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DEGERLEME RAPORU OZET BILGILERI

RAPOR NO: 2017-0Z-00649

_ OZDERICI GAYRIMENKUL YATIRIM
RAPORU TALEP EDEN: ORTAKLIGI AS.
_ ARTI GAYRIMENKUL DEGERLEME
| RAPORU HAZIRLAYAN: VE DANISMANLIK A.S.

Tiilin AKDEMIR

Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:402240

Birce ATES KOCYIiGiT
Gayrimenkul Degerleme Uzmant
SPK Lisans N0:403528

RAPORU HAZIRLAYAN
GAYRIMENKUL DEGERLEME

UZMANLARI:

Levent Mahallesi, Comert Sokak, Yap1 Kredi Plaza, C
GAYRIMENKULUN ADRESI: Blok, N0:1/C, D:25 Besiktas — ISTANBUL
UAVT: 2107957819

GAYRIMENKULUN KULLANIMI: | Yap: Kredi Plaza, C Blok, 25 numaral1 1 adet Biiro

Istanbul 1li, Besiktas ilcesi, Rumeli Hisar1 Mahallesi,
22-23/1 pafta, 1403 ada, 648 parsel sayili, 16.409,00m?
yiizolgtimiine sahip parsel tizerinde, C Blok, 9. Kat, 25
bagimsiz boliim numarali, “Biiro” nitelikli taginmaz.

TAPU KAYIT BiLGILERI:

IMAR DURUMU: 1/1000 6lgekli planda Yonetici Merkez Alam

26.12.2016 TARIiHi ITIBARIYLE ]
GAYRIMENKUL PROJESININ KDV Haric¢: 7.770.000.-TL
TOPLAM  MEVCUT DURUM

DECERI KDV Dahil: 9.168.600.-TL

Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

Raporda yer alan analiz ve sonuglarin belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugu;

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle ve degerlemeyi talep eden miisteri
ile herhangi bir iligkisinin bulunmadigi;

Degerleme Hizmetinin iicretinin raporla ilgili herhangi bir sarta bagli bulunmadigi;

Degerleme hizmetinin Sermaye Piyasast Kurulu’nun tebliglerinde “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri ve Gayrimenkul Degerleme Uzmanlar1” i¢in belirlenmis kriterler ve kurallar dahilinde
gerceklestigi;

Degerleme Uzmaninin bu rapor i¢in gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahip oldugu;

Degerleme Uzmaninin raporun hazirlanmasi sirasinda miilkii kisisel olarak denetledigi;

Hususunu beyan ederiz.
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1.2 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor Ozderici Gayrimenkul Yatirrm Ortaklig1 A.S.’nin 22.12.2017 tarihli talebine istinaden,
Sirketimiz tarafindan 29.12.2017 tarihinde, 2017-0Z-00649 rapor numarasi ile diizenlenmistir.

1.3 Rapor Tiirii

Bu rapor, istanbul Ili, Besiktas Il¢esi, Rumeli Hisar1 Mahallesi, 22-23/1 pafta, 1403 ada, 648 parsel
lizerinde yer alan, Ozderici Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. miilkiyetindeki, 69/10000 arsa
payli, C Blok, 9. Normal Kat, 25 bagimsiz boliim numarali “Biiro” nitelikli tasinmazin adil piyasa
degerinin 26.12.2017 tarihi itibari ile Tirk Lirast ve doviz cinsinden belirlenmesi amaciyla
hazirlanan degerleme raporudur.

1.4 Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; miilkiin mahallinde yapilan inceleme neticesinde ilgili resmi
ve 0zel kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgilerle, degerleme yontem ve standartlarina uygun
olarak hazirlanmistir. Raporun hazirlanmasinda Sirketimiz Gayrimenkul Degerleme Uzmani Birce
ATES KOCYIGIT gérev alms, hazirlanan rapor Sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmani Tiilin
AKDEMIR tarafindan kontrol edilerek onaylanmistir.

1.5 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Bu gayrimenkul degerleme raporunun hazirlanmasinda Sorumlu Degerleme Uzmani Tiilin
AKDEMIR gérev almistir.

1.6 Degerleme Tarihi

Degerleme raporunun hazirlanmasi sirasinda degerleme uzmanlarimiz 22.12.2017 tarihinde
calismalara baslamig, 29.12.2017 tarihinde rapor tamamlanmistir. Bu tarihler arasinda degerleme
uzmanlarimiz gayrimenkuliin mahallinde, resmi ve 06zel kurum ve kuruluslarda, ofiste
caligmalarin1 gerceklestirmislerdir.

1.7 Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu 22.12.2017 tarihinde Ozderici Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. nin yazili
degerleme talebi dogrultusunda hazirlanan 22.12.2017 tarihli Degerleme Hizmet S6zlesmesi ile
resmilesmistir. So6zlesmede iki tarafin hak ve yiikiimliliikleri belirtilmis ve rapor sdzlesme
hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmistir.
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1.8 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Hazirlamp Hazirlanmadigi

Degerleme konusu bagimsiz bolim ile ilgili 2017-0Z-00649 numarali raporumuz, Kurul
Diizenlemeleri kapsaminda hazirlanmigtir.

BOLUM 2
SIRKETi VE MUSTERIYI TANITICI BILGILERI

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.

2.2 Miisteri Unvani ve Adresi

Bu rapor, Istanbul Ili, Besiktas Ilcesi, Levent Mahallesi, Comert Sokak, Yap1 Kredi Plaza, C Blok,
Kat:9, No:25 adresinde yer alan Ozderici Gayrimenkul Yatirim Ortakligt A.S. i¢in hazirlanmigtir.

2.3 Miisterinin Talebinin Kapsam ve Varsa Getiriler Simirlamalar

Istanbul ili, Besiktas Ilcesi, Rumeli Hisar1 Mahallesi, 22-23/1 pafta, 1403 ada, 648 parsel iizerinde
yer alan, Ozderici Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. miilkiyetindeki, 69/10000 arsa payli, C
Blok, 9. Normal Kat, 25 bagimsiz boliim numarali “Biiro” nitelikli tasinmazin adil piyasa
degerinin belirlenmesi amaciyla Sirketimize degerleme talebinde bulunulmustur. Bu talepte
miisteri tarafindan getirilen bir kisitlama mevcut degildir.

2.4 Raporda Kullanilan Deger Tamimlari
Adil Piyasa (Pazar) Degeri

Bir gayrimenkuliin alic1 ve satic1 arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis i¢in
gerekli piyasa kosullarinin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle
ilgili biitiin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el
degistirme degeridir.
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BOLUM 3
DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BIiLGILER

3.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Taninm

Degerleme konusu tasinmaz; Istanbul Ili, Besiktas Ilgesi, Levent Mahallesi, Cémert Sokak, Yapi
Kredi Plaza, C Blok, No:1/C, Kat: 9, D:25 posta adresinde yer alan ve rapor igeriginde detaylar
sunulan, 69/10000 arsa payli, Ozderici Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. miilkiyetindeki,
“Biiro” nitelikli bagimsiz bolimdiir.

Tasinmaz, Istanbul, Levent bdlgesinde ticari yogunlugun bulundugu Biiyiikdere Caddesinin yan
yolu iizerinde konumlu olup, Kanyon Alisveris Merkezinin karsisinda, Yap1 Kredi Merkez binast
ve Is Kuleler ile yakin konumludur. Is Kulelerin giris kapisi 6niinde yer alan Meltem Sokak
tizerinden, gliney yonde yaklasik 270m ilerledikten sonra karsida konumlu, A, B ve C Bloklardan
olusan Yap1 Kredi Plaza yer almaktadir.

Ana tasinmazin kuzeydogusunda Yap1 Kredi Merkez binasi, kuzeyinde Is Kuleler, batisinda ve
Biiyiikdere Caddesinin karsisinda Kanyon Alisveris Merkezi bulunmaktadir. Yakin ¢evresinde
Yapt Kredi Merkez Binasi, Is Kuleler, Kanyon, MetroCity ve Istanbul Sapphire Aligveris
Merkezleri, Sabanci Center gibi markali yapilar ve biiyiik projeler bulunmaktadir. Bunlarin yani
sira tasinmazin bulundugu ¢evrede ¢esitli sektorlere hizmet eden ticari kuruluslar ve Zincirlikuyu
Mezarlig1 bulunmaktadir.

Tasinmaz; Kanyon Alisveris Merkezine 300m, Is Kulelere 200m, Yap1 Kredi Merkez Binasina ve
Biiyiikdere Caddesine 100m, 15 Temmuz Sehitler Kopriisiine 3,75km ve Fatih Sultan Mehmet
Kopriisiine 3,85km kus ugusu mesafede yer almaktadir.

Tasinmazin haraketli bir konumda yer almasindan dolay: ulasim, 6zel araglarin yani sira, IETT,
Metro ve dolmus gibi toplu tagima araclari ile kolaylikla saglanabilmektedir.
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3.2 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

Degerleme konusu taginmaza ait, Besiktag flgesi Tapu Miidiirliigii’nden 22.12.2017 tarih ve saat
09:37 itibariyle alman TAKBIS belgesi ve 02.01.2018 tarihi itibari ile alinan imzali TAKBIS
belgesi (Ek-2) ekte sunulmustur.

Besiktas Belediyesi, Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’'nden imar durum yazis1 beklenmekte olup,
tarafimiza ulastiginda rapora eklenip, rapor revize edilecektir.(EK-3)

3.3 imar Bilgileri

Besiktas Belediyesi, imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nde yapilan incelemede s6z konusu parsel,
10.12.1993 t.t.’li, 1/1000 &lgekli Besiktas Ilcesi Geri Goriiniim Etkilenme Bolgesi Uygulama imar
Planinda, KAKS:3,00 sartlari ile “Y6netici Merkez Alan1” imar lejantinda kalmaktadir. Uygulama,
Avan proje onay1 ile yapilacaktir.

Besiktas Tapu Midiirliigii’nde yapilan incelemede, degerleme konusu taginmazin igerisinde
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 ulasilamamis olup yapilan incelemede imar dosyasinin, Istanbul 10. Asliye Ticaret
Mahkemesi’nin 27.10.2014 tarih ve 2010/486 Esas sayili yazisi ile mahkeme tarafindan
goriilmekte olan “Tazminat Davas1” nedeni ile belediyeden istendigi, Besiktas Belediyesi Yapi
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Denetim Biirosu’nun da imar dosyasinin aslin1 29.12.2014 tarih ve 24864664/8147-857906-5229
sayili yazisi ile Istanbul 10. Asliye Ticaret Mahkemesine gonderildigi bilgisi edinilmistir.
Tasinmazin inceleme tarihinde dosyasinin heniiz Besiktas Belediyesi’ne iade edilmedigi bilgisi
alinmis olup bu nedenle taginmazin dosyasi incelenememistir.

Besiktas Tapu Miidiirliigii'nde yapilan incelemede, taginmaza ait tapu dosyasinda, C Blok
numaral binaya ait 20.02.1990 tarih ve 990/550 sayil1 Yap1 Kullanma Izin Belgesinin bulundugu
tespit edilmistir. Yine bu belge lizerinde tasinmazin 26.12.1986 tarih ve 5-1 sayili Yap1 Ruhsatinin
bulundugu bilgisi goriilmiistiir. Degerleme konusu tasinmaz kat miilkiyetlidir.

3.4 Gayrimenkuliin Son U¢ Yilhk Dénemdeki Durumu
Besiktas Belediyesi, imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nde yapilan incelemelerde son 3 yillik donem
icerisinde konu parselin imar durumunda herhangi bir degisiklik meydana gelmedigi

belirlenmistir.

Degerleme konusu taginmaza ait Besiktag Tapu Mudirligi’nden 22.12.2017 tarih ve saat 09:37
itibariyle alinan TAKBIS belgesi (EK-2) raporun sonunda ek olarak sunulmustur.

22.12.2017 tarihli TAKBIS belgesi ve Besiktas Tapu Miidiirliigii’nde tapu Kiitiigii iizerinde yapilan
incelemeye gore degerleme konusu taginmazin tapu kayitlarinda son 3 yil igerisinde herhangi bir
degisiklik meydana gelmedigi belirlenmistir.

3.5 Gayrimenkuliin Tapu ve Takyidat Kayitlarina Iliskin Bilgiler

ANA GAYRIMENKUL

iLi ISTANBUL PAFTA 22-23/1

iLCESI BESIKTAS ADA 1403
MAHALLESI RUMELI HiSARI PARSEL 648

KOYU - SINIRI PLANINDADIR
SOKAGI - YUzOLCUMU 16.409,00m?
MEVKii - TAPU CiNSi KAT MULKIYETi
NITELIGi UC BLOK DOKSANBIR BAGIMSIZ BOLUMLU KARGIR IS HANI

BAGIMSIZ BOLUM
BAG. BOL. NiTELiIGIi BURO

ARSA PAYI 165/1684 YEVMIYE NO 3096

BLOK NO Cc CILTNO 81

KAT NO 9 SAHIFE NO 7912

BAG. BOL. NO 25 TAPU TARIHI 24.03.2008

MALIKi / HISSESI  OZDERICi GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI (1/1)
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Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme ¢aligmasi, gayrirhenkulﬁn mﬁlkiyetinf oiuétufaﬁ
haklar1 ve bu haklar tizerindeki yasal kisitlamalar1 tespit etmek amaci ile yapilir.

Besiktas Ilgesi Tapu Miidiirliigi’nden 22.12.2017 tarih ve saat 09:37 itibariyle alinan TAKBIS
belgesi (Ek-2) ekte sunulmustur.

Serhler Boliimiinde;
- 25.08.1987 tarih ve 5351 yevmiye numarasi ile “T.E.K lehine 99 yilligima 1 TL dan 3886-3887-
3888 nolu Trafo Merkezi ve Gegis Yeri Kira Serhi.”

Hak ve Miikellefiyetler Boliimiinde;
- Herhangi bir hak ve miikellefiyet kaydi bulunmamaktadir.

Beyanlar Boliimiinde;
- 30.12.1987 tarih ve 1934 yevmiye numarasi ile “Yonetim Plan1:30.12.1987 Y:1934”

Rehinler Boliimiinde;
- Herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.

3.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli izinlerinin
Almip Alinmadig1 Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirim Ortakhg:
Portfoyiine Alinmasina Sermaye Piyasas1 Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde
Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkindaki Goris

Yapilan arastirmalar ve ¢aligmalar sonucu, konu tasinmazin bagimsiz boliim seklinde ofis olarak
kullanilmasindan dolay1 gayrimenkul yatirim ortakligi portfoyiine alinmasina sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri ¢ercevesinde bir engel olmadigina kanaat getirilmistir.

3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve 4708
Sayili Yapi1 Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim yapan Yapi Denetim
Kurulusu ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapt Denetimi Hakkinda
Kanun’undan 6nce insa edilmis olup, Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi degildir.

3.8 Detayh Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye iliskin
Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin
Farkh Olabilecegine Iliskin Aciklama

Degerleme; mimari projeleri ¢izilmis, yap1 ruhsati ve yapt kullanma izin belgesi alinmis, kat
irtifaki kurulmus, biiro/ofis olarak kullanilan C Blok, 25 bagimsiz boliim numarali tasinmaz igin
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yapilmistir. Degerleme tarihi itibari ile parsel iizerinde yeni gelistirilmis herhangi bir proje
bulunmamakta olup, degerleme ¢alismasi, parsel tizerindeki mevcut proje i¢in yapilmistir. Parsel
i¢in farkli bir proje uygulanmasi durumunda bulunacak deger farkli olabilecektir.

BOLUM 4

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN
ANALIZLER

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Istanbul ili, Tiirkiye’nin kuzeybatisinda, Marmara Bélgesi sinirlari igerisinde, Marmara kiyis1 ve
Bogazi¢i boyunca, Hali¢’i de cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul 41° K, 29° D
koordinatlarinda yer alir. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa’daki boliimiine Avrupa
Yakas1, Asya’daki boliimiine ise Anadolu Yakasi denir. Istanbul siirlari igerisinde 39 adet ilge
yer almaktadir. Yaklasik 5.712km? yiizol¢iimiine 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
[statistik Kurumu’nun Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemine gére 31.12.2016 tarihi itibariyle ilin
niifusu 14.804.116 kisi olarak gerceklesmistir. Istanbul niifusu ile Newyork ve Sangay’dan sonra
diinyadaki en kalabalik 7. sehridir.

Istanbul’da ulagim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde yapilmaktadir. Sehirigi,
sehirleraras1 ve uluslararasi tasimacihigin yapildigi biiyiikk merkezlere sahiptir. Ilde havayolu
ulasiminin yapildigr iki sivil havalimam vardir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani,
Avrupa Yakasi’nda Bakirkoy ilgesinde, Sabiha Gok¢en Havalimani ise Anadolu Yakasi’nda
Pendik ilgesinde yer alir. Karayoluyla ulasim ise istanbul’da 6zellikle sehirlerarasi yolculukta
bliylik paya sahiptir. Deniz yoluyla ise ilde diizenli ulasim yalnizca yurti¢inde gerceklestirilir.
Istanbul’dan Yalova’ya, Balikesir’e ve Bursa’ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul
Limani’na turistik amaclarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdis1 varish gemi saferi yoktur.

Ticaret, Istanbul’un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektordiir. ilde bu sektoriin gelismesinde
Bogaz kopriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin hi¢ kuskusuz
biiyiik katkis1 vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa’ya baglanmasi ve biiyiik
limanlar1 olmas1 da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektorii iilke toplaminin yiizde 27 sini
olusturur. Tiirkiye’de hizmet veren 6zel bankalarin tiimiiniin, ulusal ¢apta yayin yapan gazetelerin,
televizyon kanallarinin, ulagim firmalarinin ve yaymevlerinin ise tamamina yakininin genel
merkezleri Istanbul’dadir. Tiirkiye nin biiyiik sanayi kuruluslarindan pek ¢ogunun genel merkezi
ve fabrikas1 Istanbul ilinde bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimu,
kimya, dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve ¢imento sanayi geliskindir.
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Istanbul, Tiirk ekonomisinin en miihim merkezidir. Bir nevi belkemigi, beyni ve kalbidir.
Sanayinin iite biri, ithalatin {igte biri, ihracatin beste biri istanbul’dan yapilmaktadir. Tiirkiye nin
en biiyiik sanayi, ticaret, ulasim, reklam ve iktisadi kuruluslar1 Istanbul’dadir. Istanbul’da gayri
safi hasilanin % 40’1 sanayi, % 30’u ticaret ve geri kalani diger sektorlerden saglanir. Tarimin pay1
sadece % 1’dir. Tiirkiye Biit¢esinin ana kaynag: Istanbul’dur. Toplam vergilerin yaklasik % 37’si
Istanbul’dan toplanmaktadir.

Istanbul ulasim bakimindan Tiirkiye’nin en zengin ilidir. Yurt i¢i, yurt dis1 ulasimm merkezi
durumundadir. Tiirkiye’ye gelen turistlerin iigte biri Istanbul’dan giris yapmaktadir. Ihracatin beste
biri ve ithalatin iigte biri Istanbul’dan saglanir. Kara ve demiryolu agmin merkezi oldugu gibi,
Tiirkiye nin en biiyiik deniz limani ve hava alan1 Istanbul’dadur.

Tarih boyunca ¢ok farkli kiiltiirlere ve toplumlara ev sahipligi yapan Istanbul Ili’nin hemen hemen
her boliimiinde tarihi eserlerle karsilagsmak miimkiindiir. Envanterlerde kayitli binlerce tarihi eser
arasinda, kent duvarlari, saraylar, kasirlar, camiler, kiliseleri sinagoglar, ¢esmeler ve konaklar
bulunur. Kentin sahip oldugu bu tarihsel nitelik sayesinde, tarih turizminin en yogun yasandigi
illerin basinda gelir. Istatistiklere gre Istanbul, Antalya’dan sonra en ¢ok turist agirlayan ildir.

BESIKTAS ILCESI

Besiktas, Istanbul’un en eski semtlerinden biri olup ilgeye adini vermistir. Barbaros Bulvari,
Besiktas Caddesi ve Ciragan Caddesi'nin kesistigi noktada yer alir ve Sinanpasa mahallesi sinirlari
icinde bulunur. Besiktas Barbaros Hayrettin Pasa Iskelesi, Barbaros Anit1, Barbaros Hayreddin
Pasa Tiirbesi, Sinan Pasa Camii ve Istanbul Deniz Miizesi 6nemli yapilari iginde barmdirir.
Besiktas Ilgesi, yaklasik 41.06-41.02 kuzey enlemleri ile 28-29 dogu boylamlar1 arasindadir.

Besiktas Il topraklarmin Avrupa Yakasinda yer alir. Kuzeyinde Sariyer, batisinda Sisli, giiney
batisinda Beyoglu Ilgeleri ve dogusunda ise Istanbul Bogazi vardir. Cevrenin biiyiik yiikseltileri
yoktur. Fakat sahil kordonunda kurulan mahallelere nisbetle Levent, Etiler, Y1ldiz gibi mahalleler
denizden bir hayli yiiksektir.

Yiizolgtimii 1.520 hektardir. Sahil uzunlugu 8.375 metre olup, bogaz bu boélgede fazla girintili
cikintili degildir. Niifusu ise 2016 ADNKS verilerine gore 189.356'tiir. Istanbul’'un bazi
ilgelerindeki hizli niifus artis1 ve bolgesel gecekondulasma Besiktas’ta goriilmemektedir. Son
yillardaki niifus artis orani diizenli ve planl bir yerlesim bolgesi 6zelliklerini arz etmektedir.

Ilge de iiniversiteler ile gesitli boliim ve fakiiltelerinin olusu, isyeri sayisinin ¢oklugu ve trafigin
Bogaz Kopriisiinden sonra Istanbul‘un c¢esitli bolgelerine baglant1 yollarimin varligi, giindiiz
niifusunun sayim niifusuna gore birka¢ misli artmasina sebep olmaktadir.

Besiktas 1930'da ilge oldugunda 14 mahalleden olusuyordu. Bu mahallelerden Tesvikiye 1954'te
ilce olan Sisli'nin simnirlart icine katilmistir. 1950'den sonra olusan yeni yerlesmelerle mahalle
sayis1 23'e ulasmistir. Besiktas'a ilk kez 1956'da ayr1 bir belediye sube miidiirii atanmis, 1984'te
cikarilan Biiyiiksehir Belediyesi Yonetimi Hakkinda Kararname ile metropol alan i¢inde kalan
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Besiktas Belediyesi Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi'nin bir subesi. 61n;éktaﬁ glklp ayr1 b1r Beiédiyé
durumuna gelmistir.

Besiktas ilcesi'nin ¢ekirdegini olusturan Besiktas, Yildiz, Ortakdy, Kurucesme, Arnavutkdy,
Bebek gibi tarihsel semtler disindaki yerlesim yerleri 1950'1i yillardan itibaren ortaya
cikmiglardir.1950'de tarihi Levent Ciftligi arazisi lizerinde bahgeli evler diizeninde baslatilan toplu
konut uygulamasiyla Levent Mahallesi'nin temelleri atilmis, daha sonra Etiler, Konaklar, Akatlar,
Nisbetiye, Levazim ve Kiiltiir mahalleleri olusmustur. 1980'lerden itibaren Bogazigi kiyisi
boyunca uzanan yamaclardaki korularin imara acilmasiyla Besiktas'in dogal yesil ortiisti hayli
tahribata ugramistir.

flge konut yapimi bakimindan Istanbul’un 6zenilen bir bolgesi niteligine sahiptir. Ozellikle
Levent, Etiler ve Bebek mahalleleri modern kentlesmeye Ornek teskil etmektedir. Besiktas
biitiinliyle bir kentsel yerlesim alanidir. Karanfilkdy disinda toplu gecekondu alanlart yoktur.
Mevcut binalar genellikle betonarme ve yigma yapi1 cinsinde olup, pek az da eskiden kalma ahsap
kargir bina vardir.

flge, genellikle bir yerlesim yeri niteligi tasimaktadir. Ulasim, beseri iliskileri ve tesisleri
yoniinden de ilgi ¢ekmektedir. Son yillarda diizenli bir yerlesime sahip olan Levent ve Etiler
yoreleri sanayici, i adamlar1 ve sanatgilarin ilgi duyduklart yerlesim yerleri haline gelmistir.

Ciragan Sarayi, Dolmabahge Sarayi, Yildiz Sarayi, Feriye Sarayi, Naime Sultan Yalisi, Hidiva
Sarayr ve Esma Sultan Yalis1 tarihi mimari yapilardandir. Ortakdy Camii, Mecidiye Camii ve
Yildiz Camii ile gegmisleri Bizans dénemine tarihlendirilen Ayios Haralambos ve Profitis Ilias
Kiliseleri 6nemli dini yapilardir.

Ilgenin kuzeyindeki Levent mahallesi ise birgok modern alisveris ve is merkezine ev sahipligi
yapmaktadir. Tiirkiye'nin ikinci en yiiksek binasi olan 181.2 metre yiiksekligindeki Is Kulesi ilgede
yer alan dnemli modern yapilar arasindadir.

Besiktas yasayan en eski Tiirk spor kuliibiiniin kuruldugu yerdir. Ilgeyle ayn1 ad1 tasiyan Besiktas
Jimnastik Kuliibii disinda gene en eski spor kuliiplerinden sayilabilecek Ortakdy Spor Kuliibii de
Besiktas Ilgesi'nin bu alandaki koklii kurumlarindan biridir. Istanbul Yiizme Ihtisas Kuliibii ise
Tiirkiye'de yilizme dalinda kurulmus ilk ihtisas kuliibii olma 6zelligini tasir. Bu nitelikleriyle 6ne
¢ikan {i¢ kuliip disinda ¢ogunlugu yalniz futbol dalinda faaliyet gosteren Bogazici Spor Kuliibii,
Dikilitag Spor Kuliibii, Levent Spor Kuliibli, Muradiye Spor Kuliibii, Kurugcesme Spor Kuliibii,
Yildiz Spor Kuliibii, Etiler Spor Kuliibii, Akatlar Spor Kuliibii ve Arnavutkdy Spor Kuliibii adl1
amatOr spor kuliipleri de vardir. Bunlara Levent Tenis Kuliibii de eklenebilir.

Besiktas Ilgesi'nde, halka acik olan spor tesislerinin baslicalarindan olan BJK Inénii Stadi, Akatlar
Spor ve Kiiltiir Kompleksi, Siileyman Seba Spor Salonu, Cilekli Spor Tesisleri ve Fulya San Okten
Kamp Tesisleri, Besiktag Jimnastik Kuliibiiniin yonetimindedir.
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Sinirlar i¢cinde Bogazi¢i, Yildiz Teknik, Galatasaray ve Bahgéééhif Universitelerinin merkez
kampiisleri, Tiirk Silahl1 Kuvvetleri Harp Akademileri ile Beykent, Kadir Has, Istanbul Teknik ve
Mimar Sinan iiniversitelerinin bazi ana birimleri bulunmaktadir.

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

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler

4.2.1 Makro Ekonomik Veriler

Tiirkiye nin gectigimiz iki yil ve 2016 ilk iki ¢ceyregine ait cari fiyatlar ile gayri safi yurti¢i hasila
verileri irdelendiginde, yillik bazda bir 6nceki yila gore 2014 yilinda %11,54, 2015 yilinda
%11,70, 2016 y1l1 ilk iki ¢ceyreginde ise bir 6nceki yilin ayn1 ddnemine gore %10,53 oraninda artis
gostermistir. Ceyrek donemler halinde son 10 doneme iliskin cari fiyatlarla gayri safi yurtici hasila
degerleri asagida tabloda verilmistir. Cari fiyatlarla yurtici hasila 2015 yilinda toplam
1.952.638.409.000.-TL, 2016 yili ilk iki ¢eyreginde 1.023.776.476.000.-TL olarak
gerceklesmistir. 2016 yili ikinci ceyreginde ise bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore %9,03
oraninda artig gostermistir.

TURKIYE GSYH CARi FiYATLARLA (BiM TL)
Doanemler
Yillar 1. Ceyrek 2. Ceyrek 3. Ceyrek 4. Ceyrek TOPLAM
2014 411.207.666| 427.812472| 462875922 446271757 1.748.167.817
2015 443 841.493| 482383248 519443754 506.962.914] 1.952.638.400
2016 497.344.426| 525.932.050 1.023.776.476
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Ayni doneme ait 1998 yili baz alinarak olusturulan sabit fiyatlar ile gayrisafi yurtici hasila
degerleri dikkate alindiginda ise, yillik bazda bir 6nceki yila gére 2014 yilinda %3,02, 2015 yilinda
%3,97 artis gostermistir. 2016 yilinin ilk iki ¢eyreginde ise bir 6nceki yilin ayn1 donemine gore
%3,87 oraninda artis gergeklesmistir. 1998 yil1 baz sabit fiyatlarla 2014 yilinda gayri safi yurtici
hasila degeri toplam 126.257.811.000TL, 2015 yilinda 131.272.702.000TL, 2016 yili ilk iki
ceyreginde ise 64.709.712.000TL olarak gerceklesmistir. 2014 yil1 birinci ¢eyreginden, 2016 yili
ikinci g¢eyregine kadar olan 10 doneme ait 1998 yili sabit fiyatlar ile gayri safi yurti¢i hasila

degerleri asagidaki tabloda verilmistir.

TURKIYE GSYH SABIT (1998) FIYATLARLA {BiM TL)

Ddnemler
Yillar 1. Ceyrek 2. Ceyrek 3. Ceyrek 4, Ceyrek TOPLAM
2014 29,493 684 30925280 33.506.412 32.236.426 126.257.811
2015 30.231.721 32.069.299 34.900.750 34.070.932 131.272.702
2016 31 64B.664 33.061.048 64.709.712

Sayfa 18 / 40 — No. 2017-0Z-00649

Tel. 0216-326 24 06 - Fax 0216-326 74 09
info@artidd.com.tr - www.artidd.com.tr
Okul Sok. Altunizade Sitesi B Blok D:18
Altunizade - Istanbul

V.D.: Uskiidar 102 036 8291



SABIT FIYATLARLA GSYH (Bin TL)
36.500.000,00
34 500.000,00
32.500.000,00
30.500.000,00
28.500.000,00
26.500.000,00
24 500.000,00
22.500.000,00
- o o = - o
n n | u = g
= = = = = =

0141
2014-2
20143
14-4

Cari fiyatlarla yillik kisi bagina diisen gayri safi yurtigi hasila degerleri Tiirk Lirasi bazinda 2013
yilinda 20.607TL, 2014 yilinda 22.732TL, 2015 yilinda 25.130TL olarak gerceklesmis, 2015
yilinda bir 6nceki yila gére %10,55 oraninda artis oldugu goriinmektedir. Ancak Amerikan Dolar1
olarak kisi basia diisen gayri safi yurti¢i hasila degerleri ise 2013 yilinda 10.822USD, 2014
yilinda 10.395USD, 2015 yilinda ise 9.257USD olarak gergeklesmistir. Buna gore 2015 yilinda
bir dnceki yila gore kisi basina diisen gayri safi yurtici hasila degeri %10,90 oraninda diisiis
gerceklesmistir. Kisi bagina diisen milli gelirin Tiirk liras1 cinsinden artig gosterirken, Amerikan
Dolart cinsinde diisiis yasamasinin sebebi, Tiirk Lirasinin 2014 ve 2015 yillarinda Amerikan
Dolar1 karsisinda yasadig1 deger kaybidir. 2016 yilinda Tiirk Lirasinin Amerikan Dolar1 karsisinda
deger kaybinin devam etmesi sebebi ile 2016 y1l sonunda da kisi bagina diisen gayri safi yurtici
hasila degerinin Amerikan Dolar1 cinsinden diislis gosterecegi muhakkatir.

Tiirkiye genelinde 2013 yili istthdam orani %43,9, 2014 yil1 istihdam oran1 %45,5, 2015 yili
istthdam orani ise %46,0 olarak gerceklesmistir. 2016 yilinin ilk dokuz ayinda ise %46,5 olarak
gerceklesmistir. Buna gore 2015 yilinda, bir 6nceki yila gore isttihdam oraninda 0,50 puan artis
gerceklesmistir. 2016 ilk dokuz ayinda ise bir 6nceki yilin aynt donemine gore 0,40 puan artis
gdstermistir. Issizlik oranlar1 ise 2013 yilinda %9,00, 2014 yilinda %9,90, 2015 yilinda ise %10,3,
2016 yili ilk dokuz ayinda ise %10,5 olarak gerceklesmistir. 2015 yilinda issizlik oraninda bir
onceki yila gore 0,40 puan artis olurken 2016 yilinin ilk dokuz ayinda igsizlik oran1 bir 6nceki yilin
ayni donemine gore 0,30 puanlik artis gostererek %10,5 olarak gergeklesmistir. Yukaridaki veriler
irdelendiginde 2015 yilinda bir dnceki yila gore ve 2016 yili ilk dokuz aymda bir 6nceki yilin ayni
donemine gore hem istihdam oraninda hem de issizlik oraninda artis yaganmistir. Bu durum, is
giicline katilan kisi sayisindan ¢ok daha az sayida kisinin ise alindig1, bir baska deyisle is giicline
katilan kisi sayisindan daha az sayida yeni is imkanlarmin olusturuldugu sekilde
yorumlanmaktadir.

Tiirkiye’nin dis ticaret verileri irdelendiginde ise 2013 yili ihracat degeri 151.803 Milyon Dolar,
ithalat degeri 251.661 Milyon Dolar, 2014 yil1 ihracat degeri 157.610 Milyon Dolar, ithalat degeri
242.178 Milyon Dolar, 2015 yili ihracat degeri 143.839 Milyon Dolar, ithalat degeri 207.234
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Milyon Dolar olarak gerceklesmistir. 2016 yilint ilk onbir ayinda ise toplam ihracat degeri 129.794
Milyon Dolar, toplam ithalat degeri 180.196 Milyon Dolar deger olarak gerceklesmistir.

Dns Ticaret {Milyon 5)
Yillar inracat ithalat Dns Ticaret Acig
2013 151.803 251.661 -00 258
2014 157.610 242178 -84 568
2015 143 8239 207 234 -63.395
2016 (11 Aylik) 129754 180.196 -50.402

Bu verilere gore ihracatin, ithalati karsilama oran1 2013 yilinda diisiis gosterse de 2014 yilinda
tekrar artig gostererek ithalatin %65,08 oranini, 2015 yilinda artis devamlilik gostererek %69,47
oranini, 2016 yili ilk onbir ayinda %72,03 oranmi karsilamistir. 2014 yilinda olusan ihracat
ac1gimiz, toplam ihracatimizin %353,65’ine, 2015 yilinda %43,96’ine, 2016 yil1 ilk onbir ayinda
ise %38,83’line denk gelmektedir. Bu durumda ihracat agigimizin kapatilabilmesi i¢in ithalat
biiyiikliigiiniin artirilmadan, ihracat biiyiikliigiiniin en az %39 oraninda artirilmasi gerektigini
gostermektedir. Ulkemizin geriye doniik yaklasik son dort yillik ihracat ve ithalat verileri
irdelendiginde dis ticaret ac¢igmin kapanma egiliminde oldugu goriinmektedir. Son yillarda
Amerikan Dolarinin, Tiirk Lirasi karginda daha degerli hale gelmesi sebebi ile maliyetlerde artisa
sebep olmakta ve talebi diistirmektedir. Saglikli bir ekonominin gostergesi, ihracat degerlerinin
artarak, en azindan sabit kalarak, dis ticaret agiginin azalmasidir. Ancak mevcut rakamlara gore
dis ticaret acigimiz azalirken ayni zamanda ihracat degerlerimizde diislis gostermekte ve bu
diigiisiin devam edecegi yoniinde egilim gostermektedir.

Uluslararasi1 Para Fonu’nun, Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu'nun Ekim 2015 sayisinda, kiiresel
ekonomideki 1limli, ancak dengesiz biiyiimenin siirdiigli belirtilirken, Uluslararas1 Para Fonu’nun
2016 ve 2017 yillarina yonelik kiiresel biiyiime projeksiyonlar: sirasiyla %3,60 ve %3,80 olarak
agiklanmist1. Ingiltere’nin Brexit kararmin ardindan olusan kiiresel belirsizlik sebebi ile bu
projeksiyonlart sirasi ile 3,1 ve 3,4 olarak revize etti. Tiirkiye icin beklenen 2016 biiyiime orani
%3,60°dan, %2,90’a indirilmisti. Tiirkiye’nin biiyiime oraninda revizyon yapilmayarak %2,90
seviyesinde degerlendirilmistir.

2003 yil1 baz alinarak hesaplanan Tiiketici Fiyatlari Endeksine (TUFE) gore, 2013 yilinda bir
onceki yila gore %7,40, 2014 yilinda ise bir onceki yila gore %8,17, 2015 yilinda ise bir onceki
yila gore %8,40, 2016 yilinda bir o6nceki yila gore %8,94 oraninda artis yasanmistir. Buna gore
son dort yi1lda endeks artis oraninda da artis yasanmaktadir. 2016 yil1 Aralik ayinda endeks 292,54
olarak gerceklesmis olup bir dnceki aya gore %1,64 oraninda artig gostermistir.
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Tirk Lirasinin, Euro ve Amerikan Dolar1 karsisindaki degeri, Tirkiye Cumhuriyet Merkez
Bankasi’nin gosterge niteligindeki efektif doviz satis degerleri esas alinmistir. 31.12.2016 tarihi
itibari ile 1.-USD karsilig1 3,5382.-TL, 1-EURO karsilig1 3,7006.-TL deger ile 2016 yil1 kapanigini
yapmustir. 2016 yilinda Amerikan Dolari, Tiirk Liras1 karsisinda %23,59 oraninda deger artisi
saglamis, Euro ise Tiirk Lirast karsisinda %18,98 oraninda deger artisi saglamistir. Amerikan
Dolari, tiim piyasalarda diger para birimlerine kars1 deger kazanmis olsa da Tiirkiye nin dis ticaret
ve finansman agiklar1 sebebi ile Tiirk Lirasi’nin deger kaybinin diger para birimlerine gore %10-
15 oraninda daha fazla oldugu goriinmektedir. Asagida Dolar ve Euro’nun 01.01.2014 tarihinden
07.01.2017 tarihine kadar olan efektif satis degerleri grafigi yer almaktadir. Efektif satis kurlar
tizerinden polinom egilim ¢izgileri ¢ekildiginde Euro’nun ve Amerikan Dolari’nin 2014 yili
ticlincii ¢eyregine kadar kiigiik bir ac1 ile diisiis egiliminde olduklari, iiglincii ¢eyrek itibari ile
oncelikle Amerikan Dolari’nda olmak tizerine yiikselis egilimi kazandiklar agik¢a gdriinmektedir.
Amerikan Dolari’ndaki artis agisi, Euro’nun artis agisindan daha fazla olmasi sebebi ile de capraz
kurdaki makas daralmakta ve son donemde paralellik gostermektedir. Polinom ¢izgileri, Euro ve
Amerikan Dolar’nin Tiirk Lirasi karsisinda Oniimiizdeki donemde de deger kazanacagini
gostermektedir.

4.2.2 Tiirkiye’de Gayrimenkul Piyasasi

Gayrimenkul sektorii, giren tirlin biiytlikliigii, giren {iriin ¢esitliligi ve hem iiretim hem de hizmet
seklinde olan istihdam biiyiikligii ile alt sektorleri ile birlikte ekonominin lokomotifi
durumundadir. 2008 ve 2009 yillarinda yasanan duraganlik ve daralmanin ardindan, 2010
yilindaki faiz oranlarinin diisiisii ile uzun vadeli finansman imkaninin ortaya ¢ikmasi ile 6zellikle
konut satiglarinda olmak {izere, gayrimenkul sektoriiniin genelinde satislarda artis yasanmistir.
2014 yili sonu ve 2015 yilinda artan faiz oranlar1 sebebi ile sektoriin yonii duragana donmiistiir.
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2016 yilinda yapilan faiz indirimleri sektérde artisa sebep olmﬁé 20 16 iik ii¢ ge}.f.r.ééin(?ieﬂi().l-S
yilinin ayni dénemlerine gore ¢ok daha iyi performans sergilemistir.

Halk arasinda “Kentsel Doniisiim” ismi ile alinan 31.05.2012 tarihli Resmi Gazetede yayinlanan
“6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun” kapsaminda
mevcut yapilarin yenilenmesi ile sektore art1 bir destek verilmistir. Bu kanun kapsaminda dontisiim
projeleri 6zellikle 2013 yili sonunda hiz kazanmaya baslamis ve 2014 ve 2015 yillarinda ¢ok
sayida donilisim projesi gerceklestirilmis ve 2016 yilinda donilistim ¢alismalart devamliligini
stirdlirmiistiir.

2013, 2014 ve 2015 yillarindaki donemlik insaat ciro endeksleri incelendiginde, yillik ortalamalar
alindiginda, 2013 yilinda bir dnceki yila gore %11,03 oraninda artis yasanirken, 2014 yilinda bir
onceki yila gore %4,58, 2015 yilinda bir dnceki yila gére %0,55 oraninda artig yaganmugtir. 2015
yilindaki bir onceki yila gore artis diisiik kalmasiin nedenleri olarak doviz kurlarinda hizli
yiikselis, buna bagli olarak yap:1 maliyetlerdeki artis, faiz oranlarindaki artis ve 2015 yilindaki
genel secimler olarak siralanabilir. 2016 yil1 ilk ii¢ ¢eyreginde ise 2015 yilinin ayni dénemlerine
gore endeks yiikselis gostermistir. Ancak 2016 yilinin ikinci ¢eyregi ile liclincii ¢eyregi arasindaki
kirilim dikkat gekmektedir.

Insaat Ciro Endeksi (2010=100)
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Ayrica grafikten de anlasilacag: iizere, insaat cirosu endeksi donemsel degisimlere sahiptir. Insaat
ciro endeksi yilin ilk ¢eyreginde ani bir diisiis gostererek dip noktasina ulagmakta ve yilin kalan
iic ¢eyreginde artis gostererek dordiincii ¢eyreginde tepe noktasina ulagsmaktadir. Fakat 2016
yilinin {igiincii ¢eyreginde endeks diisiis gostermis ve dordiincii ceyrekte artis yasanma beklentisi
yiiksek olsa da 2015 yil1 dordiincii ceyrek degerini yakalamasinin gii¢ oldugu anlagiimaktadir.

2013 yilinda Tiirkiye genelinde yeni veya ilave yapilacak 121.754 yap1 i¢in toplam 175.807.606m?
alan i¢in yap1 ruhsati diizenlenmistir. 2014 yilinda ise yap1 sayis1 139.439’a ¢ikarken, yapi1 alani
220.264.118m*’ye yiikselmistir. 2015 yilinda ise yap1 sayist 122.243, yap1 alan1 184.050.956m?
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olarak gergeklesmistir. 2015 yilinda yapi sayisinda bir 6nceki y11a gore %12 33 luk dusus ohlurken

mrmarik &5

yapt alaninda %16,44°liik diisiis gerceklesmistir. Insaat sektdriindeki verilerin tamamina
bakildiginda 2016 yilinda sektérde daralma olma ihtimali yiiksektir.

2013 yilinda yapilacak yapilarin sayisinin %89,63 iinii ikamet amagli binalar, %10,37sini ikamet
amacli olmayan binalar (otel ve konaklama, ofis binalari, toptan ve perakende ticaret binalari,
sanayi ve depo binalar1) olusturmaktadir. Toplam yap1 alaninin %82,59 unu ikamet amacli binalar,
%17,41’ini ikamet amagli olmayan binalar (otel ve konaklama, ofis binalari, toptan ve perakende
ticaret binalari, sanayi ve depo binalar1) olusturmaktadir. 2014 yilinda yap1 sayisinin %89,02’sini,
yap1 alaninin %82,02’sini ikamet amagli yapilar, yap1 sayisinin %10,98’ini, yap1 alaninin
%17,98’ini ikamet amacgli olmayan (otel ve konaklama, ofis binalari, toptan ve perakende ticaret
binalari, sanayi ve depo binalar1) yapilar olusturmaktadir. 2015 yilinda ise yapr sayisinin
%90,46’s1n1, yapt alaninin %84,06’sim1 ikamet amagh yapilar, yap1 sayisinin %9,54’1linii, yap1
alaninin %15,94’{inii ikamet amagli olmayan (otel ve konaklama, ofis binalari, toptan ve
perakende ticaret binalari, sanayi ve depo binalar1) yapilar olusturmaktadir. 2015 yil1 verilerine
gore, bir onceki yila gore ikamet amaglt yapilarin alaninda takribi %15°lik diisii olurken, ikamet
amagcl olmayan yapilarda takribi %27’lik diisiis gerceklesmistir.

Kullanim amacina gore 2013, 2014 ve 2015 yillar1 i¢in ay bazinda yap1 ruhsati alinan yapi sayilari
ve yapi alanlar asagidaki grafikte belirtilmistir. Bunlarin disinda kalan yapilar ise halka acik
ikamet yerleri, trafik ve iletisim binalari, kamu eglence, egitim, hastane veya bakim kuruluslart
binalari ile diger binalardir.

Yapi Ruhsatina Gore Yapi Sayisive Alan
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2016 yil1 ilk dokuz ayinda diizenlenen yapi ruhsatlarina gore 78.535 adeti ikamet amach binalar
icin, 8.197 adeti ikamet amacli olmayan binalar i¢in diizenlenmistir. Toplam ingaat alanlar1 olarak
ise 109.728.332m? ikamet amagh yapilar i¢in 17.462.541m? ikamet amacli olmayan binalar i¢in
yapt ruhsati diizenlenmistir. Bir dnceki yilin ayn1 donemi ile karsilastirildiginda ikamet amagl
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bina sayis1 %4, bina alan1 %10 artis gdstermistir. ikamet amach .dlh.léyan binalarin .sa.ylsfl %1’in
altinda artis gosterirken, alan olarak %11°lik diisiis yasanmistir. 2016 yilinda insaat sektoriinde
ikamet amagli olmayan, ticari nitelikli binalara talebin diisiik oldugu ortaya ¢ikmaktadir.

2013 yilinda Tiirkiye genelinde tamamen veya kismen biten, yeni ve ilave yapilan 116.749 yap1
icin toplam 128.244.372m? alan i¢in yap1 kullanma izin belgesi diizenlenmistir. 2014 yilinda ise
yap1 sayist 118.766’ya ¢ikarken, yap1 alan1 139.139.950m?*’ye yiikselmistir. 2015 yilinda ise bu
rakamlar 105.091 yapi igin toplam 132.413.048m? alan i¢in yapi kullanma izin belgesi
diizenlenmigtir. 2016 y1l1 ilk dokuz ayinda ise toplam 65.357 adet ve 76.627.113m? alanli ikamet
amagcli yap1 ve 7.679 adet 15.880.504m? alanli ikamet amagli olmayan yapi igin yapi1 kullanma izin
belgesi diizenlenmistir.

2013 yilinda yap1 kullanma izin belgesi alan yapilarin sayisinin %87,51’ini ikamet amagli binalar
olustururken, %12,49’unu ikamet amagli olmayan binalar (otel ve konaklama, ofis binalari, toptan
ve perakende ticaret binalari, sanayi ve depo binalar1) olusturmaktadir. Toplam yap1 alaninin
%81,28’sini ikamet amagli binalar, %18,72’sini ikamet amag¢li olmayan binalar (otel ve
konaklama, ofis binalari, toptan ve perakende ticaret binalari, sanayi ve depo binalari)
olusturmaktadir. 2014 yilinda ise yap1 sayisinin %87,28’ini, yapt alaninin %81,67’sini ikamet
amacl yapilar, yap1 sayisinin %12,72’sini, yap1 alaninin %18,33’linli ikamet amacli olmayan (otel
ve konaklama, ofis binalari, toptan ve perakende ticaret binalari, sanayi ve depo binalar1) yapilar
olusturmaktadir. 2015 yilinda ise yap1 sayisinin %89,23’{inii, yap1 alaninin %82,61’in1 ikamet
amagl yapilar, yap1 sayisinin %10,77’sini, yap1 alaninin %17,39’unu ikamet amacli olmayan (otel
ve konaklama, ofis binalari, toptan ve perakende ticaret binalari, sanayi ve depo binalar1) yapilar
olusturmaktadir. 2016 yili ilk dokuz ayinda ise bu oran 2015 yilina benzer sekilde yapi sayisi
olarak %89, yap1 alani olarak %83 ikamet amacli yapilar lehine sonuglanmistir.

Kullanim amacina gore 2013, 2014 ve 2015 yillar1 i¢in ay bazinda yap1 kullanma izin belgesi
alinan yapi sayilar1 ve yapi alanlari asagidaki grafikte belirtilmistir. Bunlarin diginda kalan yapilar
ise, halka acik ikamet yerleri, trafik ve iletisim binalari, kamu eglence, egitim, hastane veya bakim
kuruluglar1 binalari ile diger binalardir.
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Yapi Kullanma izin Belgesine Gore
Yapi Sayisi ve Alani
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2013, 2014 ve 2015 yil1 ticari yapilarin (otel ve konaklama, ofis binalari, toptan ve perakende
ticaret binalari, sanayi ve depo binalar1) yap1 kullanma izin belgesi verileri irdelendiginde; otel ve
konaklama binalarinin yap1 sayisi1 ve alani diisiis egiliminde, ofis nitelikli binalarin yap1 sayis1 ve
alani artig egiliminde, toptan ve perakende ticaret binalarinin yap1 sayis: diisiis egiliminde, yap1
alan1 artis egiliminde, sanayi binalar1 ve depolarda ise yap1 sayis1 ve alani diisiis egilimindedir.
Ticari yapilardan ofis nitelikli binalarin ve toptan ve perakende ticaret binalarinda artig
gozlenmistir. 2015 yilinda diizenlenen yapi ruhsatlarmma goére 2016 yilin tamaminda diistlis
egiliminin tiim ticari yapilarda gézlenecegi beklentisi olusmakta olup yayinlanan ilk dokuz aylik
veriler de bu 6ngoriiyli desteklemektedir.

Toptan ve Perakende Ticaret

Otel vb. Binalar Ofis (igyeri) Binalan Binalan Sanayi Binalar ve Depolar

Yillar Belge Yapi Sayisi Yapi Alani (m2) Yapi Sayis1 Yapi Alani (m2) Yapi Sayisi Yapi Alani (m2) Yapi Sayisi Yapi Alami (m2)
2013 Yapi Ruhsati _ 1.358 4,723.545 2.786 7.343.244 4,219 7.343.428 3.466 7.942.593
Yapi Kullanma izin Belgesi 1.683 3.484.850 1.925 4.505.305 7.853 8.277.122 3.130 7.750.440
2014 Yapi Ruhsati _ 1.359 5.649.669 4.621 13.072.687 4.514 7.325.022 3.883 9.609.593
Yapi Kullanma izin Belgesi 1.392 4,335,209 2.493 6.011.479 7.752 8.329.521 3.491 6.786.437
2015 Yapi Ruhsati _ 794 3.345.277 3.842 8.069.255 3.142 7.044.501 3.202 7.568.126
Yapi Kullanma izin Belgesi 630 2.324.530 2.869 7.504.600 5.710 9.186.158 2.112 4.013.825

Tirkiye genelinde konut satiglari irdelendiginde, ingaat ciro endeksine benzer sekilde yilin basinda
en diisiik seviyede ve yil sonunda en yiiksek seviyede ger¢eklesmektedir. Konut satislari, insaat
ciro endeksine gore donemsel etkilerden daha fazla etkilenmekte ve aylik olarak daha fazla acilar
ile kirilim gostermektedir.

Tiirkiye genelinde 2013 yili igerisinde toplam 1.157.190 adet, 2014 yilinda ise 1.165.381 adet,
2015 yilinda ise 1.289.320 adet, 2016 yili ilk onbir ayinda ise 1.198.740 adet konut satisi
yapilmistir. 2015 yilinda yapilan konut satiglarinin yaklasik %54’iinti, 2016 ilk onbir ayinda
%353 linii ikici el satislar olusturmaktadir. Yaklasik son dort yila iligkin ilk satig ve ikinci el satig
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grafigi asagida verilmistir. Grafige gore, konut satiglar normal.éégl}ilndé- .de\I/am eder 1se2016
yilini, 2015 yilina yakin bir seviyede kapatacagi tahmin edilebilir.

Tiirkiye Geneli Konut Satisi
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Tiirkiye genelinde yapilan konut satiglarinin ortalama olarak 9%35’ini ipotekli satiglar
olusturmaktadir. Ipotekli satiglarda belirleyici unsur faiz oranlaridir. 2014 yilinda bir énceki yila
gore konut satislarinda %0,71 oraninda artis yasanmus, ipotekli konut satislari bir 6nceki yila gore
%15,31 oraninda diismiistiir. 2015 yilinda ise bir onceki yila gore konut satislarinda 99,61
oraninda artis yasanmis, ipotekli konut satislar1 bir 6nceki yila gore %11,47 oraninda artmistir.
2016 yili onbir aylik donemi dikkate alindiginda ipotekli satiglarin genel Tiirkiye ortalamasina
gore 2 puan daha diisiis gostererek %33 olarak gerceklesmistir.

Konut satiglar1 genel olarak yilin son ¢eyreginde tepe noktasina ulagsmasina ragmen, ipotekli konut
satiglart yillar itibari ile farkli dagilimlar gostermektedir. 2013 yilinda 2. ¢eyregin sonu ve 3.
ceyregin basinda, 2014 yilinda 3. ¢eyreginde tepe noktasina ulagirken 2015 yilinda 1. ¢eyregin
sonu ve 2. ¢ceyregin basinda tepe noktasina ulagmaktadir. 2016 yilinda ise ipotekli satiglar yilin son
ceyreginde tepe noktasina ulasmaistir.
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4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Simirlayan Faktorler

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

4.4 Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazin igerisinde bulundugu ana gayrimenkul; Istanbul 1li, Besiktas Ilgesi,
Rumeli Hisar1 Mahallesi, 16.409,00m? yiizol¢timlii, 1403 ada, 648 parsel sayili tasinmazdir. Parsel
kismen egimli bir topografyada yer almakta olup, yamuk seklinde geometrik bir yapiya sahiptir.
Parsel iizerinde A, B ve C Blok olarak numaralandirilmis 3 adet bina bulunmakta olup yerinde
Yap1 Kredi Plaza olarak adlandirilan Ticaret Merkezi olarak kullanilan yapilar bulunmaktadir.
Yapilarin disinda kalan parsel alaninin bazi kisimlarinin zemin betonu ile kaplandigi, agik otopark
alan1 olusturuldugu ve ¢evre diizenlemesinin yapilmis oldugu goriilmiistiir. Parselin etrafi beton
duvar iizeri demir parmakliklar ile cevrelenmis olup parsel sinirlar1 yerinde belirgin durumdadir.
Parsel cevresinde 3 adet giivenlik noktasi, karthi giris-¢ikis sistemleri, x-ray cihazlar ve 7/24
giivenlik kamera sistemi bulunmaktadir. Degerleme konusu (25) bagimsiz bolim numaralt
taginmazin igerisinde bulundugu C Blok numarali bina, kat irtifakina esas mimari projesine gore;
4 bodrum kat + zemin kat + 19 normal kat + teras kati olmak iizere toplamda 25 kattan
olugmaktadir. C Blok numarali bina 4.bodrum katta; otopark, kalorifer dairesi, yakit tanklar1 ve
hava santrali hacimlerinden, 3.bodrum katta; 2 bagimsiz boliim numarali tasinmazin depo eklentisi
ve 2 adet otopark hacimlerinden, 2.bodrum katta, otopark — siginak ve 1 bagimsiz boliim numarali
taginmazin depo eklentisi hacimlerinden, 1.bodrum katta; 1 ve 2 bagimsiz béliim numarali magaza,
3 bagimsiz bolim numarali igyeri ile 6 ve 7 bagimsiz bolim numarali taginmazlarin depo
eklentilerinden, zemin katta; 4, 5, 6 ve 7 bagimsiz boliim numarali magazalar ile 2 adet giris holii
ve teras hacimlerinden, 1, 2, ...., 19. Normal katlar; her katta 2’ser adet isyeri (biiro) nitelikli
tasinmaz hacimlerinden, teras katta; 1 adet isyeri (biiro) nitelikli tasinmaz hacminden olugmakta
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olup C Blok numarali binada toplam 46 adet bagimsiz boliim bulunmaktadir. C Blok bina dis
cephesi; kompozit panel kaplama ve cam giydirmelidir. Bina giris kapis1 ve merdiven korkuluklari
aliminyum dograma, bina giris holii, merdiven ve sahanliklar1 seramik kaplamadir. C Blok
numarali binada 6 adet asansor bulunmaktadir.

4.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu C Blok, (25) bagimsiz boliim numarali, Biiro vasifli tasinmaz, mimari
projesinde ve yerinde 9.normal katta konumludur. Tasinmaz mimari projesine gore; tek hacim
biiro alanindan olusmakta olup yaklasik olarak briit 486m? alanlidir. Tasinmazin i¢ hacminde
kullanim ihtiyaci geregi bolimler olusturulmustur. Ayrica tasinmaz, ikiye boliinerek ayri ayri biiro
hacmi seklinde dizayn edilmistir. Tasinmaz igerisinde yapilan bu degisiklikler projesine uygun
hale getirilebilir niteliktedir. Tasinmazin giris kapilari cam dograma, sol kisimda kalan bolimiin
zeminleri seramik kaplama, sag kisimda kalan boliimiin zeminleri PVC kaplamadir. Taginmazin
tamaminin duvarlari saten boyali, tavanlari ise asmolen tavandir. Tasinmazda, termostat kontrolli
fan-coil 1stnma sistemi bulunmakta olup klimalar ile desteklenmektedir.

Isitma Sistemi : Mevcut

Hidrofor : Mevcut

Jenerator : Mevcut

Paratoner . Mevcut

Yangin Tesisati : Mevcut

Asansor . 6 Adet

Bekei Kuliibesi : 3 Adet

Otopark . Mevcut

Sigimak : Mevcut

Su Deposu : Mevcut

Yangin Merdiveni : Mevcut

Tastyict Sistemi : Betonarme Yapi
Kullanilan Malzeme :  Tugla

Doseme . Betonarme Karkas
Dis Cephe . Kompozit Panel + Cam

4.6 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerlemesi talep edilen, Ozderici Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 A.S. nin miilkiyetinde bulunan
Istanbul 1li, Besiktas Ilgesi, Rumeli Hisar1 Mahallesi, 22-23/1 pafta, 1403 ada, 648 parsel iizerinde
yer alan, 69/10000 arsa payli, C Blok, 9. Normal Kat, 25 bagimsiz b6liim numarali “Biiro” nitelikli
tasinmazdir.

Tasinmaz; Kanyon Alisveris Merkezine 300m, Is Kulelere 200m, Yap1 Kredi Merkez Binasina ve
Biiylikdere Caddesine 100m, 15 Temmuz Sehitler Kopriisiine 3,75km ve Fatih Sultan Mehmet
Kopriistine 3,85km kus ucusu mesafede yer almaktadir. Taginmazin haraketli bir konumda yer
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almasindan dolay1 ulasim, &zel araclarin yani sira, IETT, Metfd Ve doimus gibiﬂ .tbl.)h; taslma
araclari ile kolaylikla saglanabilmektedir.

Tasinmazin niteligi . Ticaret Merkezi
Mevcut Imar Durumu  : Yénetici Merkez Alan
Topografik Yap1 . Kismen Egimli
Kanalizasyon . Sebeke

Elektrik . Sebeke

Su : Sebeke

Dogalgaz . Sebeke

Telekom Hizmetleri . Sebeke

Tasinmazlarin Degerini Etkileyen Faktorler
Olumlu Faktérler

Istanbul ilinin Ticaret Merkezi olan énemli bir bélgede yer almast,
Yap: Kullanma Izin Belgesinin bulunmast,

Ulasimin kolay olmasi,

Yiiksek katta yer almas1 ve manzara olanaginin bulunmasi,

A+ nitelikli bir plazada yer almasi,

Belediye hizmetlerinden yararlaniyor olmast,

I¢ mekan 6zelliklerinin iyi durumda olmast.

Olumsuz Faktorler

o Eski bir yapida yer almasi,
o Arka cephede konumlu olmasi.

4.7 Degerleme Isleminde Kullanlan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma
Nedenleri

Degerleme konusu tasinmazin degerinin belirlenmesinde, kat irtifaki ve/veya miilkiyeti kurulu
tasinmazlarin degerlemesinde en dogru sonucu verdigi diisiiniilen “Emsal Karsilagtirma Y 6ntemi”
ve “Gelir Kapitalizasyonu Yontemi” olmak iizere iki yontem kullanilmig, “Emsal Karsilagtirma
Yontemi” 1ile bulunan sonuglarin tasinmazin ger¢ek degerini daha dogru yansittigi
diistintildiiglinden bu yontem ile bulunan sonug¢ flizerinden uygunlastirma yapilarak deger
takdirinde bulunulmustur.

Emsal (Karsilastirma) Yo6ntemi i¢in asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

* Alic1 ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.

* Taraflar degerleme konusu tasinmaz ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
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» Tasinmazin satis1 i¢in makul bir siire taninmuastir.

+ Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

» Tasinmazin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari lizerinden
gerceklestirilmektedir.

Degerleme tarihi itibariyle Tasinmaz ile ilgili olarak, tasinmaz i¢in yap1 kullanma izin belgesi
alinmuis, tapu kiitiiglinde ana gayrimenkul cins degisikligi yapilarak mevzuat uyarinca gerekli tim
izinleri alinmistir. Tasinmaz yasal siirecini tamamlamistir. Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
portfdyiinde bulunmasinda Sermaye Piyasast Mevzuati cer¢evesinde herhangi bir sakinca
olmayacagi goriisiindeyiz.

Emsal karsilagtirma yonteminde emsal olarak alinan gayrimenkullerin ve degerlemesi yapilan
tasinmazin tamamen ayni Ozelliklere sahip olmamasi nedeniyle, konum ve serefiye farki goz
ontinde bulundurulmus takdir edilen birim degerde bu dogrultuda ayarlama yapilmistir. Emsal
Karsilagtirma Analizinde; pazarlik payr %5, serefiye puanlari -%15 ile +%15 araliginda kabul
edilmistir.

Besiktas Tapu Miidiirliigii’nde incelenen kat irtifakina esas mimari projesindeki bilgileri goz
Oniine alinarak biiro fasifli taginmazin briit alaninin 486m? ve birim metrekare satis fiyatinin
15.985.-TL olacag kanaatine varilmustir.

Degerleme c¢alismamiz ve rapor igeriginde sunulan bilgiler ve degerlendirmeler; tasinmazlar i¢in
degerleme tarihi itibari ile temin edilen bilgi ve belgeler ile sinirlidir.

4.8 Kullanilan Degerleme Tekniklerini A¢iklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin
Secilmesinin Nedenleri

Emsal (Karsilastirma) Yaklasimi

Emsal (Karsilastirma) Yaklasimi benzer ve ikame miilklerin satigini/kiralanisini ve ilgili piyasa
verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak
karsilastirilmasi yapilan milk, piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin
satislartyla/kiralanmalartyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve verilen tekliflerde dikkate alinabilir.

Gelir Kapitalizasyonu Yaklasim

Bu yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
kapitalizasyon yontemi ile deger tahmini yapilir. Kapitalizasyon, gelir tutarin1 deger tahminine
ceviren gelir ve deger tipi ile iligkilidir. Bu islem, dogrudan iligkileri, hasila veya iskonto orani
veya her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en
yiiksek yatirim getirisi saglayan gelir akist en olas1 deger rakamu ile orantilidir.

Tel. 0216-326 24 06 - Fax 0216-326 74 09

info@artidd.com.tr - www.artidd.com.tr

Okul Sok. Altunizade Sitesi B Blok D:18

Altunizade - istanbul

Sayfa 30/ 40 — No. 2017-0Z-00649 V.D.: Uskiidar 102 036 8291



+

-

Kapitalizasyon orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasamﬁ
beklentileri, alternatif yatirimlar i¢in umulan getiri oranlari, gegmiste emsal miilkler tarafindan
kazanilan getiri oranlari, bor¢ finansmaninin bulunabilirligi, cari vergi yasalarina baghdir.

Maliyet Yaklasim

Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana
ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona kars1 istek duymasa
veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir.” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik omiir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir

gayrimenkuliin bina degerinin, hi¢cbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

4.9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme; bagimsiz boliim i¢in yapilmis olup, degerleme tarihi itibari ile taginmazin arsasi igin
gelistirilmis herhangi bir proje bulunmamaktadir. Bu nedenle bos arazi ve gelistirilmis proje degeri
belirlenmemistir.

4.10 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Elde edilen emsal bilgileri dikkate alindiginda, degerleme konusu tasinmazin yer aldigi bolgede
biiro/ofis nitelikli taginmazlarin metrekare birim satis degerlerinin, taginmazlarin konumu,
biiyiikliigii, manzarasi, konumlu olduklar1 kat ve imar durumuna gore farkliliklar gésterdigi tespit
edilmistir. Tasinmazin bulundugu sitede biiro/ofis nitelikli taginmazlarin metrekare satis
degerlerinin 14.800.-TL ile 17.650.-TL araliginda degistigi belirlenmistir.

Ayrica bolgedeki gayrimenkul satis fiyatlarinin agirlikli olarak Amerikan Dolari tizerinden
belirlendigi ve son donemde Amerikan Dolar1 kurundaki hizli artis, siyasi ve ekonomik
olumsuzluklar ile gayrimenkul piyasasindaki durgunluk ve pazarlik paylar1 da gbz Oniinde
bulundurularak deger takdiri yapilmistir.

Emsal karsilastirma yonteminde emsal olarak alinan gayrimenkullerin ve degerlemesi yapilan
taginmazin tamamen ayni Ozelliklere sahip olmamasi nedeniyle, konum ve serefiye farki goz
onilinde bulundurulmus, takdir edilen birim degerde bu dogrultuda ayarlama yapilmigtir. Emsal
Karsilastirma Analizinde; pazarlik pay1 %5, serefiye puanlart -%15 ile +%15 araliginda kabul
edilmistir.
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KONUT EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU
1744 ADA 2 PARSEL KONU TASINMAZ EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4 EMSALS EMSAL 6

ALANI (m?) 486,00 486,00 972,00 486,00 486,00 486,00 486,00
FivATI (TL) 7.980.420 14.630.770 7.980.420 7.980.420 9.500.500 9.310.490)
PAZARLIK PAYI (%) | 5% 5% 5% 5% 5% 5%
KONUM Yapi Kredi Plaza| Yapi KrediPlaza|| YapiKrediPlaza| YapiKrediPlaza| YapiKrediPlaza| YapiKrediPlaza| YapiKrediPlaza
KONUM DUZELTMESI (%) 0% 0% 0% 0% 0% 0%
BUYUKLOK 486,00 486,00 972,00 486,00 486,00 486,00 486,00
BUYUKLUK DUZELTMESI (%) 0% -10% 0% 0% 0% 0%
KAT 9 19 13 19 15 18| 17|
KAT DUZELTMESI (%) 5% 0% 5% 0% 5% 5%
DUZELTILMIS BIRIM DEGER (TL/m?) | 15.984] 14.820] 15.730] 14.820] 15.600] 17.542] 17.290

Buna gore degerleme konusu C Blok, (25) numarali bagimsiz bdlimiin satisi s6z konusu
oldugunda metrekare birim degeri 15.985.-TL olarak belirlenmistir.

Tasinmazin Degeri: 486m? x 15.985.-TL/m? =7.768.710.-TL ~7.770.000.-TL

olarak belirlenmistir.

4.11 Maliyet Olusumlar1 Analizi

Degerleme konusu gayrimenkuliin yer aldigi parsele emsal nitelikte bos durumda arsa
bulunmadigr dikkate alinmis bu nedenle degerleme c¢alismasinda Maliyet Yontemi
kullanilmamustir.

4.12 Gelir Kapitalizasyonu Yaklasim

Gayrimenkuliin degeri belirlenirken ikinci bir yontem olarak Direkt Gelir Kapitalizasyonu
Yontemi kullanilmastir.

Emsal verilere gore degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgede komple bina nitelikli
gayrimenkullerin ortalama geri doniis siiresinin 18-19 yil oldugu ve Direkt Gelir Kapitalizasyonu
Oraninin (Ro) =0,0555 - 0,0526 araliginda oldugu goriilmiis, tasinmazin konumu, mevcut durumu
gz Oniine almarak Direkt Gelir Kapitalizasyonu Oraninin (Ro) = 0,0526 oldugu kabulii
yapilmistir.

Buna gore degerleme konusu (25) numarali bagimsiz boliimiin kiraya verilmesi durumunda aylik
metrekare birim kira degeri 60.-TL olarak belirlenmistir.
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KONUT EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU
1744 ADA 2 PARSEL KONU TASINMAZ EMSAL1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4 EMSALS EMSAL 6 EMSAL 7
ALANI (m?) 486,00 972,00 486,00 486,00 486,00 486,00 486,00 486,00
FIYATI (TL) 58.903 29.452 28.000 26.500 32.301 26.601 28.881]

PAZARLIK PAYI (%) | 5%] 5%] 5%] 5] 5] 5] 5%

KONUM Yapi Kredi Plaza" Yapi Kredi Plaza" Yapi Kredi Flaza” Yapi Kredi Flaza” Yapi Kredi Plaza” Yapi Kredi Plaza” Yapi Kredi Plaza" Yapi Kredi Plaza|

|

|
KONUM DUZELTMESI (%) | | 0%)| 0% 0% 0%| 0%| 0%| 0%
BlvikLlK [ 436,00] 972,00] 436,00] 436,00] 436,00] 486,00] 486,00] 436,00)
BUYUKLUK DOZELTMESI (%) | | -10%)| 0% 0% 0%| 0%| 0%| 0%
KAT [ 9| 12| 10| 6] 5| 13 5| 7
KAT DUZELTMESI (%) | | 0% 0% -5%] -10% 0% -10%] -55]
DUZELTILMIS BiRiM DEGER (TL/m?) | 5o 53] 58] 57] 57] 63 57] 59

Buna gore degerleme konusu gayrimenkuliin Direkt Gelir Kapitalizasyonu Y dntemine gore
degeri;

Gayrimenkul Degeri = (Aylik Kira Geliri x 12 Ay) / Ro formiilii yardimiyla,
C Blok, (25) numarali bagimsiz boliim igin;

Aylik Kira Bedeli: 486 m? x 60.-TL/m? Ay = 29.160.-TL/Ay

Yillik Kira Bedeli: 29.160.-TL/Ay x 12 Ay = 349.920.-TL

Tasinmazin Degeri: 349.920.-TL / 0,0526 = 6.652.471.-TL ~6.655.000.-TL,

olarak belirlenmistir.

4.13 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tamim ve Satis
Bedelleri ile Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

Bu yontemde pazar bilgilerinden faydalanilmis, bolgede yakin donemde satisa/kiralamaya arz
edilmis veya satilmig/kiralanmis gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek

kriterler arastirilmistir.

SATILIK BURO/OFIS EMSALLERI

1-EYLUL EMLAK: 532 460 4456

Degerleme konusu tasinmaz ile aym site igerisinde, bulundugu 25 katli binanin 19. katinda yer
alan, 486m? alanli biiro vasifli taginmazin 2.100.000.-USD (yaklasik 7.980.420.-TL) bedelle satilik
oldugu bilgisi edinilmis olup pazarlikli fiyatinin 1.995.000.-USD (yaklasik 7.581.399.-TL)
olabilecegi diisiiniilmektedir. (15.600.-TL/m?)

2-COLDWELL BANKER — KALE GAYRIMENKUL: 555 882 8580

Degerleme konusu tasinmaz ile aym site igerisinde, bulundugu 25 katli binanin 13. katinda yer
alan, 972m? alanl biiro vasifli tasinmazin 3.850.000.-USD (yaklasik 14.630.770.-TL) bedelle
satilik oldugu bilgisi edinilmis olup pazarlikli fiyatinin 3.657.500.-USD (yaklasik 13.899.232.-
TL) olabilecegi diistiniilmektedir. (14.300.-TL/m?)
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3-GO GAYRIMENKUL: 533 247 6160

Degerleme konusu taginmaz ile ayn site igerisinde, bulundugu 25 katli binanin 19. katinda yer
alan, 486m? alanli biiro vasifli tasinmazin 2.100.000.-USD (yaklasik 7.980.420.-TL) bedelle satilik
oldugu bilgisi edinilmis olup pazarlikli fiyatinin 1.995.000.-USD (yaklasik 7.581.399.-TL)
olabilecegi diisiiniilmektedir. (15.600.-TL/m?)

4-LUX PROPERTIES LUXURY REAL ESTATE AGENCY: 532 394 8804

Degerleme konusu tasinmaz ile ayni site icerisinde, bulundugu 25 katli binanin 15. katinda yer
alan, 490m? alanl beyan edilen fakat 486m? alanli oldugu diisiiniilen biiro vasifli tasinmazin
2.100.000.-USD (yaklasik 7.980.420.-TL) bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmis olup pazarlikli
fiyatinin 1.995.000.-USD (yaklasik 7.581.399.-TL) olabilecegi diistiniilmektedir. (15.600.-TL/m?)

5-MAKLER REAL ESTATE: 542 831 0532

Degerleme konusu tasinmaz ile ayn site igerisinde, bulundugu 25 katli binanin 18. katinda yer
alan, 480m? alanl beyan edilen fakat 486m? alanli oldugu diisiiniilen biiro vasifli tasinmazin
2.500.000.-USD (yaklasik 9.500.500.-TL) bedelle satilik oldugu bilgisi edinilmis olup pazarlikli
fiyatinin 2.375.000.-USD (yaklasik 9.025.475.-TL) olabilecegi diistiniilmektedir. (18.571.-TL/m?)

6-MAKRO GAYRIMENKUL: 532 460 4456

Degerleme konusu taginmaz ile ayni site icerisinde, bulundugu 25 katli binanin 17. katinda yer
alan, 486m? alanli biiro vasifli tasinmazin 2.450.000.-USD (yaklasik 9.310.490.-TL) bedelle satilik
oldugu bilgisi edinilmis olup pazarlikli fiyatinin 2.327.500.-USD (yaklasik 8.844.966.-TL)
olabilecegi disiiniilmektedir. (18.200.-TL/m?)

Elde edilen emsal bilgileri dikkate alindiginda, degerleme konusu (25) numarali bagimsiz boliimiin
yer aldig1 bolgede biiro vasifli taginmazlarin metrekare birim degerinin 6zelliklerine gore takribi
14.800.-TL ile 17.650.-TL seviyesinde oldugu belirlenmistir.

Tasimnmazlarin degerlemesi yapilirken bolgede elde edilen emsal bilgileri, tasinmazlarin konumu,
biiyiikliigii, bulunduklari kat, amacina uygun kullanilabilirligi, bakimlilik durumu, teknik 6zelligi,
yapist dikkate alinmustir. Ayrica bolgedeki gayrimenkul satis fiyatlarinin agirlikli olarak dolar
tizerinden belirlendigi ve son donemde dolar kurundaki hizli artis, siyasi ve ekonomik
olumsuzluklar nedeni ile gayrimenkul piyasasindaki durgunluk ve pazarlik paylar1 da goz oniinde
bulundurularak deger takdiri yapilmistir.

4.14 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Bu yontemde pazar bilgilerinden faydalanilmis, bolgede yakin donemde kiraya cikartilmis veya
kiralanmig benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek kriterler
cercevesinde fiyat ayarlamasi yapilmis ve konu gayrimenkul/gayrimenkuller i¢in birim kira degeri
belirlenmistir.
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KIRALIK BURO/OFIS EMSALLERI

1- COLDWELL BANKER - KALE GAYRIMENKUL: 555 882 8580

Degerleme konusu taginmazlarla ayni site igerisinde, bulundugu 25 katli binanin 12.katinda,
972m? alanli biiro vasifli tasinmazin aylik 15.500.-USD (yaklasik 58.903.-TL) bedelle kiralik
oldugu bilgisi edinilmis olup pazarlikla 14.725.-USD (yaklasik 55.958.-TL) olabilecegi
distiniilmektedir. (57,57-TL/m?)

2-P.V. BROKER: 532 289 1913

Degerleme konusu taginmazlarla aynm site igerisinde, bulundugu 25 katli binanin 10.katinda,
490m? alanl beyan edilen fakat 486m? alanli oldugu diisiiniilen biiro vasifli taginmazin aylik
7.750.-USD (yaklasik 29.452.-TL) bedelle kiralik oldugu bilgisi edinilmis olup pazarlikla 7.363.-
USD (yaklasik 27.981.-TL) olabilecegi diisiiniilmektedir. (57,57-TL/m?)

3-NEZIH GAYRIMENKUL: 535 290 2287

Degerleme konusu taginmazlarla ayni site igerisinde, bulundugu 25 katli binanin 6.katinda, 500m?
alanli beyan edilen fakat 486m? alanli oldugu diisiiniilen biiro vasifli tasinmazin aylik 28.000.-TL
bedelle kiralik oldugu bilgisi edinilmis olup pazarlikla 26.600.-TL olabilecegi diistiniilmektedir.
(54,73-TL/m?)

4-POZITIF DANISMANLIK: 533 396 2151

Degerleme konusu taginmazlarla ayni site igerisinde, bulundugu 25 katli binanin 5.katinda, 486m?
alanli biiro vasifli taginmazin aylik 26.500.-TL bedelle kiralik oldugu bilgisi edinilmis olup
pazarlikla 25.175.-TL olabilecegi diisiiniilmektedir. (51,80-TL/m?)

5-TURYAP BALMUMCU TEMSILCILIGI: 507 788 2209

Degerleme konusu taginmazlarla ayni site igerisinde, bulundugu 25 katli binanin 5.katinda, 486m?
alanl biiro vasifli taginmazin aylik 8.500.-USD (yaklasik 32.302.-TL) bedelle kiralik oldugu
bilgisi edinilmis olup pazarlikla 8.075.-USD (yaklasik 30.687.-TL) olabilecegi diisiiniilmektedir.
(63,14-TL/m?)

6-TURYAP LEVENT MAYA TEMSILCILiGI: 532 277 0036

Degerleme konusu tagsinmazlarla ayni site igerisinde, bulundugu 25 katli binanin 13.katinda,
486m? alanli biiro vasifli tasinmazin aylik 7.000.-USD (yaklasik 26.601.-TL) bedelle kiralik
oldugu bilgisi edinilmis olup pazarlikla 6.650.-USD (yaklasik 25.271.-TL) olabilecegi
diistintilmektedir. (52,00-TL/m?)

7-TEAM GAYRIMENKUL: 507 788 2209

Degerleme konusu tasinmazlarla ayni site igerisinde, bulundugu 25 katli binanin 7.katinda, 486m?
alanli biiro vasifli tasinmazin aylik 7.600.-USD (yaklasik 28.882.-TL) bedelle kiralik oldugu
bilgisi edinilmis olup pazarlikla 7.220.-USD (yaklasik 27.437.-TL) olabilecegi diisiiniilmektedir.
(56,46-TL/m?)
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4.15 Degerleme Konusu Tasinmazin Sigorta Degeri

Sigorta Degeri hesaplanirken, yapinin yeniden insa maliyeti goz 6nlinde bulunduruldugundan,
bitmis yapilar i¢in yipranma paylar diisiilmemekte, insaatlar i¢in ise mevcut tamamlanma orani
dikkate alinmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin sigortaya esas degerleri belirlenirken birim metrekare degeri, 2017
yili i¢in ag¢iklanan yapi yaklasik birim maliyetlerinde 4-C yap1 siifinda olan tasinmazlar igin
belirlenmis 1.135.-TL esas alinmistir. Buna gore tasinmazin sigortaya esas degeri;

486m* x 1.135.-TL/m* = 551.610.-TL

olarak belirlenmistir.

4.16 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Tasinmazin lizerindeki takyidat kayitlarinda yer alan, T.E.K. lehine Trafo Merkezi ve Gegis Yeri
Kira Serhi kaydinin parsel iizerinde yer alan trafo yeri ile ilgili oldugu belirlenmis olup tasinmazin
Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 portfoyline alinmasina engel teskil etmemektedir.

Tasinmaz ile ilgili olarak, tasinmaz icin yap1 kullanma izin belgesi alinmis, tapu kiitiigiinde ana
gayrimenkul cins degisikligi yapilarak mevzuat uyarinca gerekli tiim izinleri alinmistir.
Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligt portfoyiinde bulunmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
cercevesinde herhangi bir sakinca olmayacagi goriistindeyiz.

4.17 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullamlan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar

Degerleme; parsel tizerindeki tamamlanmis mevcut proje icin yapilmis olup, degerleme tarihi
itibar1 ile tasinmazin arsasi i¢in gelistirilmis herhangi bir proje bulunmamaktadir. Bu nedenle bos
arazi ve gelistirilmis proje degeri belirlenmemistir.

4.18 En Yiiksek ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan tasinmazin, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak
gerceklestirilebilir ve en yliksek degeri getirecek en olas1 kullanimidir.

Degerleme konusu tasinmazin Istanbul’un, is merkezlerinin yogun oldugu bir bolgede konumlu
olmasi, mer’i imar durumu ve almis oldugu yasal izinler goz 6niine alindiginda onayli projesinde
oldugu gibi biiro/ofis fonksiyonlu kullaniminin en etkin ve verimli kullanim segenegi oldugu
diistiniilmektedir.
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4.19 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerlemé. Aﬁaliii

1403 ada, 648 parsel lizerinde 30.12.1987 tarihli yonetim plani ile parsel lizerinde kat irtifaki
kurulmus ve kat miilkiyetine gecis yapilmistir. Degerleme konusu taginmazin yer aldigi C Blok
numarali bina toplam 46 adet bagimsiz boliimden olugsmaktadir.

Buna gore degerleme konusu C Blok, 9.normal kat, 25 bagimsiz bolim numarali tasinmazin
degerleri 7.770.000.-TL olarak belirtilmistir.

4.20 Hasilat Paylasinn ve Kat Karsihigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde,
Emsal Pay Oranlar:

Degerleme tarihi itibari ile tasinmazin konumlu oldugu parsel i¢in yapilmis herhangi bir hasilat
paylasimi ve kat karsilig1 sdzlesmesi bulunmamaktadir.

BOLUM 5
ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1 Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve
Bu Amagcla Izlenen Yontem ve Nedenler

Degerlemeye konu taginmazin degerlerinin belirlenmesinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” ve
“Gelir Kapitalizasyonu Yontemi” kullanilmistir. Her iki yontem ile bulunan sonuglar birbirini
desteklemekle birlikte, kat irtifaki ve/veya miilkiyeti kurulu tasinmazlarim degerinin
belirlenmesinde daha dogru sonug¢ verdigi diisiiniilen Emsal Karsilastirma Yontemi lehine
uyumlastirma yapilarak nihai deger takdir edilmistir.

Emsal Karsilagtirma Yontemi ile Degeri 7.770.000.-TL
Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile Degeri 6.655.000.-TL
Uyumlastirilmis Nihai Degeri 7.770.000.-TL

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin
Gerekceleri

Yapilan degerleme calismasi sonucu, SPK Mevzuati uyarinca degerleme raporunda yer almasi
gereken asgari bilgiler rapor igerisinde bulunmaktadir.
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5.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmediéi. .I;fe Me\.fzua“t. .Uy.iu.'.m.cz-l
Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi

Degerleme konusu taginmazlara ait yasal belgelere dair bilgiler “3.2 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat,
Sema, vb. Dokiimanlar” bolimiinde ve “3.3 Imar Durumu” bolimiinde detayli olarak
aciklanmistir.

Tasinmaz ile ilgili olarak, tasinmaz i¢in yap1 kullanma izin belgesi alinmis, tapu kiitiigiinde ana
gayrimenkul cins degisikligi yapilarak mevzuat uyarinca gerekli tiim izinleri alinmistir.
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyiinde bulunmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
cer¢evesinde herhangi bir sakinca olmayacagi goriisiindeyiz.

5.4 Degerlemesi yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar:
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Bir Engel
Olup Olmadigi

Tasinmaz ile ilgili olarak, tasinmaz icin yap1 kullanma izin belgesi alinmais, tapu kiitiigiinde ana
gayrimenkul cins degisikligi yapilarak mevzuat uyarinca gerekli tiim izinleri alinmistir.
Gayrimenkul Yatirnrm Ortakligt portfoyiinde bulunmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
cercevesinde herhangi bir sakinca olmayacagi goriistindeyiz.

5.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirket Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde de Degerlemesi Yapilmigsa, Son U¢ Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu taginmaz igin ge¢mis donemde Sirketimizce hazirlanmis degerleme raporu
bulunmamaktadir.
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BOLUM 6
SONUC

6.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Degerleme konusu tasinmaz; Istanbul Ili, Besiktas Il¢esi, Rumeli Hisar1 Mahallesi, 22-23/1 pafta,
1403 ada, 648 parsel iizerinde yer alan, Ozderici Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
miilkiyetindeki, 69/10000 arsa payli, C Blok, 9. Normal Kat, 25 bagimsiz boliim numarali “Biiro”
nitelikli tasinmazdir.

Besiktas Belediyesi, Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nde yapilan incelemede sz konusu parsel,
10.12.1993 t.t.’li, 1/1000 &lgekli Besiktas flgesi Geri Goriiniim Etkilenme Bolgesi Uygulama imar
Planinda, KAKS:3,00 sartlar1 ile “Yonetici Merkez Alani” imar lejantinda kalmaktadir.
Uygulama, avan proje onayi ile yapilacaktir.

Besiktas Tapu Midiirligi’nde yapilan incelemede, degerleme konusu taginmazin igerisinde
bulundugu C Blok numarali binaya ait 25.12.1986 tarih ve 986/12591 numaral kat irtifakina esas
mimari projesi incelenmistir.

Besiktas Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii Arsivinde yapilan incelemede, tasinmaza ait
imar dosyasina ulagtlamamis olup yapilan incelemede imar dosyasinin, Istanbul 10. Asliye Ticaret
Mahkemesi’nin 27.10.2014 tarih ve 2010/486 Esas sayili yazisi ile mahkeme tarafindan
goriilmekte olan “Tazminat Davasi” nedeni ile belediyeden isendigi, Besiktas Belediyesi Yap1
Denetim Biirosu’nun da imar dosyasinin aslint 29.12.2014 tarih ve 24864664/8147-857906-5229
sayili yazisi ile Istanbul 10. Asliye Ticaret Mahkemesine gonderildigi bilgisi edinilmistir.
Tasinmazin inceleme tarihinde dosyasinin heniiz Besiktas Belediyesi’ne iade edilmedigi bilgisi
alinmis olup bu nedenle taginmazin dosyasi incelenememistir.

Besiktas Tapu Miidiirliigii'nde yapilan incelemede, taginmaza ait tapu dosyasinda, C Blok
numarali binaya ait 20.02.1990 tarih ve 990/550 say1l1 Yap: Kullanma Izin Belgesinin bulundugu
tespit edilmistir. Yine bu belge tizerinde tasinmazin 26.12.1986 tarih ve 5-1 sayil1 Yap1 Ruhsatinin
bulundugu bilgisi goriilmiistiir. Degerleme konusu taginmaz kat miilkiyetlidir.

Degerleme konusu tasinmazin Istanbul’un, is merkezlerinin yogun oldugu bir bélgede konumlu
olmasi, mer’i imar durumu ve almis oldugu yasal izinler goz 6niine alindiginda onayli projesinde
oldugu gibi biiro/ofis fonksiyonlu kullaniminin en etkin ve verimli kullanim segenegi oldugu
diistiniilmektedir.

Yukarida belirtilen tiim incelemeler neticesinde degerleme tarihi itibari ile tasinmazin
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyiinde bulunmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
cergevesinde herhangi bir sakinca olmayacagi goriisiindeyiz.
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6.2 Nihai Deger Takdiri

Ozderici Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin 22.12.2017 tarihli talebi iizerine yapilan
inceleme sonucunda;

Istanbul li, Besiktas Ilcesi, Rumeli Hisar1 Mahallesi, 22-23/1 pafta, 1403 ada, 648 parsel iizerinde
yer alan, Ozderici Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S. miilkiyetindeki, 69/10000 arsa payli, C
Blok, 9. Normal Kat, 25 bagimsiz boliim numarali “Biiro” nitelikli tasinmazin 26.12.2017 tarihi
itibari ile degerinin;

KDV HARIC
7.770.000.-TL Yedimilyonyediyiizyetmisbin TL

2.036.430.-USD Ikimilyonotuzaltibindortyiizotuz USD
1.716.558.-EURO  Birmilyonyediyiizonaltibinbesyiizellisekiz EURO

KDV DAHIL

9.168.600.-TL Dokuzmilyonyiizaltmissekizbinaltiyiiz TL
2.402.988.-USD Ikimilyondortyiizikibindokuzyiizseksensekiz USD
2.025.538.-EURO  Ikimilyonyirmibesbinbesyiizotuzsekiz EURO

olabilecegi goriisiine varilmagtir.

(Hesaplamalarda; Tiirk Lirasindan doviz kurlarina doniisiim yapilirken T.C Merkez Bankas1 déviz
kuru efektif satig verilerinden, doviz kurlarindan Tiirk Lirasina doniisiim yapilirken T.C Merkez
Bankas1 doviz kuru efektif alis verilerinden yararlanilmistir. Buna gore 26.12.2017 tarihli
Amerikan Dolar efektif alis kuru 3,8002-TL, efektif satis kuru 3,8155-TL, Euro efektif alis kuru
4,5085-TL, efektif satis kuru 4,5265-TL olarak alinmistir.)

Tiilin AKDEMIR

e Uzmani Sorumlu D “Wﬁmam
) SPK %ia% 1102240

——

Artt Gayrimenkul Degerleme ve Danismanhk A.S.
Okul Sek. Aitunizade Sttesi B Blok Daire: 18
Altunizade / ISTANBUL
Td:%16)326 24 06,07 Fax:(216) 326 74 8
Uskiidar V.D. 102 038 8201 Tic.Sic.Ne: 560802 / 508274

e Bu rapor inceleme yapildig tarihteki mevcut verileri yansitmaktadir.

¢ Bu rapor talep eden kurum diginda bagka bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

e Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikkiimleri dikkate
almmamustir.
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