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UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:
1. Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

2. Raporda belirtilen analizler ve sonucglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli olup
kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

3. Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecege doéntk higbir ilgimiz
yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarnmiz veya 6n yargimiz
bulunmamaktadir.

4. Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, muisterinin amac lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine veya
bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana gelmesine
bagh degildir.

5. Dedgerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.
6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gorev alanlarin
dederlemesi yapilan milkin yeri ve tiri 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 Ortakhdl A.S.’nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 25.12.2015 tarihinde 2015-OZEL-0168-8 rapor no ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiirii

|

Bu rapor SPK Mevzuati cercevesinde faaliyet gésteren Vakif Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi
A.S.'nin mulkiyetinde bulunan tasinmazlarin ginimuiz piyasa kosullarinda Tirk Lirasi (TL)
cinsinden nakit ve/veya karsiligi pesin satis/kira dederinin belilenmesi ve SPK dlizenlemeleri
kapsaminda dederleme amaci ile hazirlanan dederleme raporudur.

1-3 Raporu Hazirlayanlar

01.12.2015 tarihinde sirketimiz Degerleme Uzmani Mehmet YASAR (SPK Lisans
No0:402492) tarafindan tasinmazlar mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli degerleme yontemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, Degerleme Uzmani Ahmet
KUTSAL (SPK Lisans No0:403010) ve Sorumlu Degerleme Uzmani Burhanettin
TANDOGAN (SPK Lisans No:400814) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi

|

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dederleme Uzmani Mehmet Yasar tarafindan
gayrimenkul mahallinde yapilan calismalara istinaden 25.12.2015 tarihinde hazirlanmistir.

1-5 Dayanak So6zlesmesi

|

Sirketimiz ile Vakif Gayrimenkul Yatinrm Ortakhd A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
yUkUmltltklerini belirleyen 01.12.2015 tarihli dayanak s6zlesmesi hikiumlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

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

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

1-7 Sirket Bilgileri

Sirket Unvani; A Artibir Gayrimenkul Dederleme A.S. _
Sirket Adresi; Nisantasi Mahallesi, Dr. Hulusi Balbay Caddesi, Demirci Is Merkezi B Blok
8.Kat No: 801 Selguklu/KONYA

1-8 Miisteri Bilgileri

Bu dederleme raporu Serifali Mah. Bayraktar Bulvari No:62 Umraniye/ISTANBUL adresinde
Faaliyet gosteren Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. firmasi icin hazidanmistir.
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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 “Duikkan” ve 8 adet “Mesken” vasfiyla kayith, mulkiyeti Vakif Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi A.S.’ye ait olan tasinmazlarin glinimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit
veya nakit karsihdi pesin satig/kira dederinin belirlenmesi ve SPK dizenlemeleri kapsaminda
dederleme amaci ile hazilanmistir. Is bu dederleme raporu; raporda detaylar verilen tasinmazin
glncel piyasa rayic dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, dederleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar gergevesinde degerleme raporunun hazirlanmasi
olup, musteri 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 1li, Besiktas Ilcesi, Rumeli Hisarn Mahallesinde
konumlu gayrimenkullerin piyasa degerinin belileme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda resmi
kurum arastirmalarn yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkullerin durumu irdelenmis ve
piyasa kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastiriip tespit edilmistir. Ayrica rapor
kapsaminda dedere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullar iginde 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 aliclya asagidaki sartlar altinda devredilmesidir:

- Alicl ve satict mantikli hareket etmektedir.

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

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

- Gayrimenkulin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan
Uzerinden gergeklestirilmektedir.

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari \

Raporda dederlendirilen mulkiyet haklarn tam mulkiyet haklandir.

2-4 Isin Kapsami |

Bu calisma kapsaminda calismayl gerceklestiren dederleme uzmani bir takim
arastirmalarda ve analizlerde bulunmustur. Elde ettigi verilerin bir kismi galismakta oldugu ofis
ortamindan sirekli glincellenen verilerden temin edilmistir.

Diger veriler ise;

Yaptigi calismanin bagh oldudu Belediye, Tapu Sicil Miudirligu, Il Ozel idaresi, Kadastro
Madarlaga v.b. resmi kurumlarda incelemelerde bulunulmustur.

Arz talep iliskisi ve fiyat arastirmalan bélgedeki emlak ofislerinden arastinimistir.

Bolge ve saha analizi bizzat gidilerek incelenmis ve fotograflanmistir.
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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 Genel Veriler

i

[ Feaas
Lea

L

S i

(istanbul Il Haritasi)

(Besiktas ilce Haritasi)

Istanbul cografyasini 4 bdlime ayirmistir. Halic'in kiyillarinda Eski Istanbul ve Galata,
Bogazin iki yakasinda, eskiden her biri ayrn koyler olan, artik birlesmis yerlesim alanlan yer
alirlar. Dinyanin en kiiclik denizi olan Marmara Denizi kiyilari boyunca uzanan meskun yerler,
sehrin ulastigi boyutlarin buyUklGgina gosterir. Eski Sehir 22 km surlarin gevreledigi Gggen bir
yarimadanin 7 tepesi (izerine yayllmistir. Eski Diinyanin merkezinde yer alan istanbul, tarihi
abideleri ve sahane tabii manzaralan ile gok dnemli bir megapoldir. Asya ile Avrupa Kitalar'nin
dar bir deniz gecidi ile aynldidi yerde, iki kita Gzerinde kurulu ve dlinya Uzerinde icinden deniz
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gecen tek sehirdir. 2500 yili asan bir tarihe sahip olan Istanbul, deniz ve karalarin kucaklastig
bu stratejik bdlgede kurulusunu takiben énemli bir ticaret merkezi olmustu. Tarihi Istanbul
sehri Ug tarafini Marmara Denizi, Bogazici ve Halig'in sardidi bir yarnm ada Uzerinde yer alir.
Istanbul, 280 01’ ve 290 55’ dogu boylamlari ile 410 33’ ve 400 28’ kuzey enlemleri arasinda
bulunur. Istanbul BoJazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa
Kitasi’'ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul kentini de ikiye bélmektedir. ili kuzeyde Karadeniz,
doguda Kocaeli Siradaglari’'nin yiksek tepeleri, glineyde Marmara Denizi ve batida ise Ergene
Havzasi'nin su ayrim cizgisi sinirlamaktadir. Ana yollarin denize ulastigi kavsak noktasinda yer
almasi, kolay savunulur bir yarnm ada, ideal iklim, zengin ve cOmert tabiat, stratejik
Bogazici'nin kontroli gibi o6zellikler ve cografi konumunun dinyanin merkezinde bulunmasi
Istanbul'un kismetidir. Istanbul, iki kitanin birlestigi noktada yer almasi, sicak iklimlere ve
okyanuslara acilan bir kapi olmasi, tarihi Ipekyolu’nun Avrupa’ya uzanan kapisi olmasi gibi
sebeplerle tarih boyunca c¢ok o6nemli bir stratejik ©6neme sahip olmustur.
Sehir 3 diinya imparatorluguna, yani Roma, Bizans ve Osmanli Tlrklerine baskent olmus, 1600
yill asan bir siire boyunca 120 den fazla imparator ve sultan burada hikim strmuastir.
Istanbul, diinyada bu dzelliklere sahip tek sehirdir. Gelisim sirecinde surlar her defasinda daha
batiya insa edilerek sehir 4 defa genisletilmisti. 5.yy Roma devri surlan ile gevrili, 7 tepe
tzerine kurulu Istanbul vardi. Ama bugiinkii Istanbul'un temelleri M.O. 7. ylzyilda atilmistir.
M.S. 4. yizyllda Imparator Constantin tarafindan yeniden insa edilip, baskent yapilmis; o
glinden sonra da yaklasik 16 asir boyunca Roma, Bizans ve Osmanh dénemlerinde baskentlik
sifatint  siirdirmistir. Ayni zamanda, Imparator Constantis ile birlikte Hristiyanlik’in
merkezlerinden biri olan Istanbul, 1453'te Osmanlilar tarafindan fethedildikten sonra Islam
dininin en 6énemli sehirlerinden biri sayilmistir. Imparatorluklar baskenti oldugu siralarda,
devlet ile birlikte dinlere de idari merkez olmus, Dogu Hiristiyanhidi Patrikligi kuruldugu
zamanlardan ginimiize kadar bu sehirde Uslenmis, Hiristiyan dinyasinin en buylk ilk kilise ve
manastirlan buradaki pagan mabetlerinin lizerinde yiikselmisti. Istanbul'un fethini takiben yiiz
yil gibi bir siirede sanat eserleri camiler, saraylar, okul, hamam, ve diger tesisler sehri donatip
Islam karakterine kavusturmus, harap halde mevcut kiliselerin bazilari da tamir ve tadil
edilerek camiye gevrilmislerdi.

Topografya (Jeomorfoloji ve Topografik Esikler)

Istanbul Metropoliteni Kocaeli ve Catalca Yarimadalar (izerinde yer almaktadir. Her iki
yarimada asinmis birer platodur. Istanbul ve cevresi, jeolojik zamanlar icinde III. Zamanin
Miosen devri sonunda Sarmat i¢ denizinin bir korfezi iken, Pliosen devrinde deniz gekilmis,
karalar ortaya ¢ikmis daha sonra akarsu ve riizgar asindirmalan ile uzun bir erozyon devrinin
ardindan, yukseltilerin kayboldugu, asinmaya dayanikli kuvarsit tepelerin kaldidi, genis bir
peneplen ortaya gikmistir. Bogazigi'nin yerindeki vadi de genislemistir. Daha sonra peneplenin
Bogazici Vadisi'nin dogusunda kuzey kismin kabarmasi (ylkselmesi) batisinda ise giiney kismin
kabarmasi ile su bolimi hatlan degismis, akarsu vadilerinde edim artisi nedeniyle su
asindirmasi da artmis, dogu yakasinda buylUk akarsular Karadeniz'e, bati yakasinda ise
Marmara Denizi'ne dokilmislerdir. S6z konusu jeolojik hareketler sonucunda istanbul
Metropoliteni'nin yer aldidi alan, genellikle asinmaya ugramis silik yerylazl sekilleri igeren bir
plato (peneplen) gérinimi kazanmistir. Jeomorfolojik birimler olarak gruplanabilen, vadiler,
ovalar, ytkseklikler ( hafif dalgali tepelik alanlar), ylksek alanlar vb, anlatilan nedenlerle
Istanbul metropoliten alanda keskin ve carpici bir gériiniime sahip degillerdir. Sogu yakasinda
(Kocaeli Platosu’nda) asinmaya dayanikli Kuvarsit tepelerle (Aydos, Kayisdadi, Alemdag vs.)
Gebze - Omerli Baraji hattinin dogusundan baslayan ve doduya dodru yiikselmeyi siirdiiren
(350m+) yiksek alanlar yer alir. Bu yarimadada “su bélima hatti”, Marmara kiyilarina daha
yakindir. Peneplen geri kalan kisimlarda akarsularin akis yéninilin daha ¢ok Karadeniz oldudu,
genis vadi tabanh ve hafif dalgall alanlarn icerir. Bati yakasinda (Catalca veya Trakya
Penepleni’'nde), Bogazici'nden Bliylkcekmece - Karacakdy hattina yer yer 200 m.yi bulan ve
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asan birkag tepelik disinda yine genis tabanli akarsu vadilerinin yer aldigi bir peneplen séz
konusudur. Ancak bu yarimadada “su bolimi hatti” bu kez Karadeniz’'e daha yakindir.
Akarsular daha cok Halic’e, Bluyik ve Kiiclikcekmece gdllerine ve Marmara Denizi'ne su
verirler. Terkos goll ise esas suyunu kuzey batida yer alan Istranca Daglari’'ndan alir. Yer yer
350 m.’nin Gzerinde yuksekliklere sahip olan Istrancalar disinda, Catalca’nin batisinda, ayrica
Kestanelik - Belgrad Koyleri hattinin batisinda, ylkseklikleri 200-350 m. arasinda dedisen
tepeler ve sirtlar géze carpmaktadir.

Iklim

Istanbul’un il butiininin yer aldigi alandaki iklim tipini, belirgin bir iklim tipi icinde
dederlendirme imkani yoktur. Cografi konumu ve fiziki cografya Ozellikleri nedeniyle ayni
enlemde yer alan birgok yerlesmelerin ikliminden daha farkli iklim 6zelliklerine sahiptir. Yerktire
Uzerinde ekvatordan baslayip sirasiyla ikiser kez yinelenen algak ve yiksek basing kusaklari
icinde, Istanbul ( 41 derece kuzey enlemi, 29 derece dodu boylamindaki konumu ile),
subtropikal yiksek basing kusadi ile, soguk - ilik boélgenin algak basinglarinin yada karasal
(nemsiz) alize rizgarlar ile denizse (nemli ve yadish) bati riizgarlarinin sinirindadir. Yerkirenin
hareketleriyle kis ve yaz mevsimlerinde farkli iklim sartlar olusur. Istanbul’da yil boyunca (i¢
hava tipi egemendir. Bunlar kuzeyden ve glineyden sokulan hava tipleri ile sakin hava tipidir.
Dogu ve bati yénli riizgarlara bagl olan hava tipleri ise dnemsizdir. Uc hava tipi arasinda, en
yuksek frekansi ( en cok esme sayisini) gostereni, kuzey riizgarlarinin egemen oldugu sirada
gortlen hava tipidir. Mevsimlere gore dort devre vardir; Soduk ve sicak devrelerle biri uzun
digeri kisa sliren iki gecis devresi.

Bitki Ortiisii

Istanbul metropoliten alanini dogal bitki 6rtiisii, orman, maki, psédomaki (Karadeniz
iklimine uymus, dedisime ugramis, nemli karakterli daha agaccil maki bitki topluluklar) ile kiyi
bitkilerinden meydana gelmekte; Catalca ve Kocaeli Yarimadasi’'nda iklim sartlarina uyan bitki
topluluklan kuzeyde “nemli” glneyde “kuru” tlrlerini gelistirmislerdir.Kocaeli Yarimadasi
psédomaki; Kizilak, findik, geyik dikeni, glivem calisi, musmula, yabani erik, bogurtlen, tivez
karacali, akcaadag, mirver, sumak, kurtbagri ve ayr GzUmui gibi kisin yapraklarini doken
cinslerle akcakesme, kocayemis, funda, defne, katirtirnagi, katran ardici, kermes mesesi,
laden, sakiz gibi elemanlardan olusmustur. Nemi ormani karakterize eden adag tirleri, daha
cok I. Bodazi'nin kuzey-dogusu, Alemdagd’in kuzeyi ve Polonezkdy cevresinde gorlilen kestane,
kayin, adi girgen ve sapli mesedir. Riva Deresi ve Agva’'daki Gokdere arasindaki bdlgede
batida sapli mese, doguda Macar mesesi hakim tirlerdir. Bitki ortlistiniin sadece iklimle dedgil
toprakla da iliskisi vardir. Tum kayin birliklerinin bulundugu alanlan kirecsiz kahverengi orman
topraklan kaplarken, mese ve kestane tirlerinin alanlarinda kahverengi orman topraklan
gorilmektedir.

Kiultir

Istanbul; Ug bliyllk medeniyetle beraber sevgi ve hosgéri kiiltiiriine de baskentlik yapan
sehir. Dinlerin, dillerin ve irklarin ylzyillardir ayni sokaklarda, bitisik nizamli evlerde baris
icinde yasadigi diyalog sehri... Sultan Fatih'in gag agip cag kapatan 6zgurlikler sehri Istanbul...
Istanbul, asirlardir bdyle yasatiyor, ziyaretcilerine bunu vadediyor! Istanbul, cografi ve stratejik
konumu nedeniyle tarih boyunca cesitli uygarhklarin, Ustelik dev uygarhklarin kavsak
noktasinda bulunmus ve asirlarca gesitli inanglara ve geleneklere sahip insanlari barindirmis bir
sehirdir. Bu acilardan dinyada essiz bir yere sahip olan sehir; tarihiyle, diinya capinda tarihi
eserleriyle, muesseseleriyle, kultir ve gelenekleriyle apayr bir medeniyet... Bu nedenle
defalarca kusatilan, yagmalanan ve fethedilen bir sehirdir Istanbul. Yaklasik 16 asir boyunca
Roma, Bizans ve Osmanl devletlerine baskentlik yapan Istanbul, Imparator Constantis ile
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birlikte Hristiyanlikin merkezlerinden biri oldu. 1453'te Osmanlilar tarafindan fethedildikten
sonra da Islam dininin en dénemli sehirlerinden biri sayildi. Imparatorluklar baskenti oldugu
siralarda, devlet ile birlikte dinlere de idari merkez olmus, Dogu Hiristiyanhgl Patrikligi
kuruldugu zamanlardan ginumiuze kadar bu sehirde Uslenmis, Hiristiyan dinyasinin en blyutk
ilk kilise ve manastirlan buradaki pagan mabetlerinin lzerinde yiikselmisti. istanbul'un fethini
takiben ylz yil gibi bir siirede sanat eserleri camiler, saraylar, okul, hamam, ve diger tesisler
sehri donatip Islam karakterine kavusturmus, harap halde mevcut kiliselerin bazilar da tamir
ve tadil edilerek camiye cevrilmislerdi. Ote yandan, sehir Osmanli Sultanlarinin Islam Dini'nin
halifeleri oldugu 16.yy’dan Cumhuriyetin ilk yili 1924’e kadar dinya Mdislimanlarinin da
merkezi olmustur. Yahudilik her liman sehrinde oldugundan daha fazla istanbul'da yerlesmisti.
15 yy’da Turklerin Ispanya'dan Araplarla birlikte kurtarip getirdigi Yahudiler, bu sehirde mutlu
ve yeni hayat tarzina baslamislardi.

Turizm

Binlerce yildir, degisik insan topluluklarina yurt olan istanbul topraklarinin hemen her
yoresinde, tarihin gesitli donemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak mimkundir.
Envanterlerde kayith binlerce tarihi eser arasinda, kent duvarlar, saraylar, kasirlar, camiler,
kiliseler, sinagoglar, cesmeler ve konaklar bulunur. 2009 yili istatistiklerine gore Istanbul,
Antalya'dan sonra en gok turist agirlayan ildir. 2009 yili icinde ile hava, kara ve deniz yoluyla
giris yapan turist sayisi 7,5 milyonun biraz Gzerindedir. Bunlar icinde %?13,1'lik payla Almanlar
birinci, 6,7'lik payla Ruslar ikinci sirada bulunur. Istanbul'un adirladigi ilk turist kafilesi, 1863
yihnda Sergi-i Umumi-i Osmani'yi ziyaret icin gelmisti. Daha sonra Istanbul'un demiryoluyla
Avrupa'ya baglanmasiyla turist sayisi daha da artmis, artan konaklama talebini karsilamak igin
Istanbul'un ilk oteli Pera Palas kurulmustur. Istanbul ilinde 2009 verilerine gére isletme belgeli
371 konaklama ve 405 eglence tesisi bulunmaktadir. Istanbul'da pek ¢ok miize bulunmaktadir
ve bunlar iginde 6zel mulzeler de vardir. 2009 yilinda yalnizca devlet muzelerini 6,179,556 Kisi
ziyaret etmistir. Ziyaret edilen mekéanlar arasinda 2,932,429 kisi ile Topkap!i Sarayi basi
cekerken, onu 2,444,956 kisiyle Ayasofya Mizesi izlemistir. Istanbul'un tarihsel merkezi
konumundaki Fatih ilcesi (Tarihi yarimada), Halic cevresi yerlesimleri Beyoglu ve Eylp;
Bogazici'nde Besiktas ve Sariyer; Anadolu Yakasi'nda Kadikdy, Uskiidar ve Adalar ilgeleri
Istanbul'un tarih turizmi agisindan zengin merkezleri arasinda yer almaktadir. Doda turizmi
icinse Beykoz, Sile, Adalar ve Sariyer'de ilgi ¢ekici adresler vardir.

Ekonomi

Istanbul, ¢ imparatorluga baskentlik yapma 6zelliginin yani sira, her dénem ekonomik
merkez olma oOzelligini de koruyan az sayida sehirden biri. Sehir, 1923'te kurulan yeni
cumbhuriyete siyasi anlamda baskent olmamasina ragmen, ekonomik merkez olma 6zelligini her
zaman siurdirmis ve Ulkenin kaderini belirleyen konumunu asla kaybetmemistir. Kentin
ekonomisine ve is yasamina kisaca bakacak olursak, bugiin Istanbul'un Tiirkiye GSMH'sindeki
pay! yaklasik yiizde 23 diizeyinde. istanbul'un her yil devlet biitcesine katkisi ylizde 40, buna
karsilik devlet harcamalarindan aldi§i pay yilizde 7-8 dolayindadir. Ozel bankalarin hepsinin
genel mudirlikleri ve Tirkiye'deki toplam banka subelerinin yiizde 21'i Istanbul'da bulunuyor.
Istanbul hem i¢c hem de dis ticarette merkezi bir éneme sahip. Istanbul'da ticaret sektériinde
yaratilan katma deder, il toplam katma dederinin ylizde 26.5'ine ulasiyor ve ticaret sanayiden
sonra Istanbul'un en 6nemli sektéri durumunda. Tirkiye genelinde ticaret sektériinde
yaratilan katma degerin ylizde 27'si Istanbul'a aittir. Istanbul, ayni zamanda Tirkiye'nin en
dénemli ihracat ve ithalat kapisi konumundadir. Istanbul'un ihracati Tirkiye toplaminin yiizde
46'sin ithalatin ise ylizde 40'ini olusturuyor. Istanbul, turizmin merkezi olmasi agisindan ve
Ozellikle de kongre turizmi acisinda buylk bir sansa sahip bulunuyor. Otel kapasitesinin dortte
biri bes yildizli otellere, beste birine yakini da dért yildizli otellere aittir. Istanbul, tlke hava
tasimaciliginin da merkezi durumundadir. Atatlirk Havalimani’nin yani sira Anadolu yakasinda
da Pendik Sabiha Gokcen Havaalani da Istanbul’a hizmet veriyor... Tirkiye'de sayilari 153 olan
muzelerin 14'0 Istanbul'da ve bu miizelerde bulunan 2 milyon 400 bin mevcut eserin yiizde
34'G Istanbul mizelerinde sergileniyor. Sehirde son yillarda sanayinin yerini ydnetim
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merkezleri ile finans, turizm, hizmet ve bankacilik gibi sektérler aldi. Sanayideki bu duruma
karsilik para piyasalarinin kalbi artan bir tempoyla hep Istanbul'da atiyor. Cografi konumu
itibariyle Istanbul’da giiniin ilk 4 mesai saati Asya Ulkeleriyle, diger 4 saati Avrupa Ulkeleriyle
cakisiyor. Bu da Istanbul’a dodal bir finansal merkez olma konumu getiriyor. Bugiin
mevduatlarin yiizde 35'e yakini Istanbul'da toplaniyor ve kredilerin yiizde 33'U Istanbul'da
kullaniliyor. Sigorta sirketlerinin neredeyse hepsinin merkezi Istanbul'dadir. Serbest Bélge
niteligi de tasiyan Menkul Kiymetler Borsasi, istanbul merkezli ve hizla diinyanin sayili borsalari
arasinda yiukseliyor. Ayrica bir altin borsasi var. Leasing, factoring, 6zel finans kurumlari gibi
finans kuruluslarinin merkezi de Istanbul'da ve &zellikle, liberallesen para piyasalari ile birlikte
Istanbul, bir finans merkezi olma vyolunda hizla ilerliyor. Tirkiye Cumhuriyet Merkez
Bankasi’'nin Istanbul’a tasinmasi kararinin, sehri dinya c¢apinda bir finans merkezine
doénidstirmesi bekleniyor.

Niifus Ve Demografik Yapi

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yili Adrese Dayal Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére Istanbul'un Toplam Niifusu 14.160.467
kisidir. Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak Uzere toplam 39
ilcesi vardir. Istanbul'un 39 ilcesi nifus sayisi bakimindan 2013 vyili verilerine gére
incelendiginde en ylksek nifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az nlfusa sahip ilcesi de Adalar
olmustur. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 64,71'i (9.162.919) Avrupa Yakasi; % 35,29'u
da (4.997.548) Anadolu Yakasinda yasar. Istanbul'un niifusu son 20 yilda 2 katina gikmistir.
Issizlik sebebi ile bir cok insan Istanbul'a gdé¢ etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu
mahalleleri olusturmustur.

Besiktas Ilcesi Genel Veriler

Besiktas, Istanbul’un eski bir ilcesidir. 8,4 km uzunluunda sahili olan ve istanbul
Bogazi'nin Rumeli yakasinda yer alan ilge batida Sisli ve Kadithane, glineybatida Beyodlu,
kuzeyde Sariyer Ilgeleriyle komsudur. Yizélgimill km2, nifusu 2013 ADNKS verilerine gore
186.570'tlr.

Hem nifus, hem de alan olarak Istanbul kentinin kiiclik ilcelerinden biri olmasina karsin
iki kitayr ve Istanbul'un iki yakasini birbirine baglayan Bogazici ve Fatih Sultan Mehmet
koprilerinin baglanti yollarini bulundurdugu igin ginlik ortalama 2 milyon kisinin gectigi canli
bir alandir. Bununla beraber sahip oldugu son dénem Osmanli mimarisi eserleri, Bogazigci
yamaclarindaki doga manzaralari, dokuz Universite ve Levent-Maslak hattindaki is merkezleri
gibi tarihi, kilttrel ve ekonomik nedenlerle kendisini cazip kilan pek ¢ok 6zellige sahiptir.

Turkiye'nin refah, yasana bilirlik ve kilttrel dizey bakimindan en ylksek dereceye sahip
olan ilgeleri arasinda, 2013 yilinin ilk yarisinda yapilan siralamada Besiktas ilk sirayr almistir.
Yine ayni arastirma sonuclarina gére ylzde 34 ile ylksekdgretim oraninin en yiksek oldugu
ilcedir.

Is merkezleri daha c¢ok Barbaros Bulvari ve onun devami niteligindeki Biiylikdere
Caddesi'nde toplanmistir. Tlrkiye'de faaliyet gosteren en biylk ticari bankalar arasinda olan
Tirkiye Is Bankasi, Garanti Bankasi, Yapi Kredi, Akbank ve Fibabanka'nin genel mudurlikleri
ilge sinirlan igindedir. Egdlence mekanlar Bodazici kiyillari ile Nispetiye Caddesi'nde
yogunlasmistir. Besiktas'ta bulunan Istanbul geneliyle ilgili énemli kamu kuruluslan arasinda
Cevre ve Sehircilik Bakanligi Istanbul Il Midirligu, Turkiye Istatistik Kurumu istanbul Bélge
Mudirligi, Darphane ve Damga Matbaasi Genel Midirligi, Istanbul Jandarma Bolge
Komutanhgi, Istanbul Merkez Komutanh§i, TRT Istanbul Televizyonu, Istanbul Emniyet
Mudurliga Gayrettepe Ek Hizmet Binasi yer alir. Azerbaycan, Birlesik Arap Emirlikleri,
Bulgaristan, Danimarka, Giiney Afrika Cumhuriyeti, Israil, Ispanya, Misir ve Suudi Arabistan'in
Istanbul konsolosluklar Besiktas'tadir. Istanbul'un en merkezi ilcelerinden biri olan Besiktas bu
nedenle ulasim konusunda bilyilik avantaja sahiptir. Istanbul sehir ici toplu tasima sisteminde
en bilylk paya sahip olan otobuslerin yani sira dolmus ve minibisler de ilcenin Istanbul'un
geneliyle olan ulasiminda biiyiik paya sahiptir. Besiktas Iskelesi'nin éniindeki park alanindan
hareketle Edirnekapi, Istanbul Otogari (Bayrampasa), Topkapi, Derbent, Istinye, Mecidiyekdy,
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Mescid-i Selam (Sultangazi), Sariyer, Gaziosmanpasa, Gulzltepe-Kadithane gibi kentin diger
bolgelerine otobisle dogrudan ulasim vardir. Barbaros Bulvar, Dolmabahce Caddesi,
Buyukdere Caddesi, bogazici sahil yolu ve Nisbetiye Caddesi gibi ana arterler hem sehir igci
ulasimda hem de toplu tasima da buyiuk 6neme sahiptir. Besiktas'in tarihi ilk caglara uzanir. O
zamanlardaki adi “Tas Besik” anlamina gelen “Kune Petro” olarak bilinir. Unlii Seyyah Evliya
Celebi; sehrin kuruldugu yerde, cok eskiden buyuk bir kilise kuran Yaski adli bir papazin,
Isa’nin cocuklugunda yikandigi tas bir tekneyi, (Besik-Tasi) Kidis'ten getirdigi ve buradaki
kiliseye koydugunu yazar. Ote yandan bazi tarihciler de Barbaros Hayrettin Pasa’nin gemilerini
baglamak igin bu sahile bes tane direk diktigini, bu nedenle buraya BES-TAS adinin verildigini,
daha sonraki tarihlerde bu kelimenin degisiklije ugrayarak BESIK-TAS oldugunu yazmislardir.
Bir eserde de Barbaros Hayrettin Pasa’nin Besik Kaya’'da gémuldagi kayithdir. Kaya ile tasin es
anlamda olduklan gézéninde bulundurulursa s6zi edilen Besik kelimesinin édnceden de burada
bulunan taslar Uzerinde yeni eklerle meydana getirilen bir gemi besigini anlattigi ve temelinde
bulunan taslara bu nedenden dolayl Besiktasi denildigi ve bu adin sonradan kasabanin adi
olarak kaldigi sdylenmektedir. Besiktas'in Istanbul’un fethi sirasindaki adi ise, “Diplokionion”
idi. Cifte sitin anlamina gelir.Istanbul’'un fethinden sonra Fatih Sultan Mehmet, iskan
hareketine baslamis, Fatih devrinden kalma eserler arasinda bulunan Fatih’in Ekmekgi Basisi Ali
Ada'ya ait tlirbe bu yerlesme sirasinda yapilmistir. Kanuni Sultan Sileyman zamaninda bélge
daha da gelismis ve sonraki yillarda bu gelisme devam ederek zaman iginde esir pazarlarinin
kurulmasi, Rumeli’den Anadolu’ya gecen askerlerin ve ticari kervanlarin toplandiklan ve
dinlendikleri yer haline gelmesi ile artmistir. Ciragan Sarayi, Dolmabahge Sarayi, Yildiz Sarayi
ile kasr ve kosklerin yapilmasiyla Osmanli imparatorlugunun yénetim merkezi haline geldi.
Cumhuriyet déneminde, Istanbul’un tarihsel bir yapiya sahip olmasi yaninda, yeni ve modern
kentlesmeye de kavusmustur. Ulu Onder Atatiirk ve annesi Ziibeyde Hanim’in Akaretler, Spor
Caddesi, 76 numaral evde ikamet etmis olmasi ve Biyiik Onderin Dolmabahge Sarayi’nda
vefatl, Besiktas'a Cumhuriyet tarihinde miistesna bir yer kazandirmistir. Besiktas; 1930 yilinda
Beyoglu Ilcesinden ayrilarak ilge haline getirilmistir. Besiktas’in en énemli 6zelliklerinden biri
egitim merkezi olma Ozelligidir. Besiktas'tan Taksim ve Harbiye'ye dolmus, Sariyer'e de
minibls hatti calisir. Metroblis'in Avrupa'dan Asya yakasina gecmeden 6nceki son duragi olan
Zincirlikuyu duradi da Besiktas Ilcesi'ndedir. Yenikapi-Haciosman Metro Hatti'nin 4.Levent ve
Levent istasyonlar ilge sinirlan icindedir. Besiktas Iskelesi'nden Uskiidar, Barbaros Hayrettin
Pasa Iskelesi'nden Kadikdy'e sehir hatlar seferleri diizenlenmektedir. Ortakdy, Arnavutkdy ve
Bebek iskeleleri ise daha cok gezinti amacgh bodaz turlarinda kullaniimaktadir. Besiktas ile
Uskiidar arasinda ayrica motor seferleri de vardir.

(Konut, Sosyal Yasanti, Is Calisma Hayati.)

Ilce konut yapimi bakimindan Istanbul’'un &zenilen bir bdlgesi niteliine sahiptir. Ozellikle
Levent, Etiler ve Bebek mahalleleri modern kentlesmeye o6rnek teskil etmektedir. Besiktas
bitlintyle bir kentsel yerlesim alanidir. Karanfilkdy disinda toplu gecekondu alanlan yoktur.
Mevcut binalar genellikle betonarme ve yigma yapi cinsinde olup, pek az da eskiden kalma
ahsap kargir bina vardir.Bina sayisi 17.429 badimsiz konut sayisi 79.561, isyeri sayisi
23.435'dir. Ilce, genellikle bir yerlesim yeri niteligi tagimaktadir. Ulasim, beseri iliskileri ve
tesisleri yoninden de ilgi cekmektedir. Son vyillarda dizenli bir yerlesime sahip olan Levent ve
Etiler yoreleri sanayici, is adamlan ve sanatgilarin ilgi duyduklar yerlesim yerleri haline
gelmistir.

Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasi

Turkiye ekonomisi 2002 ile 2008 vyillari arasinda alti sene Ust Uste pozitif blylime
saglayarak 6nemli bir basari elde etmis, 2008 yilinda baslayan ABD Kredi Krizi ve etkilerinin
devam ettigi donemde ise sadece 2009 yilini %4,8 oraninda bir kigillme ile kapatmistir.
GSYH'daki blylUme hizi kriz sonrasi donemde hizla toparlanirken, son yillarda Turkiye
ekonomisinde blylime performansi yavaslamis olup, 2015 yilini %3,5 ile kapatmasi
beklenmektedir. Ote yandan, ABD Merkez Bankasi'nin faiz artinm siirecine iliskin belirsizlikler,
jeopolitik gelismeler ve dis talepteki zayif seyir toparlanma slreci Uzerinde riskler
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olusturmaktadir. Bliylime oranlarindaki gelismelere bagh olarak kisi basina disen milli gelir
bakimindan énemli kazanimlar elde edilmistir. Kisi basina disen milli gelir, 2002 yilinda 3.337
dolar iken, 2008 yillinda 10.231 dolara kadar ulasmis; 2010 yilindan sonrasindaki dénemde dar
bir bantta dalgalanmistir. 2010-2015 yillari arasi kisi basi milli gelirin 10.000 dolar civarinda
yatay bir seyir izlemesi, Ulkenin kalkinma yolundaki édnemli engellerinden bir tanesi olan orta
gelir kapanina yakalandigina da isaret etmektedir. Orta gelir tuzadi, orta gelir seviyesine
ulasmis ekonomilerin, gok uzun yillar boyunca bu seviyede kalip, ylksek gelirli grup seviyesine
sicrayamamalarini ifade etmektedir. Dolayisiyla, kisi basina disen milli geliri arttirmak
amaciyla istihdam yapisi ve araglarinin yeniden sekillendiriimesi ile yenilige dayal Gretim
giderek 6nem kazanmaktadir.

Ulkemiz 2000’1 yillarla birlikte uygulanan istihdami artiricl politikalar ile issizlik konusunda
onemli kazanimlar elde etmistir. Ancak 2008 yilinda yasanan ABD Kredi Krizi ve devamindaki
slrecte issizlik oranlan %13 dizeyine kadar ulasmistir. Son vyillarda ise ekonomideki
yavaslama issizlik oranlarinin belirgin bicimde artmasina neden olmustur. Issizlik orani Agustos
2014 itibanyla %10,4 seviyesine ulasirken, 2015 yili Temmuz ayi itibariyle issizlik orani son on
yihn ortalamasi olan %9,8 diizeyinde gerceklesmistir. Tiiketici Fiyat Endeksi (TUFE) verilerine
goére, 2015 yili Eyldl ayinda bir énceki yilin Eylll ayina gére %7,95 oraninda artis gergeklesmis
olup, bu oran Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi'nin belirledigi hedef enflasyon olan %5’in
Gzerinde yer almaktadir. Bu durum enflasyonda yukari yonli egilimin devam etme olasilidini da
arttirmaktadir. Ozellikle 2000'li yillarla birlikte enflasyon oranlarinda yasanan hizli azalislar faiz
oranlarinda da asadi yonlU hareketi beraberinde getirmis, bu dogrultuda 6rnegin 2001 yilinda
yillik %55 olan konut kredi faiz oranlari 2014 yilinda %11’e kadar dismus, 2015 yili Eylul
itibariyle de %14 dlzeylerine kadar ylUkselmistir. Son vyillarda yasanan hizhi niifus artisi,
kilttrel degisimler sonucu bolinen aileler, kentlesme, gelir dlzeylerinin artmasi ve yasam
standartlarinin ylkselmesi nedeniyle Ulkemizde gayrimenkullere olan talep surekli bir artis
gostermektedir. Dider taraftan katki dizeyi azalsa bile yine de gegmis 10 vyilin verileri
dederlendirildiginde, insaat sektortinin Turkiye ekonomisine katki payinin da ortalama %4,5
oldugu goritlmektedir

Tirkiye'deki gayrimenkul piyasasi alt pazarlar seklinde dederlendirildiginde hem
ekonomik aktivite ile iliskisi, hem bireylerin en énemli varlik yatinmi olmasi hem de konutun
6nemli teminat kaynaklarindan birisi olmasi nedeniyle bankacilik sektériindeki 6nemi nedeni ile
dider alt piyasalardan ayristigi soylenebilir. 2015 yili acisindan dederlendirildiginde ise, 6zellikle
ilk 6 ayhlk dénemde konut yatinmlarn anlaminda daire tipi yapi ruhsat sayisinda yaklasik yarim
milyona ulasiimasi, hem ikinci el konutlar igin hem de yeni konutlar igin hazirlanan fiyat
endekslerinin gegmis dénemlere kiyasla en ylksek seviyelerde olmasi, konut satis rakamlarinin
zirve dederlere ulasmasi konut piyasasinin beklentilerin 6tesinde verimli bir yil gegirdigini
ortaya koymaktadir.

3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

SAHIBI VE HISSESI  : VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. (TAM)

ILI - ILGESI : ISTANBUL-BESIKTAS
BUCAGI : -

MAHALLESI : RUMELI HISARI

SOKAGI : -

MEVKI1 : -

PAFTA NO : 89

ADA NO 11472

PARSEL NO H !

ANA GAYRIMENKUL

NiTELIGI : 4 BLOKLU KARGIR APARTMAN
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B.B. NIiTELIGI 1 Bkz. Ek1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlarr)

BLOK NO : F2/A

KAT/ BB.NO : Bkz. Ek1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlar)

ARSA ALANI :6.217,50 m2

ARSA PAYI : Bkz. Ek1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlar)

YEVMIYE NO : Bkz. Ek1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlar)

CILT NO : Bkz. Ek1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlar)

SAHIFE NO : Bkz. Ek1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlar)

TAPU TARIHI : 31.12.1997

MULKIYET DURUMU : Kat mulkiyeti & Kat Irtifaki |:|Cins Tashihli D Devre MUIkD

Arsa |:|

Ek.1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlan)

B.B No B.B Niteligi Arsa Payi Yevmiye No Cilt No Sayfa No

1 Dikkan 80/5900 5626 99 9734
2 Dikkan 80/5900 5626 99 9735
3 Konut 116/5900 5626 99 9736
4 Konut 116/5900 5626 99 9737
5 Konut 116/5900 5626 99 9738
6 Konut 116/5900 5626 99 9739
7 Konut 116/5900 5626 99 9740
8 Konut 116/5900 5626 99 9741
9 Konut 116/5900 5626 99 9742
10 Konut 116/5900 5626 99 9743

3-3 Tasinmazin Tapu Tetkiki

08.12.2015 tarihinde, saat 14:04 itibariyle Tapu Kadastro Genel Mudurligli Web Portali’ndan
alinan glincel takbis belgelerine gére dedgerleme konusu tasinmazlar Uzerinde herhangi bir
dedisiklige ve takyidat kaydina rastlanmamis olup, 09.06.1995 tarihli Yonetim Plani beyani
bulunmaktadir.

3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal izinler Ve Belgeler

-Tapu Senedi Fotokopisi
-Imar Durum Belgesi
-Mimari Proje

-Yap! Ruhsati

-Yapi Kullanma Izin Belgesi

3-5 Tasinmazin Son Ug Y1l igcinde Miilkiyet Ve Diger Hukuki Degisiklikler
(Imar Durumu, Kamulastirma Islemleri, Vb.)

Tasinmazlar son g yil icinde satisa konu olmamistir.

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

Tapu kayitlarina gére “4 Bloklu Kargir Apartman” nitelikli ana tasinmazin icinde yer alan 2
adet “Dukkan” ve 8 adet “Mesken” nitelikli tasinmazlara iliskin resmi kurum incelemeleri
yapilmistir. Kat mudlkiyetli tasinmazlarin tapu kayit bilgileri ile mevcut durumlarinin uygunlugu
tespit edilmistir.
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3-7 Gayrimenkuliin Yapﬂann_‘na/imar Durumu Ve
Kullanimina Dair Yasal Izin Ve Belgeler

imar Durumu
Besiktas Belediyesi Imar Midirlii§i'nden alinan bilgiye gére dederleme konusu tasinmazlarin
bulundugu 1472 ada, 1 parsel; 18.06.1993 onay tarihli 1/5000 Olgekli Besiktas Geri Goriinim
ve Etkilenme Bdlgesi Nazim Imar Plani ve 10.12.1993 onay tarihli, 1/1000 Olcekli Geri
Goériinim Etkilenme Bélgesi Uygulama Imar Plani kapsaminda, 26.11.1973 onay tarihli, 1/500
Olgekli mevzi imar planinda, blok diizende H:15.50 m yiikseklikte yapilanma hakkina sahip
olup, “Konut” alaninda kalmaktadir.

Mimari Proje

Besiktas Tapu Midurligi'nde mevcut kat irtifakina esas 27.03.1997 tarih ve 97/875 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 diizenlenmis olup, s6z konusu projenin Tapu
Sicil Muduarlagline intikal etmedidi 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 icin verilmis olan 30.03.1994
tarih ve 300838 sayili Insaat Ruhsati ile 07.05.1994 tarih ve 400107 sayili Yapi Kullanma izin
Belgesi gérulmustar.

Cezai Tutanak

Degerleme konusu tasinmazlarin yerinde yapilan inceleme sonucunda projesine uygun olarak
insa edildigi tespit edilmis, tasinmazlara ait herhangi bir tespit, tutanak ve zabit kararina
rastlanmamistir.

Yapi Denetim
Tasinmazlar 4708 sayili Yapimi Denetimi Hakkindaki Kanun’un yuriarlige girmesi 6ncesi

ruhsatlandinlip insa edilmistir.

3-8 Tasinmazin Tanitilmasi

3-8-1 Ulasim Ozellikleri

Koordinatlari: 41.083526 K - 29.021333 D
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Dederlemeye konu tasinmazlar; Akat Mahallesi, Ebulula Mardin Caddesi Park Maya
Sitesi, F2-A Blok Apt. No0:18 posta adresinde yer almaktadir. Tasinmazlara ulasim igin;
bélgenin ana arterlerinden olan Bilyulkdere Caddesi lGzerinde kuzey istikametinde ilerlenirken
sada Levent 2 Kavsadina girilir ve cadde Uzerinde kuzeydodgu istikametinde ~280 m ilerlenir
sada Cilekli Caddesine donulir. Bu cadde Uzerinde kuzeydodgu istikametinde ~850 m ilerlenir
ve sada Ebulula Mardin Caddesine girilir ve bu cadde Uzerinde giiney istikametinde ~500 m
ilerlenerek sol kolda konumlu konu tasinmazlarin bulundugu ana yapi olan Park Maya Siteleri
F2-A bloda ulasiir. Tasinmazlarin bulundugu bdlgenin ulasim ve alt yapr problemi
bulunmamaktadir. Tasinmazlarin yer aldigi bolge, semt merkezine yakin konumda yaya ve
tasit sirkilasyonun yogun oldugu ve genellikle ticari yapilasmanin mevcut oldugu bir yerlesim
bolgesidir. Degerleme konusu tasinmazlarin yakin ¢evresinde; Tirkiye Spor Yazarlan Dernedi,
Ozel Sisli 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 Metrobis Duradi 2.3 km
Bogazici Képrusu Giseler 4.6 km
Fatih Sultan Mehmet Képrisi 3.6 km

3-8-2 Tasinmazin Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri

Ana Gayrimenkul

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkul; Istanbul ili, Besiktas Ilgesi,
Rumeli Hisan Mahallesi, 1472 ada, 6.217,50 m2 alanh 1 parsel Gzerinde kayith “4 Bloklu Kargir
Apartman” vasifli tasinmazdir. Parsel; geometrik olarak amorf bir yapiya ve topografik olarak
edimli bir arazi yapisina sahiptir. Dederleme 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 lzere 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 lzere
toplam (2 diikkan +8 mesken) 10 adet bagimsiz b6lim bulunmaktadir.

Binaya Ebulula Caddesi yéninden giriste 1. Bodrum kat seviyesinden 2. Bodrum kata kot
seviyesindeki fark nedeniyle giris vyapilabilmekte olup, ana girisi 1. Bodrum kattan
saglanmaktadir. Binada asans6r, merkezi sistem ve klima ile 1sinma sistemi bulunmaktadir.
Binada givenlik kamerasi ve yangin sdndirme sistemi mevcuttur. Binanin dis cephesi
mantolama Uzeri akrilik esasli dis cephe boyasi ile kapldir. Bina giris kapilarn aliminyum
dograma ve elektronik cam kapi olan binanin pencereleri ise pvc isicamlidir. Binanin giris holleri
ve kat holleri dogal granit, merdivenler mermer kaplidir. Tasinmazlarin yer aldigi binanin insaat
kalitesi ve iscilik kalitesi iyidir.

Tasinmazlarin Onayli Mimari Projesine gore kullanimi ve alanlari:
Binanin 1. ve 2. bodrum katinda ortak alanlar bulunmaktadir.
-2. Bodrum kat: Kapali otopark kati olarak kullanilmakta ve ~353 m2 kullanim alanlidir.

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

-Zemin kat: Projesine gbre ana giris site i¢ ulagimi yéninde ve Ebulula Mardin Caddesi

yonunde bu kattan yapilmakta, katta iki adet dikkan yer almaktadir. Bu kat 200 m2 toplam
kullanim alanlidir. Bu katta konumlu dikkanlar yaklasik ~81 m2 brit kullanim alanhdir.
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-1-2-3 ve 4. normal kat: 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 alanlan her bir kat
icin toplam 291 m2 olarak hesaplanmistir.
Site i¢ 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
yoninde 2. bodrum kata isabet etmektedir. Bu nedenle Ebulula Mardin Caddesi“nden kapali
otoparka yol seviyesinden diiz giris yapilabilmektedir.1. Bodrum kattan ana giris yapilmakta,
projesinde ortak alanlarin yer aldidi bu kat yerinde bir adet musteri odasi, doktor odasi ile giris
holl seklinde dizenlenmistir.

Zemin katta dlkkanlarin oldugu kisim ofis olarak kullanilmaktadir. 1. normal kat:
mahallinde hisse senetleri, operasyon, vadeli islemler, teftis odasi diizenindedir. 2. normal kat:
mahallinde Genel Mididr Odasi, Genel Madar Yardimcisi Odasi, Toplanti Odasi, Sekreterlik ve
Cay Ofisi olarak dizenlenmistir. 3. Normal kat: mahallinde bilgi islem tahvil, bono servisi,
sistem odasi ve Yonetici Odasi olarak dizenlenmistir. 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 1917 m2 alanhdir. Binada
Isinma sistemi dodalgaz yakith merkezi sistem kalorifer dizenlidir. Glvenlik kamerasl ve
yangin séndirme sistemi mevcuttur.

Bina icerisinde Genel Mudur kati olan 2. kat disinda diger katlar ofis dizeninde olup,
ddésemeler ylkseltiimis déseme zeri antistatik karo hali kaplidir. Yonetici odalarn désemesi
lamine parke kapli, bélme duvarlari caml aliminyum bdélmelidir. Yemekhane désemesi lamine
parke, mutfak, wc lavabo alanlarn ile arsiv kissmlar seramik kaplhdir. Duvarlar saten algl Uzeri
saten boyalidir. Tavanlar algi asma tavan Uzeri spot aydinlatmalidir.

BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

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

EMSAL 1: REMAX PARK (SANI SARFATI): 0532 612 12 98

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Maya Park Sitesi icerisinde konumlu oldugu beyan
edilen 9 katl binani 3. Normal katinda konumlu 5+1, 260 m2 daire 4.320.000,-TL bedel ile
satiliktir. Emsal tasinmazin konut fonksiyonunu kaybetmemis olmasi, site igerisindeki sosyal
donati alanlarina daha yakin olmasi ve fiziksel 6zellikleri itibariyle daha bakimli olmasi g6z
6nldnde bulundurulmus ve negatif ydonde % 25 oraninda serefiye dizeltmesi yapiimistir.

BiRiM SATIS DEGERiI 260 m2 |16.615-TL/m?
DUZELTME SONRASI  BIRIM
SATIS DEGERI 260 m2 [12.461,-TL/m2

EMSAL 2: KM PLATIN (ESRA OGUZ): 0534 891 06 31

Dederleme konusu tasinmazlarnn bulundugu Maya Park Sitesi igerisinde konumlu 7 kath binanin
1. normal katinda konumlu 3+1, 180 m2 daire 2.500.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal
tasinmazin fiziksel 6zellikleri itibariyle bakimli olmasi nedeniyle negatif yénde % 15 oraninda
serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 180 m2 |13.888-TL/m?
DUZELTME SONRASI BIRIM
SATIS DEGERI 180 m2 [11.805,-TL/m2

- 16 -




AARTIBIR

GAYRIMENKUL DESERLEME A.S.
" o BODE YET L

EMSAL 3: CENTRY21 HOME(FERHAT BEY): 0535 624 64 40

Degerleme konusu tasinmazlann bulundugu Maya Park Sitesi icerisinde konumlu 8 katl binanin
3. Normal katinda konumlu 5+1, 260 m2 daire 3.500.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal
tasinmazin konut fonksiyonunu kaybetmemis olmasi, site igerisinde yer alan havuz ve sosyal
donati alanlarina daha yakin olmasi gibi faktorler gdéz énitinde bulundurulmus ve negatif yénde
% 15 oraninda serefiye dlzeltmesi yapilmistir.

BiRiM KiRA DEGERI 260 m2 |13.461-TL/m?2
DUZELTME SONRASI BiRIM
SATIS DEGERI 260 m2 |11.442,-TL/m?2

EMSAL 4: TURYAP BEBEK (VOLKAN GOREN): 0506 181 67 97

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélgede konumlu 5 katli binanin 3. normal katinda
konumlu 3+1, 190 m2 daire 2.850.000,-TL bedel ile satihktir. Emsal tasinmazin konumu ve
bakimli olmasi nedeniyle negatif yonde % 20 oraninda serefiye dizeltmesi yapiimistir.

BiRIM SATIS DEGERI /190 m2 |15.000-TL/m’
DUZELTME SONRASI BiRIM
SATIS DEGERI 190 m2 [12.000,-TL/m2

EMSAL 5: SELCUK GUNEYLIi: 0532 165 75 37

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bodlgede konumlu 5 katli binanin zemin katinda
konumlu 40 m2 alanl dikkan 725.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmazin cadde cepheli
olmasi ve kullanim alaninin klglk olmasi nedeniyle negatif yéonde % 20 oraninda serefiye
dizeltmesi yapilmistir.

BiRiM SATIS DEGERI 40 m2  |18.125-TL/m?
DUZELTME SONRASI BiRIM
SATIS DEGERI 40 m2 |14.500,-TL/m?2

EMSAL 6: CEM SEYMEN: 0532 451 00 66
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu boélgede Besiktas Kolejine yakin konumda 4 katl
binanin zemin katinda konumlu 55 m2 dikkan 850.000,-TL bedel ile satiliktir.

| BIRIM SATIS DEGERi |55 m2  |15.454-TL/m? |

EMSAL 7: TASTAN EMLAK DANISMANLIGI(MEHMET TASTAN): 0532 215 80 95
Dederlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bdlgede yer alan Akatlar Maya Meridien Plaza
2.normal katinda konumlu 160 m2 kullanim alanli ofisin 10.000,-TL/ay bedel ile kiralik oldugu
bilgisine ulasiimistir.

BIRIM KiRA DEGERI 160 m2 |62.50-TL/m¥ay |

EMSAL 8: OZLEM DEMIR: 0533 636 52 08

Degerlemeye konu tasinmazin bulundudu site igerisinde yer alan 4 katl binanin 1. Normal
katinda konumlu 5+1, 210 m2 kullanim alanh daire 11.500,-TL/ay bedel ile kiraliktir. Emsal
tasinmaz fiziksel 6zellikleri ve konumu itibariyle kismen dezavantajli olup, pozitif yonde %20
serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiRiM KIRA DEGERI 210 m2 |54.76-TL/m?/ay
DUZELTME SONRASI BIRIM
SATIS DEGERI 210 m2 |65.71-TL/m2/ay
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EMSAL 9: DEMET HANIM: 0535 544 41 09

Dederlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bélgede yer alan 7 kath binanin 2.normal katinda
konumlu 2+1, 100 m2 kullanim alanh ofisin 4.750,-TL/ay bedel ile kiralik oldugu bilgisine
ulasilmistir. Emsal tasinmaz fiziksel 6zellikleri ve konumu itibariyle kismen dezavantajli olup,
pozitif ydnde %30 serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

BiRiM KiRA DEGERI 100 m2 |47.50-TL/m%ay
DUZELTME SONRASI BiRIM
SATIS DEGERI 100 m2 | 61.75-TL/m?/ay

EMSAL 10: BEYKAN EMLAK(ALP KOPARAN): 0530 037 66 06

Degerlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bélgede yer alan 11 kath binanin 9.normal katinda
konumlu 3+1, 120 m2 kullanim alanh ofisin 4750,-TL/ay bedel ile kiralik oldugu bilgisine
ulasilmistir. Emsal tasinmaz fiziksel 6zellikleri ve konumu itibariyle kismen dezavantajli olup,
pozitif ydnde %50 serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

BiRiM KiRA DEGERI 120 m2 | 39.58-TL/m?/ay
DUZELTME SONRASI BiRIM
SATIS DEGERI 120 m2 | 59.37-TL/m?/ay

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazlarin bulundugu site icerisinde ve yakin konumda
yer alan benzer nitelige sahip satisa ve kiraya sunulmus mesken, dikkan ve bliro emsalleri
elde edilmis, emsal miulklerin satisa arz bedelleri ile olumlu/olumsuz 6zellikleri karsilastiriimis
ve serefiye dlzeltmeleri yapiimistir.

BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

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

Olumlu Etkenler:

e Merkezi konumlu olmalari,

e Ana ulasim aklarina ve baglanti yollarina yakin konumda kose parsel olmasi,

e Site icinde konumlu olmalar,

e Nezih bir bélgede konumlu olmalari,

¢ Kat mulkiyetli olmalari,

e Otopark problemi oldukga fazla olan bdlgede binaya ait kapali otoparkin olmasi,

e Tasinmazlarin yer aldigi F2A Blok’un sitedeki konumu itibariyle reklamasyon 6zelliginin
bulunmasi,
Olumsuz etken:
e Tasinmaz lzerinde yer alan meskenlerin plan tertibi dedistirilerek ofis olarak kullaniimasi
ve projesi ile uygun hale getirilebilmesi icin tadilat gerektirmesi

5-2 En Iyi ve En Verimli Kullanim Analizi

En iyi ve en verimli kullanim bos bir arazinin veya yapilandinlmis bir mulkin fiziksel
olarak mumkiin, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en yuksek
dederle sonucglanan, makul bir bigcimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim
dort dolayli kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve cesitli alternatif
kullanimlar elendikten sonra sonuglandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi mimkdn,
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- Yasal mevzuata uygun,
- Ekonomik acgidan faydali,

- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmalidir.

Tdm sorularin 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
didsinilmektedir.

5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler |

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler |

Yapilan degerleme caligmalarinda dért farkh deger yaklagim yontemleri kullaniimaktadir.
Kullanilan bu ydntemler “"Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir Indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet
Yaklasimi” Ve “Gelistirme Yaklasimi” dir.

5-3-1-1 Emsal Karsilastirma Yéontemi

Bu karsilastirmal yaklasim benzer veya ikame milklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deder takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi
yapilan miilk, acik piyasada gerceklestirilen benzer miulklerin 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 kayiplan
ve isletme giderleri isletme dénemi igin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulln
gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdidi net geliri kapitalize ederek bugiinkl dederini
belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bdlinmesi ya da gelir katsayisiyla garpiimasi
sonucu degere ulasilir. Indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirii bedeli uygulanarak gelir modeline
yansitilir, gelirfler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglinkl dederine getirilerek
gayrimenkulin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller o6zellikleri itiban ile gelistirilecegi
distnulerek dederlendiriimeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkullin gelistirilmesi nedeni ile
saglayacadi net gelirler gelistiriilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden distlerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miteahhit karlar da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkultin buginkl dederine ulasilir.

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

Bu ydntemde, var olan bir yapinin ginimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Yaklasimda gayrimenkulin
dederinin arazi ve binalar olmak Uzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir.
Yontemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik omir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkultin dedgerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi g6z 6nline alinir. Bir baska deyisle bu yontemde,
mevcut bir gayrimenkulln bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacadi kabul edilir. Dederleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglinki 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 dederi
ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini
bilmese bile malin gercek bir dederi vardir * seklinde tanimlanmaktadir. Maliyet yaklasiminda
gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa dederine eklenmesi sureti ile muilkin
dederi belilenmektedir.
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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 mimkin, finansal olarak
olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmalidir. Bu galismalarda projenin girisimci
yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Grindn yer aldigi sektorin
mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendiriimesi s6z
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda vyapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalann ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektdrin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar 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 buglnki deger
hesabi yapilir.

5-3-2 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemlerin Analizi

Dederleme calismasinda pazarda benzer ozellikler tasiyan satisa arz edilmis olan
gayrimenkuller ve tasinmazin kira/satis bedellerine y6nelik emsaller ve beyanlar temin edildigi
icin Emsal Karsilastirma ve Gelir Indirgeme Yontemi birlikte kullaniimistir.

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

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmazlar ile ayni cadde lizerinde ve yakin konumda
yer alan benzer nitelikli satisa ve kiraya arz edilmis dikkan, ofis ve mesken emsalleri elde
edilmistir. Satisa ve kiraya arz edilen emsaller icin karsilastirma yapilmis ve olumlu/olumsuz
ozellikleri gbéz o6nlinde bulundurularak serefiye dlzeltmesi yapilmistir. Tasinmazlann yasal
kullanim alani Gzerinden birim satis dederi hesaplanarak;

Tasinmaz Bagimsiz Bolum Birim . - .
BB No _ . - Alani (m?2) - Piyasa Degeri(TL)
Tipi Bulundugu Kat Degeri(TL/m?2)

1 Dukkan Zemin 81,00 14.800,00 1.198.800,00
2 Dukkan Zemin 81,00 14.800,00 1.198.800,00
3 Mesken 1. Normal Kat 113,00 11.750,00 1.327.750,00
4 Mesken 1. Normal Kat 114,00 11.750,00 1.339.500,00
5 Mesken 2. Normal Kat 113,00 11.750,00 1.327.750,00
6 Mesken 2. Normal Kat 114,00 11.750,00 1.339.500,00
7 Mesken 3. Normal Kat 113,00 11.750,00 1.327.750,00
8 Mesken 3. Normal Kat 114,00 11.750,00 1.339.500,00
9 Mesken 4. Normal Kat 113,00 11.750,00 1.327.750,00
10 Mesken 4. Normal Kat 114,00 11.750,00 1.339.500,00
Toplam 13.066.600,00

KDV Haric toplam satis degeri 13.066.600-TL~13.067.000,-TL olarak hesaplanmistir.

BB No Nitelik Bagimsiz BSIGm Alan (m?2) Birim Ayhik Kira Degeri(TL)
Bulundugu Kat Degeri(TL/m2)

1 Dukkan Zemin 81,00 90,00 7.290,00
2 Dukkan Zemin 81,00 90,00 7.290,00
3 Mesken 1. Normal Kat 113,00 72,00 8.136,00
4 Mesken 1. Normal Kat 114,00 72,00 8.208,00
5 Mesken 2. Normal Kat 113,00 72,00 8.136,00
6 Mesken 2. Normal Kat 114,00 72,00 8.208,00
7 Mesken 3. Normal Kat 113,00 72,00 8.136,00
8 Mesken 3. Normal Kat 114,00 72,00 8.208,00
=] Mesken 4. Normal Kat 113,00 72,00 8.136,00
10 Mesken 4. Normal Kat 114,00 72,00 8.208,00

Toplam 79.956,00

KDV Haric aylik toplam kira dedgeri 79.956-TL~80.000,-TL olarak hesaplanmistir.

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

Dederleme konusu taginmazlarin niteligi ve kullanim amaci g6z 6nlinde bulundurularak
Direkt Indirgeme yaklasimi kullaniimistir.
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Konu tasinmazlarin bulundugu cadde (zerinde yer alan binalarda konumlu dikkan, biro
ve meskenlerin kira bedelleri incelenmis; dederleme konusu tasinmazlarin zemin katinin ayhk
kira bedelinin 90-TL/m2, Normal katlarinin aylk kira bedelinin 72,-TL/m2 olabilecedi kanaatine
varilmistir. Bolgede ticari amach gayrimenkuller icin brit kira carpani 11 yil olarak, konut ve
normal kat konumlu ofisler icin de 14 yil olarak 6ngérilmUs ve deder hesaplanmistir.

Tasinmaz Bagimsiz Boliim Birim Kira Aylik Kira Yillik Kira Biiriit Kira
BB No Tipi Bulundugu Kat Alani (m2) Degeri(TL/m2) Degeri(TL) Degeri(TL) Carpani (Yil) | Piyasa Degeri(TL)
1 Dukkan Zemin 81,00 90,00 7.290,00 87.480,00 11 962.280,00
2 Dikkan Zemin 81,00 90,00 7.290,00 87.480,00 11 962.280,00
3 Mesken 1. Normal Kat 113,00 72,00 8.136,00 97.632,00 14 1.366.848,00
4 Mesken 1. Normal Kat 114,00 72,00 8.208,00 98.496,00 14 1.378.944,00
5 Mesken 2. Normal Kat 113,00 72,00 8.136,00 97.632,00 14 1.366.848,00
6 Mesken 2. Normal Kat 114,00 72,00 8.208,00 98.496,00 14 1.378.944,00
7 Mesken 3. Normal Kat 113,00 72,00 8.136,00 97.632,00 14 1.366.848,00
8 Mesken 3. Normal Kat 114,00 72,00 8.208,00 98.496,00 14 1.378.944,00
9 Mesken 4. Normal Kat 113,00 72,00 8.136,00 97.632,00 14 1.366.848,00
10 Mesken 4. Normal Kat 114,00 72,00 8.208,00 98.496,00 14 1.378.944,00
Toplam 12.907.728,00

KDV haric toplam satis dederi 12.907.728,-TL=~12.910.000,-TL olarak hesaplanmistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz kat mulkiyeti kurulmus binadaki 10 adet bagimsiz bolimu
kapsamaktadir. Bu nedenle Maliyet Yontemi kullaniimamistir.

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

Dederleme konusu tasinmaz kat mulkiyeti kurulmus binadaki 10 adet bagimsiz bolimu
kapsamaktadir. Bu nedenle Gelistirme Yéntemi kullanilmamistir.

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

Gayrimenkuller lizerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

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

Konu galisma; Uzerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi dedildir. Dederleme islemi kat
mulkiyeti kurulmus binadaki 10 adet bagimsiz bélimi kapsamaktadir. Bu nedenle proje
gelistirme yontemi uygulanmamuistir.

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

Konu tasinmazlar tek bir malike ait olup, misterek veya boélinmis bir kullanim
bulunmamaktadir.

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

Hasilat paylasimi ve kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.

BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkh Deﬁerlem_e Metotlar ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu
Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Dederleme calismasinda mevcut pazarda benzer ozellikler tasiyan ve satisa arz edilmis
olan gayrimenkuller ve kira gelirleri tespit edildigi igin Emsal Karsilastirma yontemi ile Gelir
indirgeme Yéntemi uygulanmistir. Tasinmazlarnin bulundugu bélgede yapilan tespitler, firma
yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde edilen
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sonuglarin bir arada yorumlanmasi ile dederleme yapilmistir. Her iki yontem sonucu ulasilan
dederlerin ortalamasi ile tasinmazlarin giiniimuz piyasa kosullarindaki TL cinsinden nakit veya
nakit karsiligi KDV harig pesin satis ve kira dederi belirlenmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI 13.067.000,-TL
(KDV HARIC)
GELIR INDIRGEME YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI 12.910.000,-TL
(KDV HARI(C)

. . . 12.988.500,-
UYUMLASTIRILMIS SATIS DEGERI (KDV HARI() TL~13.000.000,-TL
AYLIK KiRA DEGERI (KDV HARIC) 80.000,-TL

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
Alhinmasi Gereken Izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazlar kat mlkiyetli olup, projesi ile uyumludur. Kat mulkiyetine
gecmis yasal surecini tamamlamistir.

6.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakhklari
Portfoyline Ainmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel
Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Konu gayrimenkuller kat milkiyetli olup, proje ile uyumlu olmalari, tapu kayitlan ile fiili
kullanim seklinin uyumlu olmasi nedeniyle GYO portféylne “Bina” olarak alinmasinin Sermaye
Piyasasl Mevzuati Cercevesinde uygun oldugu kanaatine varimistir.

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 badgimsiz bélimin rapor
tarihindeki dederinin; tasinmazlarin nitelikleri, kullanim amaclari, konumlar, yaslan, fiziki ve
mimari dzellikleri, alanlari, ginimiz ekonomik kosullari ve bdlgedeki gayrimenkullerin satis ve
kira bedelleri gbz 6nlinde bulundurularak;

Toplam KDV Haric Sg_tlg I_)eg"erini_p; .
13.000.000,-TL (ONUCMILYONTURKLIRASI)

Toplam KDV Dahil Piyasa Degerinin;

15.340.000,-TL (ONBESMILYONUCYUZKIRKBINTURKLIRASI) olacag tahmin ve takdir
edilmistir.

Toplam KDV Haric Aylik Kira Degerinin;

80.000,-TL (SEKSENBINTURKLIRASI)

Toplam KDV Dahil Ayllls Kira_ Deg"__erinil_'!; . .
94.400,-TL (DOKSANDORTBINDORTYUZTURKLIRASI) olacagi tahmin ve takdir edilmistir.
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Tasinmazlarin Sigortaya Esas Dederleri;

BE No Tasinmaz Tipi Bagimsiz Bolam Alani (m2) Sigortaya Esas
Bulundugu Kat Degeri(TL)
1 Dukkan Zemin 81 56, 700.00
2 Dukkan Zemin 81 56, 700.00
3 NMesken 1. Normal Kat 113 79, 100.00
a NMesken 1. Normal Kat 114 79,800.00
5 Mesken 2. Normal Kat 113 79, 100.00
(S Mesken 2. Normal Kat 114 79,800.00
7 NMesken 3. Normal Kat 113 79, 100.00
£=3 NMesken 3. Normal Kat 114 79,800.00
=] NMesken 4. Normal Kat 113 79, 100.00
10 Mesken 4. Normal Kat 114 79,800.00
749.000,-TL

Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Doviz Kurlari;

Alis; 1 USD: 2.9123 TL, 1 EURO: 3.1904 TL, Satis; 1 USD: 2.9175 TL, 1 EURO: 3.1962 TL
Durumu ve kanaatimizi ifade eden dederleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.

Konu tasinmaz igin firmamizca gegmis tarihte hazirlanmis bir degerleme raporu
bulunmamaktadir.

A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN RAPORU KONTROL EDEN | ONAYLAYAN FIRMA YONETICiSI

MEHMET YASAR AHMET KUTSAL BURHANETTIN TANDOGAN
Gavrimenkul Dedierleme Insaat Mihendisi Yonetim Kurulu Baskani
Y Uzmanlg Gayrimenkul Dederleme Ve Genel Mudur
. ] Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 402492) (SPK Lisans No: 403010) (SPK Lisans No: 400814)

RINAS
Fa W,

| BOLUM 8 - EKLER |
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TASINMAZLARIN TAPU KAYITLARI

Raportayan Tarih | Saat Bagvuru Mo Dekont Mo Mikiar
TEZN Poral |'B.I3.ED'IE Tk [x3: 14 I'.'ElIU-E"EW Ill:l:-'!f:.‘ﬂﬁ-'l!-ﬂ!‘Fmﬁ'll ]"'ﬂ.EE‘TI.
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi Fathhhiysti Yizslgiim A217 50000 m
Zemin Mo 24864TES 1'?:“ Kat / Girig-Bajimsiz BAIGm | (Bok F2A)/ et ZEMIN) | Gy 1
Il bige ISTANBUL | BESIKTAS Arsa Pay | Payda BED00
Furum Adi Bagiktay T Bagimsiz Boim Nitedik CRpHRAN
Mahalle § Ky Adi RUMEL | HiSAR Mahatesi Mkl
Cilt / Sayfa No BB/ ETH Ana Taginmaz Nitelik DORT BLOKLU KARGIR APARTRMAN
Ada | Parsel 147241 Ana Tasinmaz Cit / Sayfa Mo 28 1 a0
ikiama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
iy FOMETM PLANI DD 888 «0
MULKIYET BILGILERI
Maiik Hisse Pay'Payda | Edinme Sebebi - Tarh - Yevwmniye
VAKIE GAYRIMENKUL YATIFIM ORTAKLIG .ﬁ.';"- LA | Eat Mikiyes Tesis - 31121007 - 5828
Rapar Tarhi [ Saati : 08122015 /| 14:04
Raporiayan Tarin | Saal Bagvuru Mo Dakont No Miktar
THGM Partsl [ 08122015 140550 J2015-21078 |20151208-1585-Fo0e1e [sa00 T
TASINMAZA AIT TAPU KAYD
Zamin Tipi Fathehilhipsni Yizblcdm B2 1750000 m=
Zomin No T4Ba4 o8 Blok / Kat / Girig-Bafimsz BSIlm lﬂb}i'uilz'ﬂ-liym: ZEMIN) / i Ging: -
Mo { L )
il /e ISTANBLL | BESIKTAS Arsa Pay | Payda S0S00
Kurum Ad) Begdeay TM Bagimsiz BSIOm Mitelik DURFAN
Mahalle | Koy Adi RUMELI HISARI Mahales Mexviil
Ci / Sayfa No G fuTas Ana Taginmaz Nitelik DORT BLOKLL MARGR APARTMAN
Ada | Parsel 147211 Ana Taginmaz Cilt / Sayfa No 3813820
S/ | Aciklama Malik | Lehdar Tarih - Yevmiye
Beyan | YORETIM PLANDWDE 605 -
MUOLKIYET BILGILERI
Malk Hisse PayPayda | Edinme Sebebl - Tarlh - Yevmiye
VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAHLIGH A S 11 Kt Midkiyesi Tesini - 31.12.1007 - 5828
Rapar Tarii | Sast B8.12.200% / 408
Rapotiayan Tarih | Saat Baswvuru No Dakont Mo Mikiar
THGM Pestal | 0 12 2018 14:07-01 [2015-210m0 | 20151208 15m5 Foosz2 [se0oTL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Famin Tipi Eoath i pst Yilzigim 8217 S0000 m?
24884767 Biok: P24} ¢ (kat 1)/ (i
Zamin Mo Eﬂ;nﬂ:f&tp—ﬂa}mﬂﬁlﬁm :Eﬂ.ﬂﬂm;] (irig -
i/ lige ISTAMBLA | BESIKTAS Arsa Pay | Payda 1 18/SR00
Furum Adi Eagikiag TM Bafmsiz BAIGm Nitelk HOHUT
Mahalle / KBy Adi RUMELI HISARI Manates Mevii
Cilt / Sayfa No e eTIe Ana Taginmar Mitelik DCAT BLOKLU HARGIR AFARTMAN
Ada [ Parsel 147201 Ana Taginmaz Ciit / Sayfa No 38 /3880
S8 | Acikiama Miadik | Lehdar Tarih - Yevmiye |
Besyan | vONETIM PLAN DD 1 608 -0
MULKIYET BILGILER]
Malik Hissa Pay/Payda | Edinme Sabebi - Tarh - Yevmiye
VAKIE GAYRIMEMEUL vATIEIM OSTAKLIG .'..$ 11 H.ar Muknmo Temiw - 31121007 - 5828

Feapes Tarihi [ Saati 0 D3 12.2015 7 1418
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Raporiayan Tarih | Saat Bagvuru No Dehont No Milktar
THOM Portal Jo8.12.2015 140807 [z015-21880 [20151208-1555-Foosos [18.00TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tigi HatMulkiyeti Yilzhlcim 8217,50000 @
24884785 Blok: F2/A) | {Kat: 1/ (Girig |

Zemin No wru:mﬁmmzw EBaG‘;BEI.Hu-:p.L ) Gy -
i} lice ISTAMBLA / BESIKTAS Arsa Pay | Payda 1185000
Kurum Adi Begiktay TM Bagimsiz BSIm Nitslik HONUT
Mahalle | Ky Adi FUMELI HISAR! Mahaliesi Mevkii
Ciit | Sayfa No o0/ e Ana Taginmaz Nitelik DAAT BLOKLU KARGIR APARTMAN
Ada / Parsel 147271 Ana Tagmmaz Cilt / Sayfa No |38/ 3880

SR | Agikiama Mailik / Lahdar Tarih - Yevmiye

Beyan | TONETIM PLANI 00081635 -0

MULKIYET BILGILER

Malik Hisse PayPayda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
VAKIF GAYRIMENKUL VATIRIM ORTAKLIGI A S 171 Kt Miskiveti Tesisi - 31.12 1907 - 5829

Raportayan Tarih / Saat Basvur Mo Diekonl Ma Mikiar
ThiEh Poral [i08 12 2045 14:09:37 |2015-2108 |20151208. 1555-FOpa2s | 1600 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
\Zemin Tipi Kathuasyee Yiztkim 0217.20000 m
Zemin No 24884708 ;ﬁmmrmaa&mzaﬂm Eﬁé‘?ﬁ&“éﬁ“‘””":‘h“
i1/ lice ISTANBUL | BESIKTAS Arsa Pay | Payda 118/E0D
HLirum Adi Begiiag TM imsiz Bodim Nitelik KORUT
Mahalle | Koy Adi RUMEL | HIZAR] Mahabesi Mevkii
Cilt / Sayfa No G eTae Ana Tagmmaz Nielik DORT BLOKLU HARGIR APARTMAN
Ada | Parsel 7271 Ana Tagnmaz Cilt / Sayfa No i .
| S/B/ | Agikdama Malik | Lehdar Tarih - Yevmiye
Beeyan | YONETIM PLANIOB/00/ 18685 -0
MULKIYET BILGILERI

Malik

Hisse PayfPayda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye

VAR SAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG A S

L Kot Miilkiyet Tesis - 31.12 1607 - 5828

Raportayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekaont No Miktar
TH.GM Parial {08 12 3045 14:10.27 [2015-2 1042 [20151208. t655-Fo0e20 | 1800 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi Fthulizpen Yiizalglim A217,80000 m?
Zemin No I4004TTO a?l ! Kal  Girlg-Bafimsiz BSl0m :E:ﬁm'gf—ﬂ 21! (GiFg b
i/ ige ISTANBUL | BESIKTAS Arsa Pay | Payda L
Kurum Adi Beghasy TM Bafimsiz Bailm Nitelk KONUT
Mahalle | Koy Adi RUMEL | HISARI Mahalesi Mkl
Cit/ Sayfa Mo &0 973 Ana Tasinmaz Nitedik DORT BLOFLLU HARGIR APARTMAN
Ada | Parsel 47271 Ana Tagsinmaz Clt | Sayfa No 38 1 3080
/Bl | Agikdama Maiik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Beyan | TONETIM FLANI DGO/ 106 -g
MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse PayiPayda |Edinme Sebebl - Tarih - Yevmiye
WAKEE GAYRIMENKLUL YATIRIM OSTAKLIG A5 111 Hat Milkiyet Tesm - 31 131007 - 58258
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Raportayan Tarih [ Saat Basvuru No Dakont Mo Miktar
TK3M Porial [o8.12.5045 14:14:2 | 201521083 [20151208. 1555.Fo0ess |00 TL |
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipl Fathdulirgen Yizhikim A27,50000 m?
Zafmin Mo 4TS a?li I Kat | Girig-Bajimsiz Balim Eﬁ&ﬁ?‘?ﬂ 3} iy -
M‘ ISTANBUL | BESIKTAS Arsa Pay | Payda 1 17805000
Wusrurm Adi Begitiag TM Bajimsiz Blim Nilelk KOMUT
Mahalle | Kdy Adi RUMEL | HISARI Mahates: vk
Ciit f Sayfa No Q0 G740 Ana Tasinmaz Mitedk DOART BLOKLU HARGIR APARTMAN
Ada | Parsal 147201 Ana Tasinmaz Cill | Sayfa No 8 7 yoa0
| S8 | Agikdama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Beyan | YONETIM FLAN DR 1 B -0
MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarh - Yevmiye
VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG A S 101 Kat Milkiyetl Tests: - 31.12 1997 - 5020

Raporiayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
THGM Portal Jos.12 2015 M 1311 [zo15-21684 [20151208-1555-Fo0e3e 1000
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zarmin Tipi Kathuskiyes Yizalcim #217.£0000 m?
Zemin Na 44T ﬂ!ﬂ ! Kat | Girig-Bagsmsiz B&lom [E:-Bzzl-m-él:n 3} 1 Gy b
il/ike ISTAMBUL | BEGIKTAS Arsa Pay | Payda 118/5800
Kurum Adi Bagikeag TM Bagimsiz Boilim Nitelik KONUT
Mahalle / Koy Adi RUMELI HESAR] Mahallesi vk
Cilt / Sayfa No oa / o741 Ana Taginmaz Nitelik DORT BLOKLL KARGIR APARTMAN
Ada | Parsal 14721 1 Ana Taginmaz Cilt [ Sayfa No 381 38s0
| s/l | Agikiama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye |
Bayan | YOMETIM PLANI DR/D8/ 1628 3
MULKIYET BILGILER]

Hisse PayiPayda | Edinme Sebabi - Tarih - Yevmiye

VAKIF GAYRIMENKLL YATIRIM ORTAKLIG A5

141 Fat Midlkryeti Tesis - 31.12. 1097 - 5626

Raporiayan Tarih / Saal Bagvuru No Deakant No Miktar
THGM Foral |o8.12 2015 14:14:00 [2015-21085 |20151208- 1555 Fo084s | 18.00TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi KatMubnyes Yizalkdm 21750000 m?
Zemin No Te004TT2 ﬂ:ur{:imﬁ-ﬂd:mu Bolm :_gl:s;zm-;:m 44 [Gng
i 1 lice FSTANBLL | BESHTAS Arsa Pay | Payda 11875000
 KLrum Ad gty TM Badjirmsiz BAIIm Nitelik KONUT
Mahalle | Koy Adi RUBEL| HISAR] Mahadesi Mevkii
Ciit | Sayfa No bl aTa2 Ana Taginmaz Miellk DORT BLOKLU FARGE APARTMAN
| A | Parsei 147211 Ana Taginmaz Ciit / Sayfa No 3473880
S/B/ | Agikiama Maiik | Lehdar Tarih - Yevmiye
Bayan | VOMET M PLANI0G/08/1004 -0
MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse PayPayda | Edinme Sabebi - Tarih - Yevmiye
WAKEE GAYRIMENKUL YATIRIM Of TAKLIGI AS 111 Fat Mifcryet Tess - 31121607 - 5620
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Raporiayan Tarih | Saal Bagvuru No Dakont No Miktar
THGM Foasl [o8 122018 141509 [2015-31088 [20151208- 1555 Fo0ear [18.00 T
TASINMAZA AT TAPU KAYDI
Zemin Tigi Fathulhipet Yiizokim B277.50000 m*
Zermin No 24084773 wfﬂfﬂmIMEm %ﬂmﬁram&rﬁ
il /lige ISTANBUL | BESIKTAS Arsa Pay [ Payda 1185000
Funum Adi Ewgiiag TH Bajimsiz BoKm Nitelk HOKUT
Mahalle / Koy Adi RUMEL| HISARI Mahatesi Mevkii
Cilt | Sayfa No oo oTa Ana Tasinmaz Nitedik DOAT BLOKLL KARGIR APARTMAN
|Ada | Parsel il |Ana Taginmaz Ciit/ SayfaMo  |3873050
S/Bd | Agidama Malik f Lehdar Tarih - Yevmiye
Bayan | TONETIM PLAN DTS/ 1094 .0
MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
VI GAYRIMENHUL vATISIM GRTAKLIG A 5 114 Kat Mikiyet Tesis - 31,13 1507 - 5838
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AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.

6-4 Raporu Hazirlayan Uzmanin Lisansi

KISISEL BILGILER

ADI-SOYADI MEHMET YASAR

T.C. KIMLiK NUMARASI 31258675344

OGRENIM DURUMU CUKUROVA UNIVERSITESI — MUHENDISLIK YUKSEKOKULU (EYLUL
1977)

CALISTIGI iSYERI A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

MESLEGI VE GOREVI-UNVANI GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI

SPK LISANS NO: 402492

CALISTIGI iSYERLERI

KURULUSUN UNVANI GOREV UNVANI

1 A ARTIBIR GAYRIMENKUL . 9
DEGERLEME A.S. GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI (2013 - ...)

2 ABC GAYRIMENKUL . “
DEGERLEME A.S. GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANI (2008-2013)

3 KOY HIZMETLERI GENEL . . e
MUDURLUGU, TARIM MUHENDIS- SUBE MUDURU-IL MUDURU (1978-2008)
BAKANLIGI

WSPL

erlnu-.le Piyasasi

Tarih : 06.12,2013 Mo : 402492

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasas: Kurulu'non Sea:VIIL No:34 savid “Sermave Pivasasmda Paalivette

Bulunanlar fgin Lisanslama ve Sicil Turmaya lligkin Eszslar Hukkinos Te

Mehmet YASAR

bilig'i uyannea

Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisansin almaya hak kazanmustir.

Serkan KARABACAK

R Beki YILD
GENEL MUDOR YARDIMCISI B i

GEMNEL MUDUR
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6-5 Raporu Kontrol Eden Uzmanin Lisansi

KISISEL BILGILER
ADI-SOYADI AHMET KUTSAL
T.C. KIMLIK NUMARASI 22454343748
OGRENiM DURUMU SELCUK UNI. - INSAAT MUHENDISLIGI BOLUMU
CALISTIGI iSYER] A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
MESLEGI VE GOREVI-UNVANI INSAAT MUHENDISI - YONETIM KURULU UYESI - GAYRIMENKUL
DEGERLEME UZMANI (SPK LISANS NO: 403010)
CALISTIGI ISYERLERI
KURULUSUN UNVANI GOREV UNVANI
1 A ARTIBIR GAYRIMENKUL INSAAT MUHENDISI - YONETIM KURULU UYESI - GAYRIMENKUL
DEGERLEME A.S. DEGERLEME UZMANI (2012-...)
2 GYS GAYR. DEG. A.S. GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMAN YARD. (2009-2011)
3 OKKAN INSAAT SANTIYE SEFI (2009)
TURKIYE MIMARLAR VE MUHENDISLER ODASI BASKANLIGI -
UYE OLUNAN MESLEKI KURULUSLAR | KONYA INSAAT MUHENDISLERI ODASI -
TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BiRLIGI

@ SPL

Ty Prydsas

Tarih : 27 08.2014 Mo : 403010

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

sermaye Pivasas Kurulu nun Seri VL MSodd savih “Serm

Hudunanbir 1o Lisanslama v Sl trnavi lliskin Esashin

Ahmet KUTSAL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansii almaya hak kazanmugtir,

Levent HANLIOGLU Serkan KARABACAK
LISANSLAMA VE SiCIL MODURU GENEL MUDUR (V)

-43 -




AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEG ERLEME A.S5.

6-6 Raporu Kontrol Eden Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisansi

KiSISEL BILGILER

ADI-SOYADI BURHANETTIN TANDOGAN
T.C. KIMLIK NUMARASI 28844519854

OGRENIM DURUMU YUKSEK LISANS

CALISTIGI ISYERI

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

MESLEGI VE GOREVI-UNVANI

GENEL MUDUR VE YONETIM KURULU BASKANI
SORUMLU DEGERLEME UZMANI

CALISTIGI ISYERLERI

KURULUSUN UNVANI

GOREV UNVANI

1 | A ARTIBIR GAYRIMENKUL YONETIM KURULU BASKANI VE
DEGERLEME A.S. SORUMLU DEGERLEME UZMANI 2010-...
SPK LISANS NO: 400814
2 | ORTADOGU EKSPERTIZLIK VE _ | LISANSLI DEGERLEME UZMANI 2008-2009
TASINMAZ DEGERLEME LTD. STi. | SPK LISANS NO: 400814
3 | VAKIFBANK VAKIFBANK MUFETTISI VE SUBE MUDURLUGU 1990-2008
4 | VAKIFBANK ANKARADA GAYRIMENKUL DANISMANLIGI VE TANITIM

HIZMETLERI 1985-1990

TSPAK

TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI|I KURULUSLARI BIRLIGI

Burhanettin TANDOGA N
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7 A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi

v/

T.C.
RASRAKANIIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Sayi :BOZ) SPKO15- 203 16472010
Konu : 85 36
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Demirci 15 Merkezi B Blok Kat:3 Mo303
Seloukiu / BKONYA

llgi; 15072010 tarthli bagvininuz

Hlgi* de kayith yazmzda; Sirketinzn, Kurulumueun Seri: V1L No: 35 sawih “Sermaye
Piyasass Mevzuals Cergevennde Cyrimenkoul Deferhome {ligmeti Vereoek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Ahnmalanna lligkin [Esaslar Hakkmnda Tebhi™ {Teblig)
gerpevesinde, gayrsmenkul degerleme  hizmeti vermek (zere listeye ahnma talebinde
baghunulmagiur

Kunihmme: Karar Orgam’ mn {9 08 2010 tarihli toplantsnda, amilan 1alebinizin alumiu
karglanmasina karar verilmistir B gergevede;

A)Sermayc pryasasi mevEuEl uyannca yapilacak gayrimenkul degerteme faaliyetleri
kapsaminda Tehlig hikumlerine uyulmas gerckmekte olup, aynca, SErmaye piylsas: moevzuat
uyannca yapilan deferleme iglemlerinde, deferlemeyi  yapanlarin 0] 052006 1arihinde
yorarlige girmis bulunan Seri VI Mo:45 sayih Sermaye Pivasasinda Uluslararas Degerleme
Standartlan Haklonda Tebli ve bu Tebligin ckinde yer alan Utuslararasi Deferleme
Sandartlanmng aynen uyrnalanmimn ve bunlan uypulsmalanmif roruniu oldudu,

B) Sermayc  plyssas: mevruats  kapsaminda vapilacak gayrimenkul deferleme
faalivetlerinizin mevzuala uyguniuguaun Kurulumizes  izleneccii  ve mevruats  aykin
uvgulamalarmnezmn tespit  edilmesi halinde Kurulumuz listesinden gikariimanz  yoluna
gidilebileceds,

C) Kurulurmuz web sayfasimn gayrimenkul degerleme grketlen bokaminde “genel
duyuralar ve uyaniar” baghkh ksmnda yer alan sirekli bilgilendirme formu formatma uygu
olarak tarafimzca hanranacak siirekli bilgilendirme formuns Kunihmiz web sy s 31&%
beluminde yer verlmes: ve guncel tululmas perekiiil, rl%g

. l \
O_,ll‘-itll'-" 1;
Ceyda |SKENDER

hususlarnda bilgs edmilmesini ve peregini K

Daire Bagkani
-~ [
E 1
. e —— e —
SEHIT  Copeter Vo 1 A ha T30 DAL ANAAA Tt [ TLE} 0 0 P 117 S i) Pee—gw———————
IRT AN il Al e e ek rh-‘m.‘_\").hq P fPRE) I KT el JETE) B 8 T L 13
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8-8 A ARTIBiR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. BDDK Yetki Belgesi

BANKACILIKE DUZENLEME vVE DENETLEME KURUMU
(Uvgulama DPaire Hasbanlg@: 11E)

= 3 = JOEL e . I3 b=l Si-55 — = ’
Saya @ L0021 BIDE (.13 L40-55 - Ly 2 13 Misan 2011

Konu: Degerleme Yetkis

A ARTIBIR CAVRIMENKUL DEGERLEME A.S,

Bankacihik IMMizenleme ve Denetlermnme Kuroloumon (Kol ) 0704201 1 tarih ve 4150 sayals
Eoarar ile Sirketinize Bankalara Degerleme | lizmeti Voreook Ruruluslann Yetkilendirilmesi ve
Faalivetleri Hakkinda Yonetmeligin (Yonetmelik) 11 e maddesine  istinaden banknlars
“payrimenkul, gavrimenkol projesi veva bir gayrimenkule bagh bhak ve faydalann degerlemesi™
himmeti verme yetkisl voribmesi uygon gdrilmistir.

Kuruleca yetkilendirilen degerleme kuruluglan, faalivetlerind Yonetmelikie ver olan wswul
v esaslarm gore yiritmek we bu kapsamda Yonctmelikte yer alan yiktimiabikleri yerine
potimek zomndadir. Ba yidktmldldkler arasinda Yooneommeligin 22 inei maddesinde
Euaruwrmurmuza vapilacak bildirimlers iliskin hilkimler yor almakes olup, o yvokamlloklerin
stirest  perisinde ve eksiksiz olomk  yerine getiribme=si, moeveauata aviknmbhgs  sebebiyvet
veribmemes=i bakimindan Snem arz etmekiedir. 5411 =sayih Bankaclik Kanunoonoan 96 ne
maddesi uvannca da, ekte arafimen gonderilen  bildirim foomunun Ak ve Hazivan
dvmemler olmak tzcre wilda 2 defn ilgili donem sonunue lakip oden 15 gin  igerisinde
Flurumumeea pdnderilimeze perckhmektedin

Difier tarafian, Kurolon 07 04 2011 tanh ve 4151 sayih Karan ile “Yonetmelik ayomnmeas
vertkilendirilmis degerleme kuruluglanmin sdelegmell olarak gayrimenkul degerleme rmaporu
hazirlamraenklan ve Sermaye Pivasa=s: Kuourolo Gayrimenkol Degerlemes Ulzmanhge Lisans:
bulunmayan kigilerin, Yonetmeligin 3 dncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
faaliven ilbe istigal eden personel tanmnimanda ver alan milclikles @suenalan gerekrifi, bo doumnomu
tevsik cdecek belgelerin doktmante edilmesinin  ilgili girketlerin soramlslugunda oldugo
Yineuneliin 5 wve & noer maddelerinde dngdiriilen hilkibmlerin bahse ko kiziler igin de
uygulanacags ve dolavisivlia bu kisilerin amilan maddeler karmsindakil dunaondacooon da yine
ilgili sirketler taratindan @akip odilmesi gerektigi, bu kigiler nedeniyle orlaya cikabilocok
merkur maddelere ayvkinn  duwramlar  ile karsilogidbmos: halinde  ilgili | sirketler hakkinda
YWonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikmsmn (o) bendinin uygulammas: yoluwna
gidilecegi konusunda Yéneunelik wyannca sceikilendirilmis degerleme  sirketlerine duyuora
vapillmasina™ karar verilmigtir.

Bu corgevedes, Sirkerinizin kadrolu personeli  olmamakla  birlikee  soslesmell olarak
gayrimenkol degeriomes raporu hazirlammban kigilerin Yonetmeligin 3 Oned maddegiomin (o)
hendinde belirtilen nitchklerl asivap tasimacdh gonon tespiti. bu nitelikleri tev=ik edici belpelerin
teming ve snklanmas ile bu Kigilerin Y ancunclifin bagymsizhign iliskin 5 ve & no maddelerimode
ongdrillen hitkitmlers eyumunun gdectilmest  Sirketiniz  sormmilulugonda olup. bua kigiler
nodenivie ortava gikabilecek meskur maddelore avkun duromlar ile karsiiagmilmas) halinde

womilirk Fhealvar S P Boaosib ladene (eHGEE AN EARA
Nk, (312) 455 65 30 1Pak=: (317) 474 17 &7
Prviarrmae milreses sy bodelk corp Br

Sirketiniz bakkinda Yoonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) nomarab Akeasimm (a) bBendinin
uypulanmas yoluna gidilmest s0s Konusu olabilecektir.

Rilgi edinilmosini v gereginl rica ederim.

T Owgiir DALGIC

IPaivre Hadblkan

Ek: Bildirtinm Formuo {2 savin)
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8-9 A ARTIBIR GAYRiMENKUI_. DEéERLEIV!_E A.S.
Yonetim Kurulu Bagkani Imza Sirkiisii

Tirkiye Cumhuriyeti

T.C imza sIRKULERI =t & ’
R Eﬁﬁ

KONYA
MOTERLIGI
Onwami ! A ARTIBIR GAYRIMENKUL DESERLEME ANONIM SIRKETI
ADRES . Babalik Mah. Dr.Hulusi Baybal Cad, Demirel Is Mrk. B: Bl Kat:7-8 708-808
" Selcuklu f Konya
KOMYA 8. ROTERI YETKILI ! BURHANETTIN TANDOGAN 28844519854
TR ‘ermININ RULLANIM . e feriden

TEMSIL SEELE f SOREST = 3 wil (20,12,2017 tarihine kadar)
THCARET SICILADI - MO : Konya - 46557
VERGI DAiRES] - MO ! MERAM - 0010670214

Yukarda adresi yanlh A ARTIBIR GAYRIMENKUL DESERLEME ANONIM SIRKET| Gnvanh girketin
wi MAH, DR 20,12,2014 tarihinde yaplan Olaganisti Genel Kurul Toplant tutanafl ve 31,12,2012 tarih ve 29356
LILUS Bﬁ.‘l;;‘lﬁd. yevmiye nolu yanetim kurulu karar defterinin 33. sayfasina yapigbindmis olan 21,13 2014 tarih ve 17 nolu

I.'."L.ID' e karara ghre Sirketi; T.C. Mahkemeler, resmi ve hususi dalreler, miesseseler, bilumum bankalar, finans
MERK .a.m_%.(_ kurumlar, yerli ve yabane: girketler, firmalar, hakiki ve hikmi sahuslar ve firmalar nezdinde temsile, sirketi
ZEMIN KAT MAK-1/L ilzam edecek taahhit ve borg altinda bulunduracak senedat, mukaveleleri salr evrak ve akitieri imzaya,
%rEﬁynlg-ﬁél;DN‘qﬁ sirketin hak ve alacaklanm talep tahsil ahzu kabza vekil tayin we azline, sirket adina menkul mal we
F:x':+9n33223§.7%2a%1 gayrimenkul alimi, satim ve feragin kabul ve sirketin alacaklanndan dolay sirket lehine Ipotekler tesls ve

takrirlerini kabule, movzuuy ipatekler fek etmeye icabinda girketin iktisap edecegi gayrimenkuller dzerinde
baskalarinin lehine ipatekler tesis ve fokkini temin eylemeye, sirkat arna bilurnum bankalarda ve finans
kurumlarinda her tiirlii hesap ve krediler aghrmaya, kapatmaya, hesap ve kredilere paralar yalirmaya,
cekmeye, havaleleler almaya, géndermeve, cek pelige, emre muharrer? senet kiigadina girket adina cek
karnesi talep etmeye, tezlim almaya, fek karnesl ve senetler igin sazlesmeler imzalamaya, gek keside
etmeye, iskonto ve istirasing iktarname, ihbarname, protesto kesidesine, keside olunanlara cevap itasina,
gerekll muameleleri takip ve neticelendirmeye, diledifini vekil tayin ve azline, welhasi girket ana
stzlegmesinde yazih bulunan maksat ve mevzulann gerceklesmes icin vapilmias lazim gelen her tirkl ks ve
Islemleri yapmaya ifa ve lkmale, yukarda baksi geten konularda diledigine vekll tavin ve azline, velhasil bu
sozrlegmede aksine hikim bulummayan tim igleri baglatip neticelendirmeye 20,12,2017 tarihine kadar
vinetim kurulu Bagkarm BURHANETTIN TANDOGAN sirketi girket kasesi altinda minferiden varpdecegi
imzalar ile sirketi her hususta temsil ve ilzam eder denildifinden, temsil ve ilzama esas olmak Uzere sirket
Unvam altinda kullanacagm asagda drneklerl bulunan imzamin onaylanmasini talep ederim,

A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANGNIM SIRKET] ADINA TEMSILEN
(YEINETIM KURULU BASKANI ) BURHANETTIN TANDOGAN
MZa

i Inza MZA
F
£ I /:EC/\} | %‘

Bu Onaylama i;IE[TN{N.K.ED.mEdﬂ] altindaki imzarun 0010670214 vergi numarah A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME AMNONIM  SiRK adina YETKILISI olarak haroket eden, gosterdigi Salipazan Niffus
Mildiirligi'nden verilmis 23/03/2008 tarih, 5939 kayit, 109 seri ve 255089 nurnaral fotografle Nifus
Cilzdamina gére Karaman ili, Ermenek ilcesi, Orta rmahalles|fkiyi, 11 ciit, 23 aile sira, 18 sira numaralannda
niifusa kayith alup, baba adi Tahsin , ana ad: Salise » dogum tarihi 8/6/1960 , dogum yveri Ermenek olan v
halen yukandaki adreste bulundugunu, okuryazar oldufunu bildiren 28844519854 T.C. kimfik numarali
BURHANETTIN TANDOGAN isimli kigiye ait oiduguny naterlikte huzursmda alindiging, onaylarim, Al Deak
Ikibinonbes, Sal glind 06/01,/2015

DAVANAR: Keeyo Ticaver Sial Memurlsdunce 08,01, 2015 tanfringly tesol alunom ve Konpe S Matiriifince onayl 2014717 noly kararn fesciine
Higiin helgenin forckarssd (Hfeme ekl olup meb dovram dagynrmos sakide,

KDV, Harg, Damga Vergisi ve Degarl Kagint badall rakbuz kargshyi tahsil edimistic,
TASE A ¢ 5 Yaz - 340
NBS NO: 201501060420000 - TBE09303683
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