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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

: Balmumcu Mahallesi, Gazi Umur Pasa Sokak,

42 pafta, 637 ada, 150, 151, 197, 198 ve
199 no’lu parseller,

Besiktas / ISTANBUL

: 01 Kasim 2019 tarih ve 016 kayit nolu

: 20 Aralik 2019

: 27 Aralik 2019

2019/0ZAKGYO/016

: Bu rapor; Ozak GYO A.S.'nin talebine istinaden

taginmazlarin Tirk Lirasi cinsinden bir bitiin halindeki
pazar degerinin tespitine yénelik hazirlanmistir.

: Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili

“Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih
Seri III-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye
Piyasast Kurulu Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayii karan ile Uluslararasi Degerleme
Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmigtir. Rapor;
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili tebligin 1.
maddesinin 2. fikras| kapsaminda hazirlanmistir.

 Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Ugur AVCI (Sorumlu Dederleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERiIYI TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGIiLER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETiIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHi
ODENMIiS SERMAYESI
TICARET SiciL NO
SPK LISANS TARIHiI

BDDK LISANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Gazi Umur Pasa Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,
Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

: +90 (212) 216 18 88
: +90 (212) 216 19 99
: 13 Agustos 2014

¢ 350.000,-TL

: 934372

Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi"ne alinmistir.

1 Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacihik Diizenleme

ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin dederlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

! Ydrorlikteki mevzuat cgergevesinde her tiirlli resmi ve

Ozel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
dederlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yonelik
tim raporlari diizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini
sunmak ve problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

: Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
: Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi Mahallesi, 10. Cadde,

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMiS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET SiciL NO
FAALIYET KONUSU

34 Portall Plaza, No: 7, Daire: 18,
Basaksehir/ISTANBUL

¢ +90 (212) 486 36 50
' +90 (212) 486 01 21
t 01 Subat 2008

¢ 364.000.000,-TL

: 1.000.000.000,-TL

i 654110

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklarina iligkin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar gergevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule
dayali sermaye piyasasl araglari, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasasi araglan ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portféyl isletmek amaciyla paylarini ihrag etmek iizere
kurulan, belirli projeleri gergeklestirmek (zere adi
ortaklik kurabilen ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48.
maddesinde siniri gizilen faaliyetler cercevesinde olmak
kaydi ile Kurulun Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina
lliskin Esaslar Tebligi'nde izin verilen diger faaliyetler

‘Al
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3.BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, mdigterinin talebi lzerine; degerlemeye konu tasinmazlarin Tirk Liras
cinsinden bir bitiin halindeki pazar degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir. Tarafimiza
misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirrfama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya ylUkumlilGgin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satict ve istekli bir alicl arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dedgerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhigi pesinen
kabul edilmistir.

Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
fayday! saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkuliin satigi igin makul bir siire taninmstir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkulin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlar lizerinden gergeklestirilmektedir.

Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deger; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
ozguddar,

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususiari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve kosullarla
kisith olup kigisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Dederleme konusunu olugturan miilkle ilgili olarak guncel veya gelecege doniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Dederleme galismasini gergeklestiren kisiler ve kurulugumuzun taraflara kargi herhangi
kigisel bir ¢ikarimiz veya 6én yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapilmaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldiimiz cret, musterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya Onceden saptanmis sonuclarin gelistirilmesi ve
bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine baglh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.
Raporlama agsamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degderleme galismasinda gérev
alaniarin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tirl konusunda daha &nceden deneyimi
bulunmaktadir.,

Raporda belirtilen kigiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebli§inin sorumiuluk, bagimsizlik, igin
kabuli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yUkimlilagi ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.

: -
AU Y4 RAPOR NO: 2019/6ZAKGYO/016



4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

VE

4.1, MULKIYET DURUMLARI
4.1.1. 637 ADA, 150, 151, 198 ve 199 NO'LU PARSELLER

Sahibi : Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.

il : Istanbul

Iicesi : Begiktas

Mahallesi : Mecidiye

Pafta No 1 42

Ada No 1 637

Parsel o Yiizolgiimii o Yevmiye Cilt Sayfa Tapu
No Mewvkis (m2) Niteligi No No No  Tarihi

. Arsa
150 |Gazi Umur Pasa| 4.088,00 (Yesil Saha) 11349 32 3060 | 02.11.2016
151 - 2.224,00 Arsa 11349 16 1570 | 02.11.2016
198 - 744,65 | Bahceli Kargir |, 19 | 1770 | 05.04.2013
Apartman

199 - 547,70 Arsa 11349 19 1771 | 02.11.2016

4.1.2. 637 ADA, 197 NO'LU PARSEL

Sahibi : Ozak Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.

ili : istanbul

ilgesi : Begiktas

Mahallesi : Mecidiye

Mevkii : Gazi Umur

Pafta No 142

Ada No ! 637

Parsel No : 197

Yiizélgiimii : 744,65 m?

Ana Gayrimenkuliin

Niteligi : Bes katli kargir apartman

Baﬁm‘isu Boliimiin

Niteligi : Mesken

Yevmiye No 111349

Tapu Tarihi :02.11.2016

Bag. Bol. No Kat No Arsa Payi Cilt No Sayfa No
1 2. Bodrum 13/100 30 2960
2 1. Bodrum 9/100 30 2961
3 1. Bodrum 9/100 31 2962
4 Zemin 10/100 31 2963
5 Zemin 11/100 31 2964
6 1 12/100 31 2965
7 1 12/100 31 2966
8 2 24/100 31 2967

6
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4.2. TAPU VE KADASTRO MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

27.11.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudiirligu Tasinmaz Degerleme
Modull Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornedi” belgelerine gére, tasinmazlar lzerinde
asagidaki tespitlerde bulunuimustur.

637 ada, 150, 151 ve 199 no’lu parseller iizerinde:

» Herhangi bir ipotek, haciz veya kisitlayici gserhe rastlaniimamistir.

637 ada, 197 no’lu parsel iizerindeki 1, 2, 3, 4, 5, 6, 7 ve 8 no'lu badimsiz

béliimler lizerinde miistereken:

Beyanlar boliimii:

s Yonetim plani: 19.08.1988 tarihli.

* 2981 sayill yasa uyarinca kat miilkiyetine cevrildi.

* 6306 sayil Kanun geregince riskli yapidir. (31.10.2017 tarih ve 9774 yevmiye no ile)

637 ada, 198 no’lu parsel iizerinde:

Beyanlar béliimii:

e 6306 sayili Kanun geregince riskli yapidir. (31.10.2017 tarih ve 9771 yevmiye no ile)
4.2.2. KADASTRO INCELEMESI

Dederlemeye konu taginmazlarin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti Besiktas
(Begiktas ve Beyo§lu Iiceleri) Kadastro Midirligi’'nde bulunan paftalar (zerinden ve
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel sorgu sisteminden yaptlan incelemeler suretiyle
tespit edilmistir.
4.2.3. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Beyanlar bélimiinde bulunan “6306 Sayili Kanun Geregince riskli yamdir.” serhi, parsel
Uzerindeki yapilarin riskli yapi tespitinin yapiimasi sonucunda 6306 sayill Afet Riski Altindaki
Alanlarin Dénistiriimesi Hakkinda Kanun kapsaminda konulmugtur. S6z konusu serhin;
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi’nin 22. maddesinin birinci fikrasinin
(c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde kisitlayici 6zelligi olmayip, tasinmazin
devrine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazlardan 150 no'lu parsel “Arsa (Yesil Saha)” nitelikli olup
Uzerinde natamam durumda metruk bir yapl bulunmaktadir. Séz konusu bina ile ilgili yikim
sdzlesmesinin bulundugu belirlenmistir. Bu durum dikkate alinarak yap! degerlemede dikkate
alinmamistir,

197 no’lu parsel Uzerinde tapuda “5 Katli Kargir Apartman” olarak tescili yapiimis 5 kath
ve 8 adet bagimsiz bolimden olusan betonarme tarzda bina bulunmaktadir. Tasinmazin
tapudaki niteligi ile fiili kullanimi uygundur. Ancak tapu kayitlarina parsel Gizerindeki bina icin
riskli yapi beyani bulunmaktadir. 6306 sayili yasa kapsaminda parseldeki kat milkiyeti iptal
edilerek taginmazin niteli§i “arsa” olarak tescil edilecek olup bu durum Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi‘'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (r) bendinde belirtilen
hiktimler cercevesinde kisitlayict 6zelligi olmayip, tasinmazin devrine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.

—
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198 no’lu parsel Gzerinde tapuda “Bahgeli Kargir Apartman” olarak cins tashihi yapilmis 2
kath betonarme tarzda bina bulunmaktadir. Tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanimi
uygundur. Ancak tapu kayitlarina parsel tizerindeki bina igin riskli yapi beyani bulunmaktadir.
6306 sayill yasa kapsaminda parseldeki kat miilkiyetinin iptal edilerek tasinmazin niteligi “arsa”
olarak tescil edilecek olup bu durum Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina Iliskin Esaslar
Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (r) bendinde belirtilen hikimler gergevesinde
kisitlayici 6zelligi olmayip, taginmazin devrine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlardan 151 ve 199 nolu parseller ise “Arsa” vasifli olup halihazirda bos
durumdadiriar. Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanimiari uygundur.

Tapu kayitlar incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hitkiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhigi portfoyiinde
“arsalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig:r goriis ve
kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGILER}

Begiktas Belediyesi Imar ve Sehircilik Mudirligia’nden temin edilen 23.12.2019 tarih ve
24864664-115-E.7957/14634 sayili imar Durumu yazisi ile sifahen yapilan arastirmalarda
rapora konu taginmazlarin 16.07.2005 tarihli 1/5000 &icekli Nazim imar Plani ile 09.08.2007
tasdik tarihli 1/1000 6lgekli Besiktag-Dikilitas-Balmumcu Uygulama imar Plani’nda sahip
olduklari lejand ve yapilasma sartlan asagida tablo halinde sunulmustur.

Ada Parsel

Lejand T1 Simgeli Ticaret + Hizmet Alani

No No Yapilasma Sartlari
Kismen “"Kapali Otoparklar Alam
(K.O.P.)" Kismen ""Park" Kismen _ .
150 "Yol" Kismen "T1 Simgeli Ticaret + Emsal (E) = 1,00 - H:18,00 m (5 Kat)
Hizmet Alaru"
Kismen ""Park" Kismen "Yol" Kismen _ .
637 151 "T1 Simgeli Ticaret + Hizmet Alani" Emsal (E) = 1,00 - H:18,00 m (5 Kat)
197
198 T1 Simgeli Ticaret + Hizmet Alani  |Emsal (E) = 1,00 - H:18,00 m (5 Kat)
199

Not: Emsal (E): Yapinin butlin katlardaki alanlart toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, ¢ekme ve cati katlar ve kapali gikmalar dahil kullanilabilen
buttn katlarin igikliklar giktiktan sonraki alanlart toplamidir.

Plan notlarina goére “Ticaret + Hizmet Alanlarinda” uygulama hiikiimleri

asagidaki sekildedir:

1. Ticaret ve Hizmet Alanlar’nda; is merkezleri, ofis-bliro, garsi, alisveris merkezi, otel,
residence, sinema, tiyatro, miize, kiitliphane, sergi salonu gibi kiltiirel tesisler ile
lokanta, ydnetim binalari, banka ve finans kurumlari, spor kompleksleri vb. imar
y6netmeliginde belirtilen fonksiyonlar yer alabilir.

2. Ticaret alanlari T1, T2, T3, T4 sembolleri ile plan (izerinde islenmistir.
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GATRIMENNKUL DEGERLEME

. Cekme mesafeleri icinde kalmak kaydiyla max. TAKS = 0,40 olmak lzere uygulama

yapilacaktir,

4. Iskan edilen bodrum katlari ingaat emsaline dahil edilecektir,

5. On bahge mesafesi min. 5 m, yan ve arka bahge mesafesi min. 4 m’dir.

. 5 kata kadar (5 kat dahil) olan binalarda yan bahce mesafesi arka bahge mesafesi

min. 4 m olup 5 kattan sonra bu mesafeler her kat icin 0.50 m arttirilacaktir.

7. Mevcut arazi egiminden dolayi agida gikan ikiden fazla bodrum kati iskan edilemez.

. Acik ve kapali gikmalar ingaat emsaline dahildir.

9. Cephesi yeterli olmayan parsellerde komsu parsellere blok teskil etmeye belediyesi

10.
11.

yetkilidir.

Bu plan notlarinda belirtiimeyen hususlar imar Yoénetmeligi HukUmlerine tabidir.
Ticaret alanlarinda emsal hesaplari net parsel alani tizerinden yapilacaktir,

--- 1/1000 Olgekli Uygulama Imar Plani 6rnegi ---

- 3 [ R
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMES]

Begsiktas Belediyesi Imar Midirlugl Arsivi'nde yapilan arastirmalarda asadidaki
tespitlerde bulunulmustur.

150 no’lu parsel

1. Parsel lzerinde inga edilmesi planlanan A, B ve C olmak (izere toplam 3 blok icin
hazirlanmig olan 01.04.1987 tarihli mimari proje bulunmaktadir.

2. S0z konusu proje dogrultusunda diizenlenmis olan 09.08.1987 tarih ve 300266 no’lu
A, B ve C Bloklara ait temel ruhsatlar bulunmaktadir.

3. A ve B Bloklarin her biri temel ruhsatina gére 2 bodrum, zemin ve 8 normal kat olmak
Uzere toplam 11 katli, 10 adet badimsiz bélimii ve 1.725 m?2 ingsaat alanina
sahiptirler. C Blok ise 2 bodrum, zemin ve 7 normal kat olmak lizere toplam 10 katli, 8
adet bagimsiz bélimli ve 1.549 m? ingaat alanina sahiptir.

4. Arsiv dosyasinda yer alan belgeler {izerinde yapilan incelemelerde mimari proje ve
temel ruhsatlarinin dayanagdi olan 09.08.1985 tasdik tarihli 1/5000 ve 1/1000 olgekli
Nazim ve Uygulama Imar Planlarinin istanbul 1. idare Mahkemesi’nin 23.02.1989 tarih
ve 1989/280 sayili karari ile iptal edilmis ve bu karar Danistay 6. Dairesi'nin
29.11.1989 tarih ve 89/2358 sayili karari ile onaylanmistir. Onaylanan bu karar
dogrultusunda 150 no’lu parselin proje ve ruhsatlar iptal edilmesine Baskanlik
Makaminin 26.09.1991 tarih ve 3306 sayili onayi ile karar verilmistir.

5. Dosyada yer alan belgelerde yapilan incelemelerde Yapi Denetim Sefligi'nin Hukuk
Isleri Mudurlugii'ne gondermis oldugu 23.01.1992 tarih ve 150 sayili yazida parsel
uzerinde yer alan 3 kath natamam yapinin yikilarak arsa halinde dénistariilmesi ile
ilgili goriis soruldugu buna istinaden gelen yazida “Ortada bir yitkim karan olmadan
yikim yapilamayacagi, konu yapinin yikilmasi igin 1/5000 - 1/1000 Olgekli planlarin
yapllmasinda sonra korunup - korunamayacagi tespiti ile karar verilecegi
belirtilmektedir. Konu ile ilgili olarak Begiktas Belediyesi imar Madirligi’'nde sifahen
yapilan arastirmalarda s6z konusu binanin yikilmasi ile ilgili olarak resmi bagvuru
yapilmasi halinde yikim karari verilebilecedi égrenilmistir. Yer goérme islemi sirasinda
binada yikim islemelerinin basladi§: tespit edilmistir.

197 no’lu parsel

1. Parsel Gzerinde yer alan yapiya ait 17.05.1963 tarih ve 363 sayili onayh mimari proje
incelenmigtir. Projeye gére bina bodrum, zemin, 1 normal ve cekme kat olmak Ulzere
toplam 4 kathdir.

2. 17.05.1963 tarih ve 363 sayili onayli mimari projeye gore dizenlenmis olan
19.06.1963 tarihli temel tezkeresi ile 30.06.1966 tarih ve 3061 sayill yapi muayene
raporu bulunmaktadir.

3. Parsel (zerinde yer alan yapiya ait 24.05.1988 tarih ve 88/2322 sayili réleve projesi
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incelenmigtir. Réleve projesine gére bina 2 bodrum, zemin ve 2 normal kat olmak
lizere toplam 5 kathdir. Projeye gére 2. bodrum katta 1 adet daire, siinak ve kazan
dairesi; 1. bodrum, zemin ve 1. normal katin her birinde 2 adet daire; 2. normal katta
ise 1 adet daire olmak lizere toplam 8 adet bagimsiz béliim bulunmaktadir.

4. Dosya igerisinde mevcut iskanh binada 2. Bodrum kat ve ¢ekme katin tama iblagi (2.
Normal kat) icin toplam 190,96 m2 igin birlikte verilmis olan 30.05.1988 tarih ve 2374
sayili ruhsat ve yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

5. Mevcut binanin yan tarafina 16 m2 (4 m x 4 m) ebadinda ilave ile 13,20 m? (8,80 m x
1,50 m) ebadinda 2. bodrum kat seviyesinde ¢ikma altinin kapatilarak daireye dahil
edilmesi ile ilgili olarak 11.11.1998 tarih ve 4 no’lu yapi tatil tutanagi diizenlendigi ve
bu tutanaga istinaden Belediye Enclimeni tarafindan 3194 saylll Imar Kanunu’nun 32.
ve 42. maddelerine gdére alinmis olan 22,12.1998 tarih ve K/1363-1247 no'lu para
cezast karari ile K/1364-1247 no’lu yikim karari bulunmaktadir.

6. Parsel Uzerinde yer alan toplam 1.044 m2 alanli bina icin alinmis olan 02.08.2016
tarihli Yanan ve Yikilan Yapilar Formu bulunmaktadir.

7. Parsel lzerindeki binaya ait 10.02.2017 tarihli Riskli Bina Tespit Raporu
bulunmaktadir.

198 no’lu parsel

1. Parsel Uzerinde yer alan yapiya ait 21.09.1960 tarih ve 4397 sayil mimari proje
bulunmaktadir.

2. Parsel Uzerinde yer alan yol alti kat sayisi 1 ve yol Usti kat sayis! 3 olmak (izere
toplam 4 katli ve 600 m2 alanli binaya ait 18.11.2013 tarihli Yanan ve Yikilan Yapilar
Formu bulunmaktadir.

3. Parsel (zerindeki binaya ait 25.10.2017 tarihli Riskli Bina Tespit Raporu
bulunmaktadir.

199 no’lu parsel

1. Parsel (zerinde inga edilmesi planlan 2 bodrum, zemin ve 7 normal kat olmak {izere
toplam 10 kath bina igin hazirlanmis olan mimari proje bulunmaktadir. Arsiv
dosyasinda s6z konusu projeye ait ruhsata rastlanilmamigtir.,

2. Yerinde yapilan incelemelerde parselin bos durumda oldugu belirlenmistir.

4.3.3. IMAR DURUMU INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg: portfoyiinde
“arsalar” bashgi altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve
kanaatindeyiz.
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A(I AYH. paroR NO: 2019/0ZAKGY0/016




4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET, KADASTRAL VE
IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMLARINDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin miilkiyet
durumunda herhangi bir degisiklik olmadidi tespit edilmigtir.
4.4.2. KADASTRAL DURUMLARINDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin kadastral

durumunda herhangi bir degisiklik olmadidi tespit edilmigtir.

4.4.3. IMAR DURUMLARINDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu gayrimenkullerin imar
durumundaki degisiklikler asagdidaki gibidir.
e 13.05.2016 tasdik tarihli 1/5000 &lgekli - 10.02.2017 tarih ve 23 sayili ilce Meclis
Karariyla onaylanmis olan 1/1000 &lgekli Begiktas ilcesi, Mecidiye Mahallesi, 42 pafta
637 ada, 150, 151, 197, 198, 199 parseller ve 241 parsele ait Nazim Imar ve
Uygulama Imar Plani Dedisikli§i paftalarinda tasinmazlarin sahip olduklari lejand ve
yapilasma sartlari asadida tablo halinde sunulmustur.

Ada Parsel “Turizm Tesis Alan1” Yapilasma

No No Sartlan

Kismen "Turizm Tesis ) ‘ . :
150 Alani” Kismen “Parks | TAKS: 0,40, Emsal: 1,75 - Yencok:40,50 m
Kismen "Turizm Tesis . . ] .
151 Alan!" Kismen “Park” TAKS: 0,40, Emsal: 1,75 - Yencok:40,50 m
637 Kismen "Turizm Tesis
199 Alani" Kismen “Park” TAKS: 0,40, Emsal: 1,75 - Yencok:i40,50 m
12; Turizm Tesis Alani TAKS: 0,40, Emsal: 1,75 - Yencok:40,50 m

e Arsiv dosyasinda yapilan incelemelerde 10.02.2017 tarih ve 23 sayih Ilge Meclis
Karariyla onaylanmis olan 1/1000 6lgekli Uygulama Imar Plani degisikligi teklifi plan
ilke ve kararlarina aykiriik tegkil ettiginden dolay! istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'nin
14.07.2017 tarih ve 1240 meclis karar no ile mer’i imar planinin muhafazasi

komisyonca uygun gorilmustar.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER IGCIN SIRKETiMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE ILiSKiIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan dedgerleme konusu gayrimenkul icin daha dnce hazirlanan iki adet

degerleme raporu mevcut olup, rapora iligkin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERE iLISKIN ANALiZLER

5.1. KONUMU VE GEVRE OZELLIKLERIi

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Balmumcu Mahallesi, Gazi
Umur Paga Sokak lizerinde konumlu 42 pafta, 637 ada, 150, 151, 197, 198 ve 199 no'lu
parseldir.

Degerleme konusu parsellerin timu birbirine komsu durumda olup 637 ada, 197, 198 ve
199 no’lu parseller Gazi Umur Pasa Sokak’a, 150 ve 151 no’lu parseller ise Kara Hasan Sokak’a
cephelidirler.

Karsilarinda IBA Bloklari bulunan tasinmazlarin yakin gevresinde Istek Ozel Atanur
Okullari, Ozel Yeditepe Universitesi Géz Hastanesi, Darphane, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi
Istanbul 1l Miduarligi, ATV Binasi, Yildiz Teknik Universitesi Yildiz Kampiisii, Renaissance
Istanbul Polat Bosphorus Otel, Mercure Istanbul City Bosphorus, Point Hotel, istanbul
Jandarma Boélge Komutanhgi, Balmumcu Plazalar, Balmumcu Mediko 2 Sitesi bulunmaktadir.

Béige, konut ve ticari fonksiyoniu gelisme géstermektedir. Bolgede konut fonksiyonlu
olarak inga edilmig binalarin kullamim fonksiyonunda degisklik yapilarak ofis olarak kullamidig
belirlenmigtir. Ayrica son dénemde bélgede otel ve nitelikli ofis arzi artis gdstermis olup
konutta belirgin bir arz-talep dengesinde dedisim gdzlemlenmemektedir.

Bolge, orta ve Ust gelir seviyesine sahip aileler tarafindan tercih edilmektedir.

Merkezi konumlar, ulasim rahathdi, Barbaros Bulvari'na yakin konumda olmalari
taginmazlarin degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Tasinmazlar, Barbaros Bulvari'na yaklagik 60 m, yapimi devam eden Kabatas - Besiktas -
Mecidiyek8y - Mahmutbey Metro Hatti’'na ve Gayrettepe - Kemerburgaz -Yeni Havalimani Metro
Hatt'na yaklagik 900 m, Zincirlikuyu'ya yaklasik 1,5 km, Begsiktas Iskelesi'ne yaklasik 2,5 km,
15 Temmuz Sehitler Kprisi'ne yaklasik 3,5 km, Fatih Sultan Mehmet Képriisii‘ne yaklasik 7,5
km, Atatiirk Havalimani'na ise yaklasik 23 km mesafede yer almaktadir.

Taginmaz, Begiktag Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup, tamamlanmis
altyapiya sahiptir.

[ s
SiSLI RUM ORTODOK! -y
MEZARLIGS
Gayrettepe Florence
- Mightingale Hastanest
o

0

13 U
A. - Y'Y RAPOR NO: 2019/0ZAKGYO/016



5.2. PARSELLERIN GENEL OZELLIKLERIi

* Degerlemeye konu parsellerin yiizélgiimieri asagida tablo halinde sunulmustur.

Ada No Parsel No Yiizolgiimii (m?2)
150 4.088,00
151 2.224,00
637 197 744,65
198 744,65
199 547,70
Toplam 8.349,00

» Taginmazlarin konumlandigi bélge egimli bir topografik yapiya sahiptir,

e Parsellerden 637 ada, 150, 151 ve 199 no'lu parseller diizensiz gokgen seklinde; 637 ada,
197 ve 198 no'lu parseller ise dikdértgen biciminde bir geometrik yapiya sahiptirler.

* Tasinmazlardan 637 ada, 197, 198 ve 199 no'lu parseller Gazi Umur Pasa Sokak’a cepheli
olup 197 ve 198 no'lu parselin 25 m; 199 no'iu parselin ise yaklasik 23 m cephesi
bulunmamaktadir.

e 637 ada 150 ve 151 no'lu parseller Kara Hasan Sokak’a cephelidir. 150 no'lu parselin Kara
Hasan Sokak’a cephesi 14 m, 151 no‘lu parselin Kara Hasan Sokak’a cephesi 93 m'dir.

e Dederleme konusu tasinmazlardan 150 no’lu parsel Gzerinde betonarme tarzda insa edilmis
3 kath natamam bina; 197 no’lu parsel Uzerinde betonarme tarzda insa edilmis 5 kath bina;
198 no’lu parsel lzerinde ise betonarme tarzda insa edilmis bodrum, zemin, 1 normal ve
Gekme kat olmak tizere toplam 4 katli bina bulunmaktadir. 197 ve 198 no’lu binalar ile riskii
yap! tespitinin bulunmasi ve halihazirda bos ve atil durumda bulunmalan nedeniyle
degerlemede binalar dikkate alinmamigtir. 150 no’lu parsel {izerindeki natamam durumdaki
binanin ruhsat ve projesinin iptal edilmis olmasi ve ekonomik agidan bir deder ifade
etmemis olmasi nedeniyle degerlemede natamam bina dikkate alinmamistir,

» Tasinmazlardan 151 ve 199 no’lu parseler bos durumdadir.

e 150, 151 ve 199 no’lu parsellerin sinirlar kismen aliminyum levha ile gevirilidir. 197 ve 198
no’lu parsellerin ise demir korkuluk ile gevrilidir.

e Parsellerden 150, 151 ve 199 no'lu parsellerin zemin dogal bitki 6rtisi kaphdir.

» Bolgede altyapi tamamlanmistir.

5.3. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALiZi

En verimli ve en lyi kullanim, katlimcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiiksek degerin
elde edilecegi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak miimkiin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak kérli, yasal olarak izin verilen ve en yuksek deder ile sonuglanan
kullamim olmasi gerekir. Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin séz
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farklilasacagi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukardaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konumlari, buytikliikleri,
imar durumlari ve mevcut durumlar dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim seklinin
terklerinin yapilarak "bir biitiin halinde iizerinde otel projesi gelistirilmesi” olacagdi gériis
ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BiLGiLERINE iLiSKiN ANALiZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

Gayrisafi yurt ici hasila 2019 yili ilk ceyregdinde yillik bazda %2,6 daraldi. 2018 yilinin
ikinci yarisinda TL'de yasanan deger kaybi ve finansal kosullardaki stkilasma sonucunda ig
talepte gérilen yavaslamanin biiylimeyi daraltici etkisi 2019 ilk geyreginde devam etmistir. Ote
yandan, finansal piyasalarin ilk geyrekte dengelenmesi, kur oynakhdinin gerilemesi ve 6zellikle
ticari kredilerde yasanan canlanma neticesinde kismi bir toparlanma gergeklesmistir. Bu
dénemde hane halki tiiketimi ve yatirimlarda slregelen gerileme, kamu harcamalari ve net
ihracat performansi ile karsilanmaya galigilmigtir. Ancak Nisan ayi sonrasinda finansal
durumdaki sikilasmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci geyrek boyunca hissedilmistir. Ilk
geyrek sonunda sanayi aktivitesinde baslayan toparlanma egilimi bu dénemde duraksamistir.
Yilin ilk geyredinde yilllk bazda %4,7 daralan sanayi aktivitesi, Mayis ayindaki hafif toparlama
ile birlikte ikinci geyregin ilk iki ayinda ortalama %1,9 gerilemistir.

Onci niteliginde imalat sanayi satin alma yéneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda,
ozellikle ihracat sipariglerindeki artisin etkisiyle, 47,9'a yukselerek Temmuz 2018’den bu yana
en ylksek seviyeye gikmistir. Bu ayki verilerde yeni ihracat sipariglerinin buyiime bdlgesine
gegmesi oldukga dikkat cekici olmustur. Son dénemde bagta Avrupa Birligi Gilkeleri olmak iizere
kiresel blyime gériinimiine iliskin kismi yavaglama sinyallerine ragmen dis talebin nispeten
gucind  korumus olmasi blylime dinamikleri agisindan olumludur. Yurt ici talepteki
yavaglamaya bagh olarak firmalarin dis piyasalara y6nelme edilimi ve pazar cesitlendirme
esnekligi mal ihracatini desteklerken, gecikmeli doéviz kuru etkileri, krediler ve iktisadi
faaliyetteki yavas seyir ithalat talebini sinirlamistir,

Turizmdeki gigli seyirle birlikte dis dengedeki iyilesme devam etmistir. Cari islemler
dengesi Mayis ayinda 151 milyon dolar fazla vermig ve yilin ilk beg ayinda birikimli cari agik
pozisyonu 3,1 milyar dolara gerilemistir. Altin ve enerji harig cari islemler hesabi, bir 6nceki
yilin Mayis ayinda 1,2 milyar dolar agik vermigken, bu ayda 3,5 milyar dolar fazla verilmistir.
Ticaret Bakanhgr 6ncii verileri 1s1§inda, Haziran ayi rakamlari ile birlikte 2002 yilindan bu yana
ilk kez 12 ay birikimli cari dengenin arti deger almasi ongorilmektedir.

6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 yil igin yilik GSYIH blyime orani, %7,4 olarak agiklanmistir. 1. Ceyrek ve 2.
Ceyrek 2018'deki GSYH biiyiime oranlar ise sirasiyla %7,2 ve %5,3 olarak gergeklesmistir.
Yiin ilk ceyredinde sirasiyla %11 ve %6,3 oranlannda artan hanehalki tiketiminin artisindaki
yavaslama (%1,1) nedeniyle Tiirkiye'nin biylime ivmesi 2018 yih 3. Ceyrek diliminde azalmis
ve %1,6 olarak agiklanmistir. Hazine ve Maliye Bakanhdi'nin 2019-2021 Yeni Ekonomi
Programi (YEP) 2018 yili igin %3,8 biiylime beklentisi aciklarken, IMF ve Diinya Bankasi
bliyime oranini sirasiyla %3,5 ve %4,5 olarak 6ngérmektedir.
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6.1.2. ENFLASYON
Tuketici Fiyat Endeksi Rakamlari'na (2003=100) gére 2019 Agustos ayinda %15,61 olan
enflasyon orani 2019 Eylil ayinda %9,26 olarak gergeklesmistir.
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6.1.3. DOViZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'min (FED) sikilastirici para politikasi ve ABD ile yasanan siyasi
gerilimin etkisiyle Tirk Lirasi, 2018 Adustos ayinda ABD Dolari (USD) ve Euro (EUR) karsisinda
rekor seviyede gerilemistir. Kurlardaki ani dalgalanmanin ardindan hiikiimetin aldigi tedbirlerle
yllin son geyreginde déviz kurlarinda istikrar ve cari islemier dengesinde kayda deger bir

toparlanma saglanmistir.
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6.1.4. TUKETici GUVENI

Tuketici Glven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siiregte genel ekonomik gériiniim,
hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarina iliskin beklentilerini dlgmektedir. 2018 yili
sonunda 76,02 gerileyen endeks; 2019 yili Eyliil sonunda 55,10 seviyesine gelmisgtir.

TuUketici Gliven Endeksi
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Gayrimenkul sektdriiniin énemli gostergelerinden birisi olan konut satislari rakamlarina
bakildiinda ise her tirli dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
gorlilmektedir. 2013 - 2017 yillart arasinda sirekli bir artis egiliminde olan konut satiglari 2018
yilinda yaklagik %2 oraninda gerileme géstermistir. 2018 yilinin ilk alt ayhk déneminde
yaklagik 646 bin konut satisi olurken 2019 yilinin ilk alti aylik déneminde ise konut satiglari 505
bin 796 adet olarak gergeklesmistir. Yaklasik %22 diizeyinde yaganan bu gerilemede 5zellikle
ayni dénemde %59 oraninda dusls gésteren ipotekli satislar etkili olmustur. Ancak 2012
yihnda “yabanci uyruklu kisilere” tasinmaz satisi ile ilgili diizenlenme ve daha sonrasinda
vatandaglk konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin dolara diusglrilmesi ve déviz
kurunda yasanan artis yabancilarin ilgisini daha da arttirmistir. 2019 Ocak ayi ile Haziran
arasinda yabanci uyruklu kisilere yapilan konut satis sayisi yaklagik 20 bin adete ulasarak bir
onceki yilin ayni dénemine gore ylizde 69 diizeyinde bir artis yakalamistir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2019 Agustos ay! sonuglarina gére, Agustos
ayinda bir dnceki aya gére %0.43, gecen yihin ayni dénemine gore %2.80 ve endeksin
baslangic ddnemi olan 2010 yii Ocak ayina gére ise %87.40 oraminda nominal artis
gergeklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Ajustos ayinda bir énceki aya gére, 1+1 konut tipinde %0.48
oraninda nominal artis; 2+1 konut tipinde %0.52 oraninda nominal artig; 3+1 konut tipinde
%0.32 oraninda nominal artis ve 4+1 konut tipinde %0.43 oraminda nominal artis
gerceklesmistir.

Agustos ayinda, markali konut projeleri kapsaminda gergeklegtirilen satiglarin %210’luk
(son 6 ayhk ortalama %8) kismi yabanci yatirmcilara yapilirken, bu satislarda adirlikli olarak
2+1 Ozellikteki konutlarin tercih edildi§i gézlenmistir.

Markal projelerden konut satin alan misterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlari incelendiginde, Adustos ayinda pesinat kullanim orani %41, banka kredisi kullanim
orani %15 ve senet kullamim orani %44 olarak gerceklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Adustos ayi stok erime hizi rakamlari degerlendirildiginde
stoklarda adet bazinda %3.18 oraninda erime gozlenmistir. Adustos ayinda satisi
gergeklestirilen konutlarin %56’s1  bitmis konut stoklarindan, %44'G bitmemis konut
stoklarindan olusmaktadir.

JLL, 2019°un 2. Geyregini kapsayan “Ticari Gayrimenkul Pazari Gérinimi” raporuna gére
Turkiye'de 432 adet alisveris merkezi hizmet vermekte olup 31 adet aligveris merkezi ise
yapim agamasindadir. 2019un ilk yarisinda alisveris merkezlerinin en yeni oyunculan sosyal
medyada (inlenen ve daha gok caddelerde yer alan geng ve farkli konseptli magazalar olurken,
ana magazalarin performansinda ciddi artislar gbzlemlenmistir. Hipermarketler bu artista
onemli roli oynamaktadir. Raporda ayrica alisveris merkezlerinin ayak trafigine katki yapan
performans sanatlari ve E-spor etkinlik merkezleri gibi edlence alanlar ile farkll kesimlere hitap
eden gastronomi konseptlerinin neminin arttigi; ayrica dekorasyon maliyeti olmaksizin daha
disik kira seviyesinde kiralanan “pop-up” madgaza konseptine perakendeci ve yatinmcilar
olumlu yaklagimiarin devam ettigi belirtiimektedir. Perakende pazarindaki birincil kira, 2019’un
ilk yansi itibariyla m2 basina aylik 325,-TL seviyesinde hesaplanmigtir.
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JLL Raporu’na gére gegtidimiz yillarda 12 - 15 m? seviyesinde olan kisi bagina dlisen ofis
alaninin 8 - 10 m? bandina geriledigi; prestijin geri planda kaldigi, sosyal alanlardan ¢ok verimli
alan kullanimina odaklanildi§i gézlenmektedir. Gegtigimiz ylllarda azaldigi gérilen yabanc
sirketlerin Istanbul’'a yénelik talebinde kayda deger bir iyilesme yasandigi gézlenirken,
taleplerin 6nemli bir kismini Asya kékenli sirketlerin olusturdudu belirlenmistir. Ayrica raporda,
2019 yarnyilt itibariyla Istanbul’daki mevcut A Sinifi ofis stogu, 2018 yil ortasina gére yaklasik
245.800 m2 (%4,5) artis gosterdidi belirtilirken, verimsiz hafif sanayi alanlarnnin calisma
alanlarina dénustirilmesiyle tek bir alanda maksimum verimlilik elde edilmesini saglayan,
inovatif konsept “Flex"in 6niimiizdeki dénemde daha yayginlasmasi éngorilmektedir.

Lojistik piyasasinda, 2019'un ilk yarnsinda etkili olan secim atmosferinin yani sira,
ozellikle mayis ayindaki déviz kuru dalgalanmasi nedeniyle duradanlik gézlendi. Lojistik
kiralama iglemleri 2019 yilinin ilk yanisinda yaklasik 53.000 m2 ile 2018’in ayni dénemine gére
6nemli bir oranda (%65) dlsls gdsterdi ve 2019°un ilk yarisi itibariyla lojistik piyasasindaki
birincil kira TL bazinda 27,50 m2/ay seviyesinde sabit kaldi. 2019'un ilk yarisinda kiralama
islemleri bakimindan en 6ne ¢ikan sektor, yaklagik %56 ile lojistik hizmet sadlayan 3PL
(Gglncl parti lojistik) firmalar oldu. E-ticaret sektériiniin blylmeye devam etmesiyle birlikte,
lojistik depo kiralama islemlerinin artacagi ve ilerleyen sirecte kent ici lojistiginin dnem

kazanacag! da raporda éngdriilmektedir.

6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. BESIKTAS iLCESi

Begiktas ilgesi; Istanbul ilinin Avrupa Yakasi'nda konumlanmaktadir. Ilgenin kuzeyinde
Sariyer, batisinda Sigli ve Kagithane, giiney batisinda Beyogdlu ilgeleri ve dogusunda ise
Istanbul Bogazi vardir. Cevrenin blylk yikseltileri yoktur. Fakat, sahil kordonunda kurulan
mahallelere nispetle Levent, Etiler, Yildiz gibi mahalleler denizden bir hayli yUksektir.
Ylzélglimad 11 km2 olup, sahil-uzunlugu 8.375 metredir.

Begiktag, Bizans doéneminde Bogazici kiyilarindaki en belli bagh yerlesim merkezidir.
Besiktag bir yerlesim yeri kimligini Osmanl déneminde kazanmigtir. Begiktas'in Osmanl
déneminde bir yerlesim yeri kimligi kazanmasi Karadeniz'in genis olgiide Osmani Devleti'nin
denetimi altina girmesi sayesinde olmustur. Besiktag ilgesi imparatorlugun yikilmasina kadar
Osmanli tahtina ev sahipligi yapmigtir. Onceleri Beyoglu'na badh bir bdlge olan Besiktas 1930
yilinda ilge yapilmistir. Begiktas 1930'da ilce oldugunda 14 mahalleden olusmaktadir. Son 50
yllda olusan yeni yerlesmelerle mahalle sayisi 23'e ulagmistir. Besiktas Ilgesi'nin gekirdegini
olugturan Besiktas, Ortakdy, Kurugesme, Arnavutkdy ve Bebek gibi tarihsel semtler disindaki
yerlesim yerleri son elli yil iginde ortaya cikmislardir. 1950'de tarihi Levent Ciftligi arazisi
Uzerinde bahgeli evier dlizeninde baglatian toplu konut uygulamasiyla Levent mahallesi'nin
temelleri atilmig, son 40 yilda Etiler, Konaklar, Akatlar, Nisbetiye, Levazim ve Kultiir
mahalleleri olugsmustur.
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Besiktas merkez ilge oldugundan ulagimi rahathikia yapiimaktadir. lige merkezine ulasim
karayolu ve deniz yolu ile saglanmaktadir. Sishane - Haciosman Metrosu'nun Besiktas ilcesi
icerisinde Levent ve 4, Levent olmak izere iki adet istasyonu bulunmaktadir.

Sinirlart iginde Bogazigi, Yildiz Teknik ve Galatasaray Universiteleri'nin merkez kampdsleri
ile Bahgesehir, Beykent, istanbul Teknik ve Mimar Sinan Universiteleri'nin bazi ana birimlerini
bulundurmaktadir. 1994'te Necati Akpinar ve Yilmaz Erdogan tarafindan kurulan Besiktag
Kaltir Merkezi tiyatro, televizyon, sinema ve organizasyon alanlarinda zamanla adindan s6z
ettirmistir. Bunun diginda Ortakdy, Mustafa Kemal, Levent ve Akatlar Kiitiir Merkezleri 6nemli
sov ve gbésteri mekanlari arasindadir.

Iige konut yapimi bakimindan istanbul’un dzenilen bir bélgesi niteligine sahiptir. Ozellikle
Levent, Etiler ve Bebek mahalleleri modern kentlesmeye Ornek teskil etmektedir. Meveut
binalar genellikle betonarme ve yigma yapi cinsinde olup, pek az da eskiden kalma ahsap
kargir binalar vardir. Ayrica, gékdelen tiirii is merkezleri bulunmaktadir. Bu isyerleri Etiler ve
Levent bélgesinde yer almaktadir.

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis olduu 2018 yih Adrese Dayal Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gére niifusu 181.074 kisidir.

6.3. PIYASA ARASTIRMASI
6.3.1. SATILIK ARSALAR

Taginmazin konumlandigi bélgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Balmumcu Mahallesi'nde, 1.060 m? yizélcimli, “Konut Alan” lejandina ve “Hmax:
24,50" yapilasma kosullarina sahip net arsa 12.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim satis fiyati 11.320,-TL)
Iigili Tel.: 0212 358 32 32

2) Gayrettepe Mahallesi'nde konumlu, 1.177 m? ylzolglimll, “Ticaret + Konut Alani”
lejandina ve “Hmax: 21,50 m” yapilasma sartlarina sahip net arsa 13.750.000,-TL
bedelle satiliktir. (m?2 birim satig fiyati ~ 11.680,-TL)
Ilgili Tel.: 0532 265 07 83

3) Dikilitas Mahallesi'nde ve Barbaros Bulvari'na yakin mesafedeki, 800 m?2 yiizéiclimli,
“Konut Alani” lejandina ve “Hmax: 24,50 m” yapilagma kosullarina sahip net arsa
13.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim satis fiyati ~ 16.250,-TL)
Iigili Tel.: 0532 687 93 44

4) Dikilitag Mahallesi'nde ve Barbaros Bulvari'na yakin mesafedeki, 382 m?2 yizélclimi,
“Konut Alanl” lejandina ve “Hmax: 24,50 m” yapilagsma kosullarina sahip net arsa
4.900.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim satis fiyat ~ 12.830,-TL)
Iigili Tel.: 0212 230 15 30

5) Taginmazlara yakin konumda yer alan Besiktas ilgesi, Mecidiye mahallesi, 637 adada
konumlu toplam 29.760 m2 yizolclimli 16 adet parsel Emlak Konut tarafindan
400.000.000,-TL+KDV bedelle satilmistir. (m2 birim satis fiyati ~ 13.440,-TL)

20 U
/'],  ACH RAPOR NO: 2019/0ZAKGYO/016



TERRA

GAYRIMENMUL CEGERLEME

6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:
e Merkezi konumlari,
e Ulasim kolayhdi,
» Reklam kabiliyeti,
o Musteri celbi,
e Bolgenin ticari potansiyeli,
» Bolgede benzer ézelliklere sahip satilik bos arsa sayisinin kisith olmasi,
» Bolgenin tamamlanmig altyapisi.
Olumsuz faktorler:
» Parsellerin kamuya terk edilecek alanlarinin bulunmasi,
» Doviz kurlarindaki asiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve agiklanan ug yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimii, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimlari asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklagimi

» Gelir Yaklasimi

e Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilagtiriimasi suretiyle gosterge niteli§indeki degerin belirlendigi
yaklagimi ifade eder.
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Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

* Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis

olmasi,

e Degerleme konusu varligin veya buna énemii élciide benzerlik tagiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

e Onemli &lclide benzer varlklar ile ilgili sik yapillan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu oclmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima Gnemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir.

Pazar yaklagiminin  asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi
gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklasimi ile
belirlenen gbsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhklandirihp
agirhikiandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

* Dederleme konusu varlifa veya buna énemli 6lciide benzer varliklara iligkin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,
¢ Degerleme konusu varligin veya buna énemli 6iglide benzerlik tagiyan varhklarin aktif
olmamakia birlikte islem gérmesi,

» Pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilastinlabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla &nemli ve/veya anlami farkhihklarinin, dolayisiyla da
subjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

¢ Glncel iglemlere ydnelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satig igeren iglemler vb.),

» Varligin dederini etkileyen dnemli unsurun varligin yeniden tretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
degere donistiriimesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklagiminda varligin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmast ve bu
yaklagima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katimcinin gozlyle degeri etkileyen ¢cok énemli bir

unsur olmasi,

» Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut oimakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasimmin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamli adirik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadi§i asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmast
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gorulimektedir:
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o Dederleme konusu varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin goziyle dederi
etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

¢ Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol glicii
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitgelere ulasamaz),

* Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmast.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérlilmesi teskil
eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler sbz konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacad: ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin dislilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Katihmailarin dederleme konusu varlikla énemli &lclide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
degerleme konusu varli§i bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye
razi  olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir sirede yeniden
olusturulabilmesi,

¢ Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgl niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmast,

* Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargllanamadig§! asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
dnemli ve/veya anlamli agirhk verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmast  halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi
pekistirmek amaciyla adirliklandirihp agirliklandinlamayacagini  dikkate almasi gerekli
gérilmektedir:

¢ Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varhidi yeniden olugturmay distndlkleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya énemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,
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e Maliyet yaklagimimin diger yaklasimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklasiminin, deerlemesi isletmenin surekliligi varsayimiyla yapilan
bir igletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

e Varlgin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece guvenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen
sureye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadidini) ve
katihmcilarnin, varligin, tamamlandiindaki degerinden varlidi tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kér ve riske gbre yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine
iliskin beklentilerini yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMES]I
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda

¥/

Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlar
2017 UDS 105 Dederleme Yaklasimlari ve Yoéntemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme
galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, &zellikle tek bir y&ntemin
dogruluguna ve givenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gergeklestirenlerin bir varhigin dederlemesi icin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi
gerekmez.” yazmaktadir.

150, 197 ve 198 no'lu parseller (izerindeki binalarin yikilacak olmasi ve dederlemeye
konu olabilecek herhangi bir yapi bulunmadigindan pazar degerinin tespitinde maliyet
yaklagimi yéntemi kullanilmamigtir.

Parsellerden 150 ve 151 no’lu parsellerin mevcut imar planina gére Park, Yol ve Kapal
Otopark Alani'na kesintisi yapilarak net parsel olusacaktir. Bu nedenle degerlemede gelir
yaklagimi yéntemi de kullanilmamistir.

Tek bir yéntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli. bulgu bulundugundan bir
batin halindeki pazar degerinin tespitinde; pazar yaklasimi yontemi kullanilacaktir.

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPiTi

8.1. PAZAR YAKLASIMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde taginmazlarin bulundugu béigede yakin dénemde pazara gikarilmig/satilmis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar dederlerini etkileyebilecek faktérler cergevesinde
fiyat ayarlamasi yapiimis ve konu parseller icin bir biitiin halinde ortalama m2 birim degeri
belirlenmistir.

Taginmazlarin bir batlin halindeki pazar dederinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar
ile gérigililmis, bulunan emsaller; konum, imar durumu, fiziksel 6zellikler ve biyklik gibi
kriterler dahilinde karsilastirilmis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden
faydalanilmigtur.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

8.1.1. SATILIK PARSEL EMSALLERININ ANALizZi

Tasinmazlarin konumlandigi bélgede tasinmazlarla benzer lejanda sahip satilik arsa
emsali bulunmamaktadir. Bdlgede satisa sunulan emsaller; degerlemeye konu tasinmazlar igin,
konum, imar durumu, fiziksel 6zellikler, biyiklik ve pazarlik payi gibi kriterler dahilinde
kargilastirilmig, bir bltin halindeki ortalama m2 birim pazar degeri asagidaki tabloda
hesaplanmistir.

0 3

Emsal 1 11.320 60% 40% -15% -5% -5% 19.810
Emsal 2 11.680 60% 40% -15% -5% -5% 20.440
Emsal 3 16.250 20% 40% -15% -5% -15% 20.310
Emsal 4 12.830 50% 40% -15% -10% -5% 20.530
ORTALAMA | 20.270

Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3. Piyasa Arastirmasi” béliimiinde sunulan emsal
krokisinde belirtilen konumlari géz éniinde bulundurularak; degerlemeye konu gayrimenkule,
merkeze, ana yola, ulasim akslarina vb. yakinlik kriterleri g6z éniinde bulundurularak diizeltme
yapilmigtir.

Emsallerin imar durumu kriterinde; lejand ve yapilasma kriterleri ile ayrica emsallerin
terklerinin olup olmadidi kriterleri g6z éniinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin fiziksel 6zellikleri kriterinde; emsallerin fiziki sekilleri, egimleri, yola cephe
uzunluklari, net ve briit parsel olup olmamalari vb. kriterleri g6z 6nlnde bulundurularak
dizeltme yapilmistir.

Emsallerin biyikilk kriterinde; emsallerin alanlart géz 6niinde bulundurularak diizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik pay kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z énlinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Dederleme sureci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
taginmaziarin konumlari, imar durumlar, fiziksel 6zellikleri ve blylkllikleri dikkate alinarak
takdir olunan bir bitiin halindeki ortalama m2 birim pazar degeri ile pazar degeri asadidaki
tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERI

YUVARLATILMIS
PAZAR DEGERI (TL)

PARSELLERIN ALANI (m?) M2 BIRIM DEGERI (TL)
8.349 20.270 169.235.000

Not: Ortalama m? birim degerinin belilenmesinde parsellerden yapilacak terkler dikkate alinmistir.

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

9.1. NIHAL DEGER TAKDiR1
Tek bir yéntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan pazar

degerinin tespitinde; pazar yaklasimi kullanmimistir.
Buna gdre taginmazlarin bir bitiin halindeki pazar degeri icin 169.235.000,-TL
(Yuzaltmisdokuzmilyonikiyiizotuzbegbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde vyapilan incelemelerinde,

konumlarina, buytikliiklerine, fiziksel 6zelliklerine, imar durumlarina ve ¢evrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gére giinimiiz ekonomik kosullar itibariyle bir bltin halinde takdir olunan

pazar degeri asadida tablo halinde sunulmustur.

PAZAR DEGERI 169.235.000 28.486.000 25.689.000

Not: 26.12.2019 gnCl saat 15:30'da belirlenen goésterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 5,9409 TL ve 1,-EURO = 6,5878 TL'dir.

Taginmazin KDV dahil pazar dederi 199.697.300,-TL'dir. KDV orani % 18'dir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul
yatirnm ortakhig: portféyiinde “arsalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir
sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, lg orijinal olarak dlizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 27 Aralik 2019
(Degerleme tarihi: 20 Aralik 2019)
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