; 1 EUR 2,89.-TL olarak esas alinmistir.

Konumuz tasinmazin dederlendirmesinde civardaki alim satim rayi¢ dederleri ve giinimiiz ekonomik
kosullari, tasinmazin konumu, yasi, fiziki 6zellikleri, emsallerdeki pazarlik paylari, arz/talep dengesi gibi
digsal etkenler dikkate alinarak emsal karsilastirma ve gelir yaklagimi baz alinarak rapor tarihindeki

KDV hari¢ Toplam Adil Piyasa Dederinin;
6.450.000 TL + %18 KDV Yaziyla: (Alt1 Milyon Dort Yiiz Elli Bin TL)
KDV dahil Toplam Adil Piyasa Degerinin;
7.611.000 TL Yaziyla: (Yedi Milyon Alt1 Yiiz On Bir Bin TL)
olabilecedi tahmin ve takdir edilmistir.

Isbu rapor, tarihi itibariyle muteberdir.
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7. EKLER VE FOTOGRAFLAR
FOTOGRAFLAR
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AHMET ARSLAN
Kisisel Bilgiler Dogum Yeri - Tarihi:Kirikkale — 04.12.1977
Medeni Hali : Bvli
Ehliyet : B sinifi silirtci ehliyeti
Elektronik Posta : aarslan@dengedegerleme.com
Adres: Halk Sk. No:50/7 Sahrayicedid-Kadikdy / ISTANBUL
Egitim Y. T. 0. Jeo. ve Fot. Miih. Lisans  ISTANBUL
1996 — 1999
G.Y.T.E Jeo. ve Fot. Miih. Yuksek Lisans 2003 - 2006
Kurs ve Seminer
Visual Basic programlama egitimi  ( C prog. dernegi) 2000
Microsoft Word, Excel, Power Point Programlari 2001
Gayrimenkul Degerleme Uzmanhgi Egitimi (HKMO) 2002
Yabanci Dil Ingilizce
Bilgisayar MS Office, Windows, NetCAD, KartoCAD, MapINFO, ArcGIS, AutoCAD

PowerBuilder, VB, Sybase

Deneyim Degerleme Uzmani (Lisans No: 400376)
02.10.2006- .... DENGE Varlik Degerleme ve Danismanlik Ltd. Sti. ISTANBUL

Harita Miihendisi — Degerleme Uzmani

2002 — 2006  Milli Emlak Genel Mudirligi BURSA-ANKARA
Harita Etiid Sefi
2000 — 2001  Evren Holding KOCAELI

Ogrenci asistan

1999 YTU Emlak Vergi Degerleri CBS kurulumu ISTANBUL

Uye Olunan Dernekler Degerleme Uzmanlari Dernedi - Har. ve Kad. Miih. Odasi.
Mesleki Deneyim Siiresince Gergeklestirilen Onemli Bazi Isler :

¢ Cesitli banka ve finans kuruluslan icin gayrimenkul ekspertiz raporu hazirlanmasi,

e Satisa yonelik hazine parsellerinin dederlemesi, rapolarin hazirlanmasi
e Sorunlu hazine tasinmazlarinin degerlemesine yénelik proje gelistirme
e Bursa iline ait beyana esas emlak vergi kagaklarinin tespiti, vergi oranlarinin hesabi

e Ankara Cankaya Ilcesine ait Hazine taginmazlarinin degerlendirilmesine yonelik CBS olusturuldu.
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GOKNUR CIRPICI

Kisisel Bilgiler

Dogum Yeri - Tarihi: Unye — 23.06.1969
Medeni Hali : Evli

Ehliyet : B sinifi siiriich ehliyeti

Elektronik Posta : gcirpici@dengedegerleme.com

Lisanslar : SPF Ileri Diizey Lisansi (200181)
SPF Tirev Araglar Lisansi (300303)
Gayrimenkul Degerleme Uzmanldi Lisansi (402882)

Egitim Yildiz Teknik Universitesi, Fen Bilimleri Fakiltesi
Isletme Yénetimi Yiiksek Lisans Programi ISTANBUL 1991 — 1994

Yildiz Teknik Universitesi, Mimarlik Fakiiltesi,

Sehir ve Bolge Planlama Lisans Programi 1986 — 1991
Yabanci Dil Ingilizce
Bilgisayar MS Office, Windows
Deneyim Degerleme Uzmani

2012 - .... DENGE Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

Ozel Projeler Departmani

Degerleme Uzmani

2011 - 2012 Sahis Sirketi

Degerleme Uzman Yardimcisi

2010 - 2011 A Pozitif Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Kurumsal Finansman Miidiirii

2008 — 1998 Cesitli SPK Araci Kurumlarinda AR-GE Bolimaniin kurulmasi
ve Sirket, Sektér ve Ulke bazinda Arastirma Raporlari Hazirlanmasi, Halka Arz calismalar
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