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YONETICI OZETI

TALEP EDEN KURUM

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

DAYANAK
sOzLESMESI

02.10.2017 tarihli sézlesme

BASVURU TARIHI VE
TALEP NO

02.10.2017 - 09

RAPORUN KONUSU

Milkiyeti VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.’ne ait olan; Istanbul
ili, Besiktas ilgesi, Rumeli Hisari mahallesi, 1472 ada, 1 numarali parselde F2/A
blokta yer alan "2 adet Dikkan ve 8 Adet Konut ” vasfi ile kayitl tasinmazlarin
glincel pazar degerinin tespiti.

DEGERLEME TARIHiI

21.12.2017

RAPOR TARIiH VE NO

28.12.2017 / 2017-VAKIFGYO-09

SAHiIBI1

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HISSESi

Tam

TAPU INCELEMESI

13.12.2017 tarihinde, saat 10:42 -10:45 itibariyle Tapu Kadastro Genel
Mudarliga Web Portali'ndan alinan giincel takbis belgelerine gore
degerleme konusu tasinmazlar lizerinde herhangi bir dedisiklige ve
takyidat kaydina rastlanmamistir.

iMAR DURUMU

Besiktas Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirligi'nden alinan bilgiye ve yazil
imar durum belgesine gore dedgerleme konusu tasinmazlarin bulundugu 1472
ada, 1 parsel; “18.06.1993 tasdik tarihli, 1/5000 Olgekli Bogazici Geri Gorinim
ve Etkilenme Boélgesi Nazim imar Plani ve 10.12.1993 tasdik tarihli 1/1000
dlcekli Bogazigi Geri gériinim ve Etkilenme Bélgesi Uygulama Imar Planlarinda,
26.11.1973 onayli Mevzi imar Plani kapsaminda “Konut” alaninda kalmakta
olup, blok insaat nizaminda, H=15.50 m. irtifada yapilanma hakki”na sahiptir.

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu bagimsiz bélimler icin herhangi bir kisithhk hali
bulunmamaktadir.

DEGERI

KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERi: 15.260.000,-TL
(ONBESMILYONIKIYUZALTMISBINTURKLIRASI)

KDV HARIC TOPLAM KiRA DEGERi: 89.454,-TL
(SEKSENDOKUZBINDORTYUZELLIDORTTURKLIRASI)

RAPORU DUZENLEYEN
DEGERLEME UZMANI

Ali YUMUSAK (SPK Lisans No: 402973)

RAPORU KONTROL
EDENDEGERLEME
UZMANI

H. Reha COBANOGLU (SPK Lisans No: 400364)

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814)
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Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:
1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith olup
kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.

3. Degderleme konusunu olusturan mdlkle ilgili olarak glincel veya gelecege doniik higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir c¢ikarimiz veya ©6n yargimiz
bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yoéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine veya
bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagh degildir.

5. Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda gorev alanlarin
dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tarl konusunda daha 6nceden deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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BOLUM 1 - RAPOR BILGILERI

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi |

Bu rapor Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 28.12.2017 tarihinde 2017-VAKIFGYO-09 rapor no. ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiiriu |

Bu rapor SPK Mevzuati cercevesinde faaliyet gosteren Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi
A.S.'nin milkiyetinde bulunan tasinmazlarin glnimiz piyasa kosullarinda Tirk Lirasi (TL)
cinsinden nakit ve/veya karsiligi pesin satis ve kira dederinin belirlenmesi ve SPK
diizenlemeleri kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan dederleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar |

21.12.2017 tarihinde sirketimiz Degerleme Uzmani Ali YUMUSAK (SPK Lisans No:
402973) tarafindan tasinmazlar mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli dederleme yontemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, Degerleme Uzmani H.
Reha COBANOGLU (SPK Lisans No0:400364) ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmani Ali YUMUSAK tarafindan 21.12.2017
tarihinde gayrimenkul mahallinde vyapillan c¢alismalara istinaden 28.12.2017 tarihinde
hazirlanmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Sirketimiz ile Vakif Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
yukumlultklerini belirleyen 02.10.2017 tarihli dayanak sézlesmesi hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

1-6 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla
Hazirlanip Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Bu rapor Sermaye Piyasasi Kurulu Seri VII No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile kurulun 20.07.2007 tarih 27/781
saylll kararinda yer alan dederleme raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar
gergcevesinde hazirlanmistir.

1-7 Sirket Bilgileri |

Sirket Unvani : A Artibir Gayrimenkul Degerleme A.S. _
Sirket Adresi : Nisantas Mahallesi, Dr. Hulusi Baybal Caddesi, Demirci Is Merkezi B Blok
8.Kat No: 808 Selguklu/KONYA

1-8 Miisteri Bilgileri

Sirket Unvani : Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S. ) _
Sirket Adresi :Serifali Mah. Bayraktar Bulvari Nutuk Sok. No:4 Umraniye/ISTANBUL
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1-9 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu dederleme raporu; Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Rumeli Hisari mahallesi, 1472 ada, 1
parselde “2 adet ‘'Dlkkan’ ve 8 adet ‘Mesken’ vasfiyla kayith, milkiyeti Vakif Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdr A.S.'ne ait olan tasinmazlarin gliinimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit
veya nakit karsiligi pesin satis/kira dederinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda
dederleme amaci ile hazirlanmistir. Is bu degerleme raporu; raporda detaylar verilen tasinmazin
glincel piyasa rayic dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, dederleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde dedgerleme raporunun hazirlanmasi
olup, muisteri tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama bulunmamaktadir.

BOLUM 2 - DEGER TANIMLARI, GENEL TANIMLAR

2-1 Degerlemenin Amaci ve Tasarlanan Kullanimi

S6z konusu dederleme calismasi Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Rumeli Hisari mahallesinde
konumlu gayrimenkullerin satis/kira dederinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda
resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkullerin durumu
irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir. Ayrica
rapor kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullar icinde dederlendirilmis ve
dedere nasil ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Acgiklamasi

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

- Alici ve satici mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulln satisi icin agik piyasada makul bir stire taninmistir.
- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari |

Raporda dederlendirilen mulkiyet haklari tam mulkiyet haklaridir.

2-4 Isin Kapsami |

Bu calisma kapsaminda c¢alismayl gergeklestiren degerleme wuzmani bir takim
arastirmalarda ve analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi galismakta oldugu ofis
ortamindan stirekli giincellenen verilerden temin edilmistir.

Diger veriler ise;

Yaptigi caismanin bagh oldudu Belediye, Tapu Sicil Midurliga, il Ozel idaresi, Kadastro
Midarlaga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalan bélgedeki emlak ofislerinden arastiriimistir.

Bo6lge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.
-6-
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BOLUM 3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN TANIMI ve VERILERIN
SUNULMASI

3-1 Piyasa Yoresi, Sehir, Komsuluk Cevresi ve Konum Verileri |

Istanbul ili Hakkinda Genel Bilgiler® _

Istanbul ili, Tdrkiye'nin kuzeybatisinda konumlu olan kitalararasi bir sehirdir. Istanbul’un
Avrupa’daki bolimine “Avrupa Yakas!” veya “Rumeli Yakasi”; Asya‘daki bélimine ise “Anadolu
Yakas!” veya “Asya Yakas!” denilmektedir. Istanbul'un toplamda 39 ilgesi olup, bunlardan 25
tanesi Avrupa Yakasi'nda, 14 tanesi ise Anadolu Yakasi'nda yer almaktadir. Sehir tarihsel
slirecte incelendiginde, dogal sinirlar (Marmara Denizi, Bodazigi ve Halic) ile surlar arasinda
kurulmus olup, bati yoniinde 4 defa genisletilmistir.

Dinyanin en eski sehirlerinden biri olan Istanbul, 330-395 vyillan arasinda Roma
Imparatorlugu, 395-1204 ile 1261-1453 yillan arasinda Bizans Imparatorlugu, 1204-1261
arasinda Latin Imparatorluu ve son olarak 1453-1922 vyillann arasinda Osmanli
Imparatorlugu'nun baskenti olmustur. Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile
Avrupa'yl ayiran bogaza ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik énemi oldukga
ylksektir. Bugin tamamina yakini doldurulmus olan ya da kaybolan dodal limanlari
bulunmaktadir. Bu 06zelliklerden dolayr bélge topraklar (zerinde uzun slreli egemenlik
anlasmazliklar ve savaslar yagsanmistir.

Giunimuizde Istanbul tarih, sosyo-kiltir ve ekonomik acidan Tirkiye'nin en &nemli
sehirlerindendir. Sehir, iktisadi blUyuklik agisindan dinyada 34., nlfus agisindan -belediye
sinirlari géz 6nldne alinarak yapilan siralamaya goére- Avrupa’da 1., dinyada ise 6. Sirada yer
almaktadir.

WIS TEdeiT Ol

Cografik ve Topografik Yapi

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlari arasinda yer almaktadir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda
Kocaeli Yarimadasi, kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bodazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a badgh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkoy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Eredlisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli
Kandira, dodguda Kocaeli'ne bagl Koérfez, gineydodguda Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile

1 Istanbul ili hakkindaki genel bilgiler cesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
-7-
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komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarinda yer almaktadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir.
Istanbul topraklari az engebeli olup, en yiiksek noktasi Kartal ilcesindeki Aydos Tepesi'dir.
Istanbul’daki baslica dogal géller Biyiikgekmece, Kiiclikcekmece ve Durusu gélleridir.

Iklimi ve Dogal Bitki Ortiisii

Istanbul ve yakin gevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gegis 6zellikleri
gorilmektedir. Hava sicakliklari ve yadis ortalamalan dizensiz; bitki oOrtlisii dengesizdir.
Istanbul'un cografi 6zellikleri ve toprak kosullari orman olusumlarina olanak verir niteliktedir.
Ancak sehir iginde ormanlarin ve ormanlarda gorilen adag tilrlerinin dagilimi dizensizdir.
Istanbul'un en 6énemli ormanlar Belgrad Ormani, Aydos Ormani ve Kayisdadi Ormani'dir.
Istanbul'daki orman arazilerinin yiizélgiimi 240.960 hektar agachkli; 294.299 hektar da aciklik
olmak lzere toplam 535.259 hektardir.

Dodgal ormanlarin bozuldugu ya da tahrip edildigi bodlgelerde psédomaki olusumlari
gbzlenmektedir. Kuzeyde, Karadeniz yakinlarinda gorulen psédomakiler, bélgenin toprak yapisi
ve iklim o6zellikleri nedeniyle olagandan ¢ok daha boylu ve girdir. Son yarim yizyilda sehirdeki
orman varligi nifus artisiyla paralel olarak gerilemistir. Bogaz'a yapilan kopriler nedeniyle
sehrin 6ngorilen dogu-bati dogrultusundaki genislemesi kuzeye kaymis; bu nedenle orman
arazileri yeni yerlesim bdélgeleri olusturmak adina tahrip olmustur.

Kentlesme
Istanbul'un sehir yapisi ve sekli slirekli dedismektedir. Yunan, Roma ve Bizans dénemleri

boyunca Konstantinopolis'in tarihi yarimadasinda, Galata'da (Pera, sonraki adiyla Beyoglu),
Chalcedon (Kadikéy) ve Chrysopolis'te (Uskiidar) édnemli derecede yenilenme ve biiyiimeler
yasanmistir.

Son yillarda insa edilen gok ylksek yapilar, nifusun hizli biytimesi géz 6niine alinarak yapildigi
One slrudlmektedir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlasma, genellikle sehir disina
dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en ylksek cok kath ofis ve konutlar, Avrupa
Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir. Levent ve
Etiler'de c¢ok sayida alisveris merkezi bulunmaktadir. Tirkiye'nin en blyuk sirket ve
bankalarinin dnemli bir kismi bu bdlgede konumludur.

20. ylUzyilhin ikinci yarisindan itibaren, 06zellikle Anadolu Yakasi'nda denize yakin vyazlik
konutlarin ve liuks ko6sklerin yapimina hiz verilmistir. Kadikoy ilgesindeki Bagdat Caddesi
genisligi ve uzunluguyla bircok alisveris merkezi ve restorani barindirmaktadir. Bu gelismeler
bolgenin degisiminde etkili olmustur. Yakada, son yillarda gergeklesen niifus blylmesinin en
buylk faktdérii Anadolu'dan gelen gé¢ olmustur. Gilnimizde, Istanbul nifusunun %66's|
Avrupa Yakasi'na yerlesmistir.
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Istanbul nifusu 2016 yili Adrese Dayali ige Niifus fice -
Nifus Kayit Sistemi’‘ne gére 14.804.116 kisi |[Adalar | 14.478] |Gaziosmanpasa | _ 499.766]
olarak saptanmistir. Istanbul’'un yizélgimi ﬁ;ﬁﬁk_-
5.461 km2 olup, km2ye 2.711 Kisi
dismektedir. 1Istanbul’da yogunlugun en 766.609

fazla oldugu ilce, 42.644 kisi ile Glingo6ren se Fendnk. 691.681
ilecesidir. Ilde yilhik nifus artis orani % 1,00 as Ldmer 342753

250 m e ——
uzi

olmustur. Silivri 170523
2016 yilinda TUIK verilerine gore 39 ilce ve |{S&odl. -F‘ﬂ,m
belediye, bu belediyelerde toplam 960 [{ 2 _
mahalle bulunmaktadir. _-
Istanbul'da ikamet edenlerin yalnizca yiizde 3 ETEIET -

14,81'inin  nifusu  Istanbul'a  kayithdir, |5 — ISTANBUL 14.804.116
ikamet edenlerin nifusa kayith olduklan
illere gore yapilan siralamada Sivas 758.208 (%5,21), Kastamonu 557.166 (%3,83), Ordu
510.976 (%3,51), Giresun 487.587 (%3,35), Tokat 473.252 (%3,25) ve Samsun 426.629
(%2,93) kisi ile en Ust siralardadir.

Ekonomik Yapi
Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle

Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Istanbul, ayni zamanda Tirkiye’nin en biyik
sanayi merkezlerinden olup, Ulkedeki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Ayrica
yaklasik olarak %38'lik endUistriyel alana sahiptir.

Istanbul gida sanayi, tekstil tretimi, petrol Uriinleri, kaucuk, metal esya, deri, kimya, ilac,
elektronik, cam, teknolojik Grtinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit ve kagit arinleri
ve alkolll igkiler, kentin édnemli sanayi Urlnleri arasinda yer almaktadir. Forbes Dergisi'nin
yaptigi arastirmaya gore 2008 yili Mart itibariyla 35 milyardere sahip sehir diinya siralamasinda
doérdlinci olmustur. Brookings Institution ve JP Morgan'in 2014 yil baz alinarak olusturulan
ekonomide yiikselen kentler siralamasinda istanbul 300 sehir arasinda izmir'in ardindan 3.
Sirada olmustur. Yine bu rapora gére Istanbul'daki 2014 yilindaki issizlik orani %6,5 olarak
gerceklesmistir.

Istanbul'da ilk olarak 1866 yilinda hizmete giren Dersaadet Tahvilat Borsasi, 1986 yili
baslarinda mevcut yapi dedistirilerek bugiinkii Istanbul Menkul Kiymetler Borsasi (IMKB)
acilmistir. 19. ve 20. ylzyill baslarinda Galata semtinde bulunan Bankalar Caddesi Osmanl
Imparatoriugu icin finans merkezi olmustur. Bu bélgede Osmanh'nin merkez bankasi olan
Bank-1 Osmant (1856 yilindan sonra yeniden diizenlerek 1863 yilindan itibaren Bank-1 Osmani-i
Sahane) ve Osmanl Borsasi bulunmaktaydi. Bankalar Caddesi, 1990 yilina kadar finans ve
ekonomi merkezi olmayi korumus fakat yenilesme hareketi baslamasi sonucu modern is
merkezleri Levent ve Maslak bélgeleri olmustur.

Gunumizde Istanbul, Tirkiye'nin %55 iretimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir. Istanbul,
Gayrisafi Milli Hasila'nin %21.2'lik kismini olusturmakta olup, toplam ihracattaki payl %45,2,
ithalattaki pay! ise %52,2'i olmustur.

Istanbul ekonomisinde turizminde énemli bir yeri bulunmaktadir. Istanbul'un tarihi, anitlar ve
yapitlarin fazlaligi ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle 6nemli turizsmm merkezlerinden biridir.
Turistler arasinda en biylik pay Almanlara ait olup, Almanlari Ruslar, Amerikallar, Italyanlar
ve Fransizlar izlemektedir. Istanbul'da cesitli ekonomik siniflara hitap eden 5 yildizlh zincir
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otellerden, butik aile isletmesi otellere kadar 1180'den fazla otel bulunmaktadir. Son yillarda
diinya capinda isim yapmis zincir oteller Istanbul'a yodun ilgi géstermektedirler.

Ticaret ve Sanayi

Istanbul’da Bogaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin,
demiryoluyla da Asya ve Avrupa'yva baglanmasi ve blylk limanlar olmasi sebebiyle bélgenin
ekonomik hayatinda ticaret en biiyiik paya sahiptir. istanbul’un ticaret sektori llke toplaminin
%?27'sini olusturmakta olup, disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye capinda birinci
sirada yer almaktadir. Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timuntn, ulusal capta yayin
yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise timine
yakininin genel merkezleri Istanbul'da bulunmaktadir. Nitekim, Istanbul ekonomisinde
bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektéri %15'i asan bir paya sahiptir.

Tirkiye'nin biylik sanayi kuruluslarindan pek cogunun genel merkezi ve fabrikasi Istanbul'da
bulunmaktadir. Istanbul’da madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma,
konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayii gelismistir. 2000'li yillarin basinda
payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blylk sektérdir. Cumhuriyet'in
kurulmasiyla hizla sanayilesen Istanbul'da ilk fabrikalar Hali¢ kiyillarina kurulmus; ancak
sehirde vyarattiklari kirlilik ve olumsuz etkenlerden 6tird tasfiye edilerek sehrin disinda
olusturulan organize sanayi bélgelerine tasinmistir. Ancak Istanbul’'un en biyiik sanayi
bélgelerinden olan Atatiirk Oto Sanayi Sitesi ve Ikitelli Organize Sanayi Bdlgesi, yerlesim
yerlerinin bu ydnde gelisim goéstermesi nedeniyle glinimiizde yerlesim yerlerinin arasinda
kalmigtir.

Tarim ve Hayvancilik

Istanbul, tarih boyunca iretim merkezi olmaktan gok tiiketim merkezi olmustur. Dolayisiyla,
tarim Istanbul ekonomisinde kiiclik bir yere sahip olup, gecmiste Uretti§i az miktarda tarimsal
Urtnle, kendi gereksiniminin bir bolimuni karsilayabiliyorken; ginimizde tarim alanlarinin
hizla kentlesmesi ve kirsalda yasayan halkin merkeze yonelmesi nedeniyle, ilde tarimin payi en
geri dizeylerine ulagsmistir.

Ginimuizde Istanbul topraklarinin %30'u tarima elverigli olmasina karsin bu alanlar tam
dederlendiriimemektedir. 390.150 dekarla, ekim alanlarinin yarisindan fazlasi buddaya
ayrilmistir. Sebze olarak 4.964 dekarla taze fasulye, meyve olarak 26.617 dekarla findik
Uretimi ilk sirada yer almaktadir. Tarimsal Gretimde 6n plana cikan ilgeler arasinda Catalca,
Silivri, Sile, Eylp, Beykoz ve Kartal bulunmaktadir.

Istanbul'da hayvancilik genel olarak ciftlik, mandira ve adillarda, sidir besiciligi, tavukculuk ve
balikcihktir. Ozellikle cevre illerdeki balikgilarin, istanbul disinda avladiklari baliklari istanbul'da
piyasaya surmeleri nedeniyle, balikgiligin hayvancilik alanindaki payr oldukga vyiksektir.
Hayvancilik sektériyle sehrin ginlik sit ve yumurta gereksinimi bir miktar karsilanmaktadir.
Ancak Istanbul hayvancilik alaninda kendine yetemedidi icin, Uretti§i miktarin cok daha
fazlasini diger illerden satin almaktadir. istanbul'da sinirl miktarda aricilik, ipekbdcekciligi de
yapilmakta olup, gegmiste Ayazada, Kemerburgaz, Hacimash gibi yerlerde domuz ciftlikleri de
bulunmaktaydi.

Ormancilik ve Madencilik

Avrupa Yakasi'nin kuzeydogusunda yer alan Sariyer ilgesi Maden mahallesinde altin, giimUs ve

bakir damarlari oldugu Bizans déneminden bu yana bilinmesine karsin, isletiimeye degmeyecek

diizeydedir. Istanbul’da metal cevheri olarak cikartilan tek maden manganez olup, manganez

madenleri sehrin batisinda Catalca ve Silivri ilgelerinde bulunmaktadir. Sehrin batisinda,
-10 -
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kuzeyinde ve kuzeybatisinda kémir ve linyit ocaklari vardir. Jeolojik yapisinin uygunlugu
nedeniyle Istanbul'un pek c¢ok yerinde tas ocaklari bulunmaktadir. Bu ocaklar Karadeniz
kiyilarindan Adalar'a kadar bircok yerde goérilebilmektedir. Istanbul'da gecmiste cikarilan
mermer, kalker, kuvarsit, perlit, kaolen, kil ve kum gibi kaynaklardan bazilari insaat
sektériinden gelen ylksek talep sonucunda buglin tikenmis; ya da tikenme noktasina
gelmistir. Ozellikle gikartilan kuvarsit ve kaolen sayesinde Istanbul'da cam ve seramik sanayii
gelismistir.

Istanbul genelinde tim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte, sinirli miktarda
ormancihik faaliyeti yurutulmektedir. Gegmiste dogal olusumlu ormanlarin  bayidk bir
béliminden kente yakacak odun sadglamak icin yararlanilmis ancak son yillarda dodgalgazin
yayginlasmasi sebebiyle bu gereksinim azalma gdstermistir. Istanbul'daki bu baltalk
ormanlarin bir bélimi ginimizde bozuk ormanlara donismdustir.

Turizm

Binlerce yildir, degisik insan topluluklarinin yasadigi Istanbul topraklarinin hemen her
yoresinde, tarihin cesitli donemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak mumkidndur.
Envanterlerde kayitl binlerce tarihi eser arasinda, kent duvarlari, saraylar, kasirlar, camiler,
kiliseler, sinagoglar, cesmeler ve konaklar bulunur. Tarihi dederlerin yaninda istanbul ayni
zamanda kulttr-sanat, eglence, egitim gibi alanlarda da ulusal ve uluslararasi platformlarda 6n
plana cikmaktadir. TiUm bu yénleriyle Istanbul, turizm alaninda (ilke ekonomisine énemli katki
saglamaktadir.

2017 yihinin ilk dokuz ayinda Istanbul’'a gelen yabanci turistlerin toplamdaki ytzdeleri
incelendiginde; Almanlar:%9.2, Iranllar:%8.0, Suudi Arabistanllar:%5.9, Iraklilar:%5.2,
Ruslar:%4.4, Ingilizler:%3.5, Fransizlar:%3.4, Amerikallar:%2.9, Ukraynallar:%?2.8,
Kuveytliler:%2.5, Hollandallar:%?2.3, Azerbeycanlilar:%2.0 oldugu gériilmektedir.?

Atatlrk ve Sabiha Gokgen Havalimanlar ile Haydarpasa, Pendik, Tuzla, Zeytinburnu, Ambarl
ve Karakdy limanlarindan alinan verilere gére; 2017 yili ocak-eylil aylarinda Istanbul’a gelen
yabanci sayisini gecen yila oranla %13 oraninda artmistir. 2016 yili basindan itibaren disis
gbzlenen Istanbul’a gelen yabanci sayilarinda son (i¢ ay gelen yabanci sayilariyla kiimilatifte
tekrar artisa gegcmistir. 2017 eylll ayinda, gecen yilin ayni ayina gbre gelen yabanci sayisi
yaklasik %31 artmistir.>

2 jstanbul il Kaltir ve Turizm Mudirligi resmi web sayfasindan derlenmistir.
3 Istanbul 1l Kiiltir ve Turizm Miidirli§ii resmi web sayfasindan derlenmistir.
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2015-2017 YILLARI AYLIK GELEN ZIYARETCI GRAFIGI

Yukaridaki grafikte géruldigi lzere 2017 Istanbul’a gelen yabanci ziyaretci dederleri 2016
yilindaki dederleri asmis olup, 2015 yili dederlerine yaklasmistir.

Istanbul turizm acgisindan gerekli altyapiya biylk oranda sahiptir. Kiltir ve Turizm
Bakanligimizdan “Isletme Belgeli” 540 konaklama tesisin tamaminin yatak kapasitesi toplami
108.446 olup, 36.108 yatak kapasiteli konaklama tesisi insasi devam etmektedir.

Kaltir ve Turizm Bakanhdindan “isletme Belgeli” Yeme - Icme ve Eglence Tesisleri toplam
kapasitesi 115.513 kisi olup, bu kapasitenin 31.577 Kkisilik kismi Ylzer Lokantalar, GUnubirlik
Gezi Tekneleri ve Ticari Yatlar olarak belgelendirilen deniz tasitlarina aittir. Ayrica Istanbul’da
insasi devam eden toplam 7.246 kisi kapasiteli Yeme - icme ve Edlence Tesisi bulunmaktadir.
Bunlarla birlikte Ulkemizdeki toplam 9.626 Seyahat Acentasi’nin %35’i (3.330°u) Istanbul’da
bulunmaktadir. Istanbul’daki bu 3.330 Turizm Seyahat Acentasi’nin %97.6’si A grubu, %1'i B
grubu ve %1.4'G C grubundan olusmaktadir.

Ulasim

istasnbul’da ulasim kara, hava, deniz ve demiryollarn gibi cesitli sekillerde saglanmakta olup,
bolgede sehirigi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacihdin vyapildigi buytk merkezler
bulunmaktadir. Istanbul’da havayolu ulasiminin yapildidi iki sivil havalimani ve insaati devam
eden 3. Havalimani olarak da adlandirilan havalimani bulunmaktadir. istanbul’da yurtici ve
yurtdisi pek cok merkeze aktarma yapmaksizin ugmak mimkindir. Ildeki havalimanlarindan
Atatlrk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilcesinde; Sabiha Gékgcen Havalimani Anadolu
Yakasi'nda Pendik ilgesinde; insaati devam eden havalimani ise Avrupa Yakasi’'nda Arnavutkdy
ilcesinde yer almaktadir.

Karayoluyla ulasim ise Istanbul'da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biiylik bir paya sahiptir.
Turkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu ulkelere
Istanbul'dan dogrudan seferler yapilmaktadir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari, Avrupa
Yakasi'ndaysa Biiylk Istanbul Otogari (Esenler Otogari) hizmet vermektedir. Istanbul Otogari
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir. Bunun disinda sehrin degisik boélgelerinde, kimi
blylk seyahat firmalarinin isletmesini yaptigi cep otogarlari da mevcuttur.

-12 -
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Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen ulasim cesididir. Iistanbul'dan
Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezler ile Yunanistan, Bulgaristan,
Romanya, Sirbistan, Macaristan, Iran, Suriye ve Irak gibi dis merkezlere tren seferleri
yapilmaktadir.

Deniz yoluyla ise ilde diizenli ulagim yalnizca yurticinde gergeklestirilir. istanbul'dan Yalova'ya,
Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul Limani'na turistik
amaclarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi varisli gemi seferi bulunmamaktadir.
Istanbul'da sehirici ulasim ise bilylk bir sektdrdiir. Otobislerle ulasim saglayan IETT;
sehirhatlari vapurlarini ve deniztaksi isleten IDO; tramvay, metro, fiinikiler ve teleferik
hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu
motorlari ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulasim adina sahiptir. Istanbul'da sehirici
rayll sistem uzunlugu 75.5 km olup, 51.5 kilometrelik rayl sistem insaati sirmektedir. IETT,
5.000 otobusliik filoyla, IDO, 89 gemiden olusan filosuyla ile 33 hatta, 82 noktaya hizmet
vermektedir.

_ ~MMETRO

S [STANBUL —

RIS (0753 (8D T530

Istanbul’dan 0-1, 0-2, 0-3 ve 0-4 otoyollari gecmekte olup, otoyollar Bodazici ve Fatih Sultan
Mehmet Koprisu ile birbirlerine baglanmaktadir. Képruler sehirigi ulasimda da kilit noktalardir.
Pik saatlerde képriilerde sik sik tikanmalar olusmaktadir. Istanbul'a bagli kdylerle ve Silivri,
Catalca, Sile gibi uzak ilcelere IETT'nin hatlarina ek olarak 6zel firmalar da ulasim
saglamaktadir.
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Besiktas Ilcesi Hakkinda Genel Bilgiler*

Besiktas ilcesi, Istanbul Bogazi’nin Rumeli yakasinda 8.4 km uzunlugunda sahile sahip olup,
batisinda Sisli ve Kagithane, guneybatisinda Beyoglu, kuzeyinde Sariyer ilgeleri konumludur.
Besiktas 11 km2 ylizdlgime, 23 mahalleye ve 189.356 kisilik nifusa (Adrese Dayanili Nifus
Kayit Sistemi, 2016) sahiptir.

1950li yillarda Besiktas ilcesinin i¢ kesimleri iskana acgilmis ve bunun sonucunda Levent ve
Etiler mahalleleri olusmustur. Bu ddnemi takip eden slregte Barbaros Bulvari'nin insasi,
Bodazici sahil yolunun genisletilmesi, 1970'lerde Bodazici Képrisi'nin (1973) aciimasiyla
1980'lerde Besiktas'i merkezi is alanina dénistirmistir. Bu dénemden itibaren Istanbul'u
uluslararasi bir is ve turizm merkezi yapmaya yo6nelik politikalar sonucu Besiktas'ta is
merkezleri, alisveris merkezleri ve bes yildizli oteller insa edilmistir.

Besiktas ilgesindeki is merkezleri daha ok Barbaros Bulvari ve onun devami niteligindeki
BlyUkdere caddesinde yogunlasmistir. Tlrkiye'de faaliyet gosteren en blylk ticari bankalar
arasinda olan Turkiye Is Bankasi, Garanti Bankasi, Yapi Kredi, Akbank ve Fibabanka'nin genel
maddarltkleri ilge sinirlari iginde yer almaktadir. Besiktas'in kuzeyindeki Levent mahallesi ise
bircok modern alisveris ve is merkezine ev sahipligi yapmaktadir. Tarkiye'nin ikinci en yiksek
binasi olan 181.2 m vyiksekligindeki Is Kulesi ilcede yer alan énemli modern yapilar
arasindadir. Besiktas ilcesinde edlence mekanlarn Bodazici kiyilar ile Nisbetiye caddesinde
yogunlasmistir.

Besiktas'ta bulunan Istanbul geneliyle ilgili énemli kamu kuruluslari arasinda Cevre ve
Sehircilik Bakanligi Istanbul Il Midurltga, Turkiye Istatistik Kurumu Istanbul Bélge Mudirliga,
Darphane ve Damga Matbaasi Genel Mudirliigi, Istanbul Jandarma Bélge Komutanhgi,
Istanbul Merkez Komutanhgi, TRT Istanbul Televizyonu, Istanbul Emniyet Muidurlagi
Gayrettepe Ek Hizmet Binasi yer almaktadir.

Besiktas ilce sinirlan icinde Bogazici, Yildiz Teknik, Galatasaray ve Bahgesehir Universitelerinin
merkez kampdisleri, Tirk Silahli Kuvvetleri Harp Akademileri ile Beykent, Kadir Has, Istanbul
Teknik ve Mimar Sinan Universitelerinin bazi ana birimleri, 15'i 6zel 44 ilkégretim okulu ile 5'i
anadolu lisesi, 11'i 6zel olmak Uzere toplam 27 lise ve dengi okul bulunmaktadir.

4 Besiktas ilgesi hakkindaki genel bilgiler gesitli internet sitelerinden alinarak derlenmistir.
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Istanbul'un en merkezi ilcelerinden biri olan Besiktas karayolu, denizyolu ve rayh sistem ile
ulasim konusunda blyik avantaja sahiptir. Bodazici ve Fatih Sultan Mehmet koprilerinin
Avrupa yakasindaki ayaklari Besiktas ilcesinde yer almaktadir. Besiktas Iskelesi'nin éniindeki
park alanindan hareketle Edirnekapi, Istanbul Otogari (Bayrampasa), Topkapi, Derbent,
Istinye, Mecidiyekdy, Mescid-i Selam (Sultangazi), Sariyer, Gaziosmanpasa, Glizeltepe-
Kagithane gibi kentin diger bdlgelerine otoblisle dogrudan ulasim vardir. Barbaros Bulvari,
Dolmabahce Caddesi, Blylkdere Caddesi, bogazici sahil yolu ve Nisbetiye Caddesi gibi ana
arterler hem sehir ici ulasimda hem de toplu tasima da biylk 6neme sahiptir. Besiktas'tan
Taksim ve Harbiye'ye dolmus, Sariyer'e de minibls hatti calismaktadir. Metrobis'in
Avrupa'dan Asya yakasina gegmeden oOnceki son duradi olan Zincirlikuyu duradi da Besiktas
ilcesinde yer almaktadir. Yenikapi-Haciosman Metro Hatti'nin 4.Levent ve Levent istasyonlar
ilce sinirlan icindedir. Ayrica, Besiktas Iskelesi'nden Uskiidar, Barbaros Hayrettin Pasa
Iskelesi'nden Kadikdy'e sehir hatlarn seferleri diizenlenmektedir. Ortakdy, Arnavutkdy ve Bebek
iskeleleri ise daha cok gezinti amach bogaz turlarinda kullaniimaktadir. Besiktas ile Uskiidar
arasinda ayrica motor seferleri de yapiimaktadir.

Besiktas ilcesinde yer alan 6nemli tarihi yapilar; Ciragan Sarayi, Dolmabahce Sarayi, Yildiz
Sarayl, Feriye Sarayl, Naime Sultan Yalisi, Hidiva Sarayi, Esma Sultan Yalisi, Arnavutkdy
Karakolu, Orhaniye Kislasi, Sisliu Karakol, Yildiz Cini Fabrikasi, Ortakdy Camii, Mecidiye Camii,
Yildiz Camii, Ayios Haralambos ve Profitis Ilias Kiliseleri olarak siralanabilmektedir.

3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri |

Ana Gayrimenkul 1472 Ada / 1 Parsel

ILT : | ISTANBUL

ILCESI : | BESIKTAS

MAHALLESI : | RUMELI HISARI

KOYU 1 -

SOKAGI -

MEVKII A

CILT 1138

SAYFA 113680

SINIRI : | PLANINDADIR.

PAFTA NO 1189

ADA NO 111472

PARSEL NO i1

YUzoLcumu :16.217,50 m?2

NITELIGI :| 4 BLOKLU KARGIR APARTMAN

SAHIBI/HISSE | |VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S./TAM
KAT MULKIYETI X KAT IRTIFAKI CINS TASHIHI
ARSA TARLA DEVRE MULK
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Ek.1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlari)
B.B B.B Arsa Blok Kat Tapu Yevmiye | Cilt Sayfa
No | Niteligi Payi No. Tarihi No No No
1 Dikkan 80/5900 F2/A Zemin | 31.12.1997 5626 99 9734
2 Dikkan 80/5900 F2/A Zemin | 31.12.1997 5626 99 9735
3 Konut 116/5900 F2/A 1 31.12.1997 5626 99 9736
4 Konut 116/5900 F2/A 1 31.12.1997 5626 99 9737
5 Konut 116/5900 F2/A 2 31.12.1997 5626 99 9738
6 Konut 116/5900 F2/A 2 31.12.1997 5626 99 9739
7 Konut 116/5900 F2/A 3 31.12.1997 5626 99 9740
8 Konut 116/5900 F2/A 3 31.12.1997 5626 99 9741
9 Konut 116/5900 F2/A 4 31.12.1997 5626 99 9742
10 Konut 116/5900 F2/A 4 31.12.1997 5626 99 9743

3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki

13.12.2017 tarihinde, saat 10:42-10:45 itibariyle Tapu Kadastro Genel Mudurliga Web
Portali’'ndan alinan glincel takbis belgelerine gére dederleme konusu tasinmazlar Uzerinde
herhangi bir degisiklige ve takyidat kaydina rastlanmamistir.

Beyan: Yonetim Plani: 09/06/1995 beyani bulunmaktadir.

3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal Izinler ve Belgeler

-Tapu Senedi Fotokopisi
-imar Durum Belgesi
-Mimari Proje

-Yapi Ruhsati

-Yap! Kullanma izin Belgesi

3-5 Tasinmazin Son Ug Yil Iginde Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler
(Imar Durumu, Kamulastirma Islemleri, Vb.)

Tasinmazlar son (g yil icinde satisa ve herhangi bir hukuki isleme konu olmamistir.

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tapu kayitlarina goére “4 Bloklu Kargir Apartman” nitelikli ana tasinmazin iginde yer alan
"2 adet ‘Dukkan’ ve 8 adet ‘Konut” nitelikli tasinmazlara iliskin resmi kurum incelemeleri
yapllmistir. Kat mdlkiyetli tasinmazlarin tapu kayit bilgileri ile mevcut durumlarinin uygunlugu
tespit edilmistir.

3-7 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi |

Tirkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi Glkemiz igin donim noktasi olmustur. Yillar
boyunca devam eden yliksek enflasyon, yiksek faiz ve kamu borglarn gibi yapisal sorunlar
Ulkeyi blyldk bir krize slriklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler (6zellikle
bankacilik konusunda) ve alinan tedbirlerle tlkemiz bir toparlanma slrecine girmistir.

2001 krizi sirasinda T.C. Hazinesi Devlet i¢c Borglanma Senetleri (DIBS) aracihdi ile
%7140'lar mertebesinde borclanirken, alinan o6nlemler ve devreye giren yapisal dnlemler
sayesinde 2003 yilindan sonra faizler hizli dists trendine girmeye baslamistir. Faizlerde 2013
yili Mayis ayinda Cumhuriyet tarihinin en disik seviyesi olan % 4,99 gorilmistir. Bu tarihten
itibaren dinyadaki kiresel ekonomik gelismeler neticesinde, 6zellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacadi beklentisi ve diger jeopolitik risklerle beraber faizler artis egilimine
girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk geyredinde faiz oranlari %11 seviyelerine kadar

-16 -



AARTIBiR

AYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

o & BT KL

¢tkmistir. 2016 yih 15 Temmuz glninde yasanan darbe girisimi sonrasi alinan onlemler ve
iyilesen risk algisi ile faizler yeniden gerilemekle birlikte. 2016 yilinin son ¢eyredinde baslayan
olumsuz risk algisi nedeni ile faizler tekrar ylkselis trendine girmis, basta dolar ve euro olmak
Uzere doviz piyasasinda hizli artis sinyalleri gézlenmis; 2017 yilinin basindan itibaren de bu
sinyaller realiteye dénmis ve keza mevcut hikimetin faiz disirme baskisi altindaki TCMB
mecburen 6rtali faiz artisina gitmistir. Gelinen bu noktada piyasa faiz oranlari %12 seviyelerini
asmis, $/TL paritesi 3.75, €/TL paritesi ise 4.40 mertebelerine kadar ylkselmis olup, rapor
tarihi itibariyle $/TL paritesi 3.80'i, €/TL paritesi ise 4.50'yi asmis durumdadir. DOviz ve
faizdeki hizli artis Tuarkiye'nin Orta Vadeli Programini gercekgi olmaktan uzaklasan déngoériler
nedeniyle 6lG dogmus hale getirmistir. Daha yiarirlige girmeden OVP’de revize yapma
gereksinimi dogmustur. Asadida yillar bazinda ikincili piyasadaki i¢c Bor¢lanma faiz Oranlari yer
almaktadir.

TURKIYE BUYUME VERILERI VE YILLARA GORE ENFLASYON ORANLARI
Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yil boyunca Ust Uste biylime kaydedememistir.

2002-2008 yillari arasinda ise st Uste pozitif bliyime saglanmistir. 2008 yilinda diinyadaki
genel ekonomik kriz sebebiyle llkemizde de 2009 yilinda pozitif biyime gergeklesememis,
daha sonraki yillar kicik de olsa tekrar pozitif biyimeler sadlanmistir. TUIK tarafindan
aciklanan 2017 yili ikinci ceyrek blyiUme verileri ise piyasa beklentilerinin (ortalama %4,6)
Uzerinde gergeklesmis olup, cesitli risklere karsi, Tirk ekonomisinin canliidini yansitmistir.

2017 vyilinda ozellikle FED’in para politikasinda gevsemeyi sonlandirarak kontrolll
kisitlamaya gidecek beklentisi piyasalari oldukca sarsmis, ancak suratli faiz artisi yerine
piyasanin el verdigi 6lgide artis yapilacagi sinyali alinmasi yanisira, paraya bogulmus olan
piyasadan geri alimlarinda belli buyukliklerde olacaginin aciklanmasi/gerceklesmesi ile
kétimserlik yerini temkinli iyimserlige birakirken, bélgemizde yasanan acik ve o6rtik savaslar
ekonomiyi tekrar darbogaza sokmus, bunu asmak icin de bir anlamda kontrolsiz 6lglde
dagitilan tesviklerle (Kredi Garanti Fonu, Eximbank, KDV indirimleri, vergi ve SGK
yapilandirmalan vb.) ekonomideki olumsuzluk 6telenmis ve dahi bliyime rakamlari oldukca
tatminkar seviyelere gelmistir. Biylimenin ana glcl yine ihracat olmustur. Tabii yasanan
parasal gevseme hemen kendini gostermis ve asadida da detaylandirildidi Uzere enflasyonu da
cift rakamlara gegecek sekilde yeniden gindemimize sokmustur.
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Tuketici Fiyat Endeksi (Ekim-2017)
TUFE’de (2003=100) 2017 yih Ekim ayinda bir édnceki aya goére %2,08, bir énceki yilin

Aralik ayina gore %9,52, bir 6énceki yilin ayni ayina gére %11,90 ve on iki aylik ortalamalara
gbre %10,37 artis gergeklesmistir.

Aylik en fazla dlsis gosteren grup %1,75 ile edlence ve kultlr; aylik en ylksek artis
%11,51 ile giyim ve ayakkabi grubu; yillik en fazla artis %16,79 ile ulastirma grubunda
gergeklesmistir.

Istatistiki Bélge Birimleri Siniflamasi (IBBS) 2. Diizey’de bulunan 26 bélge icinde, bir
onceki yihin Aralik ayina gore en yuksek artis %10,68 ile TR52 (Konya, Karaman) bdlgesinde,
bir 6nceki yilin ayni ayina goére en yiksek artis %13,32 ile TRC1 (Gaziantep, Adiyaman, Kilis)
bélgesinde ve on iki aylhk ortalamalara gére en ylksek artis %11,99 ile TR81 (Zonguldak,
Karabik, Bartin) bdlgesinde gergeklesmistir.

Anilan TUFE artisi oldukca yiiksek olup, oniimiizdeki son iic ayda da 2 haneli
rakamlarla yilkselisini siirdiirmesi beklenmektedir. Herkesin kabul ettigi Gzere Turkiye
yapisal reformlarini gergeklestirmedikce enflasyonla parasal/fiscal mucadele vyeterli
olmamaktadir. Halen Uretici fiat endeksinde birikmis enflasyonun da (%14,47) ilk firsatta
tiketicilere yansitilacagi dikkate alindijinda kamuoyunun takip ettigi TUFE'nin tek haneli

rakamlara dismesi zor gérinmektedir.
Tablo: Tiirkiye'de Ortalama Enflasyon (2016-2017)

Villik dadigim

11,20 .87 11,72 11,90
p— T, 0,90

TURKIYE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIZI

Tiirkiye Insaat Sektori Verileri

Insaat Ciro ve Uretim Endeksleri, II. Ceyrek: Nisan - Haziran, 2017

Insaat Sektoriinde Ciro %6 Artti

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis insaat ciro endeksi, 2017 yili II. geyredinde bir
onceki ceyredge gére %6 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindirilmis insaat ciro endeksi ise
bir 6nceki yilin ayni geyredine gére %10 oraninda artti.
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Ingaast sektarg ciro endoekai, 1, Coyroek: Nisan Hazirtan 2017
[(ZO10-100)

Insaat ciro endeksi ve dedisim oranlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[2010=100]
Takvim etkilerinden Mevsim ve takvim
Anndinimamis anndinimis etkilerinden anndinimis
g Yilhik Ceyreklik
GoOsterge Endeks Endeks dedisim (%) Endeks degisim (%6)
Ciro 156,2 1562 10,0 1619 6.0

—_

Bina Insaati Maliyet Endeksi

Bina ingaati maliyet endeksi (BIME), Nisan-Mayis-Haziran aylarini kapsayan 2017 yili ikinci
ceyredinde, toplamda bir 6nceki geyrege gore %?2,9, bir 6nceki yilin ayni geyredine gore %17,1
ve dort ceyrek ortalamalarina goére %13,0 artti.

BIME'de 2017 yili ikinci ceyredinde iscilik endeksi bir dénceki ceyrede gore %3,1, malzeme
endeksi ise %?2,8 artti. Bir dnceki yilin ayni geyredine gore isgilik endeksi %11,5 ve malzeme
endeksi %19,0 artti.

Tablo: Bina insaati maliyet endeksi degisim oranlari, II. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2017 [2005=100]

2016 1. gceyrek 2017 ll. geyrek

Toplam Iggilik  Malzeme Toplam I5Gilik Malzeme
Birdnceki geyrede gore degigim
aram 2,2 a1 1.5 29 31 2.8
Bir oncekiyihn aymn geyregine gore
dedigimoram 6,4 12.1 47 174 11,5 19.0
Dartceyrekortalamalanna gore
degigim oran 6,0 9.4 5.0 13,0 113 13.5

Tablo: Bina insaati maliyet endeksi, 2015-2017 [2005=100]

Endeks

300
290
280
270
260
250
240 e mzare
230
220
210
200

201501 A 2016"N n m v 20171 "
-
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Insaat Sektoriinde Istihdam

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis insaat istihdam endeksi 2017 yili II. ¢eyredinde bir
onceki ceyredge gore %?2,1 oraninda azaldi. Takvim etkilerinden arindiriimis insaat istihdam
endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni geyredine gére %10,2 oraninda azaldi.

Ingaat sektorg intibidarm endobkasl, 1. Coyrelc: Nisan Haziran 2017
3 o0}

Insaat Sektoriinde Calisma Siiresi

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis insaat calisilan saat endeksi 2017 yili II. ceyredinde
bir 6nceki ceyrege gore %2,4 oraninda azaldi. Takvim etkilerinden arindirilmis insaat galisilan
saat endeksi ise, bir 6nceki yilin ayni geyredine gére %10,8 oraninda azaldi.

Ingsaat sektoru galigilan saat endeksi, Il. Coyrek: Nisan-Haziran 2017
(2010~100]

Insaat Sektériinde Briit Ucret-Maas

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis insaat brit Ucret-maas endeksi 2017 yili II.
ceyredinde bir 6nceki ceyrege gore %2,3 oraninda artti. Takvim etkilerinden arindiriimis insaat
brit Gicret-maas endeksi ise, bir 6dnceki yilin ayni geyregdine gére %2,3 oraninda artti.

Insaat soktoru birut wcret-maag ondeksi, Il Coyrek: Nisan-Haziran 2017
[/HIU 100)
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Ingaat isgucu girdi endeksleri ve dedigsim oranlan, Il Ceyrek: Nisan-Haziran 2017
[(2010=100]

YAPI iZiIN ISTATISTIKLERI, 2017 YILI OCAK-HAZIRAN DONEMI

Yapi Ruhsati Verilen Yapilarin Yiizélciimii
Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2017 yilinin ilk alti ayinda bir énceki yila gére,

bina sayisi %7,6, ylzoélcimi %16,3, dederi %35,3, daire sayisi %21,6 oraninda artti.

Yapi ruhsati verilen binalarin 2017 yili Ocak-Haziran aylarn toplaminda; vyapilarin toplam
yuzoélgimi 123,8 milyon m2 iken; bunun 69,9 milyon m2’si konut, 26,9 milyon m2’si konut disi
ve 26,9 milyon m2’si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesti.

Kullanma amacina gére 95,5 milyon m2 ile en ylksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet
amacli binalar sahip oldu. Bunu 7,3 milyon m2 ile kamu edlence, egitim, hastane veya bakim
kuruluslar binalan izledi.

Yapi sahipligine gore, 6zel sektér 103,7 milyon m2 ile en blylk paya sahip oldu. Bunu 18,2
milyon m2 ile devlet sektdri ve 1,9 milyon m2 ile yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore
ise, toplam 620 bin 182 dairenin 572 bin 797'si 6zel sektdr, 41 bin 378'i devlet sektéri ve 6
bin 7’si yapi kooperatifleri tarafindan alindi.

Yapilarin toplam yizélcimiine gére 24,4 milyon m2 ile Istanbul en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul’u, 13,5 milyon m?2 ile Ankara, 7,2 milyon m2 ile izmir illeri izledi. Yizélcimi en diisik
olan iller sirasiyla Mus, Tunceli ve Hakkari oldu.

Daire sayilarina goére, Istanbul ili 129 bin 791 adet ile en yliksek paya sahip oldu.
Istanbul’'u 51 bin 11 adet ile Ankara ve 40 bin 602 adet ile izmir illeri izledi. Daire sayisi en az
olan iller sirasi ile Hakkari, Mus ve Tunceli oldu.

Yapi Kullanma Izin Belgesi Verilen Yapilarin Yiizélgiimii
Belediyeler tarafindan verilen yapi kullanma izin belgelerinin 2017 yilinin ilk alti ayinda bir

onceki yila gore, bina sayisi %1,9, ylzolgimi %8,7, dederi %27,2, daire sayisi %9,0 oraninda
artti.
Yapi kullanma izin belgesi verilen binalarin 2017 yili Ocak-Haziran aylan toplaminda; yapilarin
toplam ylzélgimid 76,1 milyon m2 iken; bunun 44,1 milyon m=2’si konut, 16,8 milyon m?2’si
konut disi ve 15,1 milyon m2’si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.
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Kullanma amacina goére 56,9 milyon m2 ile en ylksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet
amach binalar sahip oldu. Bunu 4 milyon m2 ile toptan ve perakende ticaret binalan izledi.

Yap! sahipligine gore, 0zel sektor 64,8 milyon m2 ile en blylk paya sahip oldu. Bunu 9,3
milyon m2 ile devlet sektérii ve 2 milyon m2 ile yapi kooperatifleri izledi. Daire sayisina gore
ise toplam 384 bin 322 dairenin 352 bin 401'i 6zel sektér, 23 bin 125'i devlet sektérid ve 8 bin
796's1 yapi kooperatifleri tarafindan alindi.

Yapilarin toplam y{izélciimiine gére 14,6 milyon m2 ile istanbul en yiiksek paya sahip oldu.
Istanbul'u 8,5 milyon m?2 ile Ankara, 4,5 milyon m?2 ile izmir izledi. Yuzdlgimi en disiik olan
iller sirasiyla Bayburt, Tunceli ve Ardahan oldu.

Daire sayilarina gére, Istanbul ili 84 bin 440 adet ile en ylksek paya sahip oldu.

Istanbul’'u 35 bin 897 adet ile Ankara ve 23 bin 574 adet ile izmir illeri izledi. Daire sayisi en az
olan iller sirasi ile Hakkari, Sirnak ve Agr oldu.

Yap: kullanma izin belgesi, Ocak - Haziran 2015-2017

Bir oncek: yiln ik alt
ayma gore dedisim

Yu oram (9%6)
_Gostergeler 2017 2016 2015 = 2017 2016
Bina says: 654 203 53212 62 5456 1.9 1.3
Y azolgOma (m*) 76 1056 985 70 028 609 G8 621 219 B.7 2.1
Deger (TL) 78 917 906 121 G2 051 166 740 56 888 730 857 272 o
Dawre sayis: 384 322 352 669 355 643 9.0 08

(r) Yap zin istatistiklen 2015 ve 2016 yWian verilern revize edilmistir

Turkiye'de gerileyen faiz oranlan énemli dlglide insaat sektdériindeki talep blylmesine
olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Turkiye'nin kendi jeopolitik ve
ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yikselme s6z konusudur. 2015 yil ilk yarisi konut
kredileri talebi yuksek gorindrken ikinci yar itibariyle sert bir distis yasamistir. 2016 yil
basinda ise hafif bir toparlanma s6z konusudur. BDDK verilerine gére 2014 yilinda 125 milyar
TL tutarinda konut kredisi verilmis olup, bu rakam Mart/2017'de 173 milyar TL dlzeyine
yukselmistir. Bu tutar bireysel kredilerin yaklasik %40'in1 olusturmaktadir.

Tirkiye'de Konut Satislar1 (Eyliil-2017)
Turkiye genelinde konut satislann 2017 Eylal ayinda bir dnceki yilin ayni ayina goére %28,8

oraninda artarak 140.298 oldu. Konut satislarinda, Istanbul 23.471 konut satisi ve %16,7 ile
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en ylksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul’'u, 13.945 konut satisi ve %9,9 pay
ile Ankara, 7.575 konut satisi ve %5,4 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin diisiik oldugu
iller sirasiyla 28 konut ile Sirnak, 29 konut ile Ardahan ve 35 konut ile Hakkari oldu.

Tablo: Konut Satis Sayilari, 2016-2017

(8iIn adet)

ipotekli Konut Satislari (Eyliil-2017)
Turkiye genelinde ipotekli konut satislari bir énceki yilin ayni ayina gére %3,7 oraninda azalis

gbstererek 40.534 oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli satislarin payr %?28,9 olarak
gerceklesti. Ipotekli satislarda Istanbul 6.910 konut satisi ve %17 pay ile ilk sirayi aldi. Toplam
konut satislari igerisinde ipotekli satis payinin en ylksek oldugu il %41,4 ile Ardahan oldu.

Diger Satis Tiirleri Sonucu Konut El Degisimi
Diger konut satislar Turkiye genelinde bir 6énceki yilin ayni ayina gére %49,3 oraninda artarak

99.764 oldu. Diger konut satislarinda Istanbul 16.561 konut satisi ve %16,6 pay ile ilk siraya
yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislari icinde diger satislarin payr %70,6 oldu. Ankara
9.091 diger konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yr 5.033 konut satisi ile Izmir izledi.
Diger konut satisinin en az oldudu il 17 konut ile Ardahan oldu.

Tablo: Satis Sekline Gore Konut Satisi, Eyliil 2017 Tablo: Satis Durumuna Gére Konut Satisi, Eyliil 2017
150000 Ja02he
\ 99754 A _—
100000 y 4 010
Ipotekli satislar Diger satislar Toplam llksahg kKinciel satg Toplam

Konut Satislarinda Ilk Defa Satilan Konutlar (Eyliil-2017)
Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir édnceki yilin ayni ayina goére %37,4 artarak

70.019 oldu. Toplam konut satislar iginde ilk satisin payl %49,9 oldu. Ilk satislarda Istanbul
12.690 konut satisi ve %18,1 ile en yiiksek paya sahip olurken, Istanbul’u 5.858 konut satisi
ile Ankara ve 3.314 konut satisi ile Izmir izledi.

Ikinci El Konut Satislarinda El Degisimi (Eyliil-2017)
Turkiye genelinde ikinci el konut satislari bir 6nceki yilin ayni ayina goére %21,3 artis

gostererek 70.279 oldu. ikinci el konut satislarinda da istanbul 10.781 konut satisi ve %15,3
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pay ile ilk siraya yerlesti. Istanbul’daki toplam konut satislar icinde ikinci el satislarin payi
%45,9 oldu. Ankara 8.087 konut satisi ile ikinci sirada yer aldi. Ankara’yi 4.261 konut satisi ile
Izmir izledi.

Yabancilara Satilan Konutlar (Eyliil-2017)
Yabancilara yapilan konut satislan bir 6énceki yilin ayni ayina gére %75,2 artarak 2.236 oldu.

Yabancilara yapilan konut satislarinda, Eylil 2017’de ilk sirayr 797 konut satisi ile Istanbul aldi.
Istanbul ilini sirasiyla 520 konut satisi ile Antalya, 119 konut satisi ile Aydin, Bursa ve Trabzon
izledi.

Ulke Uyruklarina Gére Konut Satislari (Eyliil-2017)
Eylll ayinda Irak vatandaslan Turkiye’den 383 konut satin aldi. Irak'i sirasiyla, 344 konut ile

Suudi Arabistan, 160 konut ile Kuveyt, 129 konut ile Rusya Federasyonu ve 103 konut ile
Ingiltere izledi.

TURKIYE GAYRIMENKUL PiYASASINI BEKLEYEN FIRSAT VE TEHDITLER

Tehditler:

o FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm slrecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Turkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,

o Tlrkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle
mevcut ve gelecekteki yatirnmlari yavaslamasi ve talebin azalmasi,

. Son dénemde doéviz kurundaki artisin faizler Gzerindeki baskiy! artiyor olmasi,

o Bdlgede devam eden acgik ve gizli savaslar,

. Uluslararasi dederleme kuruluslarinin (S&P, FITCH, Moody’s) Tirkiye'ye “yatirim

yapilabilir tlke” seviyesinin asadisinda not vermeleri nedeni ile sermaye girislerinin hizlanarak
azalmasi,

. Bu nedenle Tlrkiye'nin fonlamasini Arap Ulkelerine ve doguya gevirmesi,

. Ulkede c¢ok fazla stok tasinmaz birikmis olmasi ve yapilan kampanyalarla
tiketilememesi,

Firsatlar:

o Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere
cevap verecek diizeyde olmasi,

. Ozellikle kentsel déniisimin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,

. Konut aliminda devlet destedi gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

. Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

. Istanbul'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biyik

projelerle (istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odagi olmaya
devam edecek olmasi,

. Glney boélgemizdeki uzun tatil sezonu nedeniyle 6zellikle Kuzey Ulkelerinin bélgeyi
cazibe merkezi olarak gérmeleri,
o Gayrimenkul sektériinde biriken stok fazlasini eritmek amaci ile hikimetin

Subat/2017 itibariyle gerek tasinmaz, gerekse insaat sektdéri yapi elemanlarinda KDV
indirimine gitmesi (Anilan uygulama 10/2017 itibariyle sona ermistir).
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3-8 Gayrimenkuliin Yapllanrpa/imar Durumu Ve Kullanimina Dair Yasal
Izin Ve Belgeler

imar Durumu _
Besiktas Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligi’nden alinan bilgiye ve 31.10.2017 tarih, 6414

saylili yazili imar durum belgesine gére dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu 1472 ada,
1 parsel; “18.06.1993 tasdik tarihli, 1/5000 Olcekli Bogazici Geri gérinim ve Etkilenme
Bélgesi Nazim Imar Plani ve 10.12.1993 tasdik tarihli 1/1000 6lcekli Bogazici Geri gériinim ve
Etkilenme Bélgesi Uygulama Imar Planlarinda, 26.11.1973 onayli Mevzi Imar Plani
kapsaminda ‘Konut Alani'nda kalmakta olup, blok insaat nizaminda, H=15.50 m. Irtifada
yapilanma hakki”na sahiptir.

Mimari Proje
Besiktas Tapu Mudurligi'nde mevcut kat irtifakina esas 30.03.1994 tarih, 94/1073 sayili F2-A

Bloka ait Mimari Uygulama Projesi incelenmistir. Proje; 2 bodrum+zemin+4 normal kath 2
dikkan ve 8 mesken olarak onaylanmistir. Tasinmazlar kat, konum, alan bazinda proje ile
uyumlu olup, kismi plan dedisiklikleri bulundugu belirlenmistir. Tasinmazlarin konumlu oldugu
F2-A blok icin cephe tadilati igin tadilat projesi dizenlenmis olup, s6z konusu projenin Tapu
Sicil Mudarlagane intikal etmedigi tespit edilmis ve esas proje olarak tapuda yer alan proje
kabul edilmistir.

Ruhsat ve Yapi Kullanma izin Belgeleri
Konu tasinmazlarin konumlu oldugu F2-A Blokla birlikte F2-B blok igin verilmis olan 30.03.1994

tarih ve B.01/61/200859-300838 sayili “Insaat Ruhsati” ile 07.05.1994 tarih ve 97/1419-
400107 sayili “Yapi Kullanma Izin Belgesi” goriilmustir.

Yapi Denetim
Tasinmazlar 4708 sayili Yapimi Denetimi Hakkindaki Kanun’un ydrirlide girmesi o6ncesi

ruhsatlandirilip insa edilmistir.

Ceza/Tutanak
Dederleme konusu tasinmazlarin yerinde yapilan inceleme sonucunda projesine uygun olarak

insa edildigi tespit edilmis, Besiktas Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi arsivindeki
dosyasinda dederleme konusu tasinmazin yer aldidi yapi ile ilgili olarak; 3194 S. imar Kanunu
Madde : 32 ve 42. maddeleri ile ilgili herhangi bir yapi tatil tutanagi, encimen karari ve cezaya
rastlanmamistir.
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3-9 Tasinmazin Tanitilmasi |

3-9-1 Ulasim Ozellikleri |

Koordinatlari: 41.083526 K - 29.021333 D

Dederlemeye konu tasinmazlar; Akat mahallesi, Ebulula Mardin caddesi, Park Maya
Sitesi, F2-A Blok Apt. No:18 Etiler-Besiktag/Istanbul posta adresinde yer almaktadir.
Tasinmazlara ulasim icin; bdlgenin ana arterlerinden olan BlUylkdere caddesi lzerinde kuzey
istikametinde ilerlenirken sada Levent 2 Kavsadina girilir ve cadde (zerinde kuzeydogu
istikametinde ~280 m ilerlenerek sada Cilekli caddesine donulir. Bu cadde lizerinde kuzeydogu
istikametinde ~850 m ilerlenir ve saga Ebulula Mardin caddesine girilir ve bu cadde Uzerinde
gliney istikametinde ~500 m ilerlenerek sol kolda konumlu konu taginmazlarin bulundugu ana
yapi olan Park Maya Siteleri F2-A bloga ulasilir.

Tasinmazlarin bulundugu boélgenin ulasim ve alt yapi problemi bulunmamaktadir.
Tasinmazlarin yer aldigi bolge, semt merkezine yakin konumda yaya ve tasit sirklilasyonun
yodgun oldudgu ve genellikle ticari yapilasmanin mevcut oldugu bir yerlesim bdélgesidir.
Dederleme konusu tasinmazlarin yakin cevresinde; Tirkiye Spor Yazarlar Dernedi, Ozel Sigli
Terakki Fen Lisesi, Mayadrom AVM ve Besiktas Koleji yer almaktadir.

Besiktas Kaymakamligi 6.3 km
Besiktas Belediyesi 1.3 km

Besiktas Vapur Iskelesi 5.0 km
Zincirlikuyu Metrobts Duragi 2.3 km

15 Temmuz Sehitler (Bogaz) Koprisu 4.6 km
Fatih Sultan Mehmet Koprisi 3.6 km
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3-9-2 Tasinmazin Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri

Ana Gayrimenkul _

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkul; Istanbul ili, Besiktas ilgesi,
Rumeli Hisari mahallesi, 1472 ada, 6.217,50 m2 alanh 1 parsel tzerinde kayith “4 Bloklu Kargir
Apartman” vasifli tasinmazdir. Parsel; geometrik olarak amorf bir yapiya ve topografik olarak
edimli bir arazi yapisina sahiptir. Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel
Uzerinde 4 adet blok bulunmakta olup, dederlemeye konu tasinmazlar F2-A blokta yer
almaktadirlar.

Tasinmazlarin bulundugu blok; ayrik nizamda, betonarme yapi tarzinda, 3-B yapi sinifinda,
2 bodrum + zemin + 4 normal kat olmak Ulizere toplam 7 kat olarak projelendirilip insa
edilmistir. Binanin kat dagilimi 2. Bodrum katta kapali otopark, 1. bodrum katta arsiv odasi ve
kazan dairesi, zemin katinda 2 dikkan, 4 normal katin her birinde ikiser adet daire olmak Uzere
toplam (2 dikkan +8 mesken) 10 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Binaya Ebulula Mardin caddesi yéniinden giriste 1. bodrum kat seviyesinden 2. bodrum kata
kot seviyesindeki fark nedeniyle giris yapilabilmekte olup, ana girisi 1. bodrum kattan
saglanmaktadir. Binada asanso6r mevcut olup, isinma sistemi dodalgaz yakith merkezi sistem
kalorifer diizenlidir. Glivenlik kamerasi ve yangin sondirme sistemi mevcuttur.

Binanin dis cephesi mantolama Uzeri akrilik esasli dis cephe boyasi ile kaplidir. Bina giris
kapilar aliminyum dograma ve elektronik cam kapi, pencereleri ise pvc isicamlidir. Binanin giris
holleri ve kat holleri dogal granit, merdivenler mermer kaplidir. Tasinmazlarin yer aldigi binanin
insaat kalitesi ve isgilik kalitesi iyidir.

Tasinmazlarin Onayh Mimari Projesine gore kullanimi ve alanlar::

Binanin 1. ve 2. bodrum katinda ortak alanlar bulunmaktadir.

* 2. Bodrum kat: Kapali otopark kati olarak kullanilmakta ve ~353 m2 kullanim alanhdir.

* Bodrum kat: Kazan dairesi, siginak hacimleri yer almakta olup, ~200,00 m2 kullanim
alanhdir.

* Zemin kat: Projesine gore ana giris site i¢c ulasimi yoéninde ve Ebulula Mardin caddesi
yonunde bu kattan yapilmakta, katta iki adet dikkan yer almaktadir. Bu kat 200 m=2 toplam
kullanim alanhdir. Bu katta konumlu dikkanlar yaklasik ~81 m2 brut kullanim alanlidir.

* 1 - 4. normal katlar: Binanin normal katlarinda her katta ikiser mesken yer almaktadir.
Meskenler 2+1 6zellikte olup, mutfak, wc-banyo, antre ve koridor hacimlerinden olusmaktadir.
Merdiven sahanliklari, depo v.b ortak alanlar dahil normal kat alanlari her bir kat igin toplam
291 m2 olarak hesaplanmistir.

Site ic ulasim yolu olan Orkide sokak ile Ebulula Mardin caddesi arasinda oldukga fazla
kot farki olmasi nedeniyle tasinmazlarin yer aldigi F2-A Blok ana girisi Ebulula Mardin caddesi
ybninde 2. bodrum kata isabet etmektedir. Bu nedenle Ebulula Mardin caddesinden kapali
otoparka yol seviyesinden diz giris yapilabilmektedir. 1. bodrum kattan ana giris yapilmakta,
projesinde ortak alanlarin yer aldigi bu kat yerinde bir adet musteri odasi, doktor odasi ile giris
holU seklinde dizenlenmistir.

Zemin katta dukkanlarin oldugu kisim ofis olarak kullaniimaktadir. 1. normal kat:
mahallinde hisse senetleri, operasyon, vadeli islemler, teftis odasi diizenindedir. 2. normal kat:
mahallinde Genel Midulr Odasi, Genel Mudlr Yardimcisi Odasi, Toplanti Odasi, Sekreterlik ve
Gay Ofisi olarak dizenlenmistir. 3. Normal kat: mahallinde bilgi islem tahvil, bono servisi,
sistem odasi ve Yoénetici Odasi olarak dliizenlenmistir. 4. Normal kat: mahallinde takas odasi,
muhasebe, yemekhane ve mutfak alanindan olusmaktadir. Binanin asansdr yanlarinda her
katta bay veya bayan wc/lavabo alani mevcuttur. Bina toplam 1.917 m2 alanhdir

Bina icerisinde Genel MUdir kati olan 2. kat disinda diger katlar ofis dlizeninde olup,
désemeler yikseltiimis ddéseme Ulizeri antistatik karo hali kaplidir. Yoénetici odalari désemesi
lamine parke kapli, bdlme duvarlari camh aliminyum bdélmelidir. Yemekhane ddésemesi lamine

-27 -



GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
T

parke, mutfak, wc lavabo alanlan ile arsiv kisimlan seramik kaphdir. Duvarlar saten algi Gzeri
saten boyalidir. Tavanlar algi asma tavan Uzeri spot aydinlatmahdir.

BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

4-1 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis
Bedelleri ile Bunlarin Secgilmesinin Nedenleri

SATILIK MESKEN EMSALLERI :

EMSAL 1: REMAX PARK: 0532 612 12 98

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu Maya Park Sitesi icerisinde konumlu oldugu beyan
edilen, 9 katli binanin 8. normal katinda yerlesik, 3+1 formunda, 180 m2 oldudu belirtilen daire
3.250.000,-TL bedel ile pazarlikh satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli Gzerinden %10
pazarlkl oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmazin konut fonksiyonunu kaybetmemis olmasi,
site icerisindeki sosyal donati alanlarina daha yakin olmasi ve fiziksel 6zellikleri itibariyle daha
bakimli olmasi g6z éniinde bulundurulmus ve negatif yénde % 10 oraninda serefiye dizeltmesi
yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 18.055,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 180 m2 |16.250,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 14.625,-TL/m?2

EMSAL 2: VERSATIE GAYRIMENKUL: 0532 497 95 42

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede yer alan Akatlar Maya Sitesi icerisinde
konumlu oldugu beyan edilen, 6 kath binanin 5. normal katinda yerlesik, 3+1 formunda, 175
m?2 oldudu belirtilen daire 3.000.000,-TL bedel ile pazarlikl satiliktir. Emsal tasinmazin satis
bedeli (zerinden %10 pazarlikli oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmazin konut
fonksiyonunu kaybetmemis olmasi, site igerisindeki sosyal donati alanlarina daha yakin olmasi
ve fiziksel 6zellikleri itibariyle daha bakiml olmasi g6z dninde bulundurulmus ve negatif yénde
% 5 oraninda serefiye dlzeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 17.143,-TL/m?2
PAZARLIK SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 175 m2 |15.429,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 14.658,-TL/m?2

EMSAL 3: ALPER DOGA: 0533 203 81 18

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundudu bdlgede yer alan Akatlar Maya Sitesi igerisinde
konumlu oldugu beyan edilen, 6 kath binanin son katinda yerlesik, 3+1 formunda, 150 m2
oldugu belirtilen daire 2.700.000,-TL bedel ile pazarlikli satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli
Gzerinden %10 pazarlikl oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmazin konut fonksiyonunu
kaybetmemis olmasi, site igerisindeki sosyal donati alanlarina daha yakin olmasi ve fiziksel
Ozellikleri itibariyle daha bakimh olmasi g6z 6niinde bulundurulmus ve negatif yonde % 10
oraninda serefiye dlizeltmesi yapiimistir.

BiRIM SATIS DEGERI 18.000,-TL/m2
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 150 m2 |16.200,-TL/m?
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 14.580,-TL/m?2
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EMSAL 4: EMLAK BILGI GAYRIMENKUL: 0532 43292 71

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede konumlu, Gazeteciler Sitesi icerisinde yer
alan binanin 4. normal katinda yerlesik, 3+1 formunda, 120 m?2 daire 1.250.000,-TL bedel ile
satiliktir. Emsal tasinmazin konumu ve bakimsiz olmasi nedeniyle pozitif yonde % 40 oraninda
serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BIRIM SATIS DEGERI
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI

10.417,-TL/m?2
14.584,-TL/m?2

120 m?2

SATILIK DUKKAN EMSALLERI :

EMSAL 5: FIRRST CLASS GAYRIMENKUL: 0533 769 61 29

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede yer alan binada konumlu, 180 m2 alanh
dikkan 3.850.000,-TL bedel ile satihktir. Emsal tasinmazin satis bedeli (zerinden %10
pazarlkl oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmaz konumu itibariyle kismen avantajli olup,
negatif yonde %5 serefiye dlzeltmesi yapiimistir.

BiRIM SATIS DEGERI

PAZARLIK SONRASI BIRIM SATIS DEGERI

180 m?2

DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI

21.389,-TL/m?

19.250,-TL/m2

18.288,-TL/m?2

EMSAL 6: RE/MAX YILDIZ: 0533 380 59 42

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdélgede yer alan binanin zemin katinda ve koése
konumlu 40 m2 alanh dikkan 1.200.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli
Gzerinden %10 pazarlikli oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmazin yeni yapi altinda yer
almasi ve iki cepheli olmasi nedeniyle negatif yonde % 30 oraninda serefiye dlizeltmesi
yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI

PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI

40 m2

DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI

30.000,-TL/m?2

27.000,-TL/m?

18.900,-TL/m?2

EMSAL 7: IZ GAYRIMENKUL: 0542 307 54 40

Dederlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bdlgede yer alan binanin bodrum ve zemin katinda
konumlu, bodrum kat 90 m2 ve zemin kat 90 m2 olmak lzere toplam 180 m2 kullanim alanh
depolu dikkan 2.500.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmazin satis bedeli lzerinden %10
pazarlkl oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmaz fiziksel 6zellikleri ve konumu itibariyle
avantajli olup, negatif yonde %15 serefiye dlizeltmesi yapilmistir. Tasinmazin birim degeri
faydali alan hesabi kullanilarak takdir edilmis olup, zemin katin tamami, bodrum katin 1/4'G
alinarak hesaplanmistir. Birim Dederi: 2.500.000,-TL / (90 m2 +90 m2/4)=22.222-TL/m?2

BiRIM SATIS DEGERI

PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI

DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI

112,5 m2

22.222,-TL/m?2

20.000,-TL/m?2

17.000,-TL/m?2
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EMSAL 8: MURAT YILDIRIM: 0532 340 25 39

Dederlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bodlgede yer alan binanin zemin katinda konumlu
130 m?2 kullanim alanli dikkanin 2.200.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmazin satis
bedeli Gzerinden %10 pazarlikli oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmaz konum ve fiziksel
Ozellikleri itibariyle kismen dezavantajh olup, pozitif yénde % 20 oraninda serefiye dlizeltmesi
yapimistir.

BiRIM SATIS DEGERI
PAZARLIK SONRASI BIRIM SATIS DEGERI
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI

130 m?2

16.923,-TL/m2

15.231,-TL/mz2

18.277,-TL/mz2

KIRALIK MESKEN EMSALLERI] :

EMSAL 9: RITIM GAYRIMENKUL: 0542 773 78 77

Dederlemeye konu tasinmazlarin bulundugu site icerisinde konumlu, 11 katli binanin 4.normal
katinda yerlesik, 3+1 formunda, 150 m2 kullanim alanli mesken 11.500,-TL/ay bedel ile kiralik
oldugu bilgisine ulasiimistir.

| BIRIM KiRA DEGERI 150 m2 |76,67 TL/m?/ay |

EMSAL 10: TASTAN EMLAK: 0532 215 80 95
Dederlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bodlgede, Akatlar Maya Park Sitesi icerisinde
konumlu binanin zemin katinda yer alan, 2+1 formunda, 80 m2 kullanim alanli mesken 6.000,-
TL/ay bedel ile kiralik oldugu bilgisine ulasilmistir. Emsal tasinmaz konumu itibariyle kismen
dezavantajl olup, pozitif ydnde %5 serefiye dlizeltmesi yapiimistir.
BiRIM KiRA DEGERI 80 m2

DUZELTME SONRASI BIRiM KiRA DEGERI

75,- TL/m2/ay
78.75 TL/mZ2/ay

EMSAL 11: VERSATIE GAYRIMENKUL: 0533 696 49 61
Dederlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bolgede yer alan 4 katli binanin 2.normal katinda
konumlu, 3+1 formunda, 220 m2 kullanim alanli mesken nitelikli tasinmaz 15.500,-TL/ay bedel
ile kiralik oldugu bilgisine ulasiimistir. Emsal tasinmaz fiziksel 6zellikleri ve konumu itibariyle
kismen dezavantajli olup, pozitif ydnde %10 serefiye dlzeltmesi yapilmistir.

BiRiM KIRA DEGERI 70.45 TL/m?2/ay

DUZELTME SONRASI BiRiM KiRA DEGERI 77,50 TL/m?2/ay

220 m2

KIRALIK DUKKAN EMSALLERI :
EMSAL 12: ADA EMLAK: 0532 243 55 22
Dederlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bdlgede yer alan binanin zemin katinda konumlu,
386 m2 kullanim alanl dikkanin 45.000,-TL/ay bedel ile kiralik oldugu bilgisine ulasiimistir.
Emsalin kira bedeli lizerinden %5 pazarlik payinin bulundudu bilgisi edinilmistir.
BiRIM KiRA DEGERI 116.58 TL/m2/ay

PAZARLIK SONRASI BiRiM KIRA DEGERI 110.75 TL/m2/ay

386 m2

EMSAL 13: INBORAN GAYRIMENKUL: 0535 243 19 65
Dederlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bélgede yer alan binanin zemin katinda konumlu,
700 m2 kullanim alanl dikkanin 90.000,-TL/ay bedel ile kiralik oldugu bilgisine ulasiimistir.
Emsalin kira bedeli lizerinden %10 pazarlik payinin bulundugu kanaatine variimistir.

BiRIM KiRA DEGERI 200 m2 128.57 TL/m2/ay

DUZELTME SONRASI BIRIM KiRA DEGERI 115.71 TL/m?2/ay
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EMSAL 14: KAYA EMLAK: 0532 264 49 60

Dederlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bélgede, Nispetiye caddesi Uzerinde yer alan
binanin zemin katinda konumlu, 500 m?2 kullanim alanh dikkanin 50.000,-TL/ay bedel ile
kiralik oldugu bilgisine ulasilmistir. Emsal tasinmaz konumu itibariyle kismen dezavantajl olup,
pozitif yonde %15 serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiRIM KiRA DEGERI 500 m2 100,-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BIRIM KiRA DEGERI 115,-TL/m?2

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazlarin bulundudu site igerisinde ve yakin konumda
yer alan benzer nitelige sahip satisa ve kiraya sunulmus mesken, dikkan ve bliro emsalleri
elde edilmis, emsal milklerin satisa arz bedelleri ile olumlu/olumsuz 6zellikleri karsilastirilmis
ve serefiye dlizeltmeleri yapilmistir.

BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

5-1 Degerleme Islemini Olumlu-Olumsuz Yonde Etkileyen Ve Sinirlayan
Faktorler

Olumlu Etkenler:
e Ana ulasim akslarina ve badlanti yollarina yakin konumda kése parsel olmasi,

e Merkezi konumlu olmalari,

e Site icinde konumlu olmalari,

e Nezih bir bélgede konumlu olmalari,

e Kat milkiyetli olmalari,

e Otopark problemi oldukca fazla olan bdlgede binaya ait kapal otoparkin olmasi,

Tasinmazlarin yer aldigi F2A Blok’un sitedeki konumu itibariyle reklamasyon 6zelliginin
bulunmasi,
Olumsuz etken:

e Tasinmaz Uzerinde yer alan meskenlerin plan tertibi dedistirilerek ofis olarak kullaniimasi
ve projesi ile uygun hale getirilebilmesi icin tadilat gerektirmesi,

5-2 En 1yi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandinimis bir mulkin fiziksel
olarak mimkidn, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek
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 mimkin,

- Yasal mevzuata uygun,
- Ekonomik agidan faydali,
- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmahdir.

Tum sorulanin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu galisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve gevresindeki
yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “is Yeri ve Konut-Ofis” oldugu
disinudlmektedir.
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5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler |

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ‘

Yapilan degerleme calismalarinda dort farkli deder yaklasim yontemleri kullaniimaktadir.
Kullanilan bu ydéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet
Yaklagimi” Ve “Gelistirme Yaklasimi“dir.

5-3-1-1 Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miulklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak dederlemesi
yapilan miilk, acik piyasada gergeklestirilen benzer milklerin satislariyla karsilastirilir. istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.

5-3-1-2 Gelir Indirgeme Yéntemi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda mulkin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplar
ve isletme giderleri isletme donemi icin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulin
gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinki dederini
belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkh metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla carpilmasi
sonucu dedere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirii bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitiir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglinkii dederine getirilerek
gayrimenkuliin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibar ile gelistirilecedi
dislintlerek dederlendirilmeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkullin gelistirilmesi nedeni ile
saglayacadi net gelirler gelistiriimesi nedeni ile yapilacak giderlerden dlsilerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miiteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkulin buginkl dederine ulasilir.

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkulliin dederlemesi igin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkuliin
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkli fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yéntemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik 6émir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi g6z 6ntine alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglinkii yeniden
insa ya da yerine koyma maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir cikar veya
kazang varsa ekledikten sonra, asinma payinin toplam maliyetten gikarilmasi ve son olarak da
arazi dederi eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim dedgeri
ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gercek bir dederi vardir  seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda
gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile mulkin
dederi belirlenmektedir.

5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu yaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mimkln, finansal olarak
olanakl, ekonomik olarak azami dizeyde verimli olmalidir. Bu calismalarda projenin girisimci
yonitnden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Urinln yer aldigi sektorin
mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi s6z
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
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pazarlama politikalarnn ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektériin 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 yéntemi ile net buginki deder
hesabi yapilir.

5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Dederleme calismasinda pazarda benzer oOzellikler tasiyan satisa arz edilmis olan
gayrimenkuller ve tasinmazin kira/satis bedellerine yonelik emsaller ve beyanlar temin edildigi
icin Emsal Karsilastirma ve Gelir indirgeme Yéntemi birlikte kullaniimistir.

5-3-2-1 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Deger Analizi

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmazlar ile ayni cadde Ulzerinde ve yakin
konumda yer alan benzer nitelikli satisa ve kiraya arz edilmis diikkan ve mesken emsalleri elde
edilmistir. Satisa arz edilen emsaller icin karsilastirma yapilmis ve olumlu/olumsuz 6zellikleri
g6z onlnde bulundurularak serefiye dizeltmesi yapilmistir. Tasinmazlarin yasal kullanim alani
Uzerinden birim satis dederi KDV Harig toplam satis dederi 16.163.000,-TL olarak
hesaplanmistir.

Tasinmaz Bagimsiz B6lim Birim Degeri
BB No Tipi Bulundugu Kat Alani (m?) (TL/m?) Piyasa Degeri (TL)

1 Dikkan Zemin 81 18.500 1.498.500
2 Dikkan Zemin 81 18.500 1.498.500
3 Mesken 1. Normal Kat 113 14.500 1.638.500
4 Mesken 1. Normal Kat 114 14.500 1.653.000
5 Mesken 2. Normal Kat 113 14.500 1.638.500
6 Mesken 2. Normal Kat 114 14.500 1.653.000
7 Mesken 3. Normal Kat 113 14.500 1.638.500
8 Mesken 3. Normal Kat 114 14.500 1.653.000
9 Mesken 4. Normal Kat 113 14.500 1.638.500
10 Mesken 4. Normal Kat 114 14.500 1.653.000

Toplam 16.163.000

5-3-2-2 Gelir Indirgeme Yéntemine Gére Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazlarin niteligi ve kullanim amaci géz éninde bulundurularak
Direkt Indirgeme yaklasimi kullanilmistir.

Konu tasinmazlarin bulundugu cadde Uzerinde yer alan binalarda konumlu dikkan, biro
ve meskenlerin kira bedelleri incelenmis; dederleme konusu tasinmazlarin zemin katinin ayhk
kira bedelinin 115,- TL/m2/ay, normal katlarinin aylk kira bedelinin 78,-TL/m2/ay olabilecedi
kanaatine varilmigtir. Bélgede ticari amach gayrimenkuller igin brit kira garpani 11 yil olarak,
konut ve normal kat konumlu ofisler igin de 14 yil olarak 6ngoérilmis ve deder hesaplanmistir.
KDV harig toplam satis dederi 14.357.592,-TL olarak hesaplanmistir.

-33-



GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Taginmaz| Bagimsiz Bolim Birim KiraDegeri |  Aylk Kira | Yillk Kira Degeri | Biiriit Kira
BBNo | Tipi BulunduguKat | Alani(m?) (TL/m*/ay) Degeri (TL) (TL) Carpani (Yil) | Piyasa Degeri (TL)

1 Diikkan Zemin 81 115 9.315 111.780 1 1.229.580
2 Diikkan Zemin 81 115 9.315 111.780 1 1.229.580
3 Mesken | 1. Normal Kat 113 78 8.814 105.768 14 1.480.752
4 Mesken | 1. Normal Kat 114 78 8.892 106.704 14 1.493.856
5 Mesken | 2. Normal Kat 113 78 8.814 105.768 14 1.480.752
6 Mesken | 2. Normal Kat 114 78 8.892 106.704 14 1.493.856
7 Mesken | 3. Normal Kat 113 78 8.814 105.768 14 1.480.752
8 Mesken | 3. Normal Kat 114 78 8.892 106.704 14 1.493.856
9 Mesken | 4. Normal Kat 113 78 8.814 105.768 14 1.480.752
10 | Mesken | 4. Normal Kat 114 78 8.892 106.704 14 1.493.856

Toplam 89.454,00 Toplam 14.357.592

5-3-2-3 Maliyet Yontemine Gore Deger Analizi

kapsamaktadir. Bu nedenle Maliyet Yontemi kullaniimamistir.

Dederleme konusu tasinmaz kat mulkiyeti kurulmus binadaki 10 adet bagimsiz bolimi

5-3-2-4 Gelistirme Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmaz kat mulkiyeti kurulmus binadaki 10 adet bagimsiz bolumu
kapsamaktadir. Bu nedenle Gelistirme Yontemi kullaniimamistir.

5-3-2-5 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi ‘

Gayrimenkuller Gzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

5-3-2-6 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar

Ile Ulasilan Sonuglar

gelistirme ydntemi uygulanmamistir.

Konu calisma; Uzerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi dedildir. Dederleme islemi kat
mulkiyeti kurulmus binadaki 10 adet bagimsiz bolimi kapsamaktadir. Bu nedenle proje

5-3-2-7 Miisterek Veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Konu tasinmazlar tek bir malike ait olup,

bulunmamaktadir.

musterek veya bdlinmuis bir kullanim

5-3-2-8 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde

Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi ve kat karsiligr yontemi kullanilmamistir.
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BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh De§er|em_e Metotlari ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastirilmasi ve
Bu Amacgla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Degerleme calismasinda mevcut pazarda benzer oOzellikler tasiyan ve satisa arz edilmis
olan gayrimenkuller ve kira gelirleri tespit edildigi igin Emsal Karsilastirma yoéntemi ile Gelir
Indirgeme Yéntemi uygulanmistir. Tagsinmazlarin bulundugu bélgede yapilan tespitler, firma
yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde edilen
sonugclarin bir arada yorumlanmasi ile dedgerleme yapilmistir. Her iki yontem sonucu ulasilan
dederlerin aritmetik ortalamasi yuvarlamasi ile tasinmazlarin glinimiz piyasa kosullarindaki TL
cinsinden nakit veya nakit karsiligi KDV haric pesin satis dederi belirlenmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI 16.163.000,-TL
(KDV HARICQ) o
GELIR INDIRGEME YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI 14.357.592,-TL

(KDV HARIC)

UYUMLASTIRILMIS SATIS DEGERI (KDV HARIC) Nii 2266062336 -[_'}L
.260.000,

AYLIK KIRA DEGERI 89.454,-TL
(KDV HARIC)

Tasinmaz Bagimsiz Boliim Birim Degeri
BB No Tipi Bulundugu Kat Alani (m?2) (TL/m?) Piyasa Degeri (TL)

1 Dukkan Zemin 81 18.500 1.364.000
2 Diikkan Zemin 81 18.500 1.364.000
3 Mesken 1. Normal Kat 113 14.500 1.559.000
4 Mesken 1. Normal Kat 114 14.500 1.574.000
5 Mesken 2. Normal Kat 113 14.500 1.559.000
6 Mesken 2. Normal Kat 114 14.500 1.574.000
7 Mesken 3. Normal Kat 113 14.500 1.559.000
8 Mesken 3. Normal Kat 114 14.500 1.574.000
9 Mesken 4. Normal Kat 113 14.500 1.559.000
10 Mesken 4. Normal Kat 114 14.500 1.574.000

Toplam 15.260.000

6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer
Almadiklarinin Gerekgeleri

Rapor icerisinde asgari bilgilerden yer verilmemis bir unsur bulunmamaktadir.

6-3 Yasal Gerekliliklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca
Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadig: Hakkinda Goriis

Dederleme konusu tasinmazlar kat mulkiyetli olup, projesi ile uyumludur. Kat milkiyetine
gegmis yasal sirecini tamamlamistir.
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6.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari
Portfoyiine Ainmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir
Engel Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Konu gayrimenkuller kat milkiyetli olup, proje ile uyumlu olmalari, tapu kayitlari ile fiili
kullanim seklinin uyumlu olmasi nedeniyle GYO portféyiine “Bina” olarak alinmasinin Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde uygun oldugu kanaatine varilmistir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile Ilgili Sirketimizce Daha Once
Yapilmis Degerleme Calismalari Hakkinda Bilgi

Konu tasinmaz igin firmamizca gegmis tarihte hazirlanmis degerleme raporuna iliskin bilgiler su
sekildedir.

RAPOR ADI RAPOR TARIHI KDV HARIC SATIS DEGERI
2015-0ZEL-0168/8 25.12.2015 13.000.000,-TL
2016-VAKIFGYO-10 27.12.2016 13.657.000,-TL

BOLUM 7 - SONUC

Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i Anonim Sirketi’ne ait olan Istanbul ili, Besiktas ilcesi,
Rumeli Hisari Mahallesi, 1472 ada, 1 parselde kayith 10 adet bagimsiz bélimin rapor
tarihindeki dederinin; tasinmazlarin nitelikleri, kullanim amaglari, konumlari, yaslarn, fiziki ve
mimari 6zellikleri, alanlari, ginimuiz ekonomik kosullari ve bdlgedeki gayrimenkullerin satis
bedelleri g6z 6niinde bulundurularak;

Toplam KDV Haric¢ Satis Degerinin;
15.260.000,-TL (ONBESMILYONIKIYUZALTMISBINTURKLIRASI)

Toplam KDV Dahil Piyasa Dederinin;
15.876.67_2,56 TL ~ _15.§77.000_,-TL o . .
(ONBESMILYONSEKIZYUZYETMISYEDIBINTURKLIRASI)

Toplam KDV Haric Kira Dederinin;
89.454,-TL (SEKSENDOKUZBINDORTYUZELLIDORTTURKLIRASI)

Toplam KDV Dahil Pivasa Degerinin;

~93.515,-TL (DOKSANUCBINBESYUZONBESTURKLIRASI),
olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Not : KDV hesaplamalar nitelik ve alan dikkate alinarak hesaplanmistir.

Tasinmazlarin Sigortaya Esas Dederleri;
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BBNo | Tasinmaz Tipi Bag|m5|z“Bqum Alani (m?) Blurlm. Sigorta Slgorta\./a Esas
Bulundugu Kat Degeri (TL/m?) Degeri (TL)
1 Dikkan Zemin 81 838 67.878
2 Dikkan Zemin 81 838 67.878
3 Mesken 1. Normal Kat 113 838 94.694
4 Mesken 1. Normal Kat 114 838 95.532
5 Mesken 2. Normal Kat 113 838 94.694
6 Mesken 2. Normal Kat 114 838 95.532
7 Mesken 3. Normal Kat 113 838 94.694
8 Mesken 3. Normal Kat 114 838 95.532
9 Mesken 4. Normal Kat 113 838 94.694
10 Mesken 4. Normal Kat 114 838 95.532
Toplam 896.660

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Déviz Kurlari;
Alis; 1 USD: 3,8104 TL, 1 EURO: 4,5478 TL, Satis; 1 USD: 3,8173 TL 1 EURO: 4,5560 TL

Bu takdirimiz, tasinmazla ilgili herhangi bir hukuksal sorun bulunmadigi kabuline dayaldir.

isbu 2017-VAKIFGYO-09 no.lu rapor, VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
A.S.'nin talebi lzerine ve tek orijinal olarak diizenlenmis olup kopyalarin kullanimlar halinde
ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 28.12.2017

(Ekspertiz tarihi:

21.12.2017)

Saygilarimizla,

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN

RAPORU KONTROL EDEN

ONAYLAYAN FIRMA
YONETICISI

ALI YUMUSAK

H. REHA COBANOGLU

BURHANETTIN TANDOGAN

Gayrimenkul Degerleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 402973)

Dederleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400364)

Yénetim Kurulu Baskani
Ve Genel Mudur
Sorumlu Degderleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400814)
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BOLUM 8 - EKLER

8-1 Uydu Fotografi
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8-2 Fotograflar
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Gayrimenkul Degerleme A.S.
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Sahibi VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
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Takbis Belgeleri

TAPU KAYIT ORNEGI

171213-912-F00B76
Ada/Parsel:
AT Yizdlclm{m2):

Tasinmaz Nitelik:

Blok/Kat/Giris/BBNo:

Ba iz BSlim Tip:

Arss Pay/Payda

Ana Tasinmaz Nitelik

Ana Tasanmaz Cilt/Sayfa No
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
§$/B/1 Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Terkin Sebebi-Tarih-
Tarih-Yevmiye Yevmiye
Beyan YONETIM PLA - = -
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem No Malik El Birligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi- Terkin Sebebi-

Tarih-Yevmiye

Tarih-Yevmiye

1 -

TANDO

TAPU KAYIT ORNEGI

16172072

Tasinmaz Tipi:

Ada/Parsel:

Tasinmaz ID:

AT Yizolciim(m2) -

fsTRN

ISTANBUL/

Tasinmaz Nitelik:

Blok/Kat/Giris/BBNo:

Bagimsiz BSlim Tip:

Arsa Pay/Pa

Ana Tasinmaz Nictelik

Ana Tasainmaz Ciltc/Sayfa No

Ac:klama

Malik/Lehtar

Tesis Kurum
Tarih-Yevmiye

Terkin Sebebi-Tarih-
Yevmiye

YONETIM PLANI:09/0

MULKIYET BIinGiLERI

(Hisse) Sistem No

El Birlig: No

Hisse Pay/Payda Mectrekare

Edinme Sebebi-
Tarih-Yevmiye

Terkin Sebebi-

{Hl) 55826230

1/

Tarih-Yevmiye
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TAPU KAYIT ORNEGI

Ada/Parsel:

AT Yazdlclm{m2) :

ISTANBUL/BESIKTAS

Tasinmaz Nitelik:

Blok/Kac/Giris/BBNo:

Bagimsiz BSlim Tip:

Arsa Pay/Pa

Ana Tasinmaz Nitelik

Ana Tasinmaz Cilv/Sayfa No

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

$/B/1

Aciklama

Malik/Lehtar

Tesis Kurum
Tarih-Yevmiye

Terkin Sebebi-Tarih-
Ye

vmiye

Ssyan

YONETIM PLANI:09/0€/19395

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem No

Malik

EL Birligi No

Hisse Pay/Payda Mecrekare

Edinme Sebebi-
Tarih-Yevmiye

1/ =

Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye

TAPU KAYIT ORNEGI

Ada/Parsel:

AT Yizolctm(m2):

Tasinmaz Nitelik:

Blok/Rat/Giris/BSNo:

Bagamsiz BSlum Tip:

Arsa Pay/Pa

Ana Tasinmaz Nitelik

DARTMAN

Ana Tasinmaz Cilt/Sayfa No

YAN IRTIFAK BILGILERI

Agaklama

Malik/Lehtar

YONETIM PLANI:09/06/1395

Terkin Sebebi-Tarih-

Yevmiye

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem No

Malik El Birligi No

Hisse Pay/Payda Metrekare

Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye
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Bagimsiz BSlim Tip:
Arsa Pay/Payda

Ana Tasinmaz Nitelik 5 L JARCIR ADARTMEAN
Ana Tasanmaz Cilt/Sayfa No /

$/B/1 Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Terkin Sebebi-Tarih-
Tarih-Yevmiye Yevmiye

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem No Malik El Birligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Terkin Sebebi-

Tarih-Yevmiye

TAPU KAYIT ORNEGI

Makbuz)

Ada/Parsel:
AT Yazolciim({m2) -

Tasinmaz Nitelik:

Blok/Kat/Giris/B2No:
Bagimsiz Bolim Tip:

[Meviii: = Arsa Pay/Payda

Cilt/Sayfa No: 99/9739 Ana Tasinmaz Nitelik IZ RDARTMEN
Kayit Durum: BkTif Ana Tasinmaz Cilt/Sayfa No
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
$/8/1 Agaklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Terkin Sebebi-Tarih-
Tarih-Yevmiye Yevmiye
Beyan YONETIM PLANT:05/06/1935 - - -
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem No Malik El Birligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi- Terkin Sebebi-

Tarih-Yevmiye Tarih-Yevmiye
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TAPU KAYIT ORNEGI

7207354

0171213-912-

Ada/Parsel:

AT Yizol {m2) -

Tasinmaz Nitelik:

Blok/Kat/Giris/BBNo:
Bagimsiz Bolum Tip:

= Arsa Pay/Pa; 11
Ana Tasinmaz Nitelik b APARTMEN
Ana Tasinmaz Cilt/Sayfa No 38
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
$/B/I Malik/Lehtar Tesis Kurum Terkin Sebebi-Tarih-
Tarih-Yevmiye Yevmiye
Beyan - - -
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Sistem No Malik El Birligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi- Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye Tarih-Yevmiye
(H1) 55826238 - kLY S & = -
TAPU KAYIT ORNEGI
Kayaida Alan:BURHA

[ Maxbu

0171213-312-F00892

Tasainmaz Tipi:

Ada/Parsel:

AT YGzdlctm{m2):

Tasinmaz Nitelik:

Blok/Kat/Giris/BBNo:
Bagimsiz BSliim Tip:

Arsa Pay/Payda

11
§9/9741 Ana Tasinmaz Nitelik DORT BL R APARTMAN
Aktif Ana Tasinmaz Cilt/Sayfa No 38/3¢680
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
$/B/1 Acgiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Terkin Sebebi-Tarih-
Tarih-Yevmiye Yevmiye
Beyan YONETIM PIAN: = = =

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem No

El Birligi No

Hisse Pay/Payda Mecrekare

Tarih-Yevmiye

1/ -

iktas

Edinme Sebebi-

Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmive
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GAYRIMENKUL

TAPU KAYIT ORNEGI

DekontNo:20171213-912-F0083%%

Ada/Parsel:

AT Yozsicimm2):

Tasinmaz Nitelik:

Blok/Kat/Giris/BENo:

Badimsiz Bolim Tip:

Arsa Pay/Pa;

Ana Tasinmaz Nitelik

Ana Tasinmaz Cilt/Sayfa No

$/B/1 Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Terkin Sebebi-Tarih-
Tarih-Yevmiye Yevmiye
Bayan YONETIM PLANI: 0%/ - - -

MULKIYET BILGILERI

(Hisse) Sistem No

El Birligi No

Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi-

Tarih-Yevmiye

Terkin Sebebi-
Tarih-Yevmiye

{HL

- 1/ - =

: BUREANETTIN

TAPU KAYIT ORNEGI

0171213-912-F00910

Ada/Parsel:

AT Yizolcim{m2):

Tasinmaz Nitelik:

Blok/Rat/Giris/BBNo:

1z BSltm Tip:

Arsa Pay/Pa 11¢
Ana Tasinmaz Nitelik ORT

BLOKLU KARGID ADARTMAN
80

Ana Tas:nmaz Cilt/Sayfa No

$/B/T Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Terkin Sebebi-Tarih-
Tarih-Yevmiye Yevmiye
Beyan YONETIM PLANI:G5/06/1935 = = =
MULKIYET BILGILERI
(Hisse) Siszem No Malik El Birligi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi- Terkin Sebebi-

Tarih-Yevmiye

= 1/ - -
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SO ve BOOK YETKILL

8-4 Raporu Hazirlayan Uzmanin Lisansi

?VSPI_

Sermaye Piyasas:
il Vo ERiteD Kasmubusi

Tarih : 15.08.2014 No : 402973

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasasi Kurolunun SerkEVIE No:34 savih “Sermave Plyasasinda Fazllyetie
Bulunaniar lgin Lisanslama ve Skoil Tutmaya lliskin Esaslar Hakknda Teblig'i wyannca

Ali YUMUSAK

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansini almaya hak kazanmagtir.

Levent HANLIOGLU ( 7 Serkg éBACAK

LISANSLAMA VE SiCiL MUODURD GENEL MUDUR (V)

8-5 Raporu Kontrol Eden Uzmanin Lisansi

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 16.08.2006 No : 400064

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri: VI, No:34 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig™i uyannca

Hiiseyin Reha COBANOGLU

Degerleme Uzmanhgi Lisansim almaya hak kazanmigtir,

Al

A Ayhon

fkay ARIKAN
GENEL SEKRETER
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8-6 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisansi

I'SPA“B TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

Burhanettin TANDOGAN

o
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8-7 i i G
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi

T.C,
RASRAKANI IK
Sermaye Piyasas) Kurulu

Sayr :BO2] SPK.0O.15- 2035 1042010
Konu : S ) 36
A ARTIBIR GAYRIMENKUL PEGERLEME AS.
Demirci 1§ Merkezi B Blok Kat:3 No:303
Scigukiu / KONYA

ligi; 15.07.2010 tarthli bagvurunuz

llgi'de kayith yazmzda; Sirketinzin, Kurulumuzun Seri- VIIL, No 35 savili “Sermaye
Piyasass Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmetn Verecek Sirketler ile Bu
Sirketierin  Kurulca Listeye Alnmalanna Iiskin Esaslar Hakkinda Tebhi” (Tebhig)
gergevesinde, gaynmenkul degerleme  hizmeti vermek Gzere listeye alinma talebinde
bulunulmugtur

Kurnlumuz Karar Orgam’min 19 08 2010 tasihfi toplantisinda, amlan talebinizin olumiu
karglanmasina karar verilmigtir Bu gergevede;

A)Sermaye pryasast mevzuatl uyannca yapilacak gayrimenkul degerieme faaliyctleri
kapsaminda Teblilt hukomlerine uyulmast gerckmekte olup, aynca, sermaye piyasas: mevzuat
uyannca  yapilan degerieme iglemlerinde, defierlemeyi yapanlann 0105 2006 tarihinde
yorariige grmis bulunan Seq VI, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Ulusiararasi Degerleme
Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Teblign ckinde yer alun Ulusiararas) Degerleme
Standartianng aynen uymalgnmn ve bunlan uygulamalanmn zoruniu oldugy,

B) Scrmaye  pryasas: mevzuats  kapsaminda yapilacak gayrumenkul degerieme
fualiyetlerinizin - mevzusla uyguniuguoun Kurulumuzea izlenecedii  ve mevzusta  aykn
uygulamalarmzin tespit  edilmesi halinde Kurulumuz fhistesinden  gtkarimanz yoluna
gidilebileceil,

C)Kurulumuz web sayfasun gayrumenkul degerieme  girketlen bolumiinde “genel

duyurular ve uyarilar” baghkh ksminda yer alan sirekh bilgitendirme formu formatmna uygu
olarsk tarafimzca haziddanacak siirekh bilgilendirme formuna Kunulumuz web sayfasimn @&%

boluminde yer verilmesi ve gancel tutulmas werek i, 1%
. ,/ > . J )
CcyQ)da)l;il-.NDﬁR

hususlannda bilgt edmilmesini ve gerefini 0g

3 Daire Bagkani
5 \
1
“MERKEE  Exrpeivr Vs 8 AT P 150 TR0 ANKAAA Tt 1913 P A0 S0 Faks{ 112) 2 3O GO Ayt S o Mt ¥ = —.
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BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uyvgulama Daire Baskanliga 111)

Savi : BO2.1.BDK.O. I3 .00.0-140-55-aauyy R

Konu: Degoerleme Yetkis:

13 Nisan 20M1

A ARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME A.S,

Bankacihik DOzenleme ve DRDenetleme Kurulunun (Kuarul) O7 04 2011 tarih ve 4150 sayils
Karar ile Sirketinize Bankalarn Degerleme Hhizmeti Verceek Kuruluslann Yertkilendirilmesi ve
Faalivettert Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmelik) 11 inct maddesine  istinaden bankalara
ceayvrimenkul, gavrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi™
hizmeti vermoe vetkist verithmesi nyvgon gdralmostir.

Kunulen yetkilendirilen degerleme kuraluslan, faalivetlerini Ynetmelikte yer alan usul
ve esaslarn gore yviirttmek ve bu kapsamda YOnctmelikte yer alan yokomialakleri yerine
wetirmek zomandadir. Bu  yukdmlidldkler arasmnmda ‘onctmeligin 22 inei maddesinde
Kurumumuza vapilacak bildirimlere iligkin hikimler ver almakia olup, bu yikamialaklerin
stresi  igerisinde ve eksiksiz olarak  yerine getirilmesi, mevzuata avkinhga scehebiyet
verilmemesi bakimindan Snem arz etmektedir. 5411 sayvih Bankacihk Kanununun 96 nen
maddesi uvannca da, ckte taratimza gonderilen bildirim  formunun Aralik ve Haziran
donemleri olmak tzere vilda 2 defa ilgili dodnem sonunu tukip eden 15 gin igerisinde
Kurumumuza gdnderilmes: gerckmekiedir

Difter tarafian, Kurulun 07.04.2011 tarih ve 4151 sayih Karan ile “Yonetmelik uyannea
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarmin sdzlegmelis olavak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyvasas: Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanhign Lisans:
bulumayan kisilerin, Yonetmeligin 3 Uncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
faaliven ile istigal eden personel tammindas ver alan niteliklert msunalan gerektigi, bu durumu
tevsik cdecek belgelerin dakfimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yoneunclifin 5 ve 6 ncr maddelerinde dngdralen hukidmlerin buahise konu Kigiler igin de
uygulanacagt ve dolavisivia bua Kisilerin amilan maddeler karpisinduaki duramilarioin da yvine
ilgili sirketler taratindan w@kip edilmesi gervektigi, bu kigiler nedenivie oraya gikabilecck
mezkur maddelere avkinn durumiar  ile karsilasilmas: halinde  ilgili sirketler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numaral fikrason (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yoneunclhik uyannca yerkilendirilmis degerieme sirketlerine duyuru
vapilmasina™ karar verilmigtir.

Bu gorgevede, Sirkerinizin kadrolu personeli  olmamakla birlikie sdzlesmeli olarak
gayrimenkul degericme raporu hazsrlammnmlan kisilerin Yonetmeligin 3 dned maddeginin (1)
hbendinde belirtilen nitclikleort tasivip tasimadigomn tespiti, bu nitelikleri tevsik cdici belgelerin
temini ve saklanmass ile bu Kisilerin Yoncuncligin bagaomsizhiga iliskin 5 ve 6 nor maddelerinde
Sngorillen htkmlere uyumunun  gdzeuimesi Sirketiniz somumilulugunda olup. bu kKigiler
nedenivie ortava gikabilecek mezkur maddelore ayvkinn duromiar ile kargiiasilmas: halinde

A\stOrk SSalvan No: 191 Kavahhdeoe DO680 ANBEARA
Teh, (312) 55 68 30 Vaks: (317) 424 17 47
Intormes adresa swwaw. bddbk orp e

Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fAkasimm (1) bendinin
uyvgulanmasi yoluna gidilmesi 802 konusu olabilecektir.

Bilgi edinilmesing ve geregind rica ederim.

Ozgiir DALGIC
Daire Baskam

Fk: Bildirim Formu (2 sayin)
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KovAR IMZA SIRKULERI 2o Q Q R
NOTERLIGI
—
UNVANI : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI
ADRES . Babalik Mah. Dr.Hulusi Baybal Cad, Demirei is Mrk. 8: BI, Kat:7-8 708-808
* Selgukiu / Konya
KONYA 8. NOTERI YETKILI T BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854

ALl CAN ;E;I(':(J'N'N KULLANIM ! Minferiden

TEMSIL $EKLI / SUREST  : 3 il (20,12,2017 tarihine kadar)
TICARET SICILADI - NO  : Konya - 46557
VERGI DAIRES| - NO : MERAM - 0010670214

Yukanda adresi yanli A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI Gnvanh sirketin
it MAH. DR 20,12,2024 tarihinde yapilan Olaganistid Genel Kurul Toplant! tutanal ve 31,12,2012 tarih ve 29356
m BAYBAL yevmiye nolu yonetim kurulu karar defterinin 33, sayfasina yapistinimig olan 21,12,2014 tarih ve 17 nolu
CAD. M karara gbre Sirketi; T.C. Mahkemeler, resmi ve hususi dalreler, miesseseler, bilumum bankalar, finans
A’%ll.%x kurumian, yerli ve yabanc sirketler, firmalar, hakiki ve hiikmi sahislar ve firmalar nezdinde temsile, sirketi
ZEMIN KAT N1/K-1/L ilzam edecek taahh(t ve borg altinda bulunduracak senedati, mukaveleleri salr evrak ve akitleri imzaya,
SELCUKLU / KONYA girketin hak ve alacaklanm: talep tahsil ahzu kabza vekil tayin ve azline, girket adina menkul mal ve
gﬂ;ﬁg%%%;%zzg“ gayrimenkul alimi, satim ve feragini kabul ve sirketin alacaklarindan dolays sirket lehine ipotekier tesis ve
takrirlerini kabule, mevzuuu ipotekleri fek etmeye icabinda sirketin iktisap edecegi gayrimenkuller zerinde
baskalaninin lehine ipotekler tesis ve fekkini temin eylemeye, sirket arina bilumum bankalarda ve finans
kurumlarinda her tiirli hesap ve krediler agurmaya, kapatmaya, hesap ve kredilere paralar yatirmaya,
¢ekmeye, havaleleler aimaya, gondermeye, cek polige, emre muharrer? senet kiigadina girket adina cek
karnesi talep etmeye, teslim almaya, ¢ek karnesl ve senetler icin soziesmeler imzalamaya, cek keside
etmeye, iskonto ve istirasina ihtarname, Ihbarname, protesto kesidesine, keside olunanlara cevap itasina,
gerekli muameleleri takip ve neticelendirmeye, dilediBini vekil tayin ve azline, velhasi sirket ana
sézleymesinde yazill bulunan maksat ve mevzularin gerceklegsmesi icin yapiimiast lanm gelen her tisl s ve
Istemleri yapmaya ifa ve ikmale, yukarida bahsi gegen konularda diledigine vekil tayin ve azline, velhasil bu
sozlegmede aksine hikim bulunmayan tdm igleri baslatip neticelendirmeye 20,12,2017 tarihine kadar
yonetim kurulu Baskani BURHANETTIN TANDOGAN sirketi girket kasesi altinda minferiden varedecegi
imzalar He sirketi her hususta temsil ve ilzam eder denildifinden, temsil ve ilzama esas olmak Uzere sirket
linvani altinda kullanacagim asafida Srnekier] bulunan imzamin onaylanmasini talep ederim,

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI ADINA TEMSILEN
(YONETIM KURULU BASKANI ) BURHANETTIN TANDOGAN
MZA

i iMza MZA

C '

Bu Onaylama ilem (N.X.90.md.) altindaki imzarmin 0010670214 vergi numaral A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANONIM SiRK adina YETKILISI olarak hareket eden, gosterdigi Salipazan Nifus
Midirligii'nden verilmis 23/03/2004 tarih, 599 kayit, 109 serl ve 255099 numaral fotografli Nifus
Ciizdanina gére Karaman ili, Ermenek flgesi, Orta mahallesi/kbyt, 11 clit, 23 aife sira, 18 sira numaralannda
ndfusa kayith olup, baba adi Tahsin . ana adh Salise , dogum tarihi 8/6/1960 , dogum yeri Ermenek olan ve
halen yukandaki adreste bulundugunu, okuryazar oldugunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numaral

BURHANETTIN TANDOGAN isimli kisiye ait oldugunu noterlikte huzurumda alndigini, onaylarim, Alts Ocak
iklblnonbe;, Sal giindi 06/01/2015

DAYANAK. Koryo Ticarer Sicl Memurisdunce 06,01,2015 avifiince tesal alunon v Komyo 5.Notevliffince anoyl 2014/17 nolu karann tesciime
Nighin belgenin forokopisd igleme ek olup ool davremiz dosyunnca sakiiv

KDV, Hare, D Vergisi rif Kagit il I il 4
TmAlltgvmglgrg ve Degerli Kagit badel makbuz kargiii tahsil eamistic
NBS NO: 201501060420008 - 7860930363
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