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A. DEGERLEME RAPORU OZETi

RAPOR TARIHi 31.12.2019
RAPOR NUMARASI 2019-0Z-00809
DEGER TARiHi 31.12.2019

DEGERLEME RAPORUNU TALEP EDEN

OZDERICi GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

DEGERLEME RAPORUNU HAZIRLAYAN

ARTI GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK
AS.

LISANSLI DEGERLEME UZMANI

BIRCE ATES KOCYIGIT (SPK LISANS NO: 403528)

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

TULIN AKDEMIR (SPK LISANS NO:402240)

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE
AiT TAPU BIiLGILERI

ISTANBUL iLi, BESIKTAS ILCESi, RUMELI HiSARI
MAHALLESi, 1403 ADA 648 PARSEL NUMARALI,
16.409,00M? YUZOLCUMLU, “UC BLOK DOKSANBIR
BAGIMSIZ BOLUMLU KARGIR IS HANI” VASIFLI ANA
TASINMAZ UZERINDE, 69/10000 ARSA PAYLI, C BLOK,
9.KAT, (25) BAGIMSIZ BOLUM NUMARALI, “BURO”
NITELIKLI TASINMAZ.

DEGERLEME RAPORUNUN KONUSU

GAYRIMENKULUN DEGER TARIiHi IiTiBARi IiLE

DEGERININ BELIRLENMESi.

GAYRIMENKULUN MEVCUT DURUMU | BURO
DEGER TARIiHi IiTiBARi iLE RAPOR | KDV HARIC | 8.990.000.-TL
KONUSU GAYRIMENKULUN DEGERI 1.508.440.-USD
1.347.321.-EURO
KDV DAHIL | 10.608.200.-TL
1.779.959.-USD
1.589.839.-EURO

=  Bu rapor talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut verileri yansitmaktadir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin
Ozel hikimleri dikkate alinmamistir. KDV orani %18 olarak kabul edilmistir.

Rapor igerisinde yer alan hesaplamalarda; Tirk Lirasindan doviz kurlarina dénisim
yapilirken T.C Merkez Bankasi efektif satis verileri, déviz kurlarindan Tirk Lirasina
dondsim yapilirken T.C Merkez Bankasi efektif alis verileri kullanilmistir. Buna gore;
Amerikan Dolari efektif alis kuru 5,9360TL, efektif satis kuru 5,9598TL, Euro efektif alis
kuru 6,6459TL, efektif satis kuru 6,6725TL olarak alinmistir.

Degerleme raporu, icerisinde yer alan bilgiler ile bir bitindir. Degerleme raporunun
sayfalari bagimsiz olarak kullanilamaz.
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B-DEGERLEME RAPORU BEYAN, KABUL VE ONGORULERI
BEYANLARIMIZ

=  Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin elde ettigi bilgiler cercevesinde dogrudur.

=  Raporda yer alan analizler ve sonuglar, belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

=  Degerleme uzmaninin, degerleme raporunun konusu olan gayrimenkul ve degerlemeyi talep
eden miusteri ile herhangi bir iliskisi bulunmamaktadir.

=  Degerleme uzmaninin, degerleme raporunun konusu olan gayrimenkul ve degerlemeyi talep
eden miusteri hakkinda higbir 6nyargisi bulunmamaktadir.

= Degerleme uzmani, degerleme raporunun konusu olan gayrimenkuli kisisel olarak incelemistir.

= Degerleme uzmani, bu raporun diizenlenmesi icin gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime
sahiptir.

= Degerleme hizmetinin bedeli, degerleme raporu ile ilgili her hangi bir sarta bagh degildir.

=  Degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari’na (IVSC) uygun olarak hazirlanmistir.

KABULLER VE ONGORULER

= Degerleme raporunda yer alan deger, gayrimenkuliin yasal durumuna iliskin piyasa degeridir.

= Resmi kurumlardan temin edilen bilgi ve belgelerin dogru oldugu ve glivenilir oldugu kabul
edilmis, bilgilerin dogrulugu teyit edilmemistir.

= Degerleme raporu igerisinde kullanilan harita, kroki, ¢izim ve sekiller, konularin kavranmasinda
kolaylik saglamak amaci ile degerleme raporuna eklenmistir. Referans olarak kabul edilemezler.

= Degerleme raporu igerisinde aksi belirtilmedigi stirece yer alti zenginlikleri dikkate alinmamistir.

=  Degerleme raporu icerisinde yer alan projeksiyonlar mevcut ekonomik kosullar dikkate alinarak,
gelecekte ekonomik kosullarin istikrarl olacagi kabul edilerek yapilmistir.

= Degerlemede, degerleme uzmaninin, uzmanlik sahibi olmadigi konularda (zemin etld, deprem
riski, sel riski, erozyon riski, bolgede tehlikeli madde mevcudiyeti, yer alti kaynaklari vb.)
herhangi bir riskin mevcut olmadigini kabul edilmistir.
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1. RAPOR BiLGILERI
1.1. Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiirii

Bu rapor, Ozderici Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.’nin 14.12.2019 tarihli talebi Gizerine, istanbul
ili, Besiktas ilcesi, Rumeli Hisari Mahallesi, 22-23/1 pafta, 1403 ada, 648 parsel sayili, 16.409,00m?
yuzolgiimine sahip parsel lizerinde,69/10000 arsa payli, C Blok, 9. Kat, 25 bagimsiz bélim numaral,
“Blro” nitelikli tasinmazin 31.12.2019 tarihli adil piyasa degerinin Tirk Lirasi ve doviz cinsinden
belirlenmesi amaciyla 31.12.2019 tarih ve 2019-0Z-00809 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme
raporudur.

1.2. Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporun hazirlanmasinda, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Birce ATES KOCYIGIT gérev almis ve
hazirlanan degerleme raporu Sorumlu Degerleme Uzmani Tiilin AKDEMIR tarafindan kontrol
edilerek onaylanmistir.

1.3. Dayanak S6zlesmenin Tarih, Numarasi ve Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu, Ozderici Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.nin 14.12.2019 tarihli yazili
degerleme talebi dogrultusunda hazirlanan 20.12.2019 tarihli Degerleme Hizmet Sozlesmesi ile
resmilesmistir. Sozlesmede iki tarafin hak ve yikumlulikleri belirtilmis ve rapor sozlesme
hikimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.

Degerleme raporunun hazirlanmasi sirasinda, degerleme uzmanlarimiz 20.12.2019 - 30.12.2019
tarihleri arasinda degerleme calismalarini gerceklestirmis, 31.12.2019 tarihinde degerleme raporu
tamamlanmistir. Degerleme uzmanlarimiz, bu tarihler arasinda gayrimenkuliin mahallinde, resmi ve

Ozel kurum ve kuruluslarda, ofiste calismalarini gerceklestirmislerdir.

1.4. Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina
iliskin Agiklama

Degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili olarak hazirlanan bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun
belirledigi formatta olup, Kurul Dizenlemeleri kapsaminda hazirlanmistir.

2. SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER
2.1. Sirketin Unvani ve Adresi
Sirketimiz, Arti Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. unvani ile Altunizade Mahallesi, Okul

Sokak, Altunizade Sitesi, B Blok, Daire:18, Uskiidar-istanbul merkez adresinde faaliyet
gostermektedir.
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2.2. Misterinin Unvani ve Adresi

Bu degerleme raporu, istanbul ili, Besiktas ilcesi, Levent Mahallesi, Cémert Sokak, Yapi Kredi Plaza,
C Blok, Kat:9, No:25 adresinde yer alan Ozderici Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S. igin
hazirlanmistir.

2.3. Misteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Ozderici Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S., istanbul ili, Besiktas ilcesi, Rumeli Hisari Mahallesi, 22-
23/1 pafta, 1403 ada, 648 parsel sayil, 16.409,00m? yizolglimine sahip parsel tzerinde, C Blok, 9.
Kat, 25 bagimsiz bdlim numarali, “Biiro” nitelikli, miilkiyeti Ozderici Gayrimenkul Yatirim Ortakhg
A.S.de olan gayrimenkuliin adil piyasa degerinin belirlenmesi amaciyla Sirketimize degerleme
talebinde bulunmustur. Bu talepte misteri tarafindan getirilen bir kisitlama mevcut degildir.

3. DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI
3.1. Raporda Kullanilan Deger Tanimlari
Adil Piyasa (Pazar) Degeri

Bir gayrimenkuliin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis igin
gerekli piyasa kosullarinin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili
batin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el
degistirme degeridir.

3.2. Raporda Kullanilan Degerleme Yontemlerinin Tanimi
3.2.1. Emsal Karsilagtirma Yéntemi

Emsal Karsilastirma Yontemi, benzer ve ikame miulklerin satisini/kiralanisini ve ilgili piyasa verilerini
dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak karsilastiriimasi
yapilan milk, piyasada gergeklestirilen benzer milklerin satislariyla/kiralanmalariyla karsilastirilir.
istenen fiyatlar ve verilen tekliflerde dikkate alinabilir.

3.2.2. Maliyet Yontemi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme maliyeti
gayrimenkullin degerlemesiicin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim
degeriile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Hicbir sahis ona karsl istek duymasa veya onun degerini
bilmese bile malin gercek bir degeri vardir.” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkulliin dnemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin
bina degerinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.
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3.2.3. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi

Bu yontem, degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve kapitalizasyon
yontemiile deger tahmini yapilir. Kapitalizasyon, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir ve deger
tipiile iliskilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya iskonto orani veya her ikisini de dikkate alir.
Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yuksek yatirim getirisi saglayan gelir
akigi en olasi deger rakami ile orantilidir.

Kapitalizasyon Orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin
beklentileri, alternatif yatirimlar icin umulan getiri oranlari, ge¢miste emsal milkler tarafindan
kazanilan getiri oranlari, borg finansmaninin bulunabilirligi, cari vergi yasalarina baglidir.

4. EKONOMIK DURUM VE GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERI
4.1. Makro Ekonomik Veriler

Tirkiye’nin gectigimiz son dort yilina ait Gretim yontemiyle cari fiyatlar ile gayri safi yurtici hasila
verileri irdelendiginde, yillik bazda bir dnceki yila gére 2016 yilinda yaklasik %20 artis, 2017 yilinda
yaklasik %16,50 azalis, 2018 yilinda yaklasik %20 artis gostermektedir. 2017 yilinda bir dnceki yila
gore ciddi azalis oldugu gorinmektedir. 2019 yilinin ilk ¢ geyrek doneminde ise bir 6nceki yilin ayni
dénemine gore yaklasik %14 artis yasandigi gortulmektedir. Ceyrek dénemler halinde son 15
doneme iliskin cari fiyatlarla gayri safi yurtici hasila degerleri asagida tabloda verilmistir.

URETIM YONTEMIYLE TURKIYE GSYH CARI FiYATLARLA [TL)
Donemler
Yillar 1. Ceyrek 2. Ceyrek 3. Ceyrek 4. Ceyrek TOPLAM
2016 790.113.060| 8590.435945| 1.026.648.923| 1.017.190.0098| 3.724.387.937
2017 549.434502| 735280548 833706741 892223265 3.110.650.156
2018 790.113.060| 890.435945| 1.026.648.923| 1.017.190.009| 3.724.387.937
2019 922.029.156| 1.023.855.087| 1.145.092.354 3.020.983.597

Rapor No: 2019-0Z-00809

Sayfa9/35




CARI FIYATLARLA GSYH (Bin TL)

1.250.000.000

1.150.000.000

1.050.000.000

950.000.000

850.000.000

750.000.000

650.000.000

550.000.000

450.000.000

350.000.000

250.000.000
I T T B N N T T o T R T R oS T R
T Y Y Y T T Y B - - = = =
T B e e e L = e R = = I~
S o 5 o & o &ooo&o o&coo&o oo oo oo 8 o
NA AN NN A NN A NN N S N &

Ayni doneme ait 2009 yili baz alinarak, lretim yontemiyle olusturulan zincirleme hacim endeksi
verileri karsilastirildigin da ise yillik bazda bir 6nceki yila gore 2016 yilinda %4,27, 2017 yilinda %7,27
artis yasanmasina karsin 2018 yilinda %2,85 duslis gostermektedir. 2019 yil liclin ¢ceyregi ile bir
onceki yilin ayni donemi karsilastirildiginda ise sadece %1’lik artis oldugu goériinmektedir. Ceyrek
donemler halinde son 15 déneme iliskin gayri safi yurtigi hasila zincirleme hacim endeksleri asagida
tabloda verilmistir.

URETIM YONTEMIYLE TURKIYE GSYH ZINCIRLEME HACIM ENDEKSI (2009=100)
Dénemler
Yillar 1. Ceyrek 2. Ceyrek 3. Ceyrek 4. Ceyrek
2016 140,1 155.7 1618 1734
2017 147,5 164,1 180,7 186,0
2018 158,35 1733 1848 180.7
2019 154,9 170,6 186,6
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Cari fiyatlarla yillik kisi basina diisen gayri safi yurtici hasila degerleri Tirk Lirasi bazinda 2014 yilinda
26.489TL, 2015 yilinda 29.899TL, 2016 yilinda 32.904TL, 2017 yilinda 38.732TL, 2018 yilinda
45.750TL olarak gergeklesmistir. 2018 yilinda bir 6nceki yila gére %18 oraninda artis oldugu
gorinmektedir. Ancak Amerikan Dolari olarak kisi basina diisen gayri safi yurtici hasila degerleri ise
2014 yihinda 12.112USD, 2015 yilinda 11.019USD, 2016 yilinda 10.883USD, 2017 yilinda 10.616USD,
2018 yilinda 9.693USD olarak gergeklesmistir. Buna gore Amerikan Dolari bazinda kisi basina diisen
gayri safi yurtici hasila degerleri son dort yilda diistis gostermis, 2018 yilinda bir 6nceki yila gore kisi
basina disen gayri safi yurtici hasila degeri %8,7 oraninda diists gerceklesmistir. Kisi basina diisen
milli gelirin Turk lirasi cinsinden artis gosterirken, Amerikan Dolari cinsinde dlisiis yasamasinin
sebebi, Tlrk Lirasinin 2013 yili ortasindan itibaren Amerikan Dolari karsisinda yasadigi deger
kaybidir. 2019 yilinda Tuirk Lirasinin Amerikan Dolari karsisinda deger kaybinin devam etmesi sebebi
ile 2019 yil sonunda da kisi basina diisen gayri safi yurtici hasila degerinin Amerikan Dolari cinsinden
disls gosterecegi muhakkaktir.

Turkiye genelinde 2014 yili istihdam orani %45,5, 2015 yili istihdam orani %46,0, 2016 yili istihdam
orani %46,3, 2017 yili istihdam orani %47,1 ve 2018 yili istihdam orani %47,4 olarak gergeklesmistir.
Buna gore 2015 yilinda, bir dnceki yila gore istihdam oraninda 0,50 puan, 2016 yilinda, bir 6nceki
yila gore istihdam oraninda 0,30 puan, 2017 yilinda, bir 6nceki yila gore istihdam oraninda 0,80 puan
artis gerceklesmistir. 2018 yilinda ise istihdam orani 0,30 puan artig géstermistir. issizlik oranlarina
bakildiginda ise 2014 yilinda %9,90, 2015 yilinda %10,30, 2016 yilinda %10,9, 2017 yilinda %10,9 ve
2018 yilinda %11 olarak gergeklesmistir. 2015 yilinda issizlik oraninda bir dnceki yila gére 0,40 puan
artis olurken, 2016 yilinda 0,60 puan artis olmus, 2017 yilinda sabit kalmistir. 2018 yilinda ise sadece
0,10 puan artis gerceklesmistir. Yukaridaki veriler irdelendiginde son bes yilda hem istihdam
oraninda hem de issizlik oraninda artis yasanmistir. Bu durum, is giiciine katilan kisi sayisindan ¢ok
daha az sayida kisinin ise alindigl, bir baska deyisle is giicline katilan kisi sayisindan daha az sayida
yeni is imkanlarinin olusturuldugu sekilde yorumlanmaktadir.

Turkiye’nin dis ticaret verileri irdelendiginde ise 2014 — 2018 yillari arasinda Amerikan Dolari bazinda
ihracat ve ithalat verilerine ve bunlara bagh dis ticaret acigimiza asagidaki tabloda yer verilmistir.
2019 yih dis ticaret agiginin, diger yillara gore ¢cok ciddi oranda azaldigi goriilmektedir. 2019 ve 2018
yilh karsilastirildiginda, dis ticaret aciginin azalmasinin en blyik sebebinin ithalat miktarimizin
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azalmasindan kaynaklandigi goriinmektedir. Bu durumun ise alim glclniin dismesinden
kaynaklandigi yéniinde gostergeler bulunmaktadir. ithalata bagl, son kullanici Griinlerinde,
otomotiv sektorli, elektronik sektorl gibi sektorlerde talebin diisiik olmasi bu durumu
dogrulamaktadir.

iz Ticaret (Milyon 5)
Yillar ihracat ithalat D5 Ticaret Acig
2014 157.610 242177 -B4 567
2015 143 839 207 234 -63.395
2016 142 530 198 618 -56.0B8
2017 156.993 233.800 -76.807
2018 167921 223.047 -55.126
2019 156.886 1B3.686 -26.800

Bu verilere gore ihracatin, ithalati karsilama orani 2017 yilinda disus gosterse de 2018 yilinda tekrar
artis gostererek ithalatin %75 oranini, 2019 yilinda artis devamlilik gostererek %85 oranini
karsilamistir. 2014 yilinda olusan ihracat agigimiz, toplam ihracatimizin %54’(ine denk gelirken 2019
yilinda bu oran %17’ye diismusgtur. Saglkh bir ekonominin gostergesi, ihracat degerlerinin artarak,
en azindan sabit kalarak, dis ticaret aciginin azalmasidir.

Uluslararasi Para Fonu’nun, Diinya Ekonomik Goriinim Raporu'nda Ekim 2017 sayisinda, 2018 ve
2019 yillarina yonelik kuresel biylime projeksiyonlari sirasiyla %3,70 ve %3,70 olarak agiklanmisti.
Ocak 2018 tarihi itibari ile bliyime tahminlerini her iki yil igcin de 0,2 puan arttirarak %3,9 puana
cikarmisti. Nisan 2018 sayisinda Turkiye icin beklenen 2018 bliyiime oranini %4,40’a ylkseltirken,
2019 buylume orani beklentisini %4’e indirerek revize etti. Turkiye 2018 yilini %2,60’lik blyime ile
kapatirken, Nisan 2019’da Turkiye icin beklenti %2,5 kigilmeye donmusgtir. Tirkiye 2019 yilinin ilk
g geyregini yaklasik %1 biylime ile tamamladi. 2019 yilinin son geyregi icin gelecek bliylime orani,
yillik oran igin belirleyici olacak.

2003 yili baz alinarak hesaplanan Tiiketici Fiyatlari Endeksine (TUFE) gére, 2017 yilinda bir énceki
yila gore yaklasik %11,9, 2018 yilinda bir 6nceki yila gére yaklasik %20,3, 2019 yilinda bir 6nceki yila
gore yaklasik %11,8 oraninda artis yasanmistir. 2016 yili ve dnceki yillik artis orani yaklasik %8
seviyesinde iken son (g yilda ortalama artis yaklasik %14,50 oraninda gergeklesmistir. 2012 yilindan
ginimize kadar olan veriler dikkate alindiginda her yil endeks artis oraninda da artis yasanirken
sadece 2019 yilinda dislis olmustur. Tiketici Fiyatlari Endeksi grafiginde de gorilecegi lzere
onimiizdeki donemde artisin devam edecegi egilimindedir.
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4.2. Tiirkiye’de Gayrimenkul Piyasasi
GAYRIMENKUL SEKTORU

Gayrimenkul sektori, giren Griin blyuklGgl, giren Griin ¢gesitliligi ve hem Uretim hem de hizmet
seklinde olan istihdam buyklGgl ile alt sektorleri ile birlikte ekonominin lokomotifi durumundadir.
2008 ve 2009 yillarinda yasanan duraganlik ve daralmanin ardindan, 2010 yilindaki faiz oranlarinin
dislsa ile uzun vadeli finansman imkaninin ortaya ¢ikmasi ile 6zellikle konut satislarinda olmak
Uzere, gayrimenkul sektériinlin genelinde satislarda artis yasanmistir. 2014 yili sonu ve 2015 yilinda
artan faiz oranlari sebebi ile sektorin yoni duragana donmiustir. 2016 yilinda yapilan faiz indirimleri
sektorde artisa sebep olmus, 2017 ve 2018 yillarinda faiz indirimlerinin de destegi ile artis saglanmis
olsa da 2019 yilinda diisiis yasanmistir.

Halk arasinda “Kentsel Donisiim” ismi ile alinan 31.05.2012 tarihli Resmi Gazetede yayinlanan
“6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Donustirilmesi Hakkinda Kanun” kapsaminda mevcut
yapilarin yenilenmesi ile sektore arti bir destek verilmistir. Bu kanun kapsaminda déniisiim projeleri
ozellikle 2013 yili sonunda hiz kazanmaya baslamis ve 2014 ve 2015 yillarinda ¢ok sayida doniisiim
projesi gerceklestirilmis ve 2016 yilinda dénisim calismalari devamliligini stirdGrmdistir. 2017 yih
itibari ile cok sayida donlisim projesi tamamlanmis olup 2018 yilinin ilk ¢ ayinda da dénisim
calismalari ayni agirlikla devam etmesine karsin yilin sonuna gelindikce gerek artan yapi maliyetleri
gerek talep distkligl sebebi ile dontisiim calismalarinda diislis yasanmis ve 2019 yilinda devam
etmistir. ilk yillarinda 6zellikle biyiiksehirlerde kentsel dénisiim calismalari yapilirken, sagladig
avantajlar sebebiile 2017 yilinda diger sehirlerde de kentsel donis calismalari hiz kazanmistir. Ancak
2018 yili sonu itibari ile mevcut ekonomik kosullar, dontisiim calismalarinda dislis yasanmasina
sebep olmustur.
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2009 yili Ocak ayindan, 2019 yih Ekim ayina kadar aylik bazda mevsim ve takvim etkilerinden
arindirilmis insaat ciro endeksleri incelendiginde, yilsonu endekslerine gore, 2016 yilinda %18,41,
2017 yilinda %24,09, 2018 yilinda %5,41 artis saglanirken 2019 yilinin 10 aylik siire sonucunda
%19,57 duslin yasanmistir. 2019 yili sonunda ise endeksin, mevcut seyrini devam ettirmis sekilde
tamamlamis olmasi olasi gérinmektedir. Asagida insaat ciro endeksine iligkin grafik yer almaktadir.

Insaat Ciro Endeksi (2015=100)
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2014 yili Mayis ayi ile 2017 Agustos aylar arasinda, endeks degerinde daha dizenli artis
yasanmasina karsin, 2017 yili Eyliil ayindan itibaren aylik bazinda dalgalanmalar ¢ok daha fazla
seviyelerde gerceklesmistir.

Tirkiye genelinde yeni veya ilave yapilacak yapilar igin; 2015 yilinda 125.741 yapi ve toplam
189.674.525m? alan igin yapi ruhsati, 2016 yilinda 133.461 yapi ve toplam 205.437.099m? alan igin
yap! ruhsati, 2017 yilinda 159.862 yapi ve toplam 279.958.968m? alan icin yapi ruhsati
duzenlenmistir. 2018 yilinda ise 103.993 yapi ve toplam 147.925.539m? alan igin yapi ruhsat
diizenlenmistir. Bu verilere gére 2015 ve 2016 yillarinda daralma ve duraganlik yasanmasina karsin

2017 yilinda tekrar yikselme yasanmistir. 2018 yilinda ise geg¢mis yillara gore ¢cok daha buyik diisis
yasanmistir.

2014 yilindan 2017 yili da dahil olmak tzere 4 yillik sGirede, yapilacak yapilarin sayisinin ortalama
%85’ini ikamet amagli binalar, %15’ini ikamet amagli olmayan binalar olusturmaktayken 2018 yilinda
bu oranlar sirasiyla %80 ikamet amagh yapilar, %20 ikamet amagli olmayan yapilar olarak
gergeklesmistir. Toplam yapi alaninin ortalama %76’sin1 ikamet amagl binalar, %24’Gn0 ikamet
amagli olmayan binalar olustururken 2018 yilin bu oranlar %71 ikamet amagli binalar, %29 ikamet
amacl olmayan binalar olarak gerceklesmistir. 2018 yilinda agik¢a ikamet amacli, konut niteligindeki
bina insasinin daha fazla disus gerceklestirdigi net bir sekilde ortaya konmaktadir.

Kullanim amacina gore 2014 ile 2018 yillarina iliskin ay bazinda yapi ruhsati alinan yapi sayilari ve
yap! alanlari asagidaki grafikte belirtilmistir. Bunlarin disinda kalan yapilar ise halka acgik ikamet

yerleri, trafik ve iletisim binalari, kamu eglence, egitim, hastane veya bakim kuruluslari binalari ile
diger binalardir.
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2014 yilinda Tirkiye genelinde tamamen veya kismen biten, yeni ve ilave yapilan 124.510 yapi i¢in
toplam 152.869.154m? alan igin yapi kullanma izin belgesi diizenlenmistir. 2015 yilinda yapi sayisi
110.204’e, yapi alani 143.105.650m?ye dusmustir. 2016 yilinda hafif bir yikselis ile 118.728 yapi
ve toplam 151.127.619m? alan igin yapi kullanma izin belgesi diizenlenmistir. 2017 yilinda duragan
sayilabilecek sekilde 116.767 yapi ve toplam 161.119.235m? alan igin yapi kullanma izin belgesi
diizenlenmistir. 2018 yilinda ise hem yapi sayisinda hem de yapi alaninda %8’in Uzerinde artis
saglanarak toplam 127.006 yapi ve 174.447.916m? alan icin yapi kullanma izin belgesi
dizenlenmistir.

2014 yilinda yapi kullanma izin belgesi alan yapilarin sayisinin %84,38’ini ikamet amagl binalar,
%15,62’sini ikamet amagcl olmayan binalar olusturmaktadir. Toplam yapi alaninin %76,11’ini ikamet
amach binalar, %23,89’unu ikamet amach olmayan binalar olusturmaktadir. 2015 yilinda yapi
sayisinin %86,11’ini, yapi alaninin %77,37’sini ikamet amacl yapilar, yapi sayisinin %13,89’unu, yapi
alaninin %22,63’lnu ikamet amagh olmayan yapilar olusturmaktadir. 2016 yilinda ise yapi sayisinin
%80,47’sini, yapi alaninin %76,97’sini ikamet amagli yapilar, yapi sayisinin %19,53’(in(, yapi alaninin
%23,03’Un0 ikamet amagli olmayan yapilar olusturmaktadir. 2017 yilinda ise yapi sayisinin
%87,89’unu, yapi alaninin %78,90'in1 ikamet amagli yapilar, yapi sayisinin %11,11’ini, yapi alaninin
%21,10’unu ikamet amagl olmayan yapilar olusturmaktadir. 2018 vyilinda ise yapi sayisinin
%86,85’ini, yapi alaninin %78,99’unu ikamet amagli yapilar, yapi sayisinin %13,15’ini, yapi alaninin
%21,01’'ini ikamet amacl olmayan yapilar olusturmaktadir. Yillar itibari ile kullanim amacina goére
yapi alani oranlari denklik gosterirken, yapi sayisi oranlari degisiklik gostermektedir. 2017 ve 2018
yilinda diizenlenen yapi ruhsatlari dikkate alindiginda 2019 yili ve 2020 yih igin yapi kullanma izin
belgelerinde diislis yasanabilecegi, 2018 yili yapi ruhsatlarina goére ikamet amacli olmayan binalar
icin diizenlenecek yapi kullanma izin belgelerinde artis yasanabilecegi tahmin edilmektedir.

Kullanim amacina gore 2014 ile 2018 yillarina iliskin ay bazinda yapi kullanma izin belgesi alinan yapi
sayilari ve yapi alanlari asagidaki grafikte belirtilmistir. Bunlarin disinda kalan yapilar ise, halka acik
ikamet yerleri, trafik ve iletisim binalari, kamu eglence, egitim, hastane veya bakim kuruluslari
binalariile diger binalardir.
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Yapi Kullanma izin Belgesine Gore Yapi Sayisi ve Alani
25000 20000000
18000000
20000 16000000
14000000
15000 12000000
10000000
10000 8000000
6000000
5000 4000000
2000000
0 0
&N@dy&d\fw@@v&&v@&w '\6{"’&@5’&0"5@066\0‘?&0&\’\,&6&0&&& Qc}q"w&&‘d@o"w&d‘i\&@:\’G%o""\’@e“'f\’é\o‘:\@oé}\’& ’0\’6‘35&0‘\55@0&6\&%@0@0
e P e e e e e e e e e e N N N
B ikamet Amach Bina Sayisi SN ikamet Amach Olmayan Bina Sayisi === ikamet Amacli Bina Alani (m2) === ikamet Amacli Olmayan Bina Alani (m2)

Turkiye genelinde konut satislari irdelendiginde, insaat ciro endeksine benzer sekilde yilin basinda
en disik seviyede ve yil sonunda en yiksek seviyede gerceklesmektedir. Konut satislari, insaat ciro
endeksine gore donemsel etkilerden daha fazla etkilenmekte ve aylik olarak daha fazla agilar ile
kirthm gostermektedir.

Turkiye genelinde 2014 yili icerisinde toplam 1.165.381 adet, 2015 yilinda 1.289.320 adet, 2016
yilinda

1.341.453 adet, 2017 yilinda 1.409.314 adet, 2018 yilinda 1.375.398 adet konut satisi yapiimistir.
2019 yih 11 ayinda ise 1.146.655 adet konut satiimistir. Gegmis yillarda konut satis artis hizi daha
yuksek iken 2016 ve 2017 yilinda artis hizinda dists yasanmis, 2018 yilinda ve 2019 yilinin 11 aylik
doneminde bu oran negatife donmdustir. 2014 — 2018 yillarini kapsayan bes yilin ortalamasina
bakildiginda, konut satiglarinin ortalama olarak %53 oraninda ikinci el satis olarak gergeklestigi
gorlulmektedir. Yillar itibari ile bu ortalamadan sapma 1 puan olarak gerceklesmistir. Ancak 2019
yihnin 11 aylik dénemine bakildiginda bu ortalamadan ciddi oranda sapma yasandigi, konut
satislarinin %62’sinin ikinci el satis olarak gergeklestigi belirlenmistir. 2014 yilindan itibaren 2019 yili
11 ayina iliskin ilk satis ve ikinci el satis grafigi asagida verilmistir. Grafige gore, konut satislarinda
2018 yili Agustos ayi itibari ile konut satis durumuna gore yapilan tercihte ikinci el satisa egilimin
arttig1 gorilmektedir.
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Turkiye genelinde yapilan konut satislarinin ortalama olarak %33,5’ini ipotekli satislar olustururken
2018 yili itibari ile bu ortalama bozulmustur. 2018 yilinda konut satislarinin %20’si ipotekli satis
olarak gerceklesmistir. 2019 yilinin 11 aylik déneminde ise bu oran %24,5 seviyesindedir. ipotekli
satislarda belirleyici unsur faiz oranlaridir. 2015 yilinda bir dnceki yila gére konut satislarinda %10,64
oraninda artis yasanmis, ipotekli konut satislari bir dnceki yila gére %11,47 oraninda artmistir. 2016
yilinda bir 6nceki yila gore konut satislarinda %4,04 oraninda artis yasanmis, ipotekli konut satislari
bir 6nceki yila gore %3,48 oraninda artmistir. 2017 yilinda bir dnceki yila gére konut satislarinda
%5,06 oraninda artis yasanmis, ipotekli konut satislari bir dnceki yila gore %5,25 oraninda artmistir.
2018 yilinda konut satislar %2,41 oraninda diists gosterirken ipotekli konut satiglari %41,5 oraninda
dislis gostermistir. 2019 yilinin 11 aylik déneminde ise bir 6nceki yilin ayni dénemine gore konut
satislarinda %7,42 dusis yasanirken ipotekli konut satislarinda %4,66 oraninda artis yasanmistir.

Konut satislari genel olarak yilin son ¢eyreginde tepe noktasina ulasmasina ragmen, ipotekli konut
satislari yillar itibari ile farkli dagihmlar gostermektedir. 2018 yili Temmuz ayi itibari ile ipotekli
satislarda cok ciddi diistis yasandigi acikca gériinmektedir.

Satis Turiine Gére Konut Satislari
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5. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi
5.1. istanbul ili

istanbul ili, Turkiye’nin kuzeybatisinda, Marmara Bélgesi sinirlari icerisinde, Marmara kiyisi ve
Bogazici boyunca, Hali¢’i de cevreleyecek sekilde kurulmustur. istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda
yer alir. istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa’daki béliimiine Avrupa Yakasi, Asya’daki
béliimiine ise Anadolu Yakasi denir. istanbul sinirlari icerisinde 39 adet ilge yer almaktadir. Yaklasik
5.712km? yuzolgimune sahiptir.

Diinyanin en eski sehirlerinden olan istanbul, tarihi boyunca 4 imparatorluga baskentlik etmistir.

istanbul ili, Tiirkiye’nin ekonomik agidan en 6nemli ve en yogun niifusa sahip ilidir. Tiirkiye istatistik
Kurumu’nun Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemine gore 31.12.2018 tarihi itibariyle ilin nifusu
15.067.724 kisi olarak gerceklesmistir. istanbul niifusu ile New York ve Sangay’dan sonra diinyadaki
en kalabalik 7. sehridir.

istanbul’da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkl sekillerde yapilmaktadir. Sehirici,
sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciigin yapildigi biiyik merkezlere sahiptir. ilde havayolu
ulasiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. ildeki havalimanlarindan istanbul Havalimani, Avrupa
Yakasi’'nda Arnavutkdy ilgesinde, Sabiha Gokgen Havalimani ise Anadolu Yakasi’nda Pendik ilgesinde
yer alir. Karayoluyla ulasim ise istanbul’da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta biiyiik paya sahiptir.
Deniz yoluyla ise ilde diizenli ulasim yalnizca yurticinde gerceklestirilir. istanbul’dan Yalova’ya,
Balikesir’e ve Bursa’ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. istanbul Limani’na turistik amacglarla
gelen minferit gemiler disinda yurtdisi varigli gemi saferi yoktur.

Ticaret, istanbul’un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektérdiir. ilde bu sektériin gelismesinde
Bogaz kopriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin hi¢ kuskusuz biyiik
katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa’ya baglanmasi ve biyiik limanlari olmasi
da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektérii {ilke toplaminin yiizde 27’sini olusturur. Tirkiye’de
hizmet veren 6zel bankalarin tiiminin, ulusal gapta yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin,
ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise tamamina yakininin genel merkezleri istanbul’dadir.
Tirkiye’nin blyiik sanayi kuruluslarindan pek cogunun genel merkezi ve fabrikasi istanbul ilinde
bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya, dokuma, konfeksiyon,
hazir gida, cam, porselen ve ¢cimento sanayi geliskindir.

istanbul, Tiirk ekonomisinin en mithim merkezidir. Bir nevi belkemigi, beyni ve kalbidir. Sanayinin
ticte biri, ithalatin {cte biri, ihracatin beste biri istanbul’dan yapilmaktadir. Tiirkiye’nin en biiyiik
sanayi, ticaret, ulagim, reklam ve iktisadi kuruluslari istanbul’dadir. istanbul’da gayri safi hasilanin %
40’1 sanayi, % 30’u ticaret ve geri kalani diger sektorlerden saglanir. Tarimin payi sadece % 1’dir.
Tirkiye Bitcesinin ana kaynag istanbul’dur. Toplam vergilerin yaklasik % 37’si istanbul’dan
toplanmaktadir.

Rapor No: 2019-0Z-00809 Sayfa 18 /35



+

-

istanbul ulasim bakimindan Tirkiye’nin en zengin ilidir. Yurt ici, yurt disi ulasimin merkezi
durumundadir. Tiirkiye’ye gelen turistlerin ticte biri istanbul’dan giris yapmaktadir. ihracatin beste
biri ve ithalatin lgcte biri istanbul’dan saglanir. Kara ve demiryolu aginin merkezi oldugu gibi,
Tiirkiye’nin en biyiik deniz limani ve hava alani istanbul’dadir.

Tarih boyunca cok farkli kiiltiirlere ve toplumlara ev sahipligi yapan istanbul ilinin hemen hemen her
boliminde tarihi eserlerle karsilasmak mimkiindir. Envanterlerde kayitli binlerce tarihi eser
arasinda, kent duvarlari, saraylar, kasirlar, camiler, kiliseleri sinagoglar, ¢cesmeler ve konaklar
bulunur. Kentin sahip oldugu bu tarihsel nitelik sayesinde, tarih turizminin en yogun yasandigi illerin
basinda gelir. istatistiklere gore istanbul, Antalya’dan sonra en ¢ok turist agirlayan ildir.

5.2. Besiktas ilgesi

Besiktas, istanbul’'un en eski semtlerinden biri olup ilceye adini vermistir. Barbaros Bulvari, Besiktas
Caddesi ve Ciragan Caddesi'nin kesistigi noktada yer alir ve Sinanpasa Mahallesi sinirlari iginde
bulunur. Besiktas Barbaros Hayrettin Pasa iskelesi, Barbaros Aniti, Barbaros Hayreddin Pasa Tiirbesi,
Sinan Pasa Camii ve istanbul Deniz Miizesi énemli yapilari icinde barindirir. Besiktas ilcesi, yaklasik
41.06-41.02 kuzey enlemleri ile 28-29 dogu boylamlari arasindadir.

Besiktas, il topraklarinin Avrupa Yakasinda yer alir. Kuzeyinde Sariyer, batisinda Sisli, giiney batisinda
Beyoglu ilceleri ve dogusunda ise istanbul Bogazi vardir. Cevrenin biiyiik yiikseltileri yoktur. Fakat
sahil kordonunda kurulan mahallelere nispetle Levent, Etiler, Yildiz gibi mahalleler denizden bir hayli
yuksektir.

Yiiz6lgimi 1.520 hektardir. Sahil uzunlugu 8.375 metre olup, bogaz bu bélgede fazla girintili gikintih
degildir. Niifusu ise 2018 ADNKS verilerine gére 185.447'tiir. istanbul’'un bazi ilgelerindeki hizh niifus
artisi ve bolgesel gecekondulasma Besiktas'ta gorilmemektedir. Son vyillardaki nifus artis orani
diizenli ve planl bir yerlesim bolgesi 6zelliklerini arz etmektedir.

llce de tiniversiteler ile ¢esitli béliim ve fakiltelerinin olusu, isyeri sayisinin coklugu ve trafigin Bogaz
Képrisiinden sonra istanbul‘un cesitli bolgelerine baglanti yollarinin varligi, giindiiz niifusunun
sayim nifusuna gore birka¢ misli artmasina sebep olmaktadir.

Besiktas 1930'da ilce oldugunda 14 mahalleden olusuyordu. Bu mahallelerden Tesvikiye 1954'te ilge
olan Sisli'nin sinirlari icine katilmistir. 1950'den sonra olusan yeni yerlesmelerle mahalle sayisi 23'e
ulasmistir. Besiktas'a ilk kez 1956'da ayri bir belediye sube midiri atanmis, 1984'te cikarilan
Blyuksehir Belediyesi Yonetimi Hakkinda Kararname ile metropol alan iginde kalan Besiktas
Belediyesi istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'nin bir subesi olmaktan cikip ayri bir belediye durumuna
gelmistir.

Besiktas ilcesi'nin cekirdegini olusturan Besiktas, Yildiz, Ortakdy, Kurucesme, Arnavutkdy, Bebek gibi
tarihsel semtler disindaki yerlesim yerleri 1950'li yillardan itibaren ortaya ¢ikmislardir.1950'de tarihi
Levent Ciftligi arazisi Gzerinde bahceli evler diizeninde baslatilan toplu konut uygulamasiyla Levent
mahallesinin temelleri atilmis, daha sonra Etiler, Konaklar, Akatlar, Nisbetiye, Levazim ve Kiltlr
mahalleleri olusmustur. 1980'lerden itibaren Bogazici kiyisi boyunca uzanan yamaclardaki korularin
imara ac¢ilmasiyla Besiktas'in dogal yesil 6rtisu hayli tahribata ugramistir.
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ilce konut yapimi bakimindan istanbul’'un 6zenilen bir bélgesi niteligine sahiptir. Ozellikle Levent,
Etiler ve Bebek mahalleleri modern kentlesmeye 6rnek teskil etmektedir. Besiktas butlnlyle bir
kentsel yerlesim alanidir. Karanfilkdy disinda toplu gecekondu alanlari yoktur. Mevcut binalar
genellikle betonarme ve yigma yapi cinsinde olup, pek az da eskiden kalma ahsap kargir bina vardir.

ilce, genellikle bir yerlesim yeri niteligi tasimaktadir. Ulasim, beseri iliskileri ve tesisleri yéniinden
de ilgi cekmektedir. Son yillarda diizenli bir yerlesime sahip olan Levent ve Etiler yoreleri sanayici, is
adamlari ve sanatgilarin ilgi duyduklari yerlesim yerleri haline gelmistir.

Ciragan Sarayi, Dolmabahge Sarayi, Yildiz Sarayi, Feriye Sarayi, Naime Sultan Yalisi, Hidiva Sarayi ve
Esma Sultan Yalisi tarihi mimari yapilardandir. Ortakdy Camii, Mecidiye Camii ve Yildiz Camii ile
gecmisleri Bizans dénemine tarihlendirilen Ayios Haralambos ve Profitis ilias Kiliseleri énemli dini
yapilardir.

llcenin kuzeyindeki Levent Mahallesi ise bircok modern aligveris ve is merkezine ev sahipligi
yapmaktadir. Tirkiye'nin ikinci en yiiksek binasi olan 181.2 metre yiiksekligindeki is Kulesi ilcede yer
alan 6nemli modern yapilar arasindadir.

Besiktas yasayan en eski Tiirk spor kuliibiiniin kuruldugu yerdir. ilceyle ayni adi tasiyan Besiktas
Jimnastik Kullbil disinda gene en eski spor kullplerinden sayilabilecek Ortakdy Spor Kuliibl de
Besiktas ilcesi'nin bu alandaki kokli kurumlarindan biridir. istanbul Yizme ihtisas Kuliibii ise
Turkiye'de ylizme dalinda kurulmus ilk ihtisas kullibl olma 6zelligini tasir. Bu nitelikleriyle 6ne ¢ikan
U¢ kullp disinda ¢ogunlugu yalniz futbol dalinda faaliyet gosteren Bogazici Spor Kullibi, Dikilitas
Spor Kuliibi, Levent Spor Kullibli, Muradiye Spor Kulibi, Kurucesme Spor Kuliibi, Yildiz Spor
Kullbd, Etiler Spor Kullbi, Akatlar Spor Kulliibli ve Arnavutkoy Spor Kultbd adli amator spor
kullpleri de vardir. Bunlara Levent Tenis Kullibl de eklenebilir.

Besiktas ilcesi'nde, halka acik olan spor tesislerinin baslicalarindan olan BJK inénii Stadi, Akatlar Spor
ve Kiiltir Kompleksi, Stileyman Seba Spor Salonu, Cilekli Spor Tesisleri ve Fulya San Okten Kamp
Tesisleri, Besiktas Jimnastik KulGbliniin yonetimindedir.

Sinirlari icinde Bogazici, Yildiz Teknik, Galatasaray ve Bahgesehir Universitelerinin merkez
kampdsleri, Tiirk Silahli Kuvvetleri Harp Akademileri ile Beykent, Kadir Has, istanbul Teknik ve Mimar
Sinan Universitelerinin bazi ana birimleri bulunmaktadir.

1994'te Necati Akpinar ve Yilmaz Erdogan tarafindan kurulan Besiktas Kiltir Merkezi tiyatro,
televizyon, sinema ve organizasyon alanlarinda zamanla adindan so6z ettirmistir. Bunlarin disinda
Ortakody, Mustafa Kemal, Levent ve Akatlar Kiiltlir Merkezleri ile Kurucesme Arena énemli sov ve
gosteri mekanlari arasindadir.

Rapor No: 2019-0Z-00809 Sayfa 20/ 35



-

6. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGi.LER

6.1. Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme raporuna konu gayrimenkul, Ozderici Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. milkiyetinde
bulunan, istanbul ili, Besiktas ilcesi, Rumeli Hisari Mahallesi, 22-23/1 pafta, 1403 ada, 648 parsel
sayill, 16.409,00m? yuzolgimune sahip parsel tzerinde, 69/10000 arsa payh, C Blok, 9. Kat, 25
bagimsiz bolim numarali, “Blro” nitelikli taginmazdir.

6.2. Gayrimenkuliin Tapu Bilgilerinin incelenmesi

6.2.1. Gayrimenkuliin Tapu Kayit ve Takyidat Bilgileri

TAPU KAYIT BiLGILERI TABLOSU

iL istanbul PAFTA 22-23/1

ILCE Besiktas ADA 1403

MAHALLE / KOY |Rumeli Hisar PARSEL 648

MEVKIi - YUzOLCUMU |16.409,00
(m?)

ANA TASINMAZ |UC BLOK DOKSANBIR BAGIMSIZ BOLUMLU KARGIR iS HANI
NITELIGi

BLOK / GIiRI$ NO |C ARSA PAYI 69/10000
KAT NO 9 CiLT NO 81
BAG. BLM.NO |25 SAYFA NO 7912
BAG. BLM. BURO
NITELIGi
MALIK TAPU TARIHi | YEVMIYE NO
OZDERICi GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiIM SIiRKETI 24.03.2008 3096

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢alismasi, gayrimenkuliin mulkiyetini olusturan
haklari ve bu haklar Gizerindeki yasal kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Degerleme konusu tasinmaza ait, Besiktas Tapu Miudirligine bagh TKGM sistemi (zerinden,
31.12.2019 tarihli takyidat bilgilerini iceren tapu kayit belgesi (Ek-2) ekte sunulmustur. Tapu kayit
belgesine gbre tasinmaz lzerinde asagidaki takyidatlarin oldugu belirlenmistir.

Serhler Hanesinde:
- 25.08.1987 tarih ve 5351 yevmiye numarasi ile “T.E.K lehine 99 yilligina 1 TL dan 3886-3887-3888
nolu Trafo Merkezi ve Gegis Yeri Kira Serhi. 25/08/1987 Yev:5351”

irtifak Haklari ve Gayrimenkul Miikellefiyetleri Hanesinde:
- Herhangi bir hak ve mukellefiyet kaydi bulunmamaktadir.
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-30.12.1987 tarih ve 1934 yevmiye numarasi ile “Yonetim Plan1:30/12/1987 Y:1934”

Beyanlar Hanesinde:

Rehinler Hanesinde:
- Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

6.2.2. Gayrimenkuliin Tapu Takyidat Bilgilerinin Tetkiki

* Tasinmaz Uzerinde “T.E.K lehine 99 yilhigina 1 TL dan 3886-3887-3888 nolu Trafo Merkezi ve Gegis
Yeri Kira Serhi” serhi mevcuttur. S6z konusu kaydin, parsel (izerinde yer alan trafo yeri ile ilgili oldugu
belirlenmis olup, satis kabiliyetine olumsuz bir etkisi bulunmamakta ve tasinmazin Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi portféyiline alinmasina engel teskil etmemektedir.

* Tasinmaz Gzerinde “Yonetim Plani:30.12.1987 Y:1934” beyani mevcuttur. S6z konusu kaydin, satis
kabiliyetine olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

6.2.3. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil icerisinde Meydana Gelen Degisiklikler

Degerleme konusu gayrimenkulln, tapu kayitlarinda son g yil icerisinde herhangi bir degisiklik
gerceklesmemistir.

6.2.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Fonu Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goériis

Yapilan arastirmalar ve galismalar sonucu, konu tasinmazin bagimsiz bolim seklinde ofis olarak
kullanilmasindan dolayr gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyline alinmasina Sermaye Piyasasi
Mevzuati hikiimleri gergevesinde bir engel olmadigina kanaat getirilmistir.

6.3. Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi
6.3.1. Gayrimenkuliin imar Durum Bilgisi

Besiktas Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Miidiirligi’niin 08.01.2019 tarihli 24864664-115.99-
E.190/270 sayili imar durum yazisi (Ek-3) ekte sunulmustur. Besiktas Belediyesi imar ve Sehircilik
Midurliginde yapilan incelemede konu belgede belirtilen imar durumunun gecerli oldugu bilgisi
alinmistir.

Besiktas Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligii’nde yapilan incelemede tasinmazin Mer-i imar
Durumunun; 10.12.1993 t.t.li, 1/1000 olcekli Besiktas ilcesi Geri Goériinim Etkilenme Bélgesi
Uygulama imar Planinda ve 21.04.2010 onanl, 1/5000 &lgekli, Plan notu Tadili Nazim imar Plani
kapsaminda, KAKS:3,00 sartlari ile “Yonetici Merkez Alan1” imar lejantinda kalmaktadir. Uygulama,
Avan proje onayi ile yapilacaktir.
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6.3.2. Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Besiktas Tapu Miudirligiine bagh TKGM sisteminde yapilan incelemede, degerleme konusu
tasinmazin icerisinde bulundugu C Blok numarali binaya ait 25.12.1986 tarih ve 986/12591 numarali
kat irtifakina esas mimari projesi incelenmistir.

Besiktas Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirliigii Arsivinde yapilan incelemede, tasinmaza ait imar
dosyasina ulagilamamis olup 2014 yilindan sonra olusturulmus Ek imar dosyasinda yapilan
incelemede imar dosyasinin, istanbul 10. Asliye Ticaret Mahkemesi’nin 27.10.2014 tarih ve
2010/486 Esas sayil yazisi ile mahkeme tarafindan gérilmekte olan “Tazminat Davasi” nedeni ile
belediyeden istendigi, Besiktas Belediyesi Yapi Denetim Blrosunun da imar dosyasinin aslini
29.12.2014 tarih ve 24864664/8147-857906-5229 sayili yazisi ile istanbul 10. Asliye Ticaret
Mahkemesine génderildigi bilgisi edinilmistir. Tasinmazin inceleme tarihinde ana imar dosyasinin
heniiz Besiktas Belediyesi’ne iade edilmedigi bilgisi alinmis olup, bu nedenle tasinmazin dosyasi
incelenememistir. Besiktas Belediyesi imar ve Sehircilik Mudurligi Arsivinde bulunan 2014 yilindan
sonra acllmis Ek imar dosyasinda ise C Blok numarali binaya ait 20.02.1990 tarih ve 990/550 sayili
Yap! Kullanma izin Belgesinin bulundugu tespit edilmistir. Yine bu belge {izerinde tasinmazin
26.12.1986 tarih ve 5-1 sayili Yapi Ruhsatinin bulundugu bilgisi gorilmustar.

Dosyasinin igerisinde, A, B, C bloklarin ortasindaki bos alana insa edilmis tek kath kagak yapi ile ilgili
22.07.2019 tarih ve 40/0028 sayili Yapi Tatil tutanagi, 22.08.2018 tarih ve 2019/129 karar no ile
enctmenin yikim karari, 01.08.2019 tarih ve 2019/120 kara no ile enclimenin parsel maliklerine
hisseleri oraninda para cezasi karari bulunmaktadir.

Besiktas Tapu Mudirligld’nde yapilan incelemede, tasinmaza ait tapu dosyasinda, C Blok numaral
binaya ait 20.02.1990 tarih ve 990/550 sayili Yapi Kullanma izin Belgesinin bulundugu tespit
edilmistir. Yine bu belge (zerinde tasinmazin 26.12.1986 tarih ve 5-1 sayili Yapi Ruhsatinin
bulundugu bilgisi gérilmdistir. Degerleme konusu tasinmaz kat mulkiyetlidir.

6.3.3. Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’undan
once insa edilmis olup, Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.

6.3.4. Gayrimenkuliin imar Haklarinda Son Ug Yl igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Besiktas Belediyesi, imar ve Sehircilik Midirliigi’nde yapilan incelemelerde son 3 yillik dénem
icerisinde konu parselin imar durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmedigi belirlenmistir.

6.3.5. Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadig Hakkinda Goriisg

Degerleme konusu tasinmazin tapu kayitlarina ait yasal belgelere dair bilgiler “6.2. Gayrimenkuliin

Tapu Kayit ve Takyidat Bilgileri” bélimiinde ve imar durumuna ait yasal belgelere dair bilgiler “6.3.
Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi” bélimiinde detayli olarak agiklanmistir.
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Tasinmaz ile ilgili olarak, tasinmaz igin yapi kullanma izin belgesi alinmis, tapu kitiginde ana
gayrimenkul cins degisikligi yapilarak mevzuat uyarinca gerekli tim izinleri alinmistir. Degerleme
konusu “Blro” nitelikli bagimsiz boélimin, Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimleri geregince
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg portfoyline “Blro” nitelikli bagimsiz bolim olarak alinmasinda
herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

6.3.6. Gayrimenkuliin imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirim Fonu Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Tasinmaz ile ilgili olarak, tasinmaz igin yapi kullanma izin belgesi alinmis, tapu kitiginde ana
gayrimenkul cins degisikligi yapilarak mevzuat uyarinca gerekli tim izinleri alinmistir. Degerleme
konusu “Biliro” nitelikli bagimsiz bolimin, Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri geregince
Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgl portfoyline “Blro” nitelikli bagimsiz bélim olarak alinmasinda
herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

6.3.7. Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye
iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkh
Olabilecegine iliskin Agiklama

Degerleme; mimari projeleri ¢izilmis, yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi alinmis, kat irtifaki
kurulmus, kat mulkiyetine ¢evrilmis blro/ofis olarak kullanilan C Blok, 25 bagimsiz bolim numarali
tasinmaz icin yapilmistir. Degerleme tarihi itibari ile parsel tizerinde yeni gelistirilmis herhangi bir
proje bulunmamakta olup, degerleme calismasi, parsel Uzerindeki mevcut proje icin yapilmistir.
Parsel icin farkh bir proje uygulanmasi durumunda bulunacak deger farkl olabilecektir.

6.4. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevresine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz; istanbul ili, Besiktas ilcesi, Levent Mahallesi, Cdmert Sokak, Yapi Kredi
Plaza, C Blok, No:1/C, Kat: 9, D:25 posta adresinde yer alan ve rapor iceriginde detaylari sunulan,
69/10000 arsa payl, Ozderici Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. milkiyetindeki, “Biiro” nitelikli
bagimsiz bollimddr.

Tasinmaz, istanbul, Levent bélgesinde ticari yogunlugun bulundugu Biiyiikdere Caddesinin yan yolu
tizerinde konumlu olup, Kanyon Alisveris Merkezinin karsisinda, Yapi Kredi Merkez binasi ve is
Kuleler ile yakin konumludur. is Kulelerin giris kapisi éniinde yer alan Meltem Sokak tizerinden,
gliney yonde yaklasik 270m ilerledikten sonra karsida konumlu, A, B ve C Bloklardan olusan Yapi
Kredi Plaza yer almaktadir.

Ana tasinmazin kuzeydogusunda Yapi Kredi Merkez binasi, kuzeyinde is Kuleler, batisinda ve
Blylkdere Caddesinin karsisinda Kanyon Alisveris Merkezi bulunmaktadir. Yakin cevresinde Yapi
Kredi Merkez Binasl, is Kuleler, Kanyon, MetroCity ve istanbul Sapphire Alisveris Merkezleri, Sabanci
Center gibi markali yapilar ve buylk projeler bulunmaktadir. Bunlarin yani sira tasinmazin
bulundugu cevrede cesitli sektorlere hizmet eden ticari kuruluslar ve Zincirlikuyu Mezarhg
bulunmaktadir.
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Tasinmaz; Kanyon Alisveris Merkezine 300m, is Kulelere 200m, Yapl.Kredi _I\Aérkez Binasha vé
Bliylikdere Caddesine 100m, 15 Temmuz Sehitler Koprisine 3,75km ve Fatih Sultan Mehmet
Koprisline 3,85km kus ucusu mesafede yer almaktadir.

Tasinmazin haraketli bir konumda yer almasindan dolayi ulasim, 6zel araglarin yani sira, iETT, Metro
ve dolmus gibi toplu tasima araclari ile kolaylikla saglanabilmektedir.
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6.5. Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

6.5.1. Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal ve insaat Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazin icerisinde bulundugu ana gayrimenkul; istanbul ili, Besiktas ilcesi,
Rumeli Hisari Mahallesi, 16.409,00m? yiizolcimli, 1403 ada, 648 parsel sayili tasinmazdir. Parsel
kismen egimli bir topografyada yer almakta olup, yamuk seklinde geometrik bir yapiya sahiptir.
Parsel Gizerinde A, B ve C Blok olarak numaralandirilmis 3 adet bina bulunmakta olup yerinde Yapi
Kredi Plaza olarak adlandirilan Ticaret Merkezi olarak kullanilan yapilar bulunmaktadir. Yapilarin
disinda kalan parsel alaninin bazi kisimlarinin zemin betonu ile kaplandigi, acik otopark alani
olusturuldugu ve cevre diizenlemesinin yapilmis oldugu gorilmustir. Parselin etrafi beton duvar
Gzeri demir parmakliklar ile cevrelenmis olup parsel sinirlari yerinde belirgin durumdadir. Parsel
cevresinde 3 adet glivenlik noktasi, karth giris-cikis sistemleri, x-ray cihazlari ve 7/24 glivenlik kamera
sistemi bulunmaktadir. Degerleme konusu (25) bagimsiz bolim numarali tasinmazin icerisinde
bulundugu C Blok numarali bina, kat irtifakina esas mimari projesine gore; 4 bodrum kat + zemin kat
+ 19 normal kat + teras kati olmak (izere toplamda 25 kattan olusmaktadir. C Blok numarali bina
4.bodrum katta; otopark, kalorifer dairesi, yakit tanklari ve hava santrali hacimlerinden, 3.bodrum
katta; 2 bagimsiz bolim numarali tasinmazin depo eklentisi ve 2 adet otopark hacimlerinden,
2.bodrum katta, otopark — siginak ve 1 bagimsiz bolim numaral tasinmazin depo eklentisi
hacimlerinden, 1.bodrum katta; 1 ve 2 bagimsiz bolim numarali magaza, 3 bagimsiz bolim numarah
isyeri ile 6 ve 7 bagimsiz b6lim numarali taginmazlarin depo eklentilerinden, zemin katta; 4, 5, 6 ve
7 bagimsiz bélim numarali magazalar ile 2 adet giris holli ve teras hacimlerinden, 1, 2, ...., 19. Normal
katlar; her katta ikiser adet isyeri (blro) nitelikli tasinmaz hacimlerinden, teras katta; 1 adet isyeri
(btro) nitelikli tasinmaz hacminden olusmakta olup C Blok numarali binada toplam 46 adet bagimsiz
bolim bulunmaktadir. C Blok bina dis cephesi; kompozit panel kaplama ve cam giydirmelidir. Bina
giris kapisi ve merdiven korkuluklari aliminyum dograma, bina giris holli, merdiven ve sahanliklari
seramik kaplamadir. C Blok numarali binada 6 adet asansor bulunmaktadir.
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Degerleme konusu C Blok, (25) bagimsiz béliim numarali, Biro vasifli tasinmaz, mimari prdjesindé
ve yerinde 9. normal katta konumludur. Taginmaz mimari projesine gore; tek hacim biro alanindan
olusmakta olup yaklasik olarak brit 486m? alanlidir.

6.5.2. Gayrimenkuliin Mahallinde yapilan Tespitler

Degerleme konusu C Blok, (25) bagimsiz béliim numarali, Biiro vasifli tasinmaz, mimari projesinde
ve yerinde 9.normal katta konumludur. Tasinmaz mimari projesine gore; tek hacim biro alanindan
olusmakta olup yaklasik olarak brit 486m? alanldir.

Tasinmazin i¢ hacminde kullanim ihtiyaci geregi bolimler olusturulmustur. Ayrica tasinmaz, ikiye
bollinerek ayri ayri biro hacmi seklinde tasarlanmistir. Tasinmaz icerisinde yapilan bu degisiklikler
projesine uygun hale getirilebilir niteliktedir. Tasinmazin giris kapilari cam dograma, sol kisimda
kalan bolimun zeminleri seramik kaplama, sag kisimda kalan bolimin zeminleri PVC kaplamadir.
Tasinmazin tamaminin duvarlari saten boyall, tavanlari ise asmolen tavandir. Tasinmazda, termostat
kontrolli fan-coil Isinma sistemi bulunmakta olup klimalar ile desteklenmektedir.

Ulusal Adres Veri Tabani (UAVT) kodu: 2107957819

Tasinmazin Niteligi : |BUro
10.12.1993 t.t/li, 1/1000 olgekli Besiktas ilgesi Geri Goriinim

Meveut imar Durumu Etkilenme Bolgesi Uygulama imar Planinda, KAKS:3,00 sartlari ile
“Yonetici Merkez Alani” imar lejantinda kalmaktadir. Uygulama, Avan
proje onayi ile yapilacaktir.

Topografik Yapi : | Kismen egimli

Kanalizasyon : |Sebeke

Elektrik : |Sebeke

Su : |Sebeke

Dogalgaz : |Sebeke

Telekom Hizmetleri . |Sebeke

Isitma Sistemi : |Mevcut

Hidrofor : | Mevcut

Yangin Tesisati : |Mevcut

Asansor : |Mevcut

Otopark : | Mevcut

Siginak : | Mevcut

Su Deposu : |Mevcut

Yangin Merdiveni : |Mevcut

Taslyici Sistemi : |Betonarme

Doseme : | Betonarme Karkas

Dis Cephe : | Kompozit Panel + Cam

Rapor No: 2019-0Z-00809 Sayfa 27 /35



+

-

7. GAYRIMENKULUN DE&ERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER
TESPITI

7.1. Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Raporun hazirlanmasi sirasinda degerleme hizmetini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir
durum mevcut olmamistir.

7.2. Gayrimenkuliin Degerini Etkileyen Faktorler

Olumlu Faktorler

. istanbul ilinin ticaret merkezi olan énemli bir bélgede yer almasi,
o Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi,

o Ulasimin kolay ve alternatifli olmasi,

. Yiksek katta yer almasi ve manzara olanaginin bulunmasi,

. A+ nitelikli bir plazada yer almasi,

. Belediye hizmetlerinden yararlaniyor olmasi,

o ic mekan &zelliklerinin iyi durumda olmasi.

Olumsuz Faktorler
. Eski bir yapida yer almasi,
. Arka cephede konumlu olmasi.

7.3. Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yéontemler ve Segilme Nedenleri

Degerleme konusu tasinmazin degerinin belirlenmesinde, kat irtifaki ve/veya miilkiyeti kurulu
tasinmazlarin degerlemesinde en dogru sonucu verdigi distintlen “Emsal Karsilastirma Yontemi” ve
“Gelir Kapitalizasyonu Yontemi” olmak Uzere iki yontem kullanilmis, “Emsal Karsilastirma Yontemi”
ile bulunan sonuglarin tasinmazin gergek degerini daha dogru yansittigi distnuldiginden bu
yontem ile bulunan sonug lzerinden uyumlastirma yapilarak deger takdirinde bulunulmustur.

7.4. Gayrimenkuliin Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar

Degerleme galismasinda asagida belirtilen hususlarin gegerliligi varsayilmistir.

J Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

J Taraflar degerleme konusu gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve
kendilerine azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

J Gayrimenkullin satisi icin makul bir siire taninmistir.

J Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

o Gayrimenkuliin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari
Uzerinden gerceklestirilmektedir.

. Emsal karsilastirma analizinde, pazarlk pay1 %0 ile %20 araliginda alinmistir.

. Emsal karsilastirma analizinde, serefiye puanlari -15 ile +15 araliginda kabul edilmistir.

Rapor No: 2019-0Z-00809 Sayfa 28 /35



+

-

7.5. Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim ve Satis Bedelleri ile Bunlarlr-m
Secilmesinin Nedenleri

Bu yontemde pazar bilgilerinden faydalaniimis, bolgede yakin donemde satisa cikartiimis veya
satilmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek kriterler cergevesinde

fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkul/gayrimenkuller igin birim satis degeri belirlenmistir.

Satilik Biiro Emsalleri

1- PROFIT TURKIYE: 0 (555) 647 48 22

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, sifir yasindaki Ferco Signature Plazada, bulundugu 30
kath binanin 11. katinda yer alan, 557m? alanli biiro vasifli tasinmazin 14.900.000.-TL bedelle satilk
oldugu bilgisi edinilmistir.

2- VAA GAYRIMENKUL LTD.: 0 (532) 795 53 08

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Levent Loft Plazada, bulundugu 24 katli binanin 2.
katinda yer alan, 140m? alanh buro vasifli tasinmazin 3.200.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi
edinilmistir.

3- MiRZA ESTATE / PERSPECTIVE CITY: 0 (530) 878 74 33

Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda, sifir yasindaki Nida Kule Levent Plazada, bulundugu
20 katli binanin 10. katinda yer alan, 730m? alanli biro vasifli tasinmazin 18.500.000.-TL bedelle
satilik oldugu bilgisi edinilmigtir.

4- BOSPHORUS GAYRIMENKUL: 0 (532) 460 82 24
Degerleme konusu tasinmaza yakin konumda Levent Plazada, bulundugu 24 katli binanin 22. katinda
yer alan, 330m? alanh biro vasifli tasinmazin 7.500.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmistir.

Elde edilen emsal bilgileri dikkate alindiginda, degerleme konusu tasinmazin yer aldig1 bolgede biro
metrekare birim satis degerlerinin, tasinmazlarin konumu, cephesi, kati, biylkligl, yapilasma
haklari, fiziksel 6zellikleri, cephesi, altyapi ve ulasim imkanlari gibi etkenlere goére farklilklar
gosterdigi tespit edilmistir.

Tasinmazin degerlemesinde, bolgede elde edilen emsal bilgileri, konumu, kullanim alani, kati,
milkiyet durumu, amacina uygun kullanilabilirligi, fiziksel 6zellikleri, cephesi, altyapi ve ulasim
imkanlari, emsallerin pazarlk paylari gibi etkenler géz 6nline alinarak deger tespiti yapiimistir.

Emsal karsilastirma yonteminde emsal olarak alinan gayrimenkullerin ve degerlemesi yapilan
tasinmazin tamamen ayni Ozelliklere sahip olmamasi, konum ve serefiye farki g6z oninde
bulundurulmus takdir edilen birim degerde bu dogrultuda ayarlama yapilmistir. Emsal Karsilastirma
Analizinde; pazarlik payr %0 ile %20 araliginda, serefiye puanlar -15 ile +15 arahginda kabul
edilmistir.

Buna gore degerleme konusu tasinmaz icin “Satiik Emsal Karsilastirma Tablosu” asagida
gosterilmistir.
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SATILIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU
C BLOK 25 NOLU BGZ. BLM. KONU TASINMAZ EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4

ALANI (m?) 486,00 557,00 140,00 730,00 330,00
FiYATI {T1) 14.900.000 3.200.000 18.500.000 7.500.000
PAZARLIK PAYI (%) | | 15% 15% 20% 10%
BiNA YASI 29 0 12 0 20
BiNA YASI DUZELTMESI (%) 15% 5% 15% 0%
KAPALI ALAN 486,00 557,00 140,00 730,00 330,00
KAPALI ALAN DUZELTMESI (%) 0% 15% -10% 10%
KAT 3 11 2 10 22
KAT DUZELTMESI (%) 0% -10% 0% 10%
KONUM YAPI KREDI PLAZA| FERCO SIGNATURE LEVENT LOFT|NIDA KULE LEVENT|  LEVENT PLAZA
KONUM DUZELTMESI (%) 0% 0% -10% 0%
DUZELTILMIS BiRiM DEGER (TL/m?) | 18.501] 19.327 17.257 20.852 16.568

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede bulunan biro birim metrekare degerlerinin konumuna,
alanina, katina, cephesine gore degisiklik gosterdigi belirlenmis ve 16.568.-TL ile 20.852.-TL fiyat
araliginda oldugu belirlenmistir. S6z konusu tasinmazin birim metrekare satis fiyatinin, elde edilen
emsal bilgileri gbz 6nlinde bulundurularak 18.500.-TL olarak alinmasi uygun gorilmdastir.

7.6. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Bu yontemde pazar bilgilerinden faydalaniimis, bolgede yakin dénemde kiraya ¢ikartilmis veya
kiralanmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkul/gayrimenkuller icin birim kira degeri

belirlenmistir.

Kiralik Biiro Emsalleri

1- SPACE GAYRIMENKUL: 0 (532) 211 88 10:
Degerleme konusu tasinmazla ayni site icerisinde, bulundugu 25 kath binanin 13. katinda, 486m?
alanli buro vasifh tasinmazin aylik 23.000.-TL bedelle kiralik oldugu bilgisi edinilmistir.

2- LACIVERT PROJET: 0 (532) 706 60 77:
Degerleme konusu tasinmazla ayni site icerisinde, bulundugu 25 katli binanin 11. katinda, 486m?
alanh biro vasifh tasinmazin aylik 23.000.-TL bedelle kiralik oldugu bilgisi edinilmistir.

3- Ak Gayrimenkul Danismanlik Ve Pazarlama: 0 (532) 294 07 06:
Degerleme konusu tasinmazla ayni site icerisinde, bulundugu 25 kath binanin 8. katinda, 486m?
alanlh biro vasifh tasinmazin aylik 23.000.-TL bedelle kiralik oldugu bilgisi edinilmistir.

Elde edilen emsal bilgileri dikkate alindiginda, degerleme konusu tasinmazin yer aldigi bolgede biro
metrekare birim kira degerlerinin tasinmazin konumu, kullanim alani, kati, mulkiyet durumu,
amacina uygun kullanilabilirligi, fiziksel ozellikleri, cephesi, altyapi ve ulasim imkanlarina gore
farkliliklar gosterdigi tespit edilmistir.
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Degerleme konusu tasinmaz ile emsal olarak alinan tasinmazlarin tamamen ayni 6zelliklere sahip
olmamalari sebebi ile farkhlik gésteren 6zelliklerde, emsal tasinmazlar ile karsilastirilmig, birim satis
degerinde ayarlama yapilarak konu tasinmazin birim kira degeri takdir edilmistir.

Buna goére degerleme konusu tasinmaz igin “Kiralik Emsal Karsilastirma Tablosu” asagida
gosterilmistir.

KiRALIK EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU
C BLOK 25 NOLU BGZ. BLM. KONU TASINMAZ EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3
ALANI (m?) 486,00 486,00 486,00 486,00
FiYATI (TL) 23.000 23.000 23.000
PAZARLIK PAYI (%) | | 5% 5% 5%
KAPALI ALAN 486,00 486,00 486,00 486,00
KAPALI ALAN DUZELTMESI (%) 0% 0% 0%
KONUM YAPI KREDI PLAZA| YAPI KREDI PLAZA| YAPI KREDI PLAZA| YAPI KREDI PLAZA
KONUM DUZELTMESI (36) 0% 0% 0%
KAT g 13 11 8
KAT DUZELTMESI (%) 0% 0% 0%
DUZELTILMIS BiRIM DEGER (TL/m?) | 45| 15| 15| 45

S6z konusu tasinmazin birim metrekare kira fiyatinin elde edilen emsal bilgileri géz 6niinde
bulundurularak 45.-TL/m? olarak alinmasi uygun gérilmustir.

7.7. Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

Degerleme tarihi itibari ile konu parsel igin yapilmis herhangi bir hasilat paylasimi ve kat karsiligi
sozlesmesi bulunmamaktadir.

7.8. Degerleme Yontemleri

7.8.1. Emsal Karsilastirma Yontemi

Rapora konu tasinmazin degeri belirlenirken "Emsal Karsilastirma Yontemi" kullanilmistir. Konu
tasinmazin yer aldigi bolgede yapilan incelemeler sonucu elde edilen emsal bilgileri ile konu
tasinmazin oOzellikleri dikkate alinarak biiro metrekare birim degerleri belirlenmistir. Buna gore
degerleme konusu tasinmazin yasal durum degeri;

486,00m? x 18.500.-TL/m? = 8.991.000.-TL ~ 8.990.000.-TL

olarak belirlenmistir.
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7.8.2. Maliyet Yontemi

Parsel Uzerindeki bina ve diger insai yatirimlarin degerinin tespitinde maliyet yontemi
kullanilmamistir.

7.8.3. Gelir Kapitalizasyonu Yontemi / Proje Gelistirme Yontemi

Tasinmazin degeri belirlenirken ikinci bir yontem olarak Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi
kullanilmistir.

Tasinmazin bulundugu bélgede biiro tipi gayrimenkullerin kendini 30-35 yilda amorti ettigi ve Direkt
Gelir Kapitalizasyonu oraninin (Ro) = 0,0333 - 0,0286 oldugu gorilmistiir. Buna gore s6z konusu
gayrimenkuliin kendini ortalama 32,50 yilda amorti ettigi ve Direkt Gelir Kapitalizasyonu oraninin
(Ro) = 10,0308 oldugu kabuli yapilmistir.

Degerleme konusu tasinmaz kiraya verilmesi durumunda konumu, kati ve blylkligi de géz 6niinde
bulundurularak metrekare birim kira degerinin 45,00TL olacagi belirlenmistir. Degerleme konusu
tasinmazin Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemine goére yasal durum degeri;

Aylk Kira Bedeli: (486m? x 45.-TL/m?/Ay) = 21.870.-TL/Ay

Yillik Kira Bedeli: 21.870.-TL/Ay x 12Ay = 262.440.-TL/YIl

Tasinmazin Yasal Durum Degeri: 262.440.-TL / 0,0308 = 8.520.779.-TL ~ 8.520.000.-TL

olarak takdir edilmistir.

7.9. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme; parsel lizerindeki tamamlanmis mevcut proje icin yapilmis olup, degerleme tarihi itibar
ile taginmazin arsasi igin gelistirilmis herhangi bir proje bulunmamaktadir. Bu nedenle bos arazi ve
gelistirilmis proje degeri belirlenmemistir.

7.10. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

1403 ada, 648 parsel lzerinde 30.12.1987 tarihli yonetim plani ile parsel Gzerinde kat irtifaki
kurulmus ve kat milkiyetine gecis yapilmistir. Degerleme konusu tasinmazin yer aldigi C Blok

numarali bina toplam 46 adet bagimsiz boliimden olusmaktadir.

Buna gore degerleme konusu C Blok, 9.normal kat, 25 bagimsiz bélim numarali tasinmazin degeri
8.990.000.-TL olarak belirtilmistir.

7.11 En Etkin ve En Verimli Kullanim Analizi

Degerlemesi yapilan tasinmazin, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak
gerceklestirilebilir ve en yliksek degeri getirecek en olasi kullanimidir.

Degerleme konusu tasinmazin istanbul’un, is merkezlerinin yogun oldugu bir bélgede konumlu
olmasi, mer’i imar durumu ve almis oldugu yasal izinler géz 6nline alindiginda onayli projesinde
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oldugu gibi biro/ofis fonksiyonlu kullaniminin en etkin ve veri.mli kullanim sege.ne.gi ..0-|du§l-,|
duslintimektedir.

8. Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

8.1. Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Tarafimizdan, 1403 ada 648 parsel numarali ana tasinmaz Uzerinde konumlu C blok 25 bagimsiz
bolim numarali tasinmazin degerinin tespiti talep edilmistir. Bagimsiz bolim degeri; Emsal
Karsilastirma Yontemi kullanilarak takdir edilmis ve 2. yontem olarak Direkt Gelir Kapitalizasyonu
Yontemi kullanilmistir. Gayrimenkul piyasasindaki yasanan talep azlhigi ve konu tasinmazin
bulundugu is merkezindeki aidat bedellerinin yliksek olmasi sebebi ile mevcut kira degerlerinin, satis
degerlerine gbre daha disuk kaldigi ve bu nedenle Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile
belirlenen degerin, Emsal Karsilastirma Yontemi ile belirlenen degerden daha dusik ¢iktigl kanaatine
variimistir.

Tasinmazin bulundugu bolgede biiro tipi gayrimenkullerin kendini 30-35 yilda amorti ettigi ve Direkt
Gelir Kapitalizasyonu oraninin (Ro) = 0,0333 - 0,0286 oldugu gorilmustir. Buna gore s6z konusu
gayrimenkuliin kendini ortalama 32,50 yilda amorti ettigi ve Direkt Gelir Kapitalizasyonu oraninin
(Ro) = 0,0308 oldugu kabull yapilmistir.

Bblgede yapilan arastirmaya gore, benzer nitelikte birolarin konumuna, alanina, katina gore
farklihiklar gosterdigi tespit edilmistir. Blironun degerlemesinde konumu, kullanim alani, kati,
milkiyet durumu, fiziksel 6zellikleri, cephesi, altyapi ve ulasim imkanlari gibi etkenler géz 6niine
alinmis ve metrekare birim satis degeri 18.500.-TL olarak takdir edilmistir.

Tasinmazin degerinin tespitinde; ikinci bir yontem olarak Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi
kullanilmis olup, bolgede kiralik biiro niteligindeki yapilara olan talebin, satilik durumdaki
tasinmazlara gore daha diisliik olmasi ve konu tasinmazin konumlu oldugu is merkezinde aidat
bedellerinin ylksek olmasi sebebi ile Emsal Yontemi ile belirlenen deger ile Gelir Kapitalizasyonu
Yontemi ile belirlenen deger arasinda %5’lik fark olugsmaktadir. Bu sebeple gayrimenkulln
degerlemesinde Emsal Yonetimi’nin daha dogru sonug verdigi distintlerek Emsal Yontemi lehine
uyumlastirma yapimistir.

1403 Ada 648 Parsel
Emsal Karsilastirma Yontemine Gore Degeri 8.990.000.-TL
Gelir Kapitalizasyonu Yontemine Gore Degeri 8.520.000.-TL
Uyumlastirilmis Nihai Degeri 8.990.000.-TL
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8.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri |

Degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu rapor formatinda ve mevzuati uyarinca hazirlanmis olup
degerleme raporunda yer almasi gereken asgari bilgilere rapor icerisinde yer verilmistir.

8.3. Varsa Gayrimenkul Hakkinda Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz icin gecmis donemde Sirketimizce hazirlanmis 08.01.2018 tarih ve
2017-0Z-00649/REV sayili degerleme raporu hazirlanmis olup tasinmazin 26.12.2017 tarihli degeri
7.770.000.-TL olarak belirlenmistir. Yine konu tasinmaz igin Sirketimizce 28.05.2019 tarih ve 2018-
0Z-00490/REV sayili degerleme raporu hazirlanmis olup tasinmazin 31.12.2018 tarihli degeri
8.335.000.-TL olarak belirlenmisgtir.

8.4. Gayrimenkul Yatirirm Fonu Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goris

Tasinmaz ile ilgili olarak, tasinmaz i¢in yapi kullanma izin belgesi alinmis, tapu kittglinde ana
gayrimenkul cins degisikligi yapilarak mevzuat uyarinca gerekli tim izinleri alinmistir. Degerleme
konusu “Biliro” nitelikli bagimsiz boélimin, Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimleri geregince

Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgl portfoyline “Blro” nitelikli bagimsiz bélim olarak alinmasinda
herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

9. SONUC
9.1. Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda belirtilen
tim hususlara katiliyorum.

Degerleme konusu tasinmazin yukarida belirtilen teknik, olumlu ve olumsuz 6zellikleri g6z 6niinde
bulunduruldugunda tasinmazin “SATILABILIR / KIRALANABILIR” nitelikte oldugu éngériilmektedir.
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9.2. Nihai Deger Takdiri

Ozderici Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.’nin 14.12.2019 tarihli talebi tizerine yapilan inceleme
sonucunda;

istanbul ili, Besiktas ilcesi, Rumeli Hisari Mahallesi, 22-23/1 pafta, 1403 ada, 648 parsel izerinde yer
alan, Ozderici Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S. milkiyetindeki, 69/10000 arsa payh, C Blok, 9.
Normal Kat, 25 bagimsiz bolim numarali “Biro” nitelikli tasinmazin yukarida belirtilen olumlu ve
olumsuz 6zellikleri dikkate alinarak yapilan degerleme sonucunda; tasinmazin 31.12.2019 tarihi
itibari ile degerinin;

KDV HARIC KDV DAHIL
- - TL 8.930.000 10.608.200
CBLOK 25 NOLU BAGIMSIZ BOLUM
usD 1.508.440 1.779.959
EURO 1.347.321 1.589.839
e

olabilecegi kanaatine varil

Arti Gayrimenkut Degderleme ve Danismanhk A.S,
Olwl Sok. Aftunizade Sttesi B Blok Daire: 18
Altunizade / ISTANBUL
Tel(216)326 24 06,07 Fax.(216) 326 74 88
iiidar V.D. 102 0386 8201 Tic Sic. Ne: 580802 / 50827
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eATES KOCYiGiT “Tiilin AKDEMIR
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 403528 SPK Lisans No: 402240
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