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DEGERLEME RAPORU OZETi

Deéer'emeyi Talep Eden : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Tasinmaz Degerleme ve Danigmanlik A.S.
Talep / Sozlesme Tarihi : 01 Aralik 2015
Degerlenen Miilkiyet Haklar: . Tam miilkiyet
Ekspertiz Tarihi . 11 Aralik 2015
Rapor Tarihi . 17 Aralik 2015
Miisteri / Rapor No . 003 - 2015/10497
Kocatepe Mahallesi, Lamartin Caddesi (izerinde
Degerleme Konusu . konumlu, 5 kapi numarali, 8 adet bagimsiz
Gayrimenkullerin Adresi " bélimden olusan, Ofis Lamartine Binasi

Beyoglu / ISTANBUL

Istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Sehitmuhtar Mahallesi,
Lamartin ve Cumhuriyet Mevkii, 408 ada, 24 no'lu

Tapu Bilgileri Ozeti ¢ parselde kayith “Betonarme Karkas Isyeri” nitelikli
ana tasinmaz biinyesinde yer alan 8 adet badimsiz
bollim

Sahibi : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

imar Durumu t “Turizm 2. Konut Yerlesme Alani”

Bu rapor, vyukarida adresi belirtilen bagimsiz
Raporun Konusu : bolimlerin ayri ayri ve toplam pazar degerinin
tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN PAZAR DEGERLERT
(KDV HARIC)

Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri 46.535.000,-TL 15.775.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzman:
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401 123) (SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasast Mevzuat
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda
yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir.
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1. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYI TANITICI BiLGIiLER

1.1 SIRKETI TANITICI BiLGiLER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Igerenkoy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayisdagi Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ Ydrdrlikteki mevzuat gercevesinde her tiirli resmi
ve Ozel, gergek ve tiizel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yodnelik tim raporlan dizenlemek,
analiz ve fizibilite caligmalarini sunmak ve problemli
durumlarda goriis raporu vermektir.

KURULUS TARIHi : 16 Mayis 2011
SERMAYES]I : 270.000,-TL
TICARET SiciL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiCIL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
“Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Girkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no’lu karari ile de§erleme hizmeti yetkisi verilmigtir,

1.2 MUSTERiYI TANITICI BiLGIiLER

SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
SIRKETIN ADRESi : Is Kuleleri Kule-2
Kat:10-11
Levent / ISTANBUL
TELEFON NO 1 +90 (212) 325 23 50
ODENMIS SERMAYESi ! 746.000.000,- TL
KURULUS TARIHI : 06 AJustos 1999
HALKA ACIKLIK ORANI 1 % 42
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatirim

ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazilh amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkuliere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatinrm yapmak lzere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka acik anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Turkiye'nin gesitli b6lgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, miusterinin talebi (izerine adresi belirtilen gayrimenkullerin (8 adet
bagdimsiz béliim) toplam pazar degerlerinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.
Pazar degeri:

Bir mulkin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, hicbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gergeklestirecekleri alim satim isleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu degerleme galismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayillmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi

pesinen kabul edilmistir.

- Alic ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

- Gayrimenkulin satigi igin makul bir siire taninmstir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkuliin alim - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlari Gizerinden gerceklestirilmektedir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETiRiLEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.’'nin talebine istinaden, sirket
portfoylinde bulunan gayrimenkullerin pazar de§erlerinin tespitine yonelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Gergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Tarafimiza

musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirama bulunmamaktadir.
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2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gercevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
dénik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
gtkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu goérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz icret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmig sonuglarin gelistirilmesi
ve bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

- Raporlama agsamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan miilklerin yeri ve tirl konusunda daha
6nceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamustir.
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3. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKi TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

3.1 GAYRIMENKULLERIN MULKiYET DURUMU

SAHIBI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

iLi : Istanbul

iLCESi : Beyoglu

MEVKii : Lamartin ve Cumhuriyet

PAFTA NO : 11

ADA NO 1 408

PARSEL NO 1 24

ANA GAYRIMENKUL _

NITELIGI : Betonarme Karkas Isyeri (*)

ARSA ALANI : 578,72 m2

YEVMIYE NO : 3379

CiLT NO : 9

TAPU TARIHI : 03.04.2014

BAGIMSIZ > S e ARSA KAT
BOLUM NO BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI PAYI NO SAYFA NO
1. Bodrum Katta Deposu Zemin +
. Olan Diikkan 265/3296 1. Kat 851
1. Bodrum Katta Deposu Zemin +

2 Olan Banka Subesi 733/3296 1. Kat e
3 Ofis 383/3296 2. Kat 853
4 Ofis 383/3296 3. Kat 854
5 Ofis 383/3296 4. Kat 855
6 Ofis 383/3296 5. Kat 856
7 Ofis 383/3296 6. Kat 857
8 Ofis 383/3296 7. Kat 858

(*) Kat miilkiyetine gegilmistir.

3.2 ILGiLi TAPU MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Tapu Kadastro Genel Midirligiu Portali'ndan temin edilen takyidat belgeleri
uzerinde yapilan incelemelerde tasinmazlarin lizerinde muigtereken asadidaki notlarin
bulundugu belirlenmistir. Tapu takyidat yazilari rapor ekinde sunulmustur.
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Beyanlar Boliimii:

o Otopark bedeline iliskin taahhiitname bulunmaktadir. (02.06.2011 tarih ve 5258
yevmiye no ile)

o YOnetim plani: 21.01.2014 tarihli. (03.04.2014 tarih ve 3379 yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii

o AM:5, 6,7, 8,10, 14 ila 20 parseller lehine ve arkalarinda 4,5 m derinligindeki
sahada 1,20 m genigligindeki acik balkonlardan maada 2 metreden fazla yukseklikte
ebniye ve duvar yapmamak hakki vardir.

o Bu parsel aleyhine ve 5 ila 10 parsel ve 15 ila 20 ve 21 parseller lehine arkalarinda
6,5 m derinligindeki irtifakh saha Uzerinde 1,20 m genisligindeki acik balkonlar
mustesna olmak sarti ile 2 metreden fazla irtifada ebniye ve bahge duvan insa
etmemek mukellefiyeti vardir.

Serhler Bolumii

o 01.03.1972 tarihinden itibaren 10 sene miiddetle Turkiye Is Bankasi A.S. Iehine kira
serhi. (06.06.1972 tarih ve 3746 yevmiye no ile) (*)

o 1,-TL bedel karsihginda kira sézlesmesi vardir. (3952 no'lu Trafo Merkezi ve Kablo
Gegig Guzergahi) (01.11.2012 tarih ve 9805 yevmiye no ile)

Gayrimenkuller tapudaki niteligine gére diikkan ve ofis niteligindedir, fiili kullanim
sekilleri de tapudaki niteligine uygun olarak diikkan ve ofis niteliginde olup portféyde bina
olarak bulunmalarinda bir sakinca yoktur.

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatinrm ortakhg: portfoyiinde
“bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag: goériis ve
‘kanaatindeyiz.

(*) Iigili serhin gegerlilik hiikkmi kalmamis olup diger beyan, hak ve mikellefiyet ile
serhlerin taginmazlarin alim, satim ve kiralanmasinda olumsuz bir etkisi
bulunmamaktadir.

3.3 ILGiLI BELEDiYE'DE YAPILAN iNCELEMELER

Beyoglu Belediyesi imar Mudirligi‘'nde yapilan incelemelerde rapora konu
taginmazlarin konumlu oldudu parselin 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 é&lgekli Beyoglu
Kentsel Sit Alani Koruma Amagli Uygulama imar Plan kapsaminda “Turizm 2. Konut
Yerlesme Alani” igerisinde kalmaktadir.
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3.3.1 Beyoglu Belediyesi imar_ Miidirliigii Arsivi'nde Tasinmazlara Ait Arsiv
Dosyasi Uzerinde Yapilan Iincelemeler:

Beyoglu Belediyesi Imar Mudirligi arsivinde yapilan incelemelerde rapor konusu
taginmazlarin konumlandigi binaya ait 27.05.2011 tarih ve 2011/02-41 no’lu yeni yapi
ruhsati, 28.11.2011 tarih ve 2011/04-30 no’lu isim degisikligi ruhsati,30.04.2013 tarih ve
2013/02-34 sayih isim degisikligi ruhsati (4.624,45 m?) ile 30.12.2013 tarih ve
2013/160-16198 sayil yapi kullanma izin belgesi (4.624,45 m?) bulundugu belirlenmistir.
Rapora konu tasinmazlar konumlandiklari binanin tamamini olusturmakta olup binanin
toplam ingaat alani 4.624,45 m*dir. Ayrica tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait
04.07.2008 tarih ve 4105 no’lu projenin tadilati olan 09.06.2009 tarih ve 2009/4499

no’lu mimari proje incelenmistir.

3.3.2 Yapi Denetime Iligkin Bilgiler

S6z konusu taginmazlarin yapi denetim isleri Esentepe Mahallesi, Tevfik Erdénmez
Pasa Sokak, Giil Apartmani No:2/20 Sisli Istanbul adresindeki ®z Anadolu Yap! Denetim
Hizmet Ltd. Sti. tarafindan yapilmis olup tasinmazlarin ingaat igleri tamamlanmis yapi
kullanma izin belgesi almistir. Bu nedenle haihazirda herhangi bir yapi denetimle iliskisi

kalmamistir.

3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken iIzin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadi§1 Hakkinda Gériis

Yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlar igin tim vyasal izinlerin (yap

ruhsati, yapi kullanma izin belgesi, onayli mimari proje) alinmis oldugu gérilmistiir.

Rapor konusu tasinmazlarin belediye incelemesi itibariyle sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhgi
portfoyiinde ™“bina” olarak bulunmasinda ve kiralanmasinda herhangi bir
sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

8
NOVA TD RAPOR Np: 2015/10497 Z

www novatd.com




NOV A

3.4 TASINMAZLARIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIiYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER

3.4.1 Tapu Sicil Miidiirligi incelemesi

Rapora konu 408 ada 24 no'lu parselin milkiyeti Is GYO A.S.’ne ait ve 07.06.2011
tarihine kadar ana gayrimenkul niteligi “Apartman ve Madaza” iken (izerindeki yapi
yikildiktan sonra 07.06.2011 tarih ve 5398 yevmiye nolu cins tashihi terki islemi ile malik
adr aym kalarak ana gayrimenkul niteligi “Arsa” olarak degistirilmistir. Ve son olarak
03.04.2014 tarih ve 3379 yevmiye no'lu kat mulkiyeti tesisi islemi ile malik adi ayni
kalarak ana gayrimenkul niteligi “Betonarme Karkas Isyeri” olarak degistirilmis ve
miilkiyet 8 adet bagimsiz béliime ayrilmistir.

3.4.2 Belediye Incelemesi

Beyoglu Belediyesi imar Mudirligi’nde yapilan incelemelerde rapora konu tasinmaz
07.07.1993 tarih ve 4720 sayili kurul karariyla Kentsel Sit Alani ilan edilen bélgede
kalmakta olup, bélgeye ait 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 olgekli Beyoglu Kentsel Sit
Alani Koruma Amagli Uygulama Imar Plani istanbul 10. idare Mahkemesi‘nin 25.09.2013
tarih ve 2013/1665 sayili karariyla iptal edilmistir. Bu siireg icerisinde 12.02.2014 tarih
ve 2074 sayil Istanbul II No lu K.V. Koruma Bolge Kurulu karari ile belirlenmis olan gecis
dénemi koruma esaslan ve kullanma sartlarina istinaden imar durumu Koruma
Kurulundan alinacak karar dogrultusunda belirlenmistir. Siire¢ igerisinde Beyoglu
Belediyesi temyize gitmis ve Danigtay 6. Dairesi’'nin 31.03.2015 tarih ve 2014/1012 Esas

- 2015/1862 karar no’lu kararina gore imar planlarinin iptal karan bozulmustur.

3.4.3 Hukuki Durum incelemesi

Taginmazlarin durumunda hukuki olarak herhangi bir kisithlik sz konusu degildir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE Fiziki
BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar; istanbul Ili, Beyoglu Ilcesi, Kocatepe Mabhallesi,
Lamartin Caddesi lizerinde yer alan 5 kapi no’lu Ofis Lamartine Binasi'nda yer alan 8 adet
bagimsiz bélimdiir.

Tasinmazlarin konumlandigi binanin 1. bodrum, zemin, 1 ve 2. normal katlari’'nda
yer alan 1, 2 ve 3 no’lu bagimsiz boliimler Is Bankasi Subesi olarak kullanilmakta, 5 ve 6.
normal katlar da konumlu 6 ve 7 no’lu bagimsiz bélimler ise kiracilar tarafindan ofis
olarak kullanilmaktadir.

Tasinmaza arag ile ulagimi saglayan Tarlabasi Bulvar ve Cumhuriyet Caddesi'nde
arag trafigi Taksim Yayalastirma Projesi kapsaminda tasinmazin oniinde yeraltindan
saglanmistir. Bu nedenle tasinmaza arag ile ulasim igin Aydede Caddesi kullaniimaktadir.
Ayrica tasinmaza metro, fintikiler ve tramvay ile de ulasim mimkandir.

Tasinmazlar Istanbul'un en &nemli turistik merkezlerinden biri olan Taksim
Meydani'nda yer almakta olup etrafinda Ggok sayida otel, isyeri ve ofis binasi
bulunmaktadir.

Bblge, Beyodlu Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup tamamlanmig
altyapiya sahiptir.

Tasinmazlarin bazi noktalara olan yaklasik uzakhklar::

GEZi ParKl.....ouveeeoeeeeeeee e : 75m
Taksim Meydani...........ccoeceecovemececeerrer) 150 m
Istiklal CaddesSi........oooeveeeeoeeooooo : 250 m
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4.2 BINANIN GENEL iNSAAT OZELLIKLERT

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI

KAT ADEDI

TOPLAM INSAAT
ALANI

ELEKTRIK
JENERATOR
TRAFO
PARATONER

su

SU DEPOSU
HIDROFOR
KANALIZASYON
KLIMA TESisATI

ISITMA SISTEMI

UYDU YAYIN
sisTEMI

TELEFON
SANTRAL

ASANSOR

GUVENLIK

SES YAYIN
SISTEMiI
YANGIN IHBAR
TES.

YANGIN SON.
TES.

YANGIN
MERDIVENi

DIS CEPHE

CATI

Betonarme karkas
Bitisik

10 (2 Bodrum kat + zemin kat + 7 normal kat)
4.624,45 m2 (*)
Sebeke

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Sebeke

Mevcut

Mevcut

Sebeke

Merkezi fan - coil sistemi mevcut

Dogalgaz yakitli 1si kazanlari mevcut

Mevcut

Mevcut

Mevcut (2 adet)

Guvenlik elemanlari ve giivenlik kameralari mevcut

Banka bélimiinde kapali hacimlerde ses yayin sistemi mevcut

Duman ve i1si dedektérleri mevcut

Yangin dolaplari, hidrantlar, yangin tiipleri ve sprinker hatlan
mevcut

Mevcut (betonarme)

Ahsap ve metal cephe profilleriyle cesitlendirilmis 6zel seramik ve
ahsap kaplama

Teras tipi ¢ati

(*) Toplam kullanim alani tasinmaza ait yapi kullanma izin belgesinden temin edilmistir.
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4.3 OFIS LAMARTINE BINASI KULLANIM FONKSIYONU ILE iLGiLi
ACIKLAMALAR

Tasinmazin mimari projesindeki katlara gore kullanim fonksiyonlari asagidaki
tabloda sunulmustur.

INSAAT .
KAT ADI ALANI (m2) KULLANIM SEKLI
2. Bodrum 443,34 Sidinak, bay-bayan WC, teknik birim ve hol
1. Bodrum 443,34 éevrem? no’lu bagimsiz bélimlere ait depo, bay-bayan WC

1 ve 2 no’lu badimsiz béliimlere ait banka ve dikkan
hacimleri, hol ve depo

1 ve 2 no’lu bagimsiz béliimlere ait banka ve diikkan
1. hormal 432,55 hacimleri, bay-bayan WC ve hol

3 no’lu bagimsiz bolime ait ofis hacmi, bay-bayan WC

Zemin 424,07

2. normal 471,48
ve hol

3. normal 471,48 3enr(])ol:.| bagimsiz bélime ait ofis hacmi, bay-bayan WC

4. normal 471,48 \b;enﬁollu badimsiz béliime ait ofis hacmi, bay-bayan WC

5. normal 471,48 Senrc:(::'tj bagimsiz bélime ait ofis hacmi, bay-bayan WC

6. normal 471,48 Zenﬁc::.l badimsiz béliime ait ofis hacmi, bay-bayan WC

2. AOFMAl 458,85 8 no’lu bagimsiz bélime ait ofis hacmi, bay-bayan WC

ve hol
Cati kati 64,90 Makine dairesi
BAGIMSIZ Ny = NET BRUT
BOLUM KAT NO BAGL’;%Z_%?L”M KULLANIM KULLANIM
NO ALANI (m2) | ALANI (m?2) (*)
1. Bodrum + Zemin + 1. Bodrum Katta
1 1. Normal Deposu Olan Diikkan 240,34 249,64
. 1. Bodrum Katta
2 1. Bodrum: + Zefin & [ b oo Olan Banks 650,17 949,50
1. Normal .
Subesi
3 2. Normal Ofis 339,06 469,44
4 3. Normal Ofis 339,06 469,44
5 4. Normal _ Ofis 339,06 469,44
6 5. Normal Ofis 339,06 469,44
7 6. Normal Ofis 339,06 469,44
8 7. Normal Ofis 339,06 469,44
TOPLAM 2.924,87 4.115,78
12
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o IsGyo A.$. ile yapilan gériismelerde 1. Bodrum kat, Zemin Kat, 1. Kat ve 2. Katin
1.542,59 m?lik kisminin kiralanmig oldugu &grenilmistir. Bu dért katin mimari
projesine gére toplami ise 1.768,58 m%dir.

o Tasinmazlarin konumlandi§i bina ylksek kaliteli ingaat, techizat ve tesisata sahiptir.

o Binanin toplam kapali alani 4.624,45 m2"dir.

o Bina, dikkadn ve banka hacimlerine giris zemin kattan saglanmaktadir.

o Binanin 1. bodrum, zemin, 1. ve 2. normal katlan birlikte banka subesi olarak, 5 ve 6.
normal katlan ise ofis olarak kullanilmaktadir. Bu hacimlerde zeminler granit/hali
kapli, duvarlar saten boyal, tavanlar ise asma tavandir. i¢ kapt dogramalar
ahsaptan, vitrin pencere dogramasi ve kapisi aliminyumdan mamuldiir. Hacimler
arasl gegisi saglayan kapilar camdan mamuldiir. Islak hacimlerde zeminler granit
kapl, duvarlar seramik kapli, tavanlar ise saten boyalidir.

o 3, 4 ve 7. normal kattaki ofis hacimlerinin zeminleri ve tavanlar betondan mamul
olup duvarlarn kaba siva ve izolasyon képugl ile kaphdir. Hacimler arasi gegisleri
saglayan kapilar camdan mamuldiir. Pencere dogramalari aliiminyumdan mamuldiir.
Islak hacimlerde zeminler granit kapli, duvarlar saten boyali, tavanlar ise saten
boyaldir. Koridor, merdiven ve ortak alanlarda zeminler granit kapl, duvarlar saten
boyall ve traverten-granit kapli, tavanlar ise saten boyahdir.

o Tasinmazlarin konumlandi§i binanin cati katinda asansér makine dairesi ve teknik

hacimler bulunmakta olup toplam briit 64,90 m? kapali kullamim alani sahiptir.

4.4 DEGERLEME ISLEMINi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme iglemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér
bulunmamaktadir.

4.5 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALiZi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi; “bir
mulkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve degerlemesi yapilan milkiin en yiiksek degeri getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazlarin, konumlar, buyuklikleri, yasal izinleri ve
fiziksel ozellikleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segeneklerinin mevcut kulanim

sekli olan "isyeri ve ofis" olarak kullaniimasi olacagi gériis ve kanaatindeyiz.
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALiZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizi

Tarkiye ekonomisi, 1990l yillarda yasanan yuksek enflasyonun ve 1994, 1997
yillarinda yasanan mali krizlerin de etkisiyle gok yiiksek faiz oranlari ile karsi karsiya iken,
1999 yihinda yasanan iki biiylik depremin de etkisiyle Turkiye ekonomisi daha da
istikrarsiz hale gelmistir.

2002 yilinda gerek llkemizde tek partili hiikiimetin kurulmasi gerekse global
finansal piyasalardaki likidite bollugu sayesinde enflasyon ve faiz oranlarinda ciddi
distgler meydana gelmistir. Turkiye ekonomisinde yasanan iyilesme ve istikrar ile AB
tam dyelik sirecinin yaratti§i uygun kosullar sektérde kurumsallasmayi gelistirmis ve
konut finansman sistemi modelinin uygulanmasina olanak saglanmistir. Yabanc sermaye
yatirimcilarinin ilgisi de sektériin nitelik ve standartlarini yukseltmistir.

Gayrimenkul sekt6ri 2004 yili basindan itibaren hizli bir gelisme doénemine
girmistir. Konut piyasasi ile baglayan gelisme ardindan ticari gayrimenkul (AVM, ofis ve
otel) piyasalanni da kapsamaya baglamigtir. Sektordeki gelisme basta Istanbul olmak
lizere blyik sehirlerden baslamis ve diger sehirlere dogru yayilmistir.

2004 - 2006 vyillan arasindaki zaman diliminde gayrimenkul degerlerindeki artis
orani enflasyonun izerinde gergeklesmis ve kira gelirlerinde ise 6nemli artiglar olmustur.

Gayrimenkul sektérii ekonomik ve siyasi dalgalanmalardan en cabuk etkilenen
sektérlerin basinda gelmektedir. 2007 yili igerisinde ve 2008 yilinin 9 aylik déneminde
yurtiginde ve yurtdisinda yasanan ufak capli ekonomik ve siyasi dalgalanmalar ve
ozellikle konut arzinin hizli artisiyla birlikte talep yéninde azalma olusmustur. Talebin
azalmasiyla birlikte gayrimenkul dederlerindeki artis yavaslamig ve hatta bazi bélgelerde
duragan seyretmistir.

2008 yilhinin son geyredinde ve 2009 - 2010 yilinin tamaminda global finansal kriz
etkilerini gostermis ve gayrimenkule olan talep ciddi oranda azalmistir. Bu dénem
icerisinde bdlgesel ve proje bazl deger artiglar géziikse de genel gériiniim fiyatlarin sabit
kaldigidir,

2011 yiinda genel. segimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duraganligin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamigtir. 2012, 2013 ve 2014 yillan da
2011 gibi duradan gegerek sadece proje ve lokasyon bazinda artiglar olmustur. 2015
yilinda déviz ve faiz oranlarinin yiiksek miktarda artisinin etkisiyle gayrimenkule olan
talebin duragan seyredecegi, ancak kentsel dénligiimiin hizlanabilecegi bélgelerde proje

bazinda talepler olabilecedi seklindedir.
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5.2 BOLGE ANALIZI

istanbul ili

[——————————— 1Stanbul ili, kuzeyde Karadeniz, doguda

Kocaeli Siradaglar’nin yiiksek tepeleri,
glineyde Marmara Denizi ve batida ise
Ergene Havzasi su ayrimi cgizgisi ile
sinirlanmaktadir. Istanbul Bogazi,
Karadeniz'i, Marmara Denizi ile
birlestirirken; Asya Kitasi ile Avrupa
Kitasi'ni  birbirinden  ayirmakta ve
Istanbul kentini de ikiye bélmektedir. il
alani, idari bakimdan dogu ve
guneydogudan Kocaeli‘nin Karamiirsel,
Gebze, Merkez ve Kandira ilgeleri ile,
glineyden Bursa'nin Gemlik ve
Orhangazi ilgeleri ile, bati ve
kuzeybatidan Tekirdag'in -~ Corlu,
Gerkezkdy ve Saray ilgelerinin yani sira,
Kirklareli'nin de Vize ilgesi topraklari ile

cevrilidir.

Istanbul niifusunun, 1990 yih itibariyle Tirkiye niifusu igindeki payi %12,9 iken bu
oran (Ekim 2000 saym sonuglan itibariyle 67.803.927 kigilik Tirkiye nilfusu iginde
10.018.735 kisi ile) %15'e ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1.133.000
kisi artis gdstermistir. Bu sonuca gére Tarkiye geneline bakildiginda Istanbul'un
barindirdigi niifus ve alan itibariyle tagimakta oldugu 6nem acgikca gériilmektedir. Tlrkiye
topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, nifus varligi agisindan da ulkenin en 6nemli ili
durumundadir. 1997 ve 2000 yillari arasinda Istanbul igin tespit edilen yilhik biyime
orani %2.83'tlir. Daha 6nceki dénemde istanbul'un yllik ortalama nifus artis hizinin
%3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin goglerden kaynaklanmasina karsin
nifus artis oraninin diistiigi gézlenmektedir. Bunun sebepleri Tlrkiye genelindeki nifus
artis hizinin (dogurganlik orani) diismesi ve gogln yavaglamasidir. 2005 yilinda istanbul
nifusu 11,48 milyondur. Tiirkiye nifusu icindeki pay ise %15,8'dir. Niifus artis hizi
yavaglamakta ve 2000-2005 doéneminde ortalama %2,75, 2005 yilinda ise %2,5
olmustur. Istanbul’da nifusun énemii bir belirleyicisi olan g6¢ orani da yavaslamis 2000-
2005 déneminde toplam 252.000 olmustur. 2005 ylinda %2,5 olan nifus artis hizinin
izleyen 5 yil %2,4, sonraki 5 yil %2,3 olacagi ve nifusun 2015 yilinda 14.48 milyona

gtkacagi 6ngorilmektedir. Tirkiye’'nin de nifus artis hizi yavaslayacak ve niifus 2015

15
NOVA TD RAPOR NO: 2015/10497 /

www novatd com




NOV A

yilinda Istanbul nifusunun payl %17,8%e ¢ikacaktir. Istanbul’da niifus artisi % 80 kent
kaynakli, %20 ise gé¢ kaynakl olacaktir. 2013 yli itibariyle niifusu 14.160.467 kisidir.
Istanbul ili sinirlan icerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkéy,
Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy, Basak sehir, Bayrampasa, Besiktas,
Beykoz, Beylikdlzli, Beyoglu, Biyiikcekmece, Gatalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt,
Eylip, Fatih, Gaziosmanpasa, Glingbren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Klglikgekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla,

Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu ilceleridir.

Beyoglu ilgesi

Beyoglu, Istanbul'un Avrupa yakasinda bulunan eski ilgelerinden biridir. Beyoglu
Iigesi'ni kuzeyden Sisli iicesi, dogudan Besiktas Ilcesi ve Istanbul Bogazi, kuzeybatidan
Kagithane ve Eyup ilgeleri, gliineyden Hali¢ gevrelemektedir. Yiizélgimi 8.76 km2'dir.

Beyoglu ilgesi 20 Nisan 1924 tarihinde yurirlige giren 491 sayih kanunla
kurulmustur. Cumhuriyet déneminin ilk yillarinda, Beyoglu Ilgesi Merkez, Besiktas,
Kemerburgaz, Sigli ve Taksim bucaklarindan meydana gelmistir. Ancak 1930'da Besiktas
Iigesi'nin kurulmasiyla énce Besiktas bu ilceden ayrilmigtir. 1935 sayiminda Merkez
Bucagi'nin 3, Kemerburgaz Bucagi'nin 10, Sisli Bucadi'nin 2 kdyli ve Taksim, Beyoglu
Iigesi'ni olusturmustur. Kemerburgaz Bucadi 1936'da kurulan Eyiip ilgesi'ne, Sisli Bucagi
da 1954 kurulan Sisli Iicesi'ne baglanmistir. 1970'ten beri, Beyodlu ilcesi, mahallelerden
olusan bir idari yapiya sahiptir. Buglin Beyoglu Ilgesi 45 mahalleden olusmaktadir. Kéy
yerlesimi bulunmamaktadir.

1984'e kadar Istanbul Belediyesi'ne bagh sube olarak sube miidiirlerince ybnetilen
Beyoglu, 1984'de Biiyliksehir ve ilge Belediyeleri igin gikartilan "Yerel Yénetimler Kanunu"
gergevesinde yeniden yapilanarak mevcut statiisiinii almistir.

Beyoglu ilgesi bugtinkii sinirlarina ulastigi 1950'lerden beri 220-250 bin arasinda
gakilip kalmig nifus sayisina sahiptir. Bunun baglica sebebi normal gelisme siireci icinde
gelisebilecedi herhangi bir yer kalmamasi nedeniyledir. 2013 yil itibariyle niifusu 245.219
kisidir.

Beyoglu ilgesi egitim kurumlar agisindan zengindir. Ilge sinirlan icindeki
ylksekdgretim kurumlari arasinda Mimar Sinan Gilizel Sanatlar Universitesi merkez
kampiisii, Istanbul Teknik Universitesi Glmigsuyu Kamplsl ayrica Beykent, Halic ve
Bilgi Gniversitelerinin bazi birimleri bulunmaktadir.

Beyoglu ilcesi'nde 15 yasin Uzerindeki nifusta okuma yazma bilenlerin orani
yuzde 84.83'tir.

lige sinirlan icinde 31 ilkogretim okulu ve 30 ortadgretim kurumu vardir.

Galatasaray Lisesi, Beyoglu Anadolu Lisesi, Istanbul Ozel Alman Lisesi, Italyan Lisesi,
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Saint Benoit Fransiz Lisesi, Avusturya Lisesi, Sainte-Pulchérie Fransiz Lisesi Beyoglu'ndaki
ylzyildan eski egitim kurumlaridir. Ayrica Ermeni ve Rum azinliklara yoénelik hizmet veren
egitim kurumlari da vardir.

Iige sinirlan icinde 12 hastane, 29 poliklinik ve dispanser ve 7 saglik ocadi
bulunur.

Istiklal Caddesi, Cumhuriyet Caddesi, inénii Caddesi ve Cihangir Caddesi ticaret
ve edlence fonksiyonunun en belirgin olduklar yerlerdir. ilce sinirlar icinde yer alan
Gesitli kiiltirel etkinliklerin yapildigi tesisler, ilcenin bir kultir merkezi olmasini da
saglamistir. Sinemalar, tiyatrolar, gosteri merkezleri gibi yerler, Beyoglu icesinde
yagsayan nifustan gok fazla nifusun faydalandigi, istanbul ve Turkiye genelinde bir anlam
ifade eden yerlerdir.

5.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

Konumlar,

Ulagimin rahathd,

Turistik bélgede konumlu olmalari,

Bolge mimarisine uygun sekilde insa edilmis olmasi,

Yeni ve modern bir binada konumlu olmalari,

Yapi kullanma izin belgesi alinip kat milkiyetine gecilmis olmasi,

O 0 0O O 0o o0 o

Tum yasal izinlerin alinmig olmasi,
o Tamamlanmis altyap.
Olumsuz etken:

o Bolgede yasanan genel otopark sorunu.

5.4 PIYASA ARASTIRMASI
Satilik Ofis ve Isyerleri

1. Tasinmazlara yakin mesafede Dolapdere Caddesi (izerimde yer alan bir binanin
zemin katinda konumlu briit 85 m2 kullanim alanina sahip oldugu belirtilen diikkanin
satis bedeli 2.600.000,-TL'dir. (m2 satis degeri 30.590,-TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 553 277 46 11

2. Tasinmazlara yakin mesafede Dolapdere Caddesi lzerimde yer alan bir binanin
zemin katinda konumlu briit 90 m2 kullanim alanina sahip oldugu belirtilen diikkanin
satis bedeli 1.000.000,-USD’dir. (m2 satis degeri ~ 11.110,-USD / ~ 32.775,-TL)
Iigilisi / Emlak Ofisi: 0 539 836 52 34

3. Istiklal Caddesi iizerinde yer alan bir binanin zemin katinda konumlu briit 30 m2
kullanim alanina sahip oldugu belirtilen diikkanin satig bedeli 1.600.000,-TL'dir.

(m2 satig dederi ~ 53.335,-TL) ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 532 542 09 60
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4. Tasinmazlara yakin konumda Sehit Muhtar Caddesi (izerinde yer alan 40 yillik bir
binanin 4. normal katinda konumlu briit 120 m2 kullamm alanina sahip oldugu
belirtilen ofisin satis bedeli 2.000. 000,-TL'dir. (m=? satis dederi ~ 16.665 ,~TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0212 219 88 98

5. Tasinmaza yakin mesafede 3 yillik bir binada konumlu brit 250 m2 kullanim alanina
sahip oldugu belirtilen ofisin satis bedeli 1.500.000,-USD’dir.

(m2 satis degeri ~ 6.000,-USD / ~ 17.700,-TL) llgilisi/Emlak Ofisi: 0 533 590 55 86

6. Istiklal Caddesimde yer alan 15 yillik bir binada konumlu briit 100 m?2 kullanim
alanina sahip oldugu belirtilen ofisin satig bedeli 275.000,-USD'dir.

(m2 satis dederi 2.750,-USD / ~ 8.115,-TL) Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 532 415 81 65

7. Tasinmaza yakin mesafede, kismi deniz manzaral, 30 yillik bir binanin 2. normal
katinda konumlu briit 275 m2 kullanim alanina sahip oldugu belirtilen ofisin satis
bedeli 1.275.000,-USD’dir. (m2 satis degeri ~ 4.635,-USD / ~ 13.675,-TL)
Ilgilisi/Emiak Ofisi: 0 532 374 07 91

Kiralk Ofis ve isyerleri

1. Tasinmazlara yakin mesafede konumlu bir binanin zemin katindaki briit 75 m2
kullanim alanina sahip oldugu belirtilen diikkan 5.000,-USD bedelle kiraliktir.
(m2 kira degeri ~ 67,-USD / ~ 195,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0532 505 91 81

2. Tasinmazlara yakin mesafede Talimhane Caddesi Uzerinde konumlu bir binanin
zemin katindaki briit 80 m2 kullanim alanina sahip oldugu belirtilen diikkan
5.000,-USD bedelle kiralktir. (m2 kira degeri ~ 63,-USD / ~ 185 ,~TL)
Iigilisi / Emlak Ofisi: 0212 292 89 44

3. Tasinmazlara yakin mesafede Talimhane Caddesi Uzerinde konumlu bir binanin
zemin, asma ve bodrum katlarindaki toplam briit 350 m2 (160 m? zemin, 160 m?
bodrum, 80 m? asma kat) kullanim alanina sahip oldugu belirtilen diikkan 40.000,-
TL bedelle kiraliktir. (m2 kira degeri ~ 115,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0212 244 78 53

4. Tasinmazlara yakin mesafede konumlu bir binanin toplam briit 580 m2 (bodrum 232
m?, zemin 180 m?, asma kat 168 m %) kullanim alanina sahip oldugu belirtilen
dikkén 18.000,-USD bedelle kiralanmigtir. (m?2 kira degeri ~ 31,-USD /~91,-TL)
Iigilisi / Emlak Ofisi: 0 532 796 45 65

5. Taginmazlara yakin mesafede inénii Caddesi’nde yer alan bir binanin zemin katinda
konumlu briit 90 m2 kullanim alanina sahip oldugu belirtilen diikkdnin aylik kira
bedeli 8.000,-TL'dir. (m2 kira dederi ~ 90,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 532 516 36 90

6. Tasinmazlara yakin mesafede Mete Caddesinde yer alan 15 yilik bir binanin 3.
normal katinda konumlu briit 220 m2 kullanim alanina sahip oldugu belirtilen ofisin
aylik kira bedeli 5.000,-USD’dir. (m2 kira degeri ~ 23,-USD /~ 67,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 532 374 07 91
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7. Tasinmazlara yakin mesafede Mete Caddesi’'nde yer alan 30 yillik bir binada konumlu
brit 220 m2 kullanim alanina sahip oldugu belirtilen bir ofisin aylik kira bedeli
9.000,-TL'dir. (m2 kira degeri 41,-TL) Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 532 266 96 00

8. Tasinmazlara yakin mesafede Cumhuriyet Caddesi’nde yer alan 20 yilik bir binada
konumlu brit 200 m2 kullanim alanina sahip oldugu belirtilen ofisin aylik kira bedeli
3.500,-UsDdir. (m2 kira degeri ~ 18,-USD /~ 53,-TL)

Iigilisi / Emlak Ofisi: 0 532 516 36 90

9. Tasinmazlara yakin mesafede istiklal Caddesi'nde yer alan binanin 3. normal katinda
konumlu briit 70 m2 kullanim alanina sahip oldugu belirtilen ofisin aylk kira bedeli
2.500,-TL'dir. (m2 kira degeri ~ 36,-TL) Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 532 616 49 95

10. Taginmazlara yakin karsi binasinda yer alan 30 yillik bir binada konumlu briit 170
m2 kullanim alanina sahip oldugu belirtilen ofisin aylik kira bedeli 9.000,-TL'dir.

(m2 kira degeri ~ 53 TL) Ilgilisi / Emlak Ofisi: 507 422 82 82

11.Rapor konusu tasinmazlardan 1, 2 ve 3 no’lu bagimsiz bélimleri igin misteri 2015
yllindan aylik 105.857,24 TL kira almistir. Toplam briit kullanim alani 1.542,59
m?*dir. (ortalama m?2 kira degeri ~ 69 TL)

Not: Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,9500 TL'dir.

6. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi vyéntemleri kullaniir. Bu yoéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirligine gére
degismektedir. Pazar dederi tahminleri icin segilen her tir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilagtirma yaklasimi miilk fiyatlarini pazarin belirledigini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan (izerinde bir galisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklagimi'nda pazar degeri uygulamalari igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi degerin (gelir akislar) bugiinki degerlerinin toplamina esit
olacagini 6ngérir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki degerini géz

Onunde bulunduran iglemleri igerir.
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Maliyet Yaklasimi'nda, arsa (izerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir gikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

Glkarilmasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkulln dederi belirlenmektedir.

6.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda tasinmazlarin pazar degerinin tespitinde emsal karsilastirma
yontemi ve gelir indirgeme yontemi kullaniimistir.

7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERINiN
TESPITI

7.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yobntemde, yakin dénemde pazara gikarilmis ve kiralanmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu tasinmaz igin ortalama m2 pazar degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve blyuklik gibi kriterler dahilinde
karsilagtinlmig, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalar ile
gortsllmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmigtir.

7.1.1 SATILIK EMSAL ANALIzi

Piyasa bilgileri bélimtinde yer alan satilik diikkdn emsallerin m?2 degerleri 30.590
- 53.335,-TL arahginda degismektedir. Emsaller taginmazlara gok yakin mesafede yer
almakla birlikte tasinmazlara emsal olabilecek nitelikte gayrimenkullerdir. Ancak bu
gayrimenkuller sadece zemin katta yer almaktadirlar. Rapor konusu 1 ve 2 no’lu
bagimsiz bélimler bodrum, zemin ve 1 normal katta yer almaktadirlar. Dederlemede her
bir katin serefiyesi ve birim dederi takdir olunarak bu bagimsiz béliimleri igin ortalama
bir birim deder hesaplanmistir. Bu bilgilerden hareketle ve emsallerden yola cikilarak
rapora konu 1 ve 2 no'lu bagimsiz bélimlerin 1. bodrum katindaki alanlarinin m? satis
degerinin 6.500 - 7.000,-TL araliinda, zemin kattaki alanlarinin 27.000 - 30.000,-TL
araliginda, 1. normal kattaki alanlarinin ise 11.000 - 12.000,-TL arahginda olacagi
kanaatindeyiz. Bu hesaplamalardan yola gikarak 1 no’lu badimsiz bslimin m?2 birim
degeri igin 16.850,-TL, 2 no’lu bagimsiz b&limin m? birim degeri igin 14.750,-TL takdir
olunmustur.
Piyasa bilgileri béliminde yer alan satilik ofis emsallerin m? degerleri 7.975 -
17.400,-TL aralidanda degismektedir. Aritmetik ortalamalarn da 13.870,-TL'dir. Bélgedeki
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emsaller igin istenen dederlerin déviz kuru lzerinden hesaplanmasi nedeniyle déviz
kurundaki dalgalanmalar sebebiyle pazarlik payinin yiiksek olacagi disiiniilmektedir.
Rapora konu taginmazlarin (ofis niteliginde olanlar) ortalama satis degerlerinin 9.500,-TL
mertebesinde olacagdi kanaatindeyiz. Ofis niteligindeki bagimsiz béliimler kendi aralarinda

bulundukiari kata gére ayr ayri serefiyelendirilmis ve birim degderleri takdir edilmistir.

7.1.1 KiRA EMSAL ANALizi

Piyasa bilgileri bolimiinde yer alan kiralik diikkan emsallerin m? kira dederleri 195
- 90 TL araliginda de§ismektedir. Satilik emsal analizi bélimiinde belirtilen hususlarin
1Isiginda, rapora konu 1 ve 2 no'lu bagimsiz bolimlerin 1. bodrum katindaki alanlarinin
m? kira degerinin 30,-TL, zemin kattaki alanlarinin 130,-TL, 1. normal kattaki alanlarinin
ise 48,-TL mertebesinde olacadi kanaatindeyiz. Bu hesaplamalardan yola ¢ikarak 1 no’lu
bagimsiz bdlumiin aylik m? birim kira degeri icin 71,50 TL, 2 no’lu bagimsiz bélimiin m?
birim degeri icin 70,-TL takdir olunmustur.

Piyasa bilgileri bolimiinde yer alan kiralik ofis emsallerin m?2 kira degerlerinin
aritmetik ortalamasi ise 50,-TL mertebesindedir. Bolgedeki emsaller sadece konum
olarak rapora konu tasinmazlarla benzer serefiyeye sahiptirler. Rapora konu tasinmazlar
hem yeni inga edilmis olmalari, hem de konum olarak degerli bir yerde bulunmalari
nedeniyle ortalama ayhk m? birim kira degeri igin 54,-TL takdir olunmustur. Ofis
niteliindeki bagimsiz bélimler kendi aralarinda bulunduklan kata gére ayr ayri

serefiyelendirilmis ve birim degderleri takdir edilmistir.
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7.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazh milk degerleme, iki ayri yaklagim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; “direkt ya da dogrudan kapitalizasyon’’ denilen ve miilkiin yalnizca bir

yilhk stabilize getirisini baz alan yaklasim veya ‘“'getiri kapitalizasyonu’’ denilen ve
mulkin belli bir siire icerisinde olusturacag: gelecek gelir akimlarinin buglinki dederini
hesaplayan yéntemdir.
Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinmci agisindan, gelir treten
milkin piyasa dederini analiz eder. Degerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin, karsilastirilabilir mlklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra degderlemeci konu milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde
edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer miilklerde ayni
diizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa
dederidir.

Gelir getiren miilk genellikle bir yatirnim olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6diing almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmcinin - bekledigi veya aldig getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran miilkiin sagladigi yillik net faaliyet geliri ile,
degeri arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri'dir.
Rapora konu tasinmazlarla benzer nitelikte gelir getiren milkler incelendiginde (ofis,
dikkéan vs.) gayrimenkullerin yatirim degerlerinin 14 - 18 yil (168 - 216 ay) igerisinde
kendisini amorti ettigi gézlenmistir. Bu bilgiden hareketle rapora konu tagsinmazin da 16
yil (192 ay) igerisinde kendisini amorti edecedi goérisiindeyiz. Tasinmaz igin kapital orani
ise (192 ay / 12 = 16 yil; 1/16 yil=) yaklasik % 6,25 olarak hesaplanmistir.

Tasinmazlarin ayhk kira getirisinin KDV hari¢ toplam dederi bir 6nceki sayfada
243.565,-TL olarak bulunmustur. Tasinmazlarin yillik net kira getirisi ise
243.565,-TL x 12 AY = 2.922.780,-TL'dir.

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri denkliginden hareketle
taginmazin toplam pazar degeri;

% 6,25 = 2,922.780,-TL / Tasinmazlarin Pazar Degeri
Tasinmazlarin Pazar Degeri ~ 46.765.000,-TL olarak belirlenmistir.
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7.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan  yéntemlere gére ulasilan pazar dederleri asadida tablo halinde

listelenmistir.
Emsal Karsilastirma Gelir indirgeme ile
ile ulasilan Pazar ulasilan pazar degeri
degeri (TL) (TL)
46.535.000 46.765.000

Iki yéntemle ulasilan degerler arasinda ok az fark oldugu gorulmektedir.

Bélgede taginmaza emsal teskil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir. Ote
yandan kira degerleri degiskenlik gosterebileceginden gelir indirgeme yontemi ile bulunan
deger her zaman en dogru degeri yansitmayabilir.

Bu gériisten hareketle nihai deger olarak; emsal karsilastirma yéntemi ile
ulagilan degerin alinmasi tarafimizca uygun goérilmdistur,

Buna gére rapor konusu badimsiz béliimlerin toplam pazar degeri
46.535.000,-TL olarak belirlenmistir.

8. BOLUM TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC YIL iCERiSiINDEKi
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

2014 yih igerisinde hazirlanan raporlar

1)

Talep Tarihi : 15 Aralik 2014

Ekspertiz Tarihi ¢ 18 Aralik 2014

Rapor Tarihi i 24 Aralik 2014

Rapor No . 003 -2014/ 7215

Raporu Hazirlayanlar : Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumilu Deéerleme; Uzmani / SPK Lisans No: 401454
Semih ARDAHAN / Insaat Miihendisi - Iktisatci
SPK Lisansh Degerleme Uzmani / SPK Lisans No:

402228
Toplam Pazar Degeri { 44.295.000,-TL
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2)

Talep Tarihi ¢ 09 Mayis 2014

Ekspertiz Tarihi : 30 Mayis 2014

Rapor Tarihi : 05 Haziran 2014

Rapor No : 003 -2014/ 2921

Raporu Hazirlayanlar : Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454
Semih ARDAHAN / Insaat Mihendisi - iktisatc
SPK Lisansh Degerleme Uzmani / SPK Lisans No:

402228
Aylik Kira Degeri t 212.935,-TL

Taginmazlar igin hazirlanan dederleme raporu tasinmazlann ayhk kira degerinin

tespiti igin tanzim edilmisgtir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde
konumlarina, fiziksel Ozelliklerine, yapinin mimari Ozelliklerine, ingaat kalitesine ve
gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore glinimiiz ekonomik kosullar itibari ile arsa
paylar dahil toplam pazar degeri igin,

46.535.000,-TL (Kirkaltimilyonbegyiizotuzbesbin  Tiirk Lirasi) kiymet takdir
edilmistir.

(46.535.000,-TL + 2,9500 TL/USD (*) = 15.775.000,-USD)
(46.535.000,-TL + 3,2300 TL/EURO (*) = 14.407.000,-EURO)

(*) Rapor tarihi itibariyle; 1,-USD = 2,9500 TL ve 1,-EURO = 3,2300 TL'dir

Taginmazlarin % 18 KDV dahil toplam pazar degeri 54.911.300,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
gcercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg: portfoyiinde “bina” olarak
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmayacag: géoriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor tg orijinal halinde diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 17 Aralik 2015
(Ekspertiz tarihi: 11 Aralik 2015)

ﬂ Saygilarimizla,

Onur_' KAYMAKBAYRAKTAR yfun KURU
Ingsaat Mihendisi Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Eki:

e Uydu gérintisi

e Tapu suretleri

e Takyidat yazilari

e Yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi

e Fotograflar

* Raporu hazirlayanlari tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri (4 sayfa)
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