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: Terklerinin yapilarak; bir biitlin halinde (izerinde otel
projesi gelistirilmesi
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1. BOLUM RAPOR BIiLGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESi

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Balmumcu Mahallesi, Gazi Umur Pasa Sokak,
42 pafta, 637 ada, 150, 151, 197, 198 ve
199 no'lu parseller,

Besiktas / ISTANBUL

: 05 Ekim 2018 tarih ve 011 kayit no’lu
: 14 Arahk 2018

: 20 Arahik 2018

: 2018/0ZAKGY0/011

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

tasinmazlarnn Tirk Lirasi cinsinden bir bitin halindeki
pazar degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

: Bu rapor, Sermaye Piyasasl Kurulu'nun Seri VIII, No: 35

sayill ~“"Sermaye Piyasast Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikiimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih
kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri II1-62.1
saylll "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlar
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasas! Kurulu
Karar Organi'min 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlar 2017 kapsaminda
hazirfanmigtir.:

Ugur AVCI (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Nurettin KULAK (Sorumlu Degderleme Uzmant)
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GAYRIMENK UL DEGERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYI TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMIS SERMAYESi
TICARET siciL NO
SPK LISANS TARIHiI

BDDK LiSANS TARIHi

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

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

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

: 350.000,-TL

1 934372

Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye
Piyasasi Kurulu’'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi’ne alinmigtir.

1 Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

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

! Yurirlikteki mevzuat ¢cercevesinde her tirlii resmi ve 6zel,

gergek ve tuzel kisi ve kuruluglara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayall hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tim raporlari
diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMIS SERMAYESI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TiCARET SicCiL NO
FAALIYET KONUSU

Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: A.S.

: Ikitelli Organize Sanayi Bélgesi Mahallesi, 10. Cadde,

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

: +90 (212) 486 36 50
: +90 (212) 486 01 21
: 01 Subat 2008

: 250.000.000,-TL

: 1.000.000.000,-TL

1 654110

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklarina iliskin diizenlemeleriyle belirlenmis usul ve
esaslar gergevesinde, gayrimenkuller, gayrimenkule dayal
sermaye pivasasl araglan, gayrimenkul projeleri,
gayrimenkule dayali haklar, sermaye piyasas! araglari ve
Kurulca belirlenecek diger varlik ve haklardan olusan
portféyll isletmek amaciyla paylarini ihrac etmek (izere
kurulan, belirli projeleri gergeklestirmek (izere adi ortaklik
kurabilen ve Sermaye Piyasasi Kanunu'nun 48,
maddesinde sinin cizilen faaliyetler cergevesinde olmak
kaydi ile Kurulun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin
Esaslar Tebligi'nde izin verilen diger faaliyetler
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (izerine; degerlemeye konu tasinmazlarin Tirk Lirasi cinsinden
bir bitin halindeki pazar degerlerinin tespitine yonelik hazirlanmistir. Tarafimiza musteri
tarafindan getirilen herhangi bir sinilama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yukimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem. ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli goriilen tahmini tutardir.

Bu degerieme galismasinda asagidaki hususlarin gegerlili§i varsayilmaktadir.

¢ Analiz edilen gayrimenkuliin tiiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilmistir.

¢ Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

» Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami

fayday saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

» Gayrimenkulin satisi igin makul bir siire taninmistir.

« Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Gayrimenkulin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlar

tizerinden gercgeklestiriimektedir.

e Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.

o Takdir edilen deger; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine

6zgidir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

¢ Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gergevesinde dogrudur.

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

¢ Degerleme konusunu olusturan mulkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

¢ Degerleme galismasini gergeklestiren ‘kisiler ve kurulusumuzun taraflara kargi herhangi
kigisel bir gikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup galismalar tarafsiz olarak
yapilmaktadir.

o Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmis sonuclarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine badh degildir. '

« Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

e Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

¢ Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda gérev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirli konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

¢ Raporda belirtilen kisiler -haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

¢ Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun ilgili tebliginin sorumluluk, badimsizlik, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yikimlligl ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN

HUKUKI TANIMI VE RESMi

KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMLARI

150, 151, 198 ve 199 no’lu parseller

Sahibi : Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
il : Istanbul
ilcesi : Begiktas
Mahallesi : Mecidiye
Pafta No 142
Ada No 1637
Pa';zel Mevkii Yuz(onl1g2t)lmu Niteligi Ye\:“n;lve ﬂ.': S?“\ga ::r?;li
150 |Gazi Umur Pasa| 4.088,00 (Ye;i\lrstha) 11349 | 32 | 3060 | 02.11.2016
151 - 2.224,00 Arsa 11349 16 1570 | 02.11.2016
Bahceli Kargir
198 - 744,65 Agartmang 4170 19 | 1770 | 05.04.2013
199 - 547,70 Arsa 11349 19 | 1771 | 02.11.2016
197 no’lu parsel
Sahibi : Ozak Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
ili : Istanbul
ilgesi : Begiktas
Mahallesi ! Mecidiye
Mevkii : Gazi Umur
Pafta No 142
Ada No 1637
Parsel No :197
Yiizdlgiimii : 744,65 m?
Ana Gayrimenkuliin
Niteligi : Bes kath kargir apartman
Bagimsiz Boliimiin
Niteligi : Mesken
Yevmiye No : 11349
Tapu Tarihi : 02.11.2016
Bag. Bol. No Kat No Arsa Payi Cilt No Sayfa No
1 2. Bodrum 13/100 30 2960
2 1. Bodrum 9/100 30 2961
3 1. Bodrum 9/100 31 2962
4 |  Zemin 10/100 31 2963 |
5 Zemin 11/100 31 2964
6 1 12/100 31 2965
7 1 12/100 31 - 2966
8 2 24/100 31 2967

*All.
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4.2. TAPU VE KADASTRO MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

30.10.2018 ve 01.11.2018 tarihleri itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Miidurltigi Tasinmaz
Degerleme Modiiili Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornedi” belgesine gére, tasinmazlar
Gzerinde asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

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

e Herhangi bir ipotek, haciz veya kisitlayicl serhe rastlanilmamistir.

637 ada, 197 no’lu parsel iizerindeki 1, 2, 3,4, 5, 6, 7 ve 8 no’lu badimsiz béliimler
tizerinde miistereken:

Beyanlar béliimii:
¢ Ydnetim plani: 19.08.1988 tarihli.
e 2981 sayili yasa uyarinca kat mulkiyetine gevrildi.

e 6306 sayill Kanun geregince riskli yapidir. (31.10.2017 tarih ve 9774 yevmiye no ile)

637 ada, 198 no’lu parsel {izerinde:

Beyanlar boliimii:

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

Dederlemeye konu tasinmazlarin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti Besiktas
(Begiktas ve Beyoglu Ilgeleri) Kadastro Miidiirligii'nde bulunan paftalar {zerinden ve
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle
tespit edilmistir.

4.2.3. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE

BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Beyanlar béliminde bulunan “6306 Sayili Kanun Geregince riskli yapidir.” serhi, parsel
Uzerindeki yapilarin riskli yapi tespitinin yapilmasi sonucunda 6306 sayili Afet Riski Altindaki
Alanlann Dénustlrilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda konulmustur. S6z konusu serhin;
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina liskin Esaslar Tebligi’nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bentlerinde belirtilen hikiimler gergevesinde kisitlayici 6zelligi olmayip, tasinmazin devrine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazlardan 150 no'lu parsel “Arsa (Yesil Saha)” nitelikli olup
tzerinde natamam durumda metruk bir yapi bulunmaktadir. S6z konusu bina ile ilgili yikim
sdzlesmesinin bulundugu belirlenmistir. Bu durum dikkate alinarak yapi dederlemede dikkate
alinmamistir.

197 no’lu parsel lizerinde tapuda "5 Kath Kargir Apartman” olarak tescili yapilmis 5 kath ve
8 adet bagimsiz béliimden olusan betonarme tarzda bina bulunmaktadir. Taginmazin tapudaki
niteligi ile fiili kullanimi uygundur. Ancak tapu kayitlarina parsel lizerindeki bina igin riskli yapi
beyani bulunmaktadir. 6306 sayili yasa kapsaminda parseldeki kat milkiyeti iptal edilerek
taginmazin niteligi “arsa” olarak tescil edilecek olup-bu durum Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina
Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci fikrasinin (r) bendinde belirtilen hukimler
gergevesinde kisitlayici 6zelligi olmayip, tasinmazin devrine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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198 no’lu parsel lizerinde tapuda “Bahgeli Kargir Apartman” olarak cins tashihi yapilmis 2
katli betonarme tarzda bina bulunmaktadir. Tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanimi
uygundur. Ancak tapu kayitlarina parsel lizerindeki bina igin riskli yapi beyani bulunmaktadir.
6306 sayili yasa kapsaminda parseldeki kat miilkiyetinin iptal edilerek tasinmazin niteligi “arsa”
olarak tescil edilecek olup bu durum Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina liskin Esaslar Tebligi‘nin
22. maddesinin birinci fikrasinin (r) bendinde belirtilen hiikiimler gercevesinde kisitlayict 6zelligi
olmayip, tasinmazin devrine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Taginmazlardan 151 ve 199 no'lu parseller ise “Arsa” vasifli olup ‘halihazirda bos
durumdadirlar. Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanimlar uygundur.

Tapu kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg: portféyiinde “arsa”
bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGiLER}

Besiktas Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirliigi’'nden temin edilen 05.10.2018 kayit tarihli
24864664-115.01.99-7382-1238330-5122 sayih imar Durumu yazisi ile sifahen vyapilan
arastirmalarda rapora konu tasinmaziarin 24.07.2017 ve 16.07.2005 tarihli 1/5000 6lcekli Nazim
imar Planlar ile 09.08.2007 tasdik tarihli 1/1000 &lcekli Begiktas-Dikilitas-Balmumcu Uygulama

Imar Plani’'nda sahip olduklari lejand ve yapilasma sartlan asadida tablo halinde sunulmustur.

Ada Parsel “T1 Simgeli Ticaret + Hizmet Alam”
No No Yapilasma Sartlan
Kismen "Kapali Otoparklar Alan
(K.O.P.)" Kismen ""Park" Kismen "Yol" | _ : _ 4.
150 Kismen "T1 Simgeli Ticaret + Hizmet Emsal (E) = 1,00 - H:18,00 m (5 Kat)
Alan!" I | -
637 Kismen ""Park" Kismen "Yol" Kismen _ .
| 151_ "T1 Simgeli Ticaret + Hizmet Alan” Emsal (E) = 1,00 - H:18,00 m_(5 Kat)
197
198 T1 Simgeli Ticaret + Hizmet Alani  |Emsal (E) = 1,00 - H:18,00 m (5 Kat)
199

Not: Emsal (E): Yapinin biitlin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve gati katlar ve kapali cikmalar dahil kullanilabilen bitln katlarin
Istkliklar giktiktan sonraki alanlar toplamidir.

Plan notlarina gore "“Ticaret + Hizmet Alanlarinda” uygulama hiikiimleri

asagidaki sekildedir:

1. Ticaret ve Hizmet Alanlan’nda; is merkezleri, ofis-biiro, garsi, alisveris merkezi, otel,
residence, sinema, tiyatro, miize, kitiiphane, sergi salonu gibi kiltirel tesisler ile
lokanta, yonetim binalari, banka ve finans kurumlar, spor kompleksleri vb. imar
ydnetmeliginde belirtilen fonksiyonlar yer alabilir.

2. Ticaret alanlarn T1, T2, T3, T4 sembolleri ile plan lzerinde islenmistir.
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. Cekme mesafeleri iginde kalmak kaydiyla max. TAKS = 0,40 olmak lizere uygulama

vapilacaktir.

. Iskan edilen bodrum katlari insaat emsaline dahil edilecektir.

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

6. 5 kata kadar (5 kat dahil) olan binalarda yan bahce mesafesi arka bahgce mesafesi min.

4 m olup 5 kattan sonra bu mesafeler her kat igin 0.50 m arttinlacaktir.

7. Mevcut arazi egiminden dolayi agida gikan ikiden fazla bodrum kati iskan edilemez.
8. Agik ve kapali cikmalar ingaat emsaline dahildir.

10.
11.

. Cephesi yeterli olmayan parsellerde komsu parsellere blok teskil etmeye belediyesi

yetkilidir.

Bu plan notlarinda belirtiimeyen hususlar imar Yénetmeligi Hiikiimlerine tabidir.
Ticaret alanlarinda emsal hesaplan net parsel alani lizerinden yapilacaktir.
--- 1/1000 Olcekli Uygulama imar Plani Ornegi ---
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI
Besiktas Belediyesi imar Miidiirli§i Arsivi'nde yapilan arastirmalarda asadidaki tespitlerde

bulunulmustur.

150 no’lu parsel

1. Parsel lzerinde insa edilmesi planlanan A, B ve C olmak {izere toplam 3 blok igin
hazirlanmis olan 01.04.1987 tarihli mimari proje bulunmaktadir.

2. Sbz konusu proje dogrultusunda diizenlenmis olan 09.08.1987 tarih ve 300266 no'lu A,
B ve C Bloklara ait temel ruhsatlan bulunmaktadir.

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

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

5. Dosyada yer alan belgelerde yapilan incelemelerde Yapi Denetim Sefligi’'nin Hukuk isleri
Mudirligi'ne géondermis oldugu 23.01.1992 tarih ve 150 sayili yazida parsel {izerinde
yer alan 3 kath natamam yapinin yikilarak arsa halinde dénistiriimesi ile ilgili gériis
soruldugu buna istinaden gelen yazida “Ortada bir yikim karari olmadan yikim
yapllamayacagi, konu yapinin: yikilmasi igin 1/5000 - 1/1000 o&lgekli planlarin
vapiimasinda sonra korunup - korunamayacadi tespiti ile karar verilecegi
belirtiimektedir. Konu ile ilgili olarak Besiktas Belediyesi imar Midirligi‘nde sifahen
yapilan arastirmalarda séz konusu binanin yikiimasi ile ilgili olarak resmi basvuru
yapilmasi halinde yikim karari verilebilecedi 6greniimistir. Yer gérme. islemi sirasinda
binada yikim iglemelerinin basladigi tespit edilmistir.

197 no’lu parsel

1. Parsel lizerinde yer alan yapiya ait 17.05.1963 tarih ve 363 sayili onayli mimari proje
incelenmistir. Projeye goére bina bodrum, zemin, 1 normal ve ¢ekme kat olmak (zere
toplam 4 kathdir.

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

bulunmaktadir.
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7.
198 no’lu parsel

. Parsel lizerinde yer alan yapiya ait 24.05.1988 tarih ve 88/2322 sayili réleve projesi

incelenmistir. Réleve projesine gére bina 2 bodrum, zemin ve 2 normal kat olmak Gzere
toplam 5 kathdir. Projeye gore 2. bodrum katta 1 adet daire, sifinak ve kazan dairesi;
1. bodrum, zemin ve 1. normal katin her birinde 2 adet daire; 2. normal katta ise 1 adet
daire olmak lizere toplam 8 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

Dosya igerisinde mevcut iskanli binada 2. Bodrum kat ve gekme katin tama iblagi (2.
Normal kat) igin toplam 190,96 m? igin birlikte verilmis olan 30.05.1988 tarih ve 2374
sayill ruhsat ve yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

. Mevcut binanin yan tarafina 16 m? (4 m x 4 m) ebadinda ilave ile 13,20 m? (8,80 m x

1,50 m) ebadinda 2. bodrum kat seviyesinde ¢ikma altinin kapatilarak daireye dahil
edilmesi ile ilgili olarak 11.11.1998 tarih ve 4 no’lu yapi tatil tutanagi dizenlendidi ve
bu tutanada istinaden Belediye Enciimeni tarafindan 3194 sayili imar Kanunu’nun 32.
ve 42. maddelerine gére alinmig olan 22.12.1998 tarih ve K/1363-1247 no’lu para cezas!
karari ile K/1364-1247 no’lu yikim karari bulunmaktadir.

. Parsel {izerinde yer alan toplam 1.044 m? alanh bina icin alinmis olan 02.08.2016 tarihli

Yanan ve Yikilan Yapilar Formu bulunmaktadir.
Parsel Uzerindeki binaya ait 10.02,2017 tarihli Riskli Bina Tespit Raporu bulunmaktadir.

1.

2.

3.
199 no’lu parsel

Parsel Ulzerinde yer alan yapiya ait 21.09.1960 tarih ve 4397 sayih mimari proje
bulunmaktadir.
Parsel lizerinde yer alan yol alti kat sayisi 1 ve yol Usti kat sayisi 3 olmak {izere toplam
4 kath ve 600 m? alanl binaya ait 18.11.2013 tarihli Yanan ve Yikilan Yapilar Formu
bulunmaktadir.
Parsel tzerindeki binaya ait 25.10.2017 tarihli Riskli Bina Tespit Raporu bulunmaktadir.

1.

2.

Parsel lizerinde inga edilmesi planlan 2 bodrum, zemin ve 7 normal kat olmak lzere
toplam 10 katli bina igin hazirlanmis olan mimari proje bulunmaktadir. Arsiv dosyasinda
s6z konusu projeye ait ruhsata rastlaniimamistir,

Yerinde yapilan incelemelerde parselin bos durumda oldugu belirlenmistir.

4.3.3. IMAR DURUMU INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE

BULUNMASI HAKKINDA GORUS

imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi

mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirinm ortakh@ portfdyiinde “arsa”

bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadi§i gériis ve kanaatindeyiz.
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GAYRIMENK LA DEGERLEME

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET, KADASTRAL VE
IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMLARINDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin miilkiyet

durumundaki degisiklikler asagidaki gibidir.

e Tagsinmazlardan 637 ada, 198 no’lu parselde son 3 vyil igerisinde miilkiyet dedisikligi
olmamistir.

e Tasinmazlardan 637 ada, 150, 151 ve 199 no'lu parseller ile 637 ada, 197 no'lu
parseldeki tiim bagimsiz béliimlerin tam hisseleri Arstate Turizm Pazarlama ve Ticaret
Anonim Sirketi adina kayith iken, 02.11.2016 tarih ve 11349 yevmiye no ile tlizel
kisiliklerin unvan degisikligi isleminden Ozak Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.$. adina
tescil edilmistir.

4.4.2. KADASTRAL DURUMLARINDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin kadastral

durumunda herhangi bir dedisiklik olmadig tespit edilmistir.

4.4.3. iIMAR DURUMLARINDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu gayrimenkullerin imar
durumundaki degisiklikler asagidaki gibidir.
¢ 13.05.2016 tasdik tarihli 1/5000 &lgekli - 10.02.2017 tarih ve 23 sayili Ilge Meclis
Karariyla onaylanmig olan 1/1000 élgekli Begiktas Ilcesi, Mecidiye Mahallesi, 42 pafta
637 ada, 150, 151, 197, 198, 199 parseller ve 241 pa'rsele ait Nazim imar ve Uygulama
Imar Plani Degisikligi paftalarinda tasinmazlarin sahip olduklari lejand ve yapilasma
sartlari asagida tablo halinde sunuimustur.
Ada Parsel “Turizm Tesis Alani” Yapilasma

No ) [s) Sartlan
150 | Ksmen ‘TurizmTestS | Taks: 0,40, Emsal: 1,75 - Yengoki40,50 m
151 ':\'Iirl‘;‘f"ml;gﬁm; % | TAKS: 0,40, Emsal: 1,75 - Yeno:40,50 m
o 199 ‘Xlzr:f"KlsT;Zﬁmpziﬂs TAKS: 0,40, Emsal: 1,75 - Yengok:40,50 m
1:; Turizm Tesis Alani TAKS: 0,40, Emsal: 1,75 - Yencok:40,50 m

o Arsiv dosyasinda yapilan incelemelerde 10.02.2017 tarih: ve 23 sayili Ilge Meclis
Karariyla onaylanmig olan 1/1000 élgekli Uygulama imar Plani degisikligi teklifi plan ilke
ve kararlarina aykinlik teskilz ettiinden dolay! Istanbul Biiyliksehir Belediyesi'nin
14.07.2017 tarih ve 1240 meclis karar no ile mer’i imar planinin muhafazasi komisyonca
uygun goérulmistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICiN SIRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkul icin daha énce hazirlanan bir adet
degerleme raporu mevcut olup, rapora iligkin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALIZLER
5.1. KONUMU VE GEVRE OZELLIKLERI

Degderlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Besiktas ilgesi, Balmumcu Mahallesi, Gazi
Umur Pasa Sokak lizerinde konumiu 42 pafta, 637 ada, 150, 151, 197, 198 ve 199 no’lu
parseldir.

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

Karsilarinda IBA Bloklar bulunan taginmazlarin yakin gevresinde istek Ozel Atanur Okullari,
Ozel Yeditepe Universitesi Goz Hastanesi, Darphane, Gevre ve Sehircilik Bakanhigi istanbul ii
Midiirligi, ATV Binasi, Yildiz Teknik Universitesi Yildiz Kampiisii, Renaissance istanbul Polat
Bosphorus. Otel, Mercure Istanbul City Bosphorus, Point Hotel, istanbul Jandarma Bélge
Komutanhgi, Balmumcu Plazalar, Baimumcu Mediko 2 Sitesi bulunmaktadir.

Bélge, konut ve ticari fonksiyonlu gelisme géstermektedir. Bélgede konut fonksiyonlu
olarak insa edilmis binalarin kullanim fonksiyonunda degisklik yapilarak ofis olarak kullanildigi
belirlenmistir. Ayrica son dénemde bdlgede otel ve nitelikli ofis arzi artis gostermis olup konutta
belirgin bir arz-talep dengesinde deéisim gozlemlenmemektedir.

Bélge, orta ve (st gelir seviyesine sahip aileler tarafindan tercih edilmektedir.

Merkezi konumlari, ulagim rahathdi, Barbaros Bulvari'na yakin konumda olmalari
tasinmazlarin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

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

Tasinmaz, Besiktas Belediyesi sinirlar icerisinde yer almakta olup, tamamianmis altyapiya
sahiptir.

rtaxn, Mezarl
Sigli Harmidiye y 0
Etfal Egutim ve. .

Acibadem
fFulya Hastanesi
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GAYRIMENKLL DEGERLEME

5.2. PARSELLERIN GENEL OZELLIKLERI

Degerlemeye konu parsellerin ylizéiglimleri asagida tablo halinde sunulmustur.

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

Taginmazlarin konumlandigi bdlge edimli bir topografik yaptya sahiptir.

Parsellerden 637 ada, 150, 151 ve 199 no’lu parseller diizensiz gokgen seklinde; 637 ada,
197 ve 198 no’lu parseller ise dikdértgen biciminde bir geometrik yapiya sahiptirler.
Taginmazlardan 637 ada, 197, 198 ve 199 no’lu parseller Gazi Umur Pasa Sokak’a cepheli
olup 197 ve 198 no’lu parselin 25 m; 199 no'lu parselin ise yaklagik 23 m cephesi
bulunmamaktadir.

637 ada 150 ve 151 no'lu parseller Kara Hasan Sokak’a cephelidir. 150 no’lu parselin Kara
Hasan Sokak'a cephesi 14 m, 151 no’lu parselin Kara Hasan Sokak'a cephesi 93 m’dir.
Degerleme konusu tasinmazlardan 150 no'lu parsel lizerinde betonarme tarzda insa edilmis 3
katli natamam bina; 197 no’lu parsel lizerinde betonarme tarzda insa edilmis 5 kath bina; 198
no’lu parsel lizerinde ise betonarme tarzda insa edilmis bodrum, zemin, 1 normal ve cekme
kat olmak lizere toplam 4 kath bina bulunmaktadir. 197 ve 198 no’lu binalar ile riskli yapi
tespitinin bulunmasi ve halihazirda bos ve atil durumda bulunmalar nedeniyle degerlemede
binalar dikkate alinmamistir. 150 no’lu parsel {izerindeki natamam durumdaki binanin ruhsat
ve projesinin iptal edilmis olmasi ve ekonomik agidan bir deder ifade etmemis olmasi
nedeniyle degerlemede natamam bina dikkate alinmamistir.

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

150, 151 ve 199 no'lu parsellerin sinirlari kismen aliiminyum levha ile gevirilidir. 197 ve 198
no'lu parsellerin ise demir korkuluk ile gevrilidir.

Parsellerden 150, 151 ve 199 no'lu parsellerin zemin dodal bitki ortiisii kaplidir.

Bolgede altyap! tamamlanmistir.

5.3. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iy‘i kullanim, bir varllﬁln potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal

olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varhdin mevcut

kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik

icin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konumlari, biyuklikleri,

imar durumlan ve mevcut durumlar dikkate alindiginda en verimli ve en iyi kullanim seklinin

terklerinin yapilarak "bir biitiin halinde iizerinde otel projesi geligtirilmesi” olacag goriis

ve kanaatindeyiz.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMiIK GORUNUM
2018 yilh Mart ayinda Bulgaristan’in liman kenti Varna’da diizenlenen Avrupa Birli§i-Tiirkiye

zirvesi, 24 Haziran 2018'de Tirkiye tarihindeki ilk bagkanlik segimi olan Cumhurbaskanhgi ve
Milletvekilligi Genel Segimlerinin dlizenlenmesi, 7 kez uzatilan olaganiisti halin kaldiriimasi gibi
siyasi geligmeler ekonomik gériinimde ana faktér olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yili
ilk yansinda bekle-gér stratejileri hakim olmustur.

Kiresel biylime 2018 yihnin ilk yarisinda istikrar kazanmis ve gliciini korumaya devam
etmigtir. ABD ekonomisinde biyiime daha istikrarli bir gérinim arz ederken Euro Bdlgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik bilyiime yilin ilk ceyregdinde yavaglamis, bu tlkeler icin yil sonu
tahminleri asadi yénli glincellenmigtir. Gelismekte olan Ulkelerde ise, deder kaybeden para
birimleri, ylikselen petrol fiyatlarn ve dis ticarette kiiresel digekte artan korumacilik séylemleri
nedeniyle biyime goériniimi Ulkeler arasinda farklilasmaktadir. Yiikselen emtia fiyatlar ve
enerji fiyatlarina karsin, tliketici ve c¢ekirdek enflasyon oranlar kiresel &lgekte 1limli
seyretmektedir. Olumlu blylime performansi ve destekleyici maliye politikasina bagli olarak
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) para politikasindaki normallesme slirecini hizlandirma
ihtimali bir énceki enflasyon raporu donemine gére belirgin 6lglide yiikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki ylikselis son donemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol agmistir. Gelismekte olan llkelere :yénelik risk algisinin
bozulmasiyla birlikte, portféy akimlarinda yilin ikinci geyredinde zayiflama goézlenirken déviz
kurlarinda da deger kaybi ve oynaklik kaydedilmistir.

2018 yihnin ikinci geyreginde kiresel finansal piyasalarda artan oynakhklar ve gelismekte
olan ulkelerin risk primlerindeki ylikselise ilave olarak, yurt igi belirsizlikler ve cari agik ile
enflasyonda gorilen yiikselisin etkisiyle Tlrkiye'nin tlke risk primi ile d6viz kurlarina daire
gostergeler diger gelismekte olan (ilkelerden olumsuz sekilde ayrigmistir. Sikilasan finansal
kosullara paralel olarak ikinci geyrekte bankalarin isletmelere uyguladidi kredi standartlar da
sikilasmig; yavaglayan faaliyetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmistir. Béylelikle,

kredilerin bliyiime hizi ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmistir.

6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2017 yili igin yillik GSYIH biiyiime orani, beklentilerin ¢ok tizerinde %7,4 olarak
actklanmigtir. Tarkiye'nin blylime ivmesi hanehalki tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusimunun (%9,7) katkilariyla devam etmigtir ve 2018 yilinin ilk ¢eyredine iliskin GSYIH
bliylimesi %7,4 olarak kayit altina alinmistir. Kalkinma Bakanlhigi'nin 2018-2020 Orta Vadeli
Programi (OVP) 2018 yili igin %5,5 bliylime beklentisi acgiklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasi

%4,5 olarak biiylime oranini 6ngérmektedirler.
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Kaynak: IMF, Dlinya Ekonomik Gériniim Raporu, Nisan 2018

6.1.2. ENFLASYON

Kasim 2017’de 2003 yilinin ardindan %13’le en yliksek seviyesine ulagan TUFE, 2018 yilinin
ilk geyreginde dnemli bir diisiis gbstererek %10,9'a gerilemistir. Ancak petrol fiyatlarindaki ve

déviz kurlarindaki yiikselisin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gésteren TUFE, Haziran 2018
itibariyle %15,4 seviyesine ulasmistir.

Kaynak: TUIK
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6.1.3. DOViIZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilastirici para politikasi, cari islemler acgiginin

buylimesi ve erken segimin olusturdugu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda USD
ve Euro karsisinda rekor seviyeye gerilemistir.
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6.1.4. TUKETiIci GUVENI
Tuketici Gliven Endeksi, tuketicilerin gelecek 12 aylik siliregte genel ekonomik gdériinim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini 6lgmektedir. Ocak ayinda
yukselen ve 72 seviyesine ulasan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolayi diisiis
gostermistir.
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda baskanlik ve milletvekilligi genel segimlerinin yani
sira Tlrk Lirasi’'nin zayif gériiniimiinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Bircok yatirnmcl Haziran ayinin sonuna kadar
segimlerin sonucunu beklemis ve yatinm kararlarini ertelemistir. Aligveris merkezleri, ofisler,
endistriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli milk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018'in ilk yanythnda 2017 yilinin ilk yansina kiyasla hafif bir dlistis géstermistir. Bununla birlikte

soz konusu miiklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dogru bir artig
gOzlenmistir.
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Perakende pazarinda, bazi Avrupa piyasalan alisveris merkezi yatinmcilarina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. S6z konusu rakip piyasalarin yani sira; Haziran
ayl itibariyla %15 seviyesini asan enflasyondan kaynaklanan yliksek faiz baskisi ve ingaat
halindeki perakende projelerinin olusturdugu arz fazlasi riski gibi yatinmcilarin temkinli hareket
etmesine neden olan bazi temel konular mevcuttur.

Ofis piyasasi, yabanci firmalarin Tirkiye'ye yoénelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir gériinim sergilemeye devam etmigtir. Bu talep
daralmasi; bogluk oranlarinin gegtigimiz birkag yildaki kayda deder artisinda da etkili olmustur.
S6z konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet Istanbul ofis piyasasini kiiresel cekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. istanbul ofis piyasasi; bulundugu bdlgedeki diger Ulkelerin
yani sira kiresel ofis yatirnmcilarina diistik kredi riski ve Euro bazl getiriler sunan gelismis Avrupa
pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci yatinmcilarin tercihlerini belirleyen 6nemli konular vardir.
Avrupa’daki piyasalar agisindan ilk etapta giivenlik ve editim 6n plana gikmaktadir. Bununla
birlikte, basta Almanya olmak lizere Euro Bélgesi'ndeki Euro bazh daha yliksek gelir ve getiri
oranlarinin yani sira, 6zellikle Portekiz'deki esnek &n sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanci yatinnmailarin ilgisini gekmektedir. Yabanci yatinnmcilarin Tiirkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son {g yilda énemli bir disiis gdstermistir. Diger yandan, gayrimenkul
yatirrminda ciddi bir yatinm istahi olan yerli yatirimci sayisi da gok yiiksek gériinmemektedir.
Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla karsilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimlerini
kargilamak icin portféylerindeki mulkleri satmasi beklenen baz bliyiik sirketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da dismesi 6ngodrilmektedir. Yabanci sermayenin eksikligi ‘ve borg
finansmaninin pahall olmasi géz &éniine alindiginda; piyasadaki firsatlari takip eden yabanc
yatirnmcilarin yatinm kararini almasi igin fiyat seviyesini disiirmek ve getiri oranim artirmak

disinda bir ¢éziim yakin gelecekte gériinmemektedir.

6.2. BOLGE ANALIzi
6.2.1. BESIKTAS iLCESi

Begiktag ilgesi; Istanbul ilinin Avrupa Yakas’'nda konumilanmaktadir. lcenin kuzeyinde
Sariyer, batisinda Sigli ve Kadithane, giiney batisinda Beyoglu ilgeleri ve dojusunda ise istanbul
Bogazi vardir. Cevrenin bilylik yikseltileri yoktur. Fakat, sahil kordonunda kurulan mahallelere
nispetle Levent, Etiler, Yildiz gibi mahalleler denizden bir hayli ylksektir. Yizélgimi 11 km? olup,

sahil uzunlugu 8.375 metredir.

Besiktas, Bizans ddéneminde Bodgazici kiyillarindaki en belli basli yerlesim merkezidir.
Besiktas bir yerlesim yeri kimligini Osmanh déneminde kazanmistir. Besiktas'in Osmanli
déneminde bir yerlesim yeri kimligi kazanmasi Karadeniz'in genis 6l¢iide Osmanli Devleti'nin
denetimi altina girmesi sayesinde olmustur. Begiktas ilgesi imparatorlugun yikilmasina kadar
Osmanli tahtina ev sahipligi yapmigtir. Onceleri Beyodlu'na bagli bir bdlge olan Besiktas 1930
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yihnda ilge yapilmistir. Besiktas 1930'da ilge oldugunda 14 mahalleden olusmaktadir. Son 50
yilda olusan yeni yerlesmelerle mahalle sayisi 23'e ulasmistir. Besiktas Ilgesi'nin ¢ekirdegini
olusturan Besiktag, Ortakdy, Kurugesme, Arnavutkdy ve Bebek gibi tarihsel semtler disindaki
yerlesim yerleri son elli yil icinde ortaya ¢ikmiglardir. 1950'de tarihi Levent Ciftli§i arazisi Gzerinde
bahgeli evler diizeninde baslatilan toplu konut uygulamasiyla Levent mahallesi'nin- temelleri
atilmis, son 40 yilda Etiler, Konaklar, Akatlar, Nisbetiye, Levazim ve Kiltir mahalleleri

olusmustur.

Begiktag merkez ilge oldugundan ulagimi rahatlikla yapilmaktadir. ilge merkezine ulasim
karayolu ve deniz yolu ile saglanmaktadir. Sishane - Haclosman Metrosu'nun Besiktas ilgesi
icerisinde Levent ve 4. Levent olmak lizere iki adet istasyonu bulunmaktadir.

Sinirlar iginde Bogazigi, Yildiz Teknik ve Galatasaray Universiteleri'nin merkez kampfisleri
ile Bahgesehir, Beykent, Istanbul Teknik ve Mimar Sinan Universiteleri’nin bazi ana birimlerini
bulundurmaktadir. 1994'te Necati Akpinar ve Yilmaz Erdogan tarafindan kurulan Besiktas Kiltiir
Merkezi tiyatro, televizyon, sinema ve organizasyon alanlarinda zamanla adindan séz ettirmistir.
Bunun disinda Ortakdy, Mustafa Kemal, Levent ve Akatlar Kiiltlir Merkezleri 6nemli sov ve gosteri

mekanlari arasindadir.

flge konut yapimi bakimindan Istanbul’'un &zenilen bir bélgesi niteligine sahiptir. Ozellikle
Levent, Etiler ve Bebek mahalleleri modern kentlesmeye drnek teskil etmektedir. Mevcut binalar
genellikle betonarme ve yigma yapi cinsinde olup, pek az da eskiden kalma ahsap kargir binalar
vardir. Ayrica, gbkdelen tiri is merkezleri bulunmaktadir. Bu isyerleri Etiler ve Levent bdlgesinde

yer almaktadir.

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2017 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gore niifusu 185.847 kisidir.

6.3. PIYASA BILGILERI
6.3.1. SATILIK ARSALAR

Taginmazin konumlandigi bélgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler asadidaki gibidir.

1) Balmumcu Mahallesi'nde Barbaros Caddesi’'ne yakin konumdaki, 1.200 m? y{izélgimli,
“Ticaret + Konut Alani” lejandina ve “Emsal: 1,60, Hmax: 21,50” yapilasma kosullarina
sahip arsa 28.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati 23.335,-TL)

Ilgili Tel.: 0212 236 96 18

2) Dikilitas Mahallesi‘'nde konumlu, 1.177 m? yiizélglimli, “Konut Alant” lejandina ve “H:
15,50 m” yapilasma sartlarina sahip arsa 15.000.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyatl ~ 12.745,-TL)
Iigili Tel.: 0212 801 49 50

3) Ortakdy Mahallesi'nde ve Dereboyu Caddesi’'ne yakin mesafedeki, 170 m? y{izélcimiti,
“Konut Alani” lejandina ve “H: 9,50 m” sahip arsa 2.700.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis fiyati ~ 15.880,-TL)
Ilgili Tel.: 0212 216 36 86
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4) Ortakdy Mahallesi'nde ve Dereboyu Caddesi'ne yakin mesafedeki, 900 m? yiizdlgiimii,
“*Konut Alani” lejandina ve “H: 9,50 m” sahip arsa 10.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satig fiyati ~ 11.670,-TL)

Iigili Tel.: 0212 217 88 61

5) Tasinmazlara yakin konumda yer alan Besiktas ilgesi, Mecidiye mahallesi, 637 adada
konumiu toplam 29.760 m?2 ylzoélgimili 16 adet parsel Emlak Konut tarafindan
400.000.000,-TL+KDV bedelle satilmistir. (m? birim satis fiyati ~ 13.440,-TL)

6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktérler:

¢ Merkezi konumlari,

¢ Ulasim kolayhdt,

¢ Reklam kabiliyeti,

e Miisteri celbi,

e Bdlgenin ticari potansiyeli,

o Bolgede benzer 6zelliklere sahip satilik bos arsa sayisinin kisith olmasi,

e Bodlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktarler:

e Parsellerin kamuya terk edilecek alanlarinin bulunmasi,

e Déviz kurlarindaki agin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmisg
olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

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

e Pazar Yaklasimi

o Gelir Yaklasimi

e Maliyet Yaklagimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varliklarla kargilastiriimas! suretiyle gbsterge niteligindeki dederin belirlendidi yaklasimi ifade
eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlaml agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis

olmasi,

» Dederleme konusu varlidin veya buna énemli 6igiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

e Onemli élgiide benzer varhklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir.

Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde, dederlemeyi gerceklestirenin
diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve pazar yaklagimi ile belirlenen gdsterge
niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhklandirihp adirliklandinlamayacagim dikkate

almasi gerekli gériimektedir:

e Dederleme konusu varliga veya buna 6nemli olglide benzer varliklara iligkin islemlerin,
pazardaki oynékhk ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,
¢ Degerleme konusu 'varllém veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

¢ Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
duzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Giincel iglemlere ydnelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

» Varlidin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden Gretim maliyeti veya gelir

yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem goérebilecedi fiyat olmasi.
7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedgere donlstlrilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varliin degeri, varlik
tarafindan yaratilan gélirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamli agdirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

o Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziyle dederi etkileyen ¢ok énemli bir

unsur olmasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin

makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida

olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gbrilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadigi agagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamii agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmas:i halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve -gelir
yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirihp

agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:
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» Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri
etkileyen birgok faktdrden yalnizca biri olmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

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

» Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmig olmasi. .

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmiarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla -gdsterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden tretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin distilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli g6riilmektedir:

e Katihmcilarin dederleme konusu varlikla énemli éigiide ayni faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhi§in, katiimcilarin
dederleme konusu varhidi bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim édemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir stirede yeniden olusturulabilmesi,

¢ Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgui niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi érnedinde oldugu gibi ikame

maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumiarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemili
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsllanamédldl asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagdini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:
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¢ Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi diisiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya &nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

¢ Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullaniimasi

(6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin surekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullanmimast),

» Varhigin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimiari son derece giivenilir kilacak kadar,

yeni olusturulmus olmast.

Kismen tamamlanmig bir varligin degeri genellikle, varlifin olusturuimasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katk: yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamiamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERiIN BELIRLENMESi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Deéerieme Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasast Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Déderleme Standartlar 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yoéntemleri 10.4. maddesinde; “Degerieme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir yoéntemin dogruluguna ve
guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla dederleme ydntemi kullanmasi gerekmez.” yazmaktadir.

150, 197 ve 198 no’lu parseller Gizerindeki binalarin yikilacak olmasi ve degerlemeye konu
olabilecek herhangi bir yapr bulunmadigindan pazar degerinin tespitinde maliyet yaklagimi
yontemi kullaniimamistir.

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

Tek bir yéntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan bir

bitln halindeki pazar degerinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullanilacaktir.

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI
8.1. PAZAR YAKLASIMI VE ULASILAN SONUG

Bu ydntemde tasinmazlarin bulundugu bélgede yakin dénemde pazara cikarilmis/satiimis
benzer gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerlerini etkileyebilecek faktérler cercevesinde

fiyat ayarlamast yapilmis ve konu parseller igin bir bitiin halinde ortalama m2 birim degeri

belirlenmistir.

23
AU 2/ RAPOR NO: 2018/0ZAKGYO/011



TERRA

GAYRIMEMNKUL DEGERLEME

Tasinmazlarin bir biitiin halindeki pazar degerinin tespitinde; emlak pazartama firmalari ile
gérigulmisg, bulunan emsaller; konum, imar durumu, fiziksel 6zellikler ve blylklik gibi kriterler

dahilinde kargilastirilmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanimistir.

8.1.1. SATILIK PARSEL EMSALLERININ ANALizi

Taginmazlarin konumlandigi bélgede tasinmazlarla benzer lejanda sahip satihk arsa emsali
bulunmamaktadir. Bélgede satiga sunulan emsaller; degerlemeye konu tasinmazlar igin, konum,
imar durumu, fiziksel dzellikler, blylikiik ve pazarlik payi gibi kriterler dahilinde kargilagtiniimis,

bir bitlin halindeki ortalama m? birim pazar degeri asagidaki tabloda hesaplanmistir.

PARSEL DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

2 i -
Emsaller mFﬂ?::lm Konum Di’:‘u‘:'m ' gﬁﬁﬁ; Bilyiiklik pa::;:m
Emsal 1 23.335 5% -10% 0% -5% -10% 18.670
Emsal 2 12.745 40% 20% 0% -5% -10% 18.480
Emsal 3 15.880 25% 20% 0% -15% -10% 19.055
Emsal 4 | 11.667 45% 25% 0% -5% -10% 18.085
ORTALAMA | 18.575

8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlart, imar durumlian, fiziksel 6zellikleri ve buyikliikleri dikkate alinarak
takdir olunan bir bitiin halindeki ortalama m? birim pazar dederi ile pazar dederi asagidaki

tabloda sunulmustur.

PAZAR DEGERI

YUVARLATILMIS |
AZAR DEG m)___

. PARSELLERIN ALANI (m?) M2 BiRIM DEGERI (T)
8.349 18.575 155.085.000

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

9, BOLUM ANALIiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiILMESI
9.1. NiHAI DEGER TAKDIRi

Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan pazar

degerinin tespitinde; pazar yaklasimi kullamimistir.

Buna gdére tasinmazlarnn bir bitin halindeki pazar degeri icin 155.085.000,-TL
(Yiizellibesmilyonseksenbesbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUG
Rapor igeriginde 6zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemelerinde,
konumlarina, blyukilklerine, fiziksel 6zelliklerine, imar durumlarina ve cevrede yapilan piyasa

arastirmalarina gére giinimiiz ekonomik kosullari itibariyle bir bitiin halinde takdir olunan pazar

degeri asagida tablo halinde sunulmustur.

Not: 19.12.2018 gi
1,-USD = 5,3410 TL ve 1,-EURO = 6,0874 TL'dir.

Tasinmazin KDV dahil pazar degeri 183.000.300,-TL'dir. KDV orant % 18‘dir.

Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuat: hiikiimleri gergcevesinde gayrimenkul
yatirim ortakhgi portféyiinde “arsa” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca

olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor, Ug orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 20 Aralik 2018
(Degerleme tarihi: 14 Aralik 2018)

Saygilanmizla,

L d

Ugur AVCI Nurettin KULAK
Jeodezi ve Fotogrametri Mihendisi Jeoloji Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Ekler:
e  Uydu GorinUGsleri
e Fotodraflar
e Tapu Suretleri
o Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri
s Imar Durumu Yazisi . .
s Sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkuller Igin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
¢ Raporu Hazirlayanlan Tanitici Bilgiler
e SPK Lisans Belgeleri
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