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RAPOR TARIH VE NO
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VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

HiSSESI

Tam

TAPU INCELEMESI

07.12.2016 tarihinde, saat 11:00-11:04 itibariyle Tapu Kadastro Genel
Miudarligd Web Portali'ndan alinan gincel takbis belgelerine gore
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Beyan: Yénetim Plani: 09/06/1995 beyani bulunmaktadir.

iMAR DURUMU

Besiktas Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi’'nden alinan bilgiye gére
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sahip olup, “Konut” alani”nda kalmaktadir.

KISITLILIK HALI

Dederleme konusu kisithihk hali

bulunmamaktadir.

bagimsiz bélimler igin herhangi bir

DEGERI

KDV HARIC TOPLAM SATIS DEGERi: 13.657.000,-TL
(ONUCMILYONALTIYUZELLIYEDIBINTURKLIRASI)

KDV HARIC TOPLAM KiRA DEGERI: 79.922,-TL
(YETMISDOKUZBINDOKUZYUZYIRMIIKITURKLIRASI)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

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

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

5. Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

6. Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

7. Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda gorev alanlarin
dederlemesi yapilan miulkin yeri ve tirl konusunda daha 6énceden deneyimi bulunmaktadir.

8. Raporda belirtilen kisiler haricinde hig 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 Yatinrm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden sirketimiz
tarafindan 27.12.2016 tarihinde 2015-VAKIFGYO-10 rapor nosu ile tanzim edilmistir.

1-2 Rapor Tiiri

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

1-3 Raporu Hazirlayanlar

22.12.2016 tarihinde sirketimiz Degerleme Uzmani Ali YUMUSAK (SPK Lisans No:
402973) tarafindan tasinmazlar mahallinde yapilan inceleme sonucunda, ilgili kisi-kurum
kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, farkli dederleme yontemlerinden elde
edilen sonuglarin bir arada yorumlanmasi sonucunda hazirlanmis, Degerleme Uzmani H.
Reha COBANOGLU (SPK Lisans No0:400364) ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Burhanettin TANDOGAN (SPK Lisans No:400814) tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi

Bu dederleme raporu Sirketimiz Dedgerleme Uzmani Ali YUMUSAK tarafindan gayrimenkul
mahallinde yapilan galismalara istinaden 27.12.2016 tarihinde hazirlanmistir.

1-5 Dayanak Sozlesmesi

Sirketimiz ile Vakif Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdi A.S.'nin arasinda taraflarin hak ve
yukumlultklerini belirleyen 21.11.2016 tarihli dayanak s6zlesmesi hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

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

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

1-7 Sirket Bilgileri

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

1-8 Miisteri Bilgileri

Bu dederleme raporu Serifali Mah. Bayraktar Bulvari No:62 Umraniye/ISTANBUL adresinde
Faaliyet gosteren Vakif Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. firmasi igin hazirlanmistir.
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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 "“Dikkan” ve 8 adet “Mesken” vasfiyla kayith, milkiyeti Vakif Gayrimenkul
Yatirnm Ortakligi A.S.'ne ait olan tasinmazlarin glinimiz piyasa kosullarinda TL cinsinden nakit
veya nakit karsiligi pesin satis/kira dederinin belirlenmesi ve SPK diizenlemeleri kapsaminda
dederleme amaci ile hazirlanmistir. Is bu degerleme raporu; raporda detaylar verilen tasinmazin
glincel piyasa rayi¢c dederinin tespiti ve sermaye piyasasi mevzuati geredince, dederleme
raporlarinda bulunmasi gereken asgari hususlar cercevesinde dedgerleme 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 ili, Besiktas Ilcesi, Rumeli Hisari Mahallesinde
konumlu gayrimenkullerin satis/kira degerinin belirleme amaciyla hazirlanmistir. Bu raporda
resmi kurum arastirmalan yapilarak yasal ve hukuki boyutuyla gayrimenkullerin durumu
irdelenmis ve piyasa kosullarina uygun olarak piyasa dederi arastirilip tespit edilmistir. Ayrica
rapor kapsaminda degere etki eden unsurlar mevcut piyasa kosullar iginde dederlendirilmis ve
degere nasil ulasildigi hakkinda bilgi verilmistir.

2-2 Degerin Tanimi ve Piyasa Degeri Agiklamasi

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

- Alicl ve satici mantikli hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulln satigi icin agik piyasada makul bir sire taninmistir.
- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

2-3 Degerlendirilen Miilk Haklari |

Raporda dederlendirilen mulkiyet haklar tam miulkiyet haklaridir.

2-4 Isin Kapsami |

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

Diger veriler ise;

Yaptigi caismanin bagh oldudu Belediye, Tapu Sicil Midurliga, Il Ozel idaresi, Kadastro
Madurltga 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

Crmans

Casapany
pem
Cwwmess 3

Fiedn

istanbul Il Haritasi

(Besiktas Ilce Haritasi)

Istanbul cografyasini 4 bélime ayirmistir. Hali¢'in kiyillarinda Eski Istanbul ve Galata,
Bodazin iki yakasinda, eskiden her biri ayrn koéyler olan, artik birlesmis yerlesim alanlarn yer
alirlar. Dinyanin en klgluk denizi olan Marmara Denizi kiyllarni boyunca uzanan meskun yerler,
sehrin ulastigl boyutlarin blylUkluguni gosterir. Eski Sehir 22 km surlarin gevreledigi (iggen bir
yarimadanin 7 tepesi lzerine yayilmistir. Eski Diinyanin merkezinde yer alan Istanbul, tarihi
abideleri ve sahane tabii manzaralarn ile gok dnemli bir megapoldir. Asya ile Avrupa Kitalari'nin
dar bir deniz gecidi ile ayrildidi yerde, iki kita Gizerinde kurulu ve dlinya lizerinde 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 g tarafini Marmara Denizi, Bodazici ve Halig'in sardidi bir yarim ada Gzerinde yer alir.
Istanbul, 280 01’ ve 290 55’ dodu boylamlari ile 410 33’ ve 400 28’ kuzey enlemleri arasinda
bulunur. Istanbul Bogazi, 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 Siradaglan’nin yiksek tepeleri, gineyde Marmara Denizi ve batida ise Ergene
Havzasi'nin su ayrim cizgisi sinirlamaktadir. Ana yollarin denize ulastigi kavsak noktasinda yer
almasi, kolay savunulur bir yarim ada, ideal iklim, zengin ve comert tabiat, stratejik
Bogazici'nin kontroli gibi 6zellikler ve codgrafi 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 ©6nemli bir stratejik 6neme sahip olmustur.
Sehir 3 dlinya imparatorluguna, yani Roma, Bizans ve Osmanli Tlrklerine baskent olmus, 1600
yil asan bir stre boyunca 120 den fazla imparator ve sultan burada hikim sGrmistir.
Istanbul, diinyada bu &zelliklere sahip tek sehirdir. Gelisim siirecinde surlar her defasinda daha
batiya insa edilerek sehir 4 defa genisletilmisti. 5.yy Roma devri surlar ile gevrili, 7 tepe
tizerine kurulu Istanbul vardi. Ama bugiinkii Istanbul'un temelleri M.O. 7. ylizyilda atilmistir.
M.S. 4. yizyllda Imparator Constantin tarafindan yeniden insa edilip, baskent yapiimis; o
ginden sonra da yaklasik 16 asir boyunca Roma, Bizans ve Osmanli donemlerinde baskentlik
sifatini  strdirmistiir. Ayni zamanda, Imparator Constantis ile birlikte Hristiyanhk’in
merkezlerinden biri olan Istanbul, 1453'te Osmanlilar tarafindan fethedildikten sonra Islam
dininin en ®énemli sehirlerinden biri sayllmistir. Imparatorluklar baskenti oldugu siralarda,
devlet ile birlikte dinlere de idari merkez olmus, Dodu Hiristiyanligi Patrikligi kuruldugu
zamanlardan gunimuze kadar bu sehirde lslenmis, Hiristiyan dinyasinin en blyilk ilk kilise ve
manastirlari 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 cevrilmislerdi.

Topografya (Jeomorfoloji ve Topografik Esikler)

Istanbul Metropoliteni Kocaeli ve Catalca Yarimadalarn (izerinde yer almaktadir. Her iki
yarimada asinmis birer platodur. Istanbul ve cevresi, jeolojik zamanlar icinde III. Zamanin
Miosen devri sonunda Sarmat i¢ denizinin bir kérfezi iken, Pliosen devrinde deniz gekilmisg,
karalar ortaya ¢gikmis daha sonra akarsu ve rlizgar asindirmalari ile uzun bir erozyon devrinin
ardindan, yukseltilerin kayboldugu, asinmaya dayanikli kuvarsit tepelerin kaldigi, genis bir
peneplen ortaya cikmistir. Bogazigi'nin yerindeki vadi de genislemistir. Daha sonra peneplenin
Bodazici Vadisi’'nin dogusunda kuzey kismin kabarmasi (ytkselmesi) batisinda ise gliney kismin
kabarmasi ile su boélimi hatlari dedismis, akarsu vadilerinde egdim artisi nedeniyle su
asindirmasi da artmis, dogu yakasinda biyik akarsular Karadeniz’e, bati yakasinda ise
Marmara Denizi'ne doékilmuslerdir. S6z konusu jeolojik hareketler sonucunda Istanbul
Metropoliteni'nin yer aldigi alan, genellikle asinmaya ugramis silik yerylzl sekilleri iceren bir
plato (peneplen) gérinimi kazanmistir. Jeomorfolojik birimler olarak gruplanabilen, vadiler,
ovalar, ylkseklikler ( hafif dalgali tepelik alanlar), ylksek alanlar vb, anlatilan nedenlerle
Istanbul metropoliten alanda keskin ve carpici bir gériinime sahip dedillerdir. Dodu yakasinda
(Kocaeli Platosu’nda) asinmaya dayanikli Kuvarsit tepelerle (Aydos, Kayisdagi, Alemdag vs.)
Gebze - Omerli Baraji hattinin dogusundan baslayan ve doduya dogru ylikselmeyi sirdiiren
(350m+) yiiksek alanlar yer alir. Bu yarimadada “su bélimud hatti”, Marmara kiyilarina daha
yakindir. Peneplen geri kalan kisimlarda akarsularin akis yoninin daha ¢ok Karadeniz oldudu,
genis vadi tabanlhi ve hafif dalgali alanlarn icerir. Bati yakasinda (Catalca veya Trakya
Penepleni’‘nde), Bogazici'nden Blyukcekmece - Karacakdy hattina yer yer 200 m.yi bulan ve
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asan birkac tepelik disinda yine genis tabanl akarsu vadilerinin yer aldigi bir peneplen s6z
konusudur. Ancak bu yarimadada “su bdlimi hattl” bu kez Karadeniz'e daha yakindir.
Akarsular daha c¢ok Hali¢’e, Blylk ve Kilglikcekmece goéllerine ve Marmara Denizi'ne su
verirler. Terkos golu ise esas suyunu kuzey batida yer alan Istranca Daglari’ndan alir. Yer yer
350 m.'nin Gzerinde ylksekliklere sahip olan Istrancalar disinda, Catalca’nin batisinda, ayrica
Kestanelik - Belgrad Koyleri hattinin batisinda, ylkseklikleri 200-350 m. arasinda dedisen
tepeler ve sirtlar géze garpmaktadir.

Iklim

Istanbul’'un il bitininin yer aldigi alandaki iklim tipini, belirgin bir iklim tipi icinde
degerlendirme imkani yoktur. Codrafi konumu ve fiziki cografya oOzellikleri nedeniyle ayni
enlemde yer alan birgok yerlesmelerin ikliminden daha farkli iklim ozelliklerine sahiptir. Yerkire
Uzerinde ekvatordan baslayip sirasiyla ikiser kez yinelenen algak ve yuksek basing kusaklari
icinde, Istanbul ( 41 derece kuzey enlemi, 29 derece dodu boylamindaki konumu ile),
subtropikal yiksek basinc kusadi ile, soguk - ilik bélgenin algak basinclarinin yada karasal
(nemsiz) alize rtizgarlari ile denizse (nemli ve yadish) bati riizgarlarinin sinirindadir. Yerkirenin
hareketleriyle kis ve yaz mevsimlerinde farkl iklim sartlar olusur. Istanbul’da yil boyunca g
hava tipi egemendir. Bunlar kuzeyden ve glineyden sokulan hava tipleri ile sakin hava tipidir.
Dogu ve bati yonli riizgarlara bagl olan hava tipleri ise énemsizdir. U¢ hava tipi arasinda, en
ylksek frekansi ( en gok esme sayisini) gostereni, kuzey rlizgarlarinin egemen oldugu sirada
gorulen hava tipidir. Mevsimlere gore dort devre vardir; Soguk ve sicak devrelerle biri uzun
digeri kisa slren iki gecis devresi.

Bitki Ortiisii

Istanbul metropoliten alanini dogal bitki 6rtiisii, orman, maki, psédomaki (Karadeniz
iklimine uymus, dedisime ugramis, nemli karakterli daha adaccil maki bitki topluluklar) ile kiyi
bitkilerinden meydana gelmekte; Catalca ve Kocaeli Yarimadasi‘nda iklim sartlarina uyan bitki
topluluklan kuzeyde "“nemli” glineyde “kuru” tlrlerini gelistirmislerdir.Kocaeli Yarimadasi
psdédomaki; Kizilck, findik, geyik dikeni, giivem calisi, musmula, yabani erik, boglrtlen, lvez
karacali, akcaagac, mirver, sumak, kurtbadr ve ayi GzUmui gibi kisin yapraklarini doken
cinslerle akgakesme, kocayemis, funda, defne, katirtirnagi, katran ardici, kermes mesesi,
laden, sakiz gibi elemanlardan olusmustur. Nemi ormani karakterize eden adag turleri, daha
cok I. Bogazi'nin kuzey-dogusu, Alemdag’in kuzeyi ve Polonezkdy cevresinde goriilen kestane,
kayin, adi girgen ve sapli mesedir. Riva Deresi ve Agva’daki Gokdere arasindaki bdlgede
batida sapli mese, doguda Macar mesesi hakim turlerdir. Bitki 6rtlistinin sadece iklimle degil
toprakla da iliskisi vardir. Tim kayin birliklerinin bulundugu alanlar kiregsiz kahverengi orman
topraklari kaplarken, mese ve kestane tlrlerinin alanlarinda kahverengi orman topraklar
gbrulmektedir.

Kultur

Istanbul; Uc biiyiik medeniyetle beraber sevgi ve hosgori kiltiiriine de baskentlik yapan
sehir. Dinlerin, dillerin ve irklarin yGzyillardir ayni sokaklarda, bitisik nizamli evlerde baris
iginde yasadi§i diyalog sehri... Sultan Fatih'in cag acip cag kapatan 6ézgirlikler sehri Istanbul..
Istanbul, asirlardir béyle yasatiyor, ziyaretgilerine bunu vadediyor! Istanbul, cografi ve stratejlk
konumu nedeniyle tarih boyunca cgesitli uygarhklarin, Ustelik dev uygarlklarin kavsak
noktasinda bulunmus ve asirlarca gesitli inanclara ve geleneklere sahip insanlar barindirmis bir
sehirdir. Bu acilardan diinyada essiz bir yere sahip olan sehir; tarihiyle, diinya capinda tarihi
eserleriyle, miuesseseleriyle, kultir ve gelenekleriyle apayri 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 Hristiyanlik'in merkezlerinden biri oldu. 1453'te Osmanllar tarafindan fethedildikten
sonra da Islam dininin en énemli sehirlerinden biri sayildi. Imparatorluklar baskenti oldugu
siralarda, devlet ile birlikte dinlere de idari merkez olmus, Dodu Hiristiyanhgi Patrikligi
kuruldugu zamanlardan giinimuze kadar bu sehirde Uslenmis, Hiristiyan diinyasinin en buyik
ilk kilise ve manastirlari buradaki pagan mabetlerinin lzerinde yiikselmisti. istanbul'un fethini
takiben yiz yil gibi bir slirede 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 Cumbhuriyetin 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 mimk{ndur.
Envanterlerde kayith binlerce tarihi eser arasinda, kent duvarlari, saraylar, kasirlar, camiler,
kiliseler, sinagoglar, cesmeler ve konaklar bulunur. 2009 vyili istatistiklerine gére Istanbul,
Antalya'dan sonra en c¢ok turist agirlayan ildir. 2009 yili iginde ile hava, kara ve deniz yoluyla
giris yapan turist sayisi 7,5 milyonun biraz lzerindedir. Bunlar icinde %13,1'lik payla Almanlar
birinci, 6,7'lik payla Ruslar ikinci sirada bulunur. Istanbul'un agirladigi ilk turist kafilesi, 1863
yihinda Sergi-i Umumi-i Osmani'yi ziyaret icin gelmisti. Daha sonra Istanbul'un demiryoluyla
Avrupa'ya baglanmasiyla turist sayisi daha da artmis, artan konaklama talebini karsilamak icin
Istanbul'un ilk oteli Pera Palas kurulmustur. Istanbul ilinde 2009 verilerine gére isletme belgeli
371 konaklama ve 405 eglence tesisi bulunmaktadir. istanbul'da pek ¢ok miize bulunmaktadir
ve bunlar iginde 6zel mizeler de vardir. 2009 yilinda yalnizca devlet miizelerini 6,179,556 kisi
ziyaret etmistir. Ziyaret edilen mekéanlar arasinda 2,932,429 kisi ile Topkapi Sarayi basi
cekerken, onu 2,444,956 kisiyle Ayasofya Mizesi izlemistir. Istanbul'un tarihsel merkezi
konumundaki Fatih ilgesi (Tarihi yarimada), Halic cevresi yerlesimleri Beyodlu ve Eylp;
Bogazici'nde Besiktas ve Sariyer; Anadolu Yakasi'nda Kadikdéy, Uskiidar ve Adalar ilgeleri
Istanbul'un tarih turizmi acisindan zengin merkezleri arasinda yer almaktadir. Doda turizmi
icinse Beykoz, Sile, Adalar ve Sariyer'de ilgi cekici adresler vardir.

Ekonomi

Istanbul, ¢ imparatoriuga baskentlik yapma 6zelliginin yani sira, her dénem ekonomik
merkez olma oOzelligini de koruyan az sayida sehirden biri. Sehir, 1923'te kurulan yeni
cumhuriyete siyasi anlamda baskent olmamasina ragmen, ekonomik merkez olma &zelligini her
zaman surdirmuis ve Ulkenin kaderini belirleyen konumunu asla kaybetmemistir. Kentin
ekonomisine ve is yasamina kisaca bakacak olursak, bugiin Istanbul'un Tiirkiye GSMH'sindeki
pay! yaklasik ylizde 23 diizeyinde. istanbul'un her yil devlet biitcesine katkisi yiizde 40, buna
karsilik devlet harcamalarindan aldi§i pay ylzde 7-8 dolayindadir. Ozel bankalarin hepsinin
genel midurliikleri ve Tirkiye'deki toplam banka subelerinin yiizde 21'i Istanbul'da bulunuyor.
Istanbul hem i¢ hem de dis ticarette merkezi bir dneme sahip. istanbul'da ticaret sektériinde
yaratilan katma deder, il toplam katma degerinin ylizde 26.5'ine ulasiyor ve ticaret sanayiden
sonra Istanbul'un en 6nemli sektéri durumunda. Tirkiye genelinde ticaret sektériinde
yaratilan katma dederin ylizde 27'si Istanbul'a aittir. istanbul, ayni zamanda Tirkiye'nin en
oénemli ihracat ve ithalat kapisi konumundadir. Istanbul'un ihracati Tirkiye toplaminin yiizde
46'sin ithalatin ise yiizde 40'ini olusturuyor. Istanbul, turizmin merkezi olmasi agisindan ve
Ozellikle de kongre turizmi agisinda blylk bir sansa sahip bulunuyor. Otel kapasitesinin dortte
biri bes yildizli otellere, beste birine yakini da dért yildizli otellere aittir. Istanbul, ilke hava
tasimaciliginin da merkezi durumundadir. Atatirk Havalimani’nin yani sira Anadolu yakasinda
da Pendik Sabiha Gékcen Havaalani da Istanbul’a hizmet veriyor... Tiirkiye'de sayilari 153 olan
miizelerin 14'UG Istanbul'da ve bu miizelerde bulunan 2 milyon 400 bin mevcut eserin yiizde
34'G Istanbul mizelerinde sergileniyor. Sehirde son vyillarda 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 tilkeleriyle
cakisiyor. Bu da Istanbul’a dodgal bir finansal merkez olma konumu getiriyor. Bugiin
mevduatlarin yilizde 35'e yakini Istanbul'da toplaniyor ve kredilerin yiizde 33'0 Istanbul'da
kullaniliyor. Sigorta sirketlerinin neredeyse hepsinin merkezi Istanbul'dadir. Serbest Bdlge
niteligi de tasiyan Menkul Kiymetler Borsasi, Istanbul merkezli ve hizla diinyanin sayili borsalari
arasinda yukseliyor. Ayrica bir altin borsasi var. Leasing, factoring, 6zel finans kurumlar gibi
finans kuruluslarinin merkezi de Istanbul'da ve 6zellikle, liberallesen para piyasalari ile birlikte
Istanbul, bir finans merkezi olma yolunda hizla ilerliyor. Tiirkiye Cumhuriyet Merkez
Bankasi’nin Istanbul’a tasinmasi kararinin, sehri diinya capinda bir finans merkezine
dénustirmesi bekleniyor.

Niifus Ve Demografik Yapi

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2013 yili Adrese Dayal Nifus
Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuclarina gére Istanbul'un Toplam Nifusu 14.160.467
kisidir. Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak lizere toplam 39
ilcesi vardir. Istanbul'un 39 ilcesi nifus sayisi bakimindan 2013 vyili verilerine gére
incelendiginde en ylUksek nlfusa sahip ilcesi Badcilar, en az nufusa sahip ilgesi 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 cikmistir.
Issizlik sebebi ile bir cok insan Istanbul'a gbé¢ etmis, genelde sehir etrafinda gecekondu
mahalleleri olusturmustur.

Besiktas Ilgesi Genel Veriler _

Besiktas, Istanbul’'un eski bir ilgesidir. 8,4 km uzunlugunda sahili olan ve Istanbul
Bodazi'nin Rumeli yakasinda yer alan ilge batida Sigli ve Kagithane, glineybatida Beyodlu,
kuzeyde Sanyer Ilgeleriyle komsudur. Yizolcimi 11 km?2, nifusu 2013 ADNKS verilerine gore
186.570'tdr. _

Hem nufus, hem de alan olarak Istanbul kentinin kiguk ilgelerinden biri olmasina karsin
iki kitayr ve Istanbul'un iki yakasini birbirine badlayan Bodazici ve Fatih Sultan Mehmet
koprilerinin baglanti yollarini bulundurdudu igin ginlik ortalama 2 milyon kisinin gectigi canli
bir alandir. Bununla beraber sahip oldugu son dénem Osmanli mimarisi eserleri, Bogazici
yamaclarindaki doga manzaralari, dokuz Universite ve Levent-Maslak hattindaki is merkezleri
gibi tarihi, kultarel ve ekonomik nedenlerle kendisini cazip kilan pek gok 6zellige sahiptir.

Tarkiye'nin refah, yasana bilirlik ve kullttrel diizey bakimindan en yliksek dereceye sahip
olan ilgeleri arasinda, 2013 yilinin ilk yarisinda yapilan siralamada Besiktas ilk sirayr almistir.
Yine ayni arastirma sonuglarina gore ylizde 34 ile ylksekdgretim oraninin en yiliksek oldugu
ilcedir.

’ Is merkezleri daha cok Barbaros Bulvari ve onun devami niteliindeki Blylikdere
Caddesi'nde toplanmistir. Tlrkiye'de faaliyet gosteren en bliyilk ticari bankalar arasinda olan
Turkiye Is Bankasi, Garanti Bankasi, Yapi Kredi, Akbank ve Fibabanka'nin genel mudurlikleri
ilce sinirlart icindedir. Egdlence mekanlar Bodazici kiyilarn ile Nispetiye Caddesi'nde
yogunlasmistir. Besiktas'ta bulunan Istanbul geneliyle ilgili 6nemli kamu kuruluslar arasinda
Cevre ve Sehircilik Bakanligi Istanbul II Mudirligi, Tirkiye istatistik Kurumu Istanbul Bélge
Midirligia, Darphane ve Damga Matbaasi Genel Muadirligi, Istanbul Jandarma Bélge
Komutanh§i, Istanbul Merkez Komutanh§i, TRT Istanbul Televizyonu, Istanbul Emniyet
Madurligua Gayrettepe Ek Hizmet Binasi yer alir. Azerbaycan, Birlesik Arap Emirlikleri,
Bulgaristan, Danimarka, Giiney Afrika Cumhuriyeti, Israil, Ispanya, Misir ve Suudi Arabistan'in
Istanbul konsolosluklari Besiktas'tadir. Istanbul'un en merkezi ilgelerinden biri olan Besiktas bu
nedenle ulasim konusunda biiyiik avantaja sahiptir. istanbul sehir ici toplu tasima sisteminde
en biylik paya sahip olan otobiislerin yani sira dolmus ve minibisler de ilcenin Istanbul'un
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geneliyle olan ulasiminda biiyiik paya sahiptir. Besiktas Iskelesi'nin dniindeki park alanindan
hareketle Edirnekapi, Istanbul Otogar (Bayrampasa), Topkapi, Derbent, istinye, Mecidiyekdy,
Mescid-i Selam (Sultangazi), Sariyer, Gaziosmanpasa, Glzltepe-Kagithane gibi kentin diger
bolgelerine otobisle dogrudan ulasim vardir. Barbaros Bulvari, Dolmabahge Caddesi,
Blyikdere Caddesi, bodazici sahil yolu ve Nisbetiye Caddesi gibi ana arterler hem sehir ici
ulasimda hem de toplu tasima da bliyik 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, gok eskiden blyltk bir kilise kuran Yaski adli bir papazin,
Isa’nin cocuklugunda yikandi§i tas bir tekneyi, (Besik-Tasi) Kudis'ten getirdigi ve buradaki
kiliseye koydugunu yazar. Ote yandan baz tarihgiler de Barbaros Hayrettin Pasa’nin gemilerini
baglamak icin bu sahile bes tane direk diktigini, bu nedenle buraya BES-TAS adinin verildigini,
daha sonraki tarihlerde bu kelimenin degisiklige ugrayarak BESIK-TAS oldugunu yazmiglardir.
Bir eserde de Barbaros Hayrettin Pasa’nin Besik Kaya'da gomildugi kayithdir. Kaya ile tasin es
anlamda olduklarn gézénitinde bulundurulursa sézi edilen Besik kelimesinin énceden de burada
bulunan taslar Gzerinde 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 séylenmektedir. Besiktas’in Istanbul’un fethi sirasindaki adi ise, “Diplokionion”
idi. Cifte sitiin 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 numarali evde ikamet etmis olmasi ve Biiyik Onder’in Dolmabahce Sarayi’’nda
vefati, Besiktas’a Cumhuriyet tarihinde mistesna bir yer kazandirmistir. Besiktas; 1930 yilinda
Beyoglu Ilgesinden ayrilarak ilce haline getirilmistir. Besiktas'in en &nemli 6zelliklerinden biri
editim merkezi olma oOzelligidir. Besiktas'tan Taksim ve Harbiye'ye dolmus, Sariyer'e de
minibls hatti calisir. Metrobls'lin Avrupa'dan Asya yakasina gegmeden Onceki son duradi olan
Zincirlikuyu duradi da Besiktas Ilcesi'ndedir. Yenikapi-Haciosman Metro Hatti'nin 4.Levent ve
Levent istasyonlar ilce sinirlari icindedir. Besiktas Iskelesi'nden Uskiidar, Barbaros Hayrettin
Pasa Iskelesi'nden Kadikdy'e sehir hatlari seferleri diizenlenmektedir. Ortakdy, Arnavutkdy ve
Bebek iskeleleri ise daha gok gezinti amagh bogaz turlarinda kullaniimaktadir. Begsiktas ile
Uskiidar arasinda ayrica motor seferleri de vardir.

(Konut, Sosyal Yasanti, is Calisma Hayati.)

Ilce konut yapimi bakimindan Istanbul'un &ézenilen bir bélgesi nitelifine sahiptir. Ozellikle
Levent, Etiler ve Bebek mahalleleri modern kentlesmeye Ornek teskil etmektedir. Besiktas
butlndyle bir kentsel yerlesim alanidir. Karanfilkdéy disinda toplu gecekondu alanlari yoktur.
Mevcut binalar genellikle betonarme ve yigma yap! 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. llce, genellikle bir yerlesim yeri niteligi tasimaktadir. Ulasim, beseri iliskileri ve
tesisleri yontinden de ilgi cekmektedir. Son yillarda dizenli bir yerlesime sahip olan Levent ve
Etiler yoreleri sanayici, is adamlarn ve sanatcilarin ilgi duyduklarn yerlesim vyerleri haline
gelmistir.
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Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasi

Tlrkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi, Glkemiz igin déonim noktasi olmustur.
On yillardir devam eden yiksek enflasyon ve issizlik, disik blylme, yiksek faiz ve kamu
borcu gibi pek cok yapisal sorun ilkeyi sonunda derin bir krize gétliirmustir. Kriz sonrasi alinan
yasal dlzenlemeler ve idari tedbirlerle birlikte kisa sayilabilecek bir siirede c¢ok hizli bir
toparlanma siireci yasanarak krizin etkileri énemli &lciide silinmistir. Ozellikle kamu
harcamalari ve borglanma disiplini ile borg ydnetimi konusunda goérilen iyilesme kendisini
blylime ve risk primlerindeki azalmayla gostermistir. Tilrkiye ekonomisinin son bir yilina
bakildiginda ise asagidaki tespitleri yapmak mimkiandir;

e 2015 yilinda iktisadi faaliyette beklentilerin (zerinde bir blylime gerceklesmis,
istihdam artisi devam etmistir. 2016 Yil ilk ceyrek bliylimesi de beklenenin (zerinde
gergeklesmistir.

e Bununla beraber, son dénemde temelde gida fiyatlari kaynaklh olmak lzere, déviz
kurlarinin birikimli etkilerinin azalmasindan gelen destekle, enflasyonda dlslis yasanmistir.

e Enerji fiyatlarindaki azalma, Avrupa Birligi Ulkeleri kaynakh talep artisinin ihracatimiza
olumlu etkileri, ihracatimizin pazar degdistirme esnekligi ve makro ihtiyati tedbirler ile temkinli
para politikasinin katkilariyla cari islemler dengesindeki iyilesme sirmektedir. Cari acgigin
finansmani ise, adirlikh olarak dogrudan sermaye vyatinmlarn ile uzun vadeli kaynaklar
tarafindan saglanmaktadir.

e Ayrica 2015 yih boyunca kisa vadeli dis borg stokunda belirgin bir disls
gerceklesmistir. Mali disiplinin sdrdirilmesi, hem risk primlerinin hem de enflasyonun
dismesine 6nemli katki saglamaktadir.

e Kliresel risk istahinda gorilen yakin dénemdeki artisa paralel olarak gelismekte olan
Ulkelerde oldugu gibi Glkemizde de risk primleri gerilemis, Tirk lirasi deder kazanmis ve
faizlerde diisis meydana gelmistir.

Dinya Ekonomisindeki dalgalanmalar ile dedisen algilarin Tlrk ekonomisine etkileri
dikkat cekmektedir. Ancak Tiurk ekonomisindeki kronik bazi sorunlarin azalmasi veya olumlu
yonde dedismesi ekonominin dalgalanmalara karsi olan dayaniklihdini artirmistir. Tlrkiye’nin
genel ekonomik goériinim ve gostergeleri yurt disindaki pek gok Ulkeyle kiyaslandiginda daha
iyi bir duruma ulagsmistir. Tark ekonomisi de benzer risk gurubundaki ekonomiler gibi, dinya
ekonomisinde gelisen edilimlerden etkilenmektedir. Dinyadaki krizin farkli evrelerinde kiiresel
ekonomilerde meydana gelen dalgalanma ve dedisimlere karsi para, iktisat ve maliye
politikalari ile proaktif midahalelerin yapilmasi gerekmistir. Birinci bolimde ifade edildigi zere
bu tip hizlh midahaleler merkez bankalan tarafindan yerine getirilmistir. T.C.M.B de kiresel
gelismeleri diger Ulke merkez bankalar gibi blylk bir ciddiyet ile takip etmekte ve ‘para
politikas!” silahlarini kullanmaktadir. Parasal genisleme ile ilgili Fed’in olasi cikis kararini
acikladigi stirece kadar, kamu borglanma ihtiyacinin diismesi, blitge prensiplerine uyulmasi ve
dengeli bir bliyime stratejisi sayesinde yillik hazine faizlerinde dramatik bir diists kaydedilerek
Onemli bir faiz ytkinden kurtulmustur. 2001 Krizi sirasinda Hazine yillik %140’lar civarinda
borglanmak durumunda kalmistir. Zaman zaman dalgali bir seyir izlemekle birlikte faizler 2003
yilindan sonra hizla diserek 2013 yili Mayis ayinda Cumbhuriyet tarihinin en disik seviyesi olan
%4,99 kadar gerilemistir. Ardindan Fed’in yaptigi parasal genislemenin sonlandirilacagi
beklentisi ve artan sistemik riskler nedeni ile tekrar ylkselise gegmistir. 2015 yili sonu itibar ile
Fed’in faiz artirmasi ve jeopolitik riskler nedeniyle 31 Aralik 2015 de %10,78’e ¢cikan gbésterge
faizi, alinan 6énlemler ve iyilesen risk algisi ile 29 Haziran 2016 da %8,75'e gerilemistir.
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3-2 Tasinmazin Tapu Kayit Bilgileri

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

iLI - iLCESI : ISTANBUL-BESIKTAS

BUCAGI : -

MAHALLESI : RUMELI HISARI

SOKAGI : -

MEVKII : -

PAFTA NO : 89

ADA NO 11472

PARSEL NO |

ANA GAYRIMENKUL

NITELiGI : 4 BLOKLU KARGIR APARTMAN

B.B. NIiTELIGI : Bkz. Ek 1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlarr)

BLOK NO : F2/A

KAT/ BB.NO : Bkz. Ek 1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlar)

ARSA ALANI :6.217,50 m2

ARSA PAYI1 : Bkz. Ek 1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlar)

YEVMIYE NO : Bkz. Ek 1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlar)

CiLT NO : Bkz. Ek 1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlar)

SAHIFE NO : Bkz. Ek 1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlar)

TAPU TARIHI :31.12.1997

MULKIYET DURUMU : Kat milkiyeti |  Kat irtifaki ]  Cins Tashihli [_]

Devre Milk |:| Arsa |:|
Ek.1 (Tasinmazlarin Tapu Kayitlari)
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

07.12.2016 tarihinde, saat 11:00-11:04 itibariyle Tapu Kadastro Genel Mudurligli Web
Portali’'ndan alinan gincel takbis belgelerine goére dederleme konusu tasinmazlar (zerinde
herhangi bir degisiklige ve takyidat kaydina rastlanmamistir.

Beyan: Yonetim Plani: 09/06/1995 beyani bulunmaktadir.
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3-4 Tasinmazin Kullanimina Dair Yasal izinler Ve Belgeler

-Tapu Senedi Fotokopisi
-Imar Durum Belgesi
-Mimari Proje

-Yapi Ruhsati

-Yapi Kullanma Izin Belgesi

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

Tasinmazlar son (g yil icinde satisa konu olmamuistir.

3-6 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri Ile Mevcut Durumunun Uygunlugu

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

3-7 Gayrimenkuliin Yapllann_1a/imar Durumu Ve
Kullanimina Dair Yasal Izin Ve Belgeler

Imar Durumu

Besiktas Belediyesi Imar ve Sehircilik Midirligi‘'nden alinan bilgiye gére degerleme konusu
tasinmazlarin bulundudu 1472 ada, 1 parsel; “18.06.1993 onay tarihli 1/5000 Olgekli Besiktas
Geri Goérinim ve Etkilenme Bélgesi Nazim Imar Plani ve 10.12.1993 onay tarihli, 1/1000
Olcekli Geri Goériiniim Etkilenme Bdlgesi Uygulama Imar Plani kapsaminda, 26.11.1973 onay
tarihli, 1/500 Olcekli mevzi imar planinda, blok diizende H:15.50 m yiikseklikte yapilanma
hakkina sahip olup, “"Konut” alani”nda kalmaktadir.

Mimari Proje

Besiktas Tapu Mudurligi'nde mevcut kat irtifakina esas 30.03.1994 tarih, 94/1073 sayili F2-A
Bloka ait Mimari Uygulama Projesi incelenmistir. Proje; 2 bodrum+zemin+4 normal kath 2
dikkan ve 8 mesken olarak onaylanmistir. Tasinmazlar kat, konum, alan bazinda proje ile
uyumlu olup, kismi plan dedisiklikleri bulundugu belirlenmistir. Tasinmazlarin konumlu oldugu
F2-A blok igin cephe tadilati icin tadilat projesi dizenlenmis olup, s6z konusu projenin Tapu
Sicil Muadarlagane intikal etmedigi tespit edilmis ve esas proje olarak tapuda yer alan proje
kabul edilmistir.

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

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

Cezai Tutanak

Dederleme konusu tasinmazlarin yerinde yapilan inceleme sonucunda projesine uygun olarak
insa edildigi tespit edilmis, Besiktas Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligi arsivindeki dosyasinda
degerleme konusu tasinmazin yer aldigi yapi ile ilgili olarak; 3194 S. imar Kanunu Madde : 32 ve 42. ile ilgili
herhangi bir yapi tatil tutanagi, enclimen karari ve cezaya rastlanmamistir.

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

ruhsatlandirilip insa edilmistir.
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3-8 Tasinmazin Tanitilmasi

3-8-1 Ulasim Ozellikleri

= g - YapiKrediRalmal
Baskonsoloslugu (2 ar AkatladATM

Basin Taksi/m

—_—

]
Capital Events
= Vodvil Management
& Rroduction]

'

Koordinatlari: 41.083526 K - 29.021333 D

Degerlemeye konu tasinmazlar; Akat Mahallesi, Ebulula Mardin Caddesi Park Maya
Sitesi, F2-A Blok Apt. No:18 Etiler-Besiktag/Istanbul posta adresinde yer almaktadir.
Tasinmazlara ulasim icin; boélgenin ana arterlerinden olan Bilylkdere Caddesi lzerinde kuzey
istikametinde ilerlenirken sada Levent 2 Kavsadina girilir ve cadde (zerinde kuzeydogu
istikametinde ~280 m ilerlenerek sada Cilekli Caddesine dontlir. Bu cadde Uzerinde
kuzeydogu istikametinde ~850 m ilerlenir ve saga Ebulula Mardin Caddesine girilir ve bu cadde
Uzerinde guney istikametinde ~500 m ilerlenerek sol kolda konumlu konu tasinmazlarin
bulundugu ana yapi olan Park Maya Siteleri F2-A bloga ulasilir. Tasinmazlarin bulundugu
bélgenin ulasim ve alt yapi problemi bulunmamaktadir. Tasinmazlarin yer aldigi bolge, semt
merkezine yakin konumda yaya ve tasit sirkilasyonun yogun oldugu ve genellikle ticari
yapllasmanin mevcut oldugu bir yerlesim bolgesidir. Dederleme konusu tasinmazlarin yakin
cevresinde; Tirkiye Spor Yazarlari Dernegi, 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
15 Temmuz Sehitler KoprisU 4.6 km
Fatih Sultan Mehmet Képrisi 3.6 km
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3-8-2 Tasinmazin Teknik, Fiziksel ve Yapisal Ozellikleri

Ana Gayrimenkul

Degderleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkul; Istanbul Ili, Besiktas Ilcesi,
Rumeli Hisar Mahallesi, 1472 ada, 6.217,50 m2 alanli 1 parsel lzerinde 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 dagiimi 2. Bodrum katta kapali otopark, 1. bodrum katta arsiv odasi ve
kazan dairesi, zemin katinda 2 dikkan, 4 normal katin her birinde ikiser adet daire olmak Uzere
toplam (2 dikkan +8 mesken) 10 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

Binaya Ebulula Caddesi ydoninden giriste 1. Bodrum kat seviyesinden 2. Bodrum kata kot
seviyesindeki fark nedeniyle giris vyapilabilmekte olup, ana girisi 1. Bodrum kattan
saglanmaktadir. Binada asansér mevcut olup, 1sinma sistemi dogalgaz yakitli merkezi sistem
kalorifer diizenlidir. Glivenlik kamerasi ve yangin sondirme sistemi mevcuttur.

Binanin dis cephesi mantolama Uzeri akrilik esash dis cephe boyasi ile kaplidir. Bina giris
kapilari aluminyum dograma ve elektronik cam kapi, pencereleri ise pvc isicamhdir. Binanin
giris holleri ve kat holleri dogal granit, merdivenler mermer kaplidir. Tasinmazlarin yer aldigi
binanin insaat kalitesi ve iscilik kalitesi iyidir.

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

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

-Zemin kat: Projesine gbre ana giris site i¢ ulasimi yoniinde ve Ebulula Mardin Caddesi
yonunde bu kattan yapilmakta, katta iki adet dikkan yer almaktadir. Bu kat 200 m=2 toplam
kullanim alanhdir. Bu katta konumlu dikkanlar yaklasik ~81 m2 brat kullanim alanhdir.

-1-2-3 ve 4. normal kat: Binanin normal katlarinda her katta ikiser mesken vyer

almaktadir. Meskenler 2+1 &6zellikte olup, mutfak, wc-banyo, antre ve koridor hacimlerinden
olusmaktadir. Merdiven sahanliklari, depo v.b ortak alanlar dahil normal kat alanlari her bir kat
igin toplam 291 m=2 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
ybninde 2. bodrum kata isabet etmektedir. Bu nedenle Ebulula Mardin Caddesi“nden kapali
otoparka yol seviyesinden diz giris yapilabilmektedir. 1. bodrum kattan ana giris yapiimakta,
projesinde ortak alanlarin yer aldidi bu kat yerinde bir adet misteri odasi, doktor odasi ile giris
holU seklinde dizenlenmistir.

Zemin katta duikkanlarin oldugu kisim ofis olarak kullaniimaktadir. 1. normal kat:
mahallinde hisse senetleri, operasyon, vadeli islemler, teftis odasi diizenindedir. 2. normal kat:
mahallinde Genel Midlr Odasi, Genel Miduar Yardimcisi Odasi, Toplanti Odasi, Sekreterlik ve
Cay Ofisi olarak dizenlenmistir. 3. Normal kat: mahallinde bilgi islem tahvil, bono servisi,
sistem odasi ve Yoénetici Odasi olarak diizenlenmistir. 4. Normal kat: mahallinde takas odasi,
muhasebe, yemekhane ve mutfak alanindan olusmaktadir. Binanin asansér yanlarinda her
katta bay veya bayan wc/lavabo alani mevcuttur. Bina toplam 1.917 m2 alanhdir
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Bina icerisinde Genel Mudir kati olan 2. kat disinda diger katlar ofis diizeninde olup,
désemeler yikseltilmis ddéseme Ulzeri antistatik karo hali kapldir. Yoénetici odalari désemesi
lamine parke kapli, bélme duvarlari camli aliminyum bdlmelidir. Yemekhane désemesi lamine
parke, mutfak, wc lavabo alanlari ile arsiv kisimlarn seramik kaphdir. Duvarlar saten algi lGzeri
saten boyalidir. Tavanlar algi asma tavan Uzeri spot aydinlatmahdir.

BOLUM 4-PIYASA ARASTIRMASI

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

EMSAL 1: NEOS GAYRIMENKUL: 0532 695 75 08
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélgede konumlu 5 kath binanin 5. normal katinda
konumlu 3+1, 120 m2 daire 1.375.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmazin konumu ve
bakimsiz olmasi nedeniyle pozitif yonde % 10 oraninda serefiye dlizeltmesi yapilmistir.
BIiRIM SATIS DEGERI 120 m2 |11.458,-TL/m?
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 120 m2 |12.604,-TL/m?

EMSAL 2: BAYKAL EMLAK(DILTAS BAYKAL): 0534 346 44 00
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu Maya Park Sitesi igerisinde konumlu oldugu beyan
edilen 6 kath binanin 1. normal katinda konumlu 3+1, 160 m2 oldugu belirtilen daire
3.250.000,-TL bedel ile pazarhkh satiiktir. Emsal tasinmazin satis bedeli lizerinden %10
pazarlkl oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmazin konut fonksiyonunu kaybetmemis olmasi,
site igerisindeki sosyal donati alanlarina daha yakin olmasi ve fiziksel 6zellikleri itibariyle daha
bakimli olmasi g6z éniinde bulundurulmus ve negatif ydonde % 25 oraninda serefiye dizeltmesi
yapilmistir.

BIRIM SATIS DEGERI 160 m2 |20.313,-TL/m?
PAZARLIK SONRASI BIiRIM SATIS DEGERI 160 m2 |18.282,-TL/m?
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 160 m2 |13.711,-TL/m?

EMSAL 3: VERSATIE GAYRIMENKUL: 0532 497 95 42
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede site icerisinde konumlu 5 kath binanin 2.
normal katinda konumlu 4+1, 200 m22 daire 3.100.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal
tasinmazin satis bedeli Gzerinden %05 pazarlikh oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmazin
konut fonksiyonunu kaybetmemis olmasi, site igerisindeki sosyal donati alanlarina daha yakin
olmasi ve fiziksel 6zellikleri itibariyle daha bakiml olmasi g6z énlinde bulundurulmus ve negatif
yonde % 10 oraninda serefiye dlizeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 200 m2 |15.500,-TL/m?
PAZARLIK SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 200 m2 |14.725,-TL/m?
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 200 m2 [13.253,-TL/m?

EMSAL 4: ERDOGAN EMLAK: 0532 296 09 11
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundudu boélgede Zeytinoglu Caddesi lzerinde 4 kath
binanin zemin katinda yer alan 2+1, 85 m2 kullanim alanh daire 800.000,-TL bedel ile satiliktir.
Emsal tasinmaz konumlu ve fiziksel 6zellikleri itibariyle kismen dezavantajli olmasi nedeniyle
pozitif yonde % 20 oraninda serefiye dlizeltmesi yapiimistir.

BiRIM SATIS DEGERI 85m2 |9.412,-TL/m?
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 85m2 |11.294,-TL/m?
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EMSAL 5: PARTNER GAYRIMENKUL: 0533 612 43 00

Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgede site igerisinde konumlu 7 katli binanin son
katinda konumlu 441, 240 m=2 daire 4.350.000,-TL bedel ile pazarlikh satihktir. Emsal
tasinmazin satis bedeli Gzerinden %10 pazarlikli oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmazin
konut fonksiyonunu kaybetmemis olmasi, site igerisinde yer alan havuz ve sosyal donati
alanlarina daha yakin olmasi gibi faktérler géz éniinde bulundurulmus ve negatif yénde % 15
oraninda serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 240 m2 [18.125,-TL/m?
PAZARLIK SONRASI BIiRIM SATIS DEGERI 240 m2 [16.313,-TL/m?
DUZELTME SONRASI BIRIM SATIS DEGERI 240 m2 [13.865,-TL/m?

EMSAL 6: ALI OBUZ: 0532 426 03 27

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu Maya Park Sitesi icerisinde konumlu oldugu beyan
edilen 4 kath binanin 2. normal katinda konumlu 4+1, 185 m2 oldugu belirtilen daire
3.500.000,-TL bedel ile pazarhikh satiiktir. Emsal tasinmazin satis bedeli lzerinden %10
pazarlkli oldugu bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmazin konut fonksiyonunu kaybetmemis olmasi,
site igerisindeki sosyal donati alanlarina daha yakin olmasi ve fiziksel dzellikleri itibariyle daha
bakimli olmasi g6z éniinde bulundurulmus ve negatif yénde % 20 oraninda serefiye dlizeltmesi
yapilmistir.

BIRIM SATIS DEGERI 185 m2 |18.919,-TL/m?
PAZARLIK SONRASI BiRIM SATIS DEGERI 185 m2 |17.027,-TL/m?
DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 185 m2 |13.622,-TL/m?

EMSAL 7: KETEN INSAAT: 0532 111 15 86
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdélgede, 5 katl binanin zemin katinda konumlu
103 m2 alanhl dikkan 2.250.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmazin cadde cepheli olmasi,
yeni yapida bulunmasi nedeniyle pozitif yénde % 25 oraninda serefiye dizeltmesi yapilmistir.

BiRIM SATIS DEGERI 103 m2 |21.845,-TL/m?

DUZELTME SONRASI BiRiM SATIS DEGERI 103 m2 |16.384,-TL/m?

EMSAL 8: GUNESLI VIZYON GAYRIMENKUL: 0532 235 48 59
Dederleme konusu tasinmazlarin bulundugu bodlgede, 12 katli binanin zemin katinda konumlu
200 m2 alanh dikkan 3.650.000,-TL bedel ile satiliktir. Emsal tasinmazin yeni yapi altinda yer
almasi ve cadde cepheli olmasi negatif yénde % 10 oraninda serefiye dizeltmesi yapiimistir.

BiRIM SATIS DEGERI 200 m2 |18.250,-TL/m?

DUZELTME SONRASI BIiRIM SATIS DEGERI 200 m2 |16.425,-TL/m?

EMSAL 9: ADA EMLAK: 0532 243 55 22
Dederlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bélgede yer alan Blylkdere Caddesi Uzerinde,
binanin zemin katinda konumlu 386 m2 kullanim alanh dikkanin 50.000,-TL/ay bedel ile kiralik
oldugu bilgisine ulasilmistir. Emsal tasinmaz fiziksel 6zellikleri ve konumu itibariyle kismen
avantajli olup, negatif yénde %20 serefiye diizeltmesi yapilmistir.

BIRIM KiRA DEGERI 386 m2

DUZELTME SONRASI BiRIM KiRA DEGERI 386 m=2

129,53-TL/m2/ay
103,63-TL/m2/ay

EMSAL 10: TUNA EMLAK(AHMET BEY): 0542 773 78 77

Dederlemeye konu tasinmazlarin bulundugu boélgede yer alan cadde (zerinde ve cadde cepheli
binanin zemin katinda konumlu 350 m2 kullanim alanh dikkanin 50.000,-TL/ay bedel ile kiralik
oldugu bilgisine ulasilmistir. Emsalin kira bedeli Uzerinden %5 pazarlik payinin bulundugu
bilgisi edinilmistir. Emsal tasinmaz fiziksel 6zellikleri ve konumu itibariyle kismen avantajl
olup, negatif yonde %20 serefiye dizeltmesi yapiimistir.
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BiRIM KIRA DEGERI 350 m2 |142,86-TL/m2/ay
PAZARLIK SONRASI BiRiM KIRA DEGERI 350 m2 |135,71-TL/m2/ay
DUZELTME SONRASI BiRiM KiRA DEGERI 350 m2 |108,57-TL/m2/ay

EMSAL 11: KAYA EMLAK: 0532 264 49 60
Dederlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bolgede, Nispetiye Caddesi lzerinde yer alan
binanin zemininde konumlu 100 m2 kullanim alanli dikkan 7500,-TL/ay bedel ile kiralik oldugu
bilgisine ulasilmistir. Emsal tasinmaz fiziksel 06zellikleri ve konumu itibariyle kismen
dezavantajli olup, pozitif yonde %25 serefiye dizeltmesi yapilmistir.
BiRiM KIRA DEGERI 100 m2

DUZELTME SONRASI BiRIM KiRA DEGERI 100 mz2

75,-TL/m2/ay
93,75-TL/m2/ay

EMSAL 12: CIGDEM AKIL: 0533 743 91 93
Dederlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bdlgede yer alan 5 kath binanin 4.normal katinda
konumlu 3+1, 155 m2 kullanim alanli mesken 7.750,-TL/ay bedel ile kiralik oldugu bilgisine
ulasilmistir. Emsal tasinmaz fiziksel 6zellikleri ve konumu itibariyle kismen dezavantajh olup,
pozitif yonde %45 serefiye dlzeltmesi yapilmistir.
BIRIM KiRA DEGERI

DUZELTME SONRASI BiRIM KiRA DEGERI

155 m?2
155 m?2

50,-TL/m?2/ay
72,50-TL/m2/ay

EMSAL 13: EMLAK DANISMANI DEMET HANIM: 0535 544 41 09

Dederlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bélgede yer alan 7 katli binanin 2.normal katinda
konumlu 2+1, 100 m2 kullanim alanli ofisin 5.000,-TL/ay bedel ile kiralik oldugu bilgisine
ulasiimistir. Emsal tasinmaz fiziksel 6zellikleri ve konumu itibariyle kismen dezavantajli olup,
pozitif ydnde %45 serefiye dlizeltmesi yapiimistir.
BiRiM KIRA DEGERI

DUZELTME SONRASI BIRIM KiRA DEGERI

100 m?2
100 m?2

50,-TL/m?2/ay
72,50-TL/m2/ay

EMSAL 14: MASTER GAYRIMENKUL(SEDA BERK): 0530 422 11 11

Dederlemeye konu tasinmazin bulundugu Park Maya sitesi icerisinde yer alan 4 kath binanin
zemin katinda konumlu 3+1, 145 m?2 kullanim alanh daire 6.000,-TL/ay bedel ile kiralktir.
Emsal tasinmaz fiziksel ézellikleri ve konumu itibariyle kismen dezavantajh olup, pozitif yénde
%750 serefiye dlzeltmesi yapilmistir.
BiRiM KIRA DEGERI

DUZELTME SONRASI BIiRIM KiRA DEGERI

145 m?2
145 m?2

41,38-TL/m?2/ay
62,07-TL/m2/ay

EMSAL 15: ERKUT AYDIN: 0531 203 19 19
Dederlemeye konu tasinmazlarin bulundugu bélgede yer alan 11 katli binanin 7.normal katinda
konumlu 285 m2 kullanim alanli ofisin 17.500,-TL/ay bedel ile kiralik oldugu bilgisine
ulasiimistir. Emsal tasinmaz fiziksel 6zellikleri ve konumu itibariyle kismen dezavantajli olup,
pozitif ydnde %25 serefiye dlizeltmesi yapiimistir.
BIRIM KiRA DEGERI

DUZELTME SONRASI BIiRIM KiRA DEGERI

285 m=2
285 m=2

61,40-TL/m?
76,75-TL/m?2

Yapilan piyasa arastirmasi sonucu tasinmazlarin bulundugu site igerisinde ve yakin konumda
yer alan benzer nitelige sahip satisa ve kiraya sunulmus mesken, dikkan ve blro emsalleri
elde edilmis, emsal milklerin satisa arz bedelleri ile olumlu/olumsuz &6zellikleri karsilastiriimis
ve serefiye dizeltmeleri yapiimistir.
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BOLUM 5-VERI ANALIZI VE SONUCLAR

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

Olumlu Etkenler:
e Ana ulasim aklarina ve baglanti yollarina yakin konumda kése parsel olmasi,

e Merkezi konumlu olmalari,

e Site icinde konumlu olmalari,

e Nezih bir bélgede konumlu olmalari,

o 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 igin 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 mimkin, uygun bir bicimde desteklenen, finansal olarak yapilabilir ve en ylksek
dederle sonuglanan, makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimidir. En iyi ve en verimli kullanim
dort dolayh kriteri yerine getirmelidir. Ancak bu kriterler saglandiktan ve cesitli alternatif
kullanimlar elendikten sonra sonuclandirilir.

- Fiziksel olarak kullanimi midmkdun,

- Yasal mevzuata uygun,
- Ekonomik acidan faydal,

- Onerilen kullanim azami diizeyde verimli olmaldir.

Tam sorularin kriterleri saglayan kullanim en iyi ve en verimli kullanimdir. Bu calisma
kapsaminda dederleme konusu tasinmazin mevcut imar plani kosullari ve cevresindeki
yapilasmalar ile uyumlu olarak, en iyi ve en verimli kullaniminin “is Yeri ve Konut-Ofis” oldugu
disinudlmektedir.

5-3 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler ve Analizler

5-3-1 Deger Yaklasimlarinda Kullanilan Yontemler

Yapilan dederleme calismalarinda dért farkli deder yaklasim yontemleri kullanilmaktadir.
Kullanilan bu yéntemler “Emsal Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi”, “Maliyet
Yaklasimi” Ve “Gelistirme Yaklasimi” dir.

5-3-1-1 Emsal Karsilastirma Yontemi

Bu karsilastirmali 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 miilklerin satislariyla karsilastirilir. Istenen
fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir.
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5-3-1-2 Gelir Indirgeme Yontemi

Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda milkin getirecedi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari
ve isletme giderleri isletme dénemi igin analiz edilir. Dederleme uzmani, gayrimenkulln
gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinki dederini
belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla garpilmasi
sonucu dedere ulasilir. indirgenmis Nakit Akisinda ise; gétiirii bedeli uygulanarak gelir modeline
vansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglinkii dederine getirilerek
gayrimenkuliin dederi saptanir. Bazi gayrimenkuller 6zellikleri itibar ile gelistirilecegi
dusilnilerek degerlendirilmeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile
saglayacadi net gelirler gelistiriimesi nedeni ile yapilacak giderlerden disilerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miiteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkuliin buglinki dederine ulasilir.

5-3-1-3 Maliyet Yontemi

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

5-3-1-4 Gelistirme Yontemi

Bu vyaklasimda planlanan bir proje ve/veya arsa Uzerinde gelistirilebilecek projeler
varsayimlarla modellenir. Bu modelleme yasal ve fiziksel olarak mimkln, finansal olarak
olanakli, ekonomik olarak azami diizeyde verimli olmaldir. Bu galismalarda projenin girisimci
yoninden incelenmesi yapilir. Calisma kapsaminda proje konusu Uridnln yer aldidi sektorin
mevcut durumu ve gelecege yonelik beklentilerin incelenmesi ve dederlendirilmesi s6z
konusudur. Projenin yapilmasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek firmanin
pazarlama politikalari ve genel fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam getiri ve
harcamalarla ilgili bir gelir-gider tahmini yapilir. Gelistirilmesi durumunda sektdriin genel
durumu, benzer projelerin istatistiksel rakamlar ve mevcut ekonomik kosullar ve beklentiler
cevresinde proje ile ilgili varsayimlarda bulunulur. Bu g¢alismalar 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 oOzellikler tasiyan satisa arz edilmis olan
gayrimenkuller ve tasinmazin kira/satis bedellerine yonelik emsaller ve beyanlar temin edildigi
icin Emsal Karsilastirma ve Gelir indirgeme Yoéntemi birlikte kullaniimistir.
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5-3-2-1 Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Deger Analizi

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda tasinmazlar ile ayni cadde (zerinde ve yakin
konumda yer alan benzer nitelikli satisa ve kiraya arz edilmis dikkan, ofis ve mesken emsalleri
elde edilmistir. Satisa arz edilen emsaller igin karsilastirma yapilmis ve olumlu/olumsuz
Ozellikleri g6z o6nidnde bulundurularak serefiye dizeltmesi yapilmistir. Tasinmazlarin yasal
kullanim alani Gzerinden birim satis dederi KDV Haric toplam satis dederi 14.477.000,-TL
olarak hesaplanmistir.

8B No Tasinmaz Bagimsiz Bolum Alani (m2) Birim Piyasa Degeri(TL)
Tipi Bulundugu Kat Degeri(TL/m?2)

1 Dukkan Zemin 81 16.500,00 1.336.500,00
2 Dukkan Zemin 81 16.500,00 1.336.500,00
3 Mesken 1. Normal Kat 113 13.000,00 1.469.000,00
4 Mesken 1. Normal Kat 114 13.000,00 1.482.000,00
5 Mesken 2. Normal Kat 113 13.000,00 1.469.000,00
6 Mesken 2. Normal Kat 114 13.000,00 1.482.000,00
7 Mesken 3. Normal Kat 113 13.000,00 1.469.000,00
8 Mesken 3. Normal Kat 114 13.000,00 1.482.000,00
9 Mesken 4. Normal Kat 113 13.000,00 1.469.000,00
10 Mesken 4. Normal Kat 114 13.000,00 1.482.000,00
Toplam 14.477.000,00

5-3-2-2 Gelir indirgeme Yontemine Gore Deger Analizi

Dederleme konusu tasinmazlarin niteligi ve kullanim amaci géz éniinde bulundurularak
Direkt Indirgeme yaklasimi kullaniimistir.

Konu tasinmazlarin bulundudu cadde (zerinde yer alan binalarda konumlu dikkan, biro
ve meskenlerin kira bedelleri incelenmis; dederleme konusu tasinmazlarin zemin katinin aylik
kira bedelinin 101,- TL/m2/ay, normal katlarinin aylik kira bedelinin 70,00-TL/m2/ay olabilecedi
kanaatine varilmigtir. Bolgede ticari amagli gayrimenkuller icin brit kira garpani 11 yil olarak,
konut ve normal kat konumlu ofisler icin de 14 yil olarak 6ngo6rilmis ve deder hesaplanmistir.
KDV haric toplam satis dederi 12.837.964,-TL olarak hesaplanmistir.

Tasinmaz Bagimsiz Boliim Birim Kira Aylk Kira Yillk Kira Birit Kira

Tipi Bulundugu Kat Alani (m2) | Degeri(TL/m2/ay) Degeri(TL) Degeri(TL) Carpani (Yil) | Piyasa Degeri(TL)
Diikkan Zemin 81 101 8.181,00 98.172,00 11 1.079.892,00
Diikkan Zemin 81 101 8.181,00 98.172,00 11 1.079.892,00
Mesken 1. Normal Kat 113 70 7.910,00 94.920,00 14 1.328.880,00
Mesken 1. Normal Kat 114 70 7.980,00 95.760,00 14 1.340.640,00
Mesken 2. Normal Kat 113 70 7.910,00 94.920,00 14 1.328.880,00
Mesken 2. Normal Kat 114 70 7.980,00 95.760,00 14 1.340.640,00
Mesken 3. Normal Kat 113 70 7.910,00 94.920,00 14 1.328.880,00
Mesken 3. Normal Kat 114 70 7.980,00 95.760,00 14 1.340.640,00
Mesken 4. Normal Kat 113 70 7.910,00 94.920,00 14 1.328.880,00
Mesken 4. Normal Kat 114 70 7.980,00 95.760,00 14 1.340.640,00

Toplam 12.837.864,00

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

Dederleme konusu tasinmaz kat mulkiyeti kurulmus binadaki 10 adet bagimsiz boliumu
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 boliumu
kapsamaktadir. Bu nedenle Gelistirme Yéntemi kullanilmamistir.
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5-3-2-5 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkuller Gzerinde herhangi bir hukuki sorun bulunmamaktadir.

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

Konu galisma; (zerinde proje gelistirilen bir arsa galismasi degildir. Dederleme islemi kat
miulkiyeti kurulmus binadaki 10 adet bagimsiz bélimi kapsamaktadir. Bu nedenle proje
gelistirme yontemi uygulanmamistir.

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 Karsilig: Yontemi ile Yapilacak Projelerde
Emsal Pay Oranlari

Hasilat paylasimi ve kat karsiligi yontemi kullanilmamistir.

BOLUM 6 - ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

6.1 Farkli Degerleme Metotlar ve Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu
Amacgla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Dederleme calismasinda mevcut pazarda benzer Ozellikler tasiyan ve satisa arz edilmis
olan gayrimenkuller ve kira gelirleri tespit edildigi icin Emsal Karsilastirma yontemi ile Gelir
Indirgeme Yéntemi uygulanmistir. Tasinmazlarin bulundugu bélgede yapilan tespitler, firma
yetkililerinden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler karsilastirilarak elde edilen
sonuglarin bir arada yorumlanmasi ile degerleme yapilmistir. Her iki yontem sonucu ulasilan
dederlerin ortalamasi ile tagsinmazlarin giinimuz piyasa kosullarindaki TL cinsinden nakit veya
nakit karsiidgi KDV harig pesin satis dederi belirlenmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI 14.477.000,-TL
(KDV HARIC) .
GELIR INDIRGEME YONTEMI SONUCU ULASILAN SATIS DEGERI 12.837.864,-TL

(KDV HARI()

13.657.432,-TL
~13.657.000,-TL
AYLIK KIRA DEGERI 79.922,-TL
(KDV HARIC)

UYUMLASTIRILMIS SATIS DEGERI (KDV HARIC)

6.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin
Gerekgeleri

Rapor igerisinde asgari bilgilerden yer verilmemis bir unsur bulunmamaktadir.

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

Dederleme konusu tasinmazlar kat mulkiyetli olup, projesi ile uyumludur. Kat mulkiyetine
gecmis yasal slrecini tamamlamistir.
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6.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari
Portfoyiine Ainmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel
Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

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

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

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

RAPOR ADI RAPOR TARIHI KDV HARIC SATIS DEGERI
2015-0ZEL-0168/8 25.12.2015 13.000.000,-TL

BOLUM 7 - SONUC

Vakif Gayrimenkul Yatirnm Ortakhd Anonim Sirketi'ne ait olan Istanbul ili, Besiktas Ilcesi,
Rumeli Hisari Mahallesi, 1472 ada, 1 parselde kayith 10 adet bagimsiz bélimin rapor
tarihindeki dederinin; tasinmazlarin nitelikleri, kullanim amaclari, konumlar, yaslan, fiziki ve
mimari o6zellikleri, alanlari, ginimuiz ekonomik kosullari ve bdlgedeki gayrimenkullerin satis
bedelleri g6z 6niinde bulundurularak;

Toplam KDV Haric Satis Dedgerinin;
13.657.000,-TL (ONUCMILYONALTIYUZELLIYEDIBINTURKLIRASI)

Toplam KDV Dahil Piyasa Dederinin;
14.20_4_1.792,_96,-TL_ ~ 1?.205.0(_)0,-]_1 )
(ONDORTMILYONIKIYUZBESBINTURKLIRASI) olacagi tahmin ve takdir edilmistir.

Toplam KDV Haric Kira Dederinin;
79.922,-TL (YETMISDOKUZBINDOKUZYUZYIRMIIKIiTURKLIRASI)

Toplam KDV Dahil Piyasa Degerinin;
~84.308,-TL (SEKSENDORTBINUCYUZSEKIZTURKLIRASI) olacagi tahmin ve takdir
edilmistir.

Tasinmazlarin Sigortaya Esas Dederleri;

BB No Tasinmaz Tipi Bagimsiz Bolum Alani (m2) Blrlm-Slgorta Slgortay.a Esas
Bulundugu Kat Degeri(TL/m2 Degeri(TL)

1 Dikkan Zemin 81 750,00 60.750,00
2 Dukkan Zemin 81 750,00 60.750,00
3 Mesken 1. Normal Kat 113 750,00 84.750,00
4 Mesken 1. Normal Kat 114 750,00 85.500,00
5 Mesken 2. Normal Kat 113 750,00 84.750,00
6 Mesken 2. Normal Kat 114 750,00 85.500,00
7 Mesken 3. Normal Kat 113 750,00 84.750,00
8 Mesken 3. Normal Kat 114 750,00 85.500,00
9 Mesken 4. Normal Kat 113 750,00 84.750,00
10 Mesken 4. Normal Kat 114 750,00 85.500,00
Toplam 802.500,00

-25-




Rapor tanzim tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi Déviz Kurlari;
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Alis; 1 USD: 3,5135-TL, 1 EURO: 3,6711-TL, Satis; 1 USD: 3,5198-TL 1 EURO: 3,6777-TL

Durumu ve kanaatimizi ifade eden degerleme raporunu bilgilerinize saygiyla sunariz.
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RAPORU HAZIRLAYAN

RAPORU KONTROL EDEN

ONAYLAYAN FIRMA
YONETICiSi

ALI YUMUSAK

H. REHA COBANOGLU

BURHANETTIN TANDOGAN

Gayrimenkul Degerleme
Uzmani
(SPK Lisans No: 402973)

Dederleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400364)

Yénetim Kurulu Bagkani
Ve Genel Mudir
Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No: 400814)
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BOLUM 8 - EKLER

8-1 Uydu Fotografi
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Capital Events
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8-2 Fotograflar

Dis Cephe Goriiniisleri

-27 -



A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

e

-28 -



4 A‘. ’ 'w ,

AARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
L T R—

i

-29 -



A ARTIBIR

GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

2.Normal Kat 5 Ve 6 Bagimsiz Boliimler
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SPN ve BDOR YETNILI
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Tapu Kayitlan

Raporiayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Pontsl 107.12.2016 10.42.11 |2016-21421 [20181207.912.F01031_[1750TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi KatMulkryet| Yazoicom 6217,50000 m*
Zemin No 24654765 gobk/ Kat / Girig-Bagimsz Bolom 2836&2‘03’ fra ZEMIN) ( (Ging: -
i/ lige ISTANBUL / BESIKTAS Arsa Pay / Payda S0/%900
Kurum Adi Besibtag TM Bagimsiz Baiom Nitelik DUKKAN
Mahalle / Koy Adi RUMELI HISARI Mahatiesi Mevkii
Cilt / Sayfa No 99/ 9734 Ana Taginmaz Nitelik DORT BLOKLU KARGIR APARTMAN
Ada / Parsel 147211 Ana Taginmaz Cilt / Sayfa No 3813680
$/B/ | Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye
Beyan| YONETIM PLANLOWDE/ 1594 -0
MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda |Edinme Sebebi - Tanh - Yevmiye
VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAXLIGI A.S 1/1 Kat Milkiyeti Tesisi - 31.12 1997 - 6626
Rapor Tarhi/ Saati: 07.12.2016 / 1100
_Raporiayan Tanh / Saat No Dekont No Miktar
TKGM Poetal lo7 122016 10.44 50 [2016-21424 |20181207.012£01033_ [1750 1L
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi KatMukiyet Yzolcom §217,50000 m*
Zemin No 24664766 BN?, Kat / Girig-Bagimsiz Bolom :g:’; B?ll":;'g‘ﬂ ZEMIN} 1 (Ging: )-
I/ lice ISTANBUL / BESIKTAS Arsa Pay / Payda 80V5800
Kurum Adi Begktag TM Bagimsiz Balam Nitelik DUKKAN
Mahalle / Koy Adi RUMELI HISARI Mahatesi Mevkii
Cilt / Sayfa No 99 /9735 Ana Tasinmaz Nitelik DORT BLOKLU KARGIR APARTMAN
Ada | Parsel 1472/ 1 Ana Taginmaz Cilt/ Sayfa No 38/ 3680
Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye |
Beyan | YONETIM PLANLOSD6/1955 -0
MULKIYET BILGILERI
Mabk Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tanh - Yevmiye

VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S

1/1

Kat Milkiyeti Tessi - 31.12.1997 - 5528

Rapor Tanhi f Saati : 07122016 / 11.00
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Tarth / Saat Bagwuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal l07.12 2018 10.46:21 [o016-21425 [20181207.612£01037_Jaz 50
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi KatMulbyet Yozolgom 6217 50000 m*

i 24654767 iri Biok: F2/A} / (Kat 1)/ {Girig: )-
Zemin No g::leaIGm;rBaglmstzBoum :saaaon«; §| )/ {Ging: )
i/ lice ISTANBUL / BESIKTAS Arsa Pay / Payda 11645600
Kurum Adi Begikiag T™M Bagwmsiz Bolom Nitelik KONUT
Mahalle / Kay Adi RUMELI HISARI Mahallesi Mevkii
Cilt / Sayfa No 9919736 Ana Tasinmaz Nitelik DORT BLOKLU KARGIR APARTMAN
Ada / Parsel 1472/1 Ana Taginmaz Cilt / Sayfa No 38 /3680

S84 | Agiklama Maiik / Lehdar Tarh - Yevmiye

Beyan | YONETIM PLANIO06/1995 -0

MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tanh - Yevmiye
VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S 1/1 Kat Miskiyeti Tesisi - 31.12 1997 - 54626
Rapor Tarihi / Saatl : 07.12.2016 / 11:01
Raporayan Tanh / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal ]07.42.2016 10:47:24 1201621428 |20161207.012-F010a8 {1750 T
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi KatMumyeti Ylzolgom 621750000 m*

i 24664768 Girig-Bagimsiz Biok F2/A) / (Kat 1)/ F
Zemin No ;‘.I?k/l(al Bolom :M&'NA!‘)B Gorg
I/ hge ISTANBUL / BESIKTAS Arsa Pay / Payda 1165900
Kurum Adi Begiktag TM Bagimsiz Balom Nitelik KONUT
Mahalle / Koy Adi RUMELI HISARI Mahaliesi Mevkii
Cilt / Sayfa No o1 6737 Ana Tasinmaz Nitelik DORT BLOKLU KARGIR ASARTMAN
Ada / Parsel ur2i1 Ana Taginmaz Cilt / Sayfa No 38 13680
——Igﬂqﬁgg!g Malik / Lehdar Tarh - Yevmive |

Beyan | YONETIM PLANIOM06/1995 -0

MOLKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda |Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S 111 Kat Mulkiyeti Tessi - 31.12.1997 - 5626

Rapor Tarhi/ Saati @ 07.12.2016 1 1101
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_Raporiayan Tarih / Saat No Dekont No Miktar

TKGM Poctal J07.12.2016 10:4835 [2018-21428 ]2016!207-912-F0!04_0 [17s0TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI

Zemin Tipi KatMuRiyeti Yuzsigtm 6217 50000 m*

i 24854769 i Blok: F2IA){ (Kat 2 .
Zemin No goloklxanm;-Baomnzsolnm 233060”9&5(\) M (Giry. )
i/ bige ISTANBUL / BESIKTAS Arsa Pay / Payda 11645900
Kurum Adi Beghtas TM Badmmsiz Bolom Nitelik KONUT
Mahalle / Koy Adi RUMELI HISAR! Mahafles! Meviai
Cilt / Sayfa No 9919738 Ana Tasinmaz Nitelik DORT BLOKLU KARGIR AZARTMAN
Ada / Parsel 147211 Ana Taginmaz Cilt / Sayfa No 38 /3680

—_1§§EFgggg Makik / Lehdar Tarih - Yevmive
Beyan | YONETIM PLANLOGIDE/ 1995 -0
MULKIYET BILGILERI
Malsk Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tanh - Yevmiye
VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAXLIGI A S 11 Kat MOIksyesi Tesisi - 31.12 1997 - 5626
Rapor Tarinl / Saati : 07.12.2016 / 11:02
Raporiayan Tarih !/ Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
[T*aM Ponat |07.12 2016 1052 18 | 2016-21430 |20161207-212-F01044_ (1750 1L
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tip KatMukryeti Yizsicom 6217 50000 m*
246647 ‘
Zemin No 4664770 art&nuwgaumnuBMM1:gﬁ;myglemw>
It/ lige ISTANBUL / BESIKTAS Arsa Pay / Payda 116/5000
Kurum Adi Begibiag T™ Bafimsiz Bolom Nitelik KONUT
Mahale / Kay Adi RUMEL) HESARI Mahalkesi Mevi
Cilt / Sayta No o0/ 9730 Ana Taginmaz Nitelk DORT BLOKLU KARGIR APARTMAN
Ada / Parsel 147211 Ana Tag:nmaz Cilt / Sayfa No 38 13680
S8/ | Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye |
Beyan | YONETIM PLANI:09/06/1985 -0
MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
VAXIE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAXLIGI A S 1/1 Kt Mithiyeli Tesis - 31 12 1997 - 5626

Rapor Tarrs / Saati - 07 122016 / 1102
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Raporiayan Tanh / Sast Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Portal 10712 2018 10:53.50 [2016-21432 |20961207.012.F01048 _|1750 T
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zermin Tipi Kadusboyen Yazolgam 6217 50000 m*
Zemn 24664774 Blok n msiz BoOIOm | (Biok: F20a) ( (xat 3)/
No o / Kat | Girig-Bag :anw,uéﬁ) )/ (Girig: -

I/ e ISTANBUL | BESIKTAS Arsa Pay / Payda 1185900
Kurum Adi Beghtay TM Bagimssz Balim Nitelik KONUT
Mahalle / Kay Ads RUMELI HISARS Matalles| Mevkii
Cit / Sayta No 00 1 9740 Ana Tag Nitelik DORT BLOKLU KARGIR APARTMAN
Ada / Parsel 7211 Ana Taginmaz Cilt / Sayfa No 38/3820

S/B/ | Agiklama Makik / Lehdar Tarih - Yevmiye |

Bayan | YONETIM PLANI DND6/1955 -0

MULKIYET BLGILERI
Mahk Hisse Pay'Payda |Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
VAKIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S 1/1 Kt Mihoyet Tesisi - 31.12.1957 - 5626
Rapor Tanhi / Saati - 07122016 7 1103
Rapodayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
TKGM Sortal |07.122016 105504 lznguaa 120161207.512.Fo1050 {17 50 TL
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi KatMuRryet) Y{zdicim 6217,50000 m"
24664771 Blok F20A) / (Kat 3}/ (G

Zemin No ';.!l?kIKaleBuglmazBamn :msom; é." HIGrg: »
b/ lige ISTANBUL / BESIKTAS Arsa Pay / Payda 11615900
Kurum Adi Begktag T™M Bagimsi1z Baiom Netelk KonuT
Mahadle / Koy Adi RUMELI HESARI Mahaes: Mevkii
Cilt / Sayta No 9979741 Ana Tasinmaz Nitelik DORT BLOKLU KARGIR APARTMAN
Ada / Parsel eIk Ana Taginmaz Cilt/ SayfaNo |38 /3660

S8/ |Agidama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye |

Boyan | YONETIM PLANI-OWDS 995 -0

MULKIYET BILGILERI

Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tanh - Yevmiye
VAXIE GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKUIGI A 11 Kat Miskigeti Tesis: - 3112 1667 - 5626

Rapor Tarht | Saam: 07122016 / 1103
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Rapordayan Tarih / Saat Bagvuru No Dekont No Miktar
[Txom Poay 107,32 2015 105614 1201621435 120161207-612701053 _[1750T
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI
Zemin Tipi KatMufkiyeti Yazoigom 6217.50000 m*

i 24664772 i Biok: F2/A) Girg:
Zemin No gl:ledIGr&;.mgwmn :Bzwm'fg(x 4) 7 (Ging: )-
B/ lie ISTANBUL / BESIKTAS Arsa Pay / Payda 1165800
Kurum Adi Bagkiag ™M Bagimsiz Bollm Nitelik KONUT
Mahalle / Koy Adi RUMELI HISARI Mahadles| Mevian
Cilt / Sayfa No @31 9742 Ana Taginmaz Naelk DORT BLOKLU KARGIR APARTMAN
Ada | Parsel 1472171 Ana Taginmaz Cit / Sayfa No 38/ 3580

Agiklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye |
Boyan| YONE TIM PLANTOMDG/1 995 .0
MULKIYET BELGILERI
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarnh - Yevmiye
VAXIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGIA S 1/1 Kat Miskiyeti Tesisl - 31 12 1997 - 5625
Rapor Yarhi / Saats | 07 122016 1 1103
Raporfayan Tarih / Saat Bagwuru No Dekont No Miktar
TKGM Poral |07 12 2015 105733 201821438 120181207.912.F01086 17501
— —
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI

Zemin Tipi KatMuk et Yuzolgom 621750000 m*

i 24664773 i Blok: FUA)/ (Kat: 4) 1 (G
Zemin No g::k”(achw—Baﬁnm«zBdmn :'MBNNO',;O) ) {Ging )
i/ lice ISTANBUL / BESIKTAS Arsa Pay / Payda 116/5500
Kurum Ads Begihiag TM Bafimsiz Bolom Nitelik KONUT
Mahafle / Koy Adi RUMELI HISARI Manates: Mevii
Cilt / Sayta No 99 1 9743 Ana Taginmaz Nitelik DORT SLOKLU KARGIR APARTMAN
Ada / Parsel 147271 Ana Tagmmaz Cilt / Sayfa No 38 3680

$/8/ | Agklama Maiik / Lehdar Tarih - Yevmiye |
Bayan | YONETIM FLANI DHD6/1995 -0
MULKIYET BILGILERI
Malik Hisse Pay/Payda | Edinme Sebebi - Tarih - Yevmiye
VAXIF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A S 171 Kat Mikiyet! Tess - 31 12 1967 - 5626

Rapor Tarke I Saati - 0T 122016 7 1104
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Imar Durum Belgesi

1.0
BESIKTAS BELEDIYE BASKANLIGI
{mar ve Sehircilik Midiird0gi

Schircllik Baros
Say) 24864664/T283 N\ SAEHL Ji a0 [ ) 14Ir2013
Konu' Imar durumu hk

Vakf Gayrimenkul Yatim Ortaklifs A5/ Genal Midirtik
Halaskargazi Cad.No:243 Kat:6 Sighl - IST,

lgi: 19.11.2013 sarih ve 2013 / 7283 sayih yasiniz

Boylkiag ligesi, Akat Mahallesi, 89 pafla, 1472 ada, | parsel sayih yer, 18.6.199)
ananli 175000 olgekli Begikiag Geri Gordmam ve Fikilenme Bolgesi Nasim Imar Plant ve
[0.12.1993 onanh 171000 olgekll Geri Goronum ve Etkilenme Bolgesi Uygulama Imar
Plamnda 26.11.1973 onanli 1/500 dlgekli mevzi imar planinda blok dizende, H=15.50m
voksekliginde yapilanma hakks almakta olup, "Konut™ alamnda kalmaktadir

Hilgilerinize rica olunur

A. Mithat SERMET
Beledt m/
ammyv/?'ffﬂ v.
v’lv | l L”
I l
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8-4 Raporu Hazirlayan Uzmanin Lisansi

QI_SPI_

Sermaye Pryasas:
| vo Egiten ¥ g

Tarih : 15.08.2014 No : 402973

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasas: Kurulu'nun Sert: VI No:34 savih “Sermayve Plyasasinda Faallyetie
Bulunaniar Igin Lisanslama ve Sicil Turmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig'i vyannca

Ali YUMUSAK

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlifi Lisansini almaya hak kazanmagtir.

Levent HANLIOGLU ( ; Serkg éBACAK

LISANSLAMA VE siciL MODURD GENEL MUDUR (V)

8-5 Raporu Kontrol Eden Uzmanin Lisansi

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 16.08.2006 No : 400364

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VI, No:34 sayih "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunaniar igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Hiiseyin Reha COBANOGLU

Degerleme Uzmanhg: Lisansim almaya hak kazanmigtir.

fikay ARIKAN

GENEL SEKRETER A
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8-6 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Lisansi

ISPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC! KURULUSLARI BIRLIGI

Burhanettin TANDOGAN

Zoall 4
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a- : : =
7 A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. SPK Yetki Belgesi

v/

y o BN
RASRAKANIIK
Sermaye Piyasas Kurulu

Sayn :BO2] SPK.0.15- 203 10/ 472010
Konu : e E) 36
A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME AS.
Demirci Is Merkezi B Blok Kat:3 No 303
Selgukiu / KONYA

ligi; 15.07.2010 rarthli bagvurunuz

lgi'de kayith yazimzda, Sirketimzin, Kurulumuzun Seri- VIIL, No 35 savih “Sermaye
Piyasass Mevzuati Cergevesinde Gayrnimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalanna  lligkin Esaslar Hakkinda Tebhii” (Teblig)
cergevesinde, gaynmcnkul degerleme  huzmeti vermek (zere listeye alinma talebinde

bulunulmugtur

Kurulumuz Karar Orgam'mn 1908 2010 tarihli toplantisinda, amlan talebinizin olumiu
kargilanmasina karar verilmigtir Bo gergevede,

A)Sermaye pryasasi mevzuatl uyannca yapilacak gayrimenkul degerieme faaliyetlen
kapsaminda Tebli hukgmlerine uyulmas: gerckmekte olup, aynca, sermaye piyasass mevzuatl
uyannca yapilan degerieme iglemleninde, degerlemeyi yapanlann 0105 2006 tarihinde
yorarlage grmig bulunan Seri VIII, No:45 sayih Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ckinde ver alan Uluslararas: Degerleme
Standartlanna aynen uymalanmn ve bunlan uygulamalanmn zoruniu oldugu,

B) Sermaye  pryasasi mevzuats  kapsaminda yapilacak gaynmenkul degerleme
faalivetlerinizin  mevzuala uygunlugunun Kurulumuzca izlenecefi  ve mevzuata aykin
uygulamalarmzin tespit  edilmesi halinde Kurulumuz listesinden  gikanimanz yoluna
gidilebileced,

C)Kurulumuz web sayfasmn gayruncokul degierieme  girketlen boluminde “genel

duyurular ve uyaniar” baghkh lasminda yer alan sorekli bilgilendirme formu formatna uygu
olarak tarafimzca hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz web sayfasimn gl&%

boluminde yer venimesi ve guncel tutulmas: werektidl, 1%

i l :
Ceyda ISKENDER

Daire Ba*am

hususlannda bilgt edmilmesim ve gerefini g

s
- —— !
MERALE Dot Y B Ay A |50 GOII0 ANKGARA ’-Mn.'..“\.“rc' Fets 117) 2N O © Dyt oot At o THE
ISTANMNAY TEMSILCILART  Martown Wl Aoy Cnd W23 ’\l'_ma‘umu Pet (212) XM 55 0 Fel (312) e 8 X ————k e V3
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8-8 A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S. BDDK Yetki Belgesi

BANKACILIK DUZENLEME VE DENETLEME KURUMU
(Uvgulama Daire Baskanlig: 111)

Sayr : BLO2.1.BDK.O.13.00.0-140-55-aauyy

Konu: Degerleme Yetkisa

1 3 Nisan Z0M

AARTIBIR CAYRIMENKUL DEGERLEME ALS.

Bankacihik DOzenleme ve Denetleme Kurulunun (Kurul) O7.04 2011 tarih ve 4150 sayih
Karar ile Sirketinize Bankalara Degerleme @izmeti Vereeek Kuruluslann Yetkilendirilmesi ve
Faalivetleri Hakkinda Yénetmeligin (Yonetmelik) 11 et maddesine istinaden bankalara
“payrimenkul, gayvrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve faydalann degerlemesi”
hizmeti verme vetkisi verilmesi nyvgun gdrialmostir.

Kurulen yetkilendirilen degerleme kuruluslan, faalivetlerini Yonetmelikte yer alan usul
ve esaslarn gore viurtitmek ve bu kapsamda Yonctmelikte yer alan yokomlalokleri yerine
getirmek zorundadir.  Bu  yukOmldlikler arasinda Yonctmeligin 22 inei maddesinde
Kurumumuza yvapilacak bildirimlere iligkin hiltkiimler yer almakma olup, bu yokamialdaklerin
stiresi  igerisinde ve ceksiksiz olarnk  yerine getirilmesi, mevzuata avkinhga sebebiyet
verilmemesi bakimmindan Snem arz etmektedir. 5411 sayihh Bankacihik Kanununun 96 ner
maddesi uyvannca da, ckte taratimiza gonderilen bildirim  formunun Aralik ve Haziran
donemleri olmak tizere yilda 2 defa ilgili donem sonunu takip eden 15 giin igerisinde
Kurumumuza génderilmesi perckmektedir.

Diger tarafian, Kurulun 07.04_.2011 tarih ve 4151 sayih Karan ile “Yonetmelik uyannca
vetkilendirilmis degerleme kuruluglarnmn sOzlegmeli olarak gayrimenkul degerieme raporu
hazirlattiracaklan ve Sermaye Piyasasi Kurulu Gayrimenkul Degerleme Uzmanhga Lisans:
bulunmayan kisilerin, Yonetmeligin 3 Uncd maddesinin (1) bendinde belirtilen degerleme
faaliven ile istigal eden personel tamiminda yer alan nitelikleri ayumalan gerektigi, bu durumu
tevsik cdecek belgelerin dokfimante edilmesinin ilgili girketlerin sorumlulugunda oldugu,
Yoneuncligin 5 ve 6 net maddelerinde ongdralen hokdmlerin bahse konu Kisgiler igin de
uygulanacags ve dolavisivla bu Kisilerin amilan maddeler kargimindaki durumlanmn da yine
ilgili girketler taratindan takip cdilmesi gerektigi, bu kigiler nedeniyvle ortaya gikabilecck
mezkur maddelere aykirn durumlar  ile karsilagilmas:  halinde  ilgili girketler hakkinda
Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarahh fikrasimn (a) bendinin uygulanmas: yoluna
gidilecegi konusunda Yoneunclik uyannca yetkilendirilmis degerlieme sirketlerine duyuru
vapiimasina™ karar verilmigtir.

Bu gorgevede, Sirketinizin kadrolu personeli olmamakla  birlikie sdzlesmeli olarak
gayrimenkul degericme raporu hazsrlamnmlan kigilerin Yonetmeligin 3 dned maddesinin (1)
bendinde belirtilen nitcliklert tasivip tasimadigumin tespiti, bu nitelikleri tevsik edici belgelerin
temini ve saklanmas ile bu kisilerin Yoncumeligin bagomsazhga iliskin 5 ve 6 nc maddelerinde
angoritlen htktmlere uyumunun gdzetilmesi Sirketiniz sorumiulugunda olup, bu  kigiler
nedenivie ortava ¢gikabilecek mezkur maddelere aykinn durumlar ile kargilasilmasy halinde

VestOrk Balvarn No 191 Kavablhdere D6680 ANKARA
Tehb (312) 4SS 05 30 1aks: (317) 4748 17 a7
Trtermet sdresa www bddb org. tr

Sirketiniz hakkinda Yonetmeligin 19 uncu maddesinin (1) numarah fikrasimm (@) bendinin
uygulanmas: yoluna gidilmesi s02 konusu olabilecektir.

Bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

Orgiir DALGIC
Dairve Baskam

Fk: Bildirhm Formu (2 sayin)
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8-9 A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
Yénetim Kurulu Baskani Imza Sirkiileri

Tiirkiye Cumhuriyeti o Rl

ONYAs iMZA SIRKULERI r\—ﬁ Q Q & <4

UNVANI : A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI
. Babalik Mah. Dr.Hulusi Baybal Cad. Demirci is Mrk. B: BI. Kat:7-8 708-808

ADRES " Selguklu / Konya
KONYA 8. NOTER YETKILI : BURHANETTIN TANDOBAN 28844519854
AL CAN ’S’S(’L‘I'N'" KULLANIM . Manferiden

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

Yukarida adresi yazli A ARTIBIR GAYRIMENKUL DEGERLEME ANONIM SIRKETI Gnvanh sirketin
NISANTAS MAH. DR 20,12,2014 tarihinde yapian Olaganiistd Genel Kurul Toplanti tutanafi ve 31,12,2012 tarih ve 29356
HULUQPBAYBAL yevmiye nolu yonetim kurulu karar defterinin 33, sayfasina yapistiniimig olan 21,12,2014 tarih ve 17 nolu

A D. NM‘I karara gbre Sirketi; T.C. Mahkemeler, resmi ve hususi daireler, miesseseler, bilumum bankalar, finans
MERU A BL%K kurumlar, yerli ve yabanc sirketler, firmalar, hakiki ve hilkmi sahislar ve firmalar nezdinde temsile, sirketi
ZEMIN KAT N 1/K-1/L ilzam edecek taahhiit ve borg altinda bulunduracak senedat;, mukaveleleri salr evrak ve akitleri imzaya,
e KLU é ;S’%%A sirketin hak ve alacaklanmi talep tahsil ahzu kabza vekil tayin ve azline, girket adina menkul mal ve
F:x-: #99003323322370261 gayrimenkul alimi, satim ve feragini Xabul ve sirketin alacaklarindan dolays sirket lehine Ipotekler tesis ve

takrirlerini kabule, mevzuuu ipotekleri fek etmeye icabinda sirketin Iktisap edecegi gayrimenkuller Gizerinde
baskalarinin lehine ipotekler tesis ve fekkini temin eylemeye, sirket arina bilumum bankalarda ve finans
kurumlarinda her tirli hesap ve krediler agurmaya, kapatmaya, hesap ve kredilere paralar yatirmaya,
cekmeye, havaleleler almaya, gondermeye, cek polige, emre muharrer? senet kiisadina girket adina cek
karnesi talep etmeye, teslim almaya, ¢ek karnesl ve senetler icin sdzlesmeler imzalamaya, cek keside
etmeye, iskonto ve istirasina ihtarname, ihbarname, protesto kesidesine, keside olunanlara cevap itasina,
gerekli muameleleri takip ve neticelendirmeye, diledigini vekil tayin ve azline, velhasil sirket ana
sozlesmesinde yazili bulunan maksat ve mevzularin gercekiesmesi icin yapilmias lazim gelen her tirld is ve
Islemleri yapmaya ifa ve lkmale, yukanda bahsi gegen konularda diledigine vekll tayin ve azline, velhasil bu
sozlesmede aksine hikim bulunmayan tim igleri baslatip neticelendirmeye 20,12,2017 tarihine kadar
yonetim kurulu Baskans BURHANETTIN TANDOGAN sirketi girket kasesi altinda minferiden vazedecegi
imzalar ile sirketi her hususta temsil ve ilzam eder denildifinden, temsil ve ilzama esas olmak Uzere sirket
linvani altinda kullanacagim asafida drnekler! bulunan imzamin onaylanmasni talep ederim.,

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

IMza IMzA MZA

L ;

Bu Onaylama islem (N.K.90.md.) altindaki imzarmin 0010670214 vergi numaral A ARTIBIR GAYRIMENKUL
DEGERLEME ANONIM $iRK adina YETKILISI olarak hareket eden, gosterdigi Salipazan Nifus
MidUrligi'nden verilmis 23/03/2004 tarih, 599 kayit, 109 seri ve 255099 numaral fotogirafli Nifus
Ciizdanina gére Karaman ili, Ermenek ilgesi, Orta mahalles|/kbyd, 11 cilt, 23 aile sira, 18 sira numaralannda
nifusa kayith olup, baba adi Tahsin , ana ad: Salise » dogum tarihi 8/6/1960 , dogum yeri Ermenek olan ve
halen yukarndaki adreste bulundugunu, okuryazar oldugunu bildiren 28844519854 T.C. kimlik numaral

BURHANETTIN TANDOGAN isimli kislye ait oldufunu noterlikte huzurumda alindigini, onaylarim, Alts Ocak
ikibinonbes, Sal giinii 06/01/2015

DAYANAK: Komyo Ticarer Sicf Memurfadunce 06,01,2015 tanhinde tesalf olunan v Xonya 9.Noteriifince onayl 2014/17 molu karann teschine
Nigkin belg=nin forokagpis isteme ekN olup ol dolremiz desyonnda sakidy,

KDV, Hare, Vergisi ] it 1} k I tahsil istir.
rEsiA'f?. %azr:\:ggloergnvuotae Kagt badell makbuz kargdidi tahsil eaimistic
NBS NO: 201501060420009 - 7860930363
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