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DEGERLEME RAPORU OZETI

Degerlemeyi Talep Eden : 1s Gayrimenkul Yatirrm Ortaklig: A.S.
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Taginmaz Degerfeme ve Danismanlik A.S.
Talep / S6zlesme Tarihi - 15 Ekim 2016
Degerlenen Miilkiyet Haklar . Tam milkiyet
Ekspertiz Tarihi . 22 Kasim 2016
Rapor Tarihi . 28 Kasim 2016
Miisteri / Rapor No . 003 - 2016/9775
Kocatepe Mahallesi, Lamartin Caddesi Uzerinde
Degerleme Konusu . konumlu, 5 kapi numarali, 8 adet bagimsiz
Gayrimenkullerin Adresi " bélimden olugan Ofis Lamartine Binasi

Beyodlu / ISTANBUL

istanbul 1Ili, Beyoglu ilgesi, Sehitmuhtar Mahallesi,
Lamartin ve Cumhuriyet Mevkii, 408 ada, 24 no'lu

Tapu Bilgileri Ozeti : parselde kayith “Betonarme Karkas Isyeri” nitelikli
ana tasinmaz bilnyesinde yer alan 8 adet bagimsiz
bdlim

Sahibi . Is Gayrimenkul Yabinm Ortakligt A.S. {Tam)

Imar Durumu ! Turizm + Konaklama Alani

Bu rapor, Is GYO A.S. talebine istinaden yukarida
adresi belirtiten bagimsiz bélimlerin ayrn ayn ve

Raporun Konusu * toplam pazar degerinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmigtir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN PAZAR DEGERLERI
(KDV HARIC)

Tasinmazlarin toplam pazar degeri 48.890.000,-TL 14.185.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerieme Uzmam Sorumliu Dederleme Uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lligkin Esaslar Hakkinda Tebli§” hikumleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayt kararinda
yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” cercevesinde hazirlanmistir.
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1. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Taginmaz Degerleme ve Damismanlik A.S.

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

TELEFON NO ! +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ Yurirlikteki mevzuat cercevesinde her tiirll resmi
ve Ozel, gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayall hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve deferlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yoénelik tiim raporlan dizenlemek,
analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve problemli
durumlarda gorus raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SICiL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICiL GAZETESi’NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayrs 2011 / 7820

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

Not-2: Sirkete, Bankacilk Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun {(BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no’'lu karar ile dederleme hizmeti yetkisi verilmistir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BIiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.
SIRKETIN ADRESI 1+ Is Kuleleri Kule-2
Kat:10-11

Levent / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 325 23 50

ODENMIS SERMAYESI : 850.000.000,-TL

KURULUS TARiHI : 6 Ajustos 1999

HALKA AGIKLIK ORANI : % 42

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde vyazii amag wve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkuliere dayali sermaye pivasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayal haklara
yatirm vyapmak {izere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka acik anonim ortakhiktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tarkive'nin  gesitli  bdigelerinde vyer alan muhtelif
gayrimenkuller
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2. BOLUM DEGER TANIMI, GEGERLILiK KOSULLAR
VE UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi {izerine adresi belirtilen tasinmazlarin buglinkii toplam
pazar dederlerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir,
Pazar dederi:

Bir milkiin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
‘yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim / satim isleminde el dedistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarnin varlig

pesinen kabul edilmistir.

- Aha ve saticl makul ve mantikh hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
-azami fayday! saglayacak gekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satigi icin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finransman, piyasa

faiz oranlan lzerinden gergeklestirilmektedir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.’nin talebine istinaden, sirket
portféylinde bulunan gayrimenkullerin pazar dederlerinin tespitine yénelik olarak
Sermaye Piyasasl Kurulunmun Seri VIII, No: 35 sayilli “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cergevesinde Degerieme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayilh kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlaninda hazirtanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza

migteri tarafindan getirilen herhangi bir sinilama bulunmamaktadir.

4
NOVA TD RAPOR NDt 201679775 Z

WY, Moveerl |‘| BT




“"NOVA

2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda agsagidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiter cgergevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisitlh olup kigisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak glincel veya gelecede
dénitk higbir ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya én yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldi§imiz licret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir ydbne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasartanan kullanimiyla dodrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine badh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda
gorev alanlarin deferlemesi yapilan miilklerin yeri ve tirli konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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3. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE
I_ZESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER
Tapu, plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimanlar,
3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU
SAHIBI Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A,S. (Tam)
iLt istanbul
ILCESI Beyodlu
MEVKii Lamartin ve Cumhuriyet
PAFTA NO 11
ADA NO 408
PARSEL NO 24
ANA GAY. ; a
NITELiGI Betonarme Karkas Igyeri*
YUzZOLCUMU (m?) 578,72 m2
HISSESI 1/1
YEVMIYE NO 3379
ciLT NO 9
SAYFA NO 9553
TAPU TARIHI 03.04.2014
BAGIMSIZ BAGIMSIZ BOLUM
BOLUM NO NETELIGE ARSA PAYI KAT NO SAYFA NO
1. Bodrum Katta Deposu c
1 Olan Dikkan 265/3296 Zemin + 1, Kat 851
1. Bodrum Katta Deposu ,
2 Olan Banka Subesi 733/3296 | Zemin + 1. Kat 852
3 Ofis 383/3296 2. Kat 853
4 Ofis 383/3296 3. Kat 854
5 QOfis 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

Not (*): Kat miilkiyetine gegilmistir.
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3.2 iLGiLi TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER
Degerfemesi yapifan gayrimenkuliler ife ilgii herhangi bir takyidat (devredifebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigt hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkullin gayrimenkul vatirim
ortakhgi portfdyiine alinmasina sermaye plyasasi mevzuat: hilkiimleri cergcevesinde engel teskil edip
etmedidi hakkindaki géris,

Tapu Kadastro Genel Midurliigii Portali'ndan temin edilen 17.10.2016 tarihli
takyidath tapu kayit belgelerine gore rapor konusu taginmazlarin tapu kayitlar lGzerinde
mistereken asagidaki notlarin bulundugu beliflenmistir.

Beyvanlar Béldimii:

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 Miikellefivetier Boliimii:

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

o Bu parsel aleyhine ve 5 ila 10 parsel ve 15 ila 20 ve 21 parseller iehine arkalarinda
6,5 m derinligindeki irtifakli saha lizerinde 1,20 m genigligindeki acik balkonlar
milstesna olmak sarti lle 2 metreden fazla irtifada ebniye ve bahge duvar Insa
etmemek miikellefiyeti vardir.

Serhler Boliimii:

o 01.03.1972 tarihinden itibaren 10 sene miiddetle Tiirkiye Is Bankasi A.S. lehine kira
serhi. (06.06.1972 tarih ve 3746 yevmiye no ile) (¥)

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

(*) Ilgili serhin gecerlilik hilkm{ kalmamis olup, diger beyanlar, hak ve miikellefiyetler
ile serhlerin, tasinmazlarin alim, satim ve kiralanmasinda olumsuz bir etkisi
bulunmamaktadir.

Gayrimenkuller tapudaki niteligine gdre ditkkdn 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 tasinmaziarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hilkiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg: portféyiinde
“bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi goériis ve
kanaatindeyiz.
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3.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Degerlemesi yapilan projeler ile ifgili ofarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Haklkinda
Kanun uyarinca denetim yapan yapr denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve dederlemesi
yvapilan gayrimenkul ife ilgili olarak gerceklestirdi§i denetimier hakkinda bilgi

Dedgerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tiim izinlerinin alimp alinmadidi,
projesinin hazir ve onaylanmis, ingaata baslanmasi icin yasal gerekiili§i olan tim belgelerinin tam
ve dodru olarak mevcut olup olmadigi hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatrim ortakhé
portfoyiine alinmasina sermaye piyasast mevzuat: hiikiimleri cercevesinde bir engel olup olmadidi
hakkindaki gériis,

Eder belirli bir projeye istinaden dederlieme vapiliyorsa, projeye iliskin detayli bilgi ve planlarin ve
sz konusu dederin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farklh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak dederin farkit olabilecegine iliskin agiklama.

Beyoflu Belediyesi Imar Midirligii'nde yapilan incelemelerde rapor konusu
tasinmazin 21.12.2010 tasdik tarihli, 1/1000 &Slcekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma
Amach Uygulama imar Plani paftasinda “Turizm + Konaklama Alant” lejantinda kaldig
ve eski eser komsulugu bulundugu belirlenmistir. Aynca plan notlannmin III-B-8-3
maddesine gbre; projeler asgari sokak 6lcedinde hazirlanacak analiz ve siliiet galigmalan
ile diizenleme yapilacak, yapilanma kosullann ve maksimum zemin 4+ 10 kati gegmemek

tizere irtifalar ilgdi Klltir ve Tabiat Varliklarini Koruma Bdlge Kurulu’neca belirlenecektir.

ADR | PARSEL | PLAN FONKSTYONU YAPILASMA SARTI
408 24 Turizm + Konaklama Maksimum Kat Adedi: Zemin + 10 Kat

Not: Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina oranindan
elde edilen sayidir. Katlar alami; bodrum, asma, ¢ekme ve cati katlar ve kapal
gikmalar dahil kullanilabilen biitiin katlarin sikhiklar ciktiktan sonraki alanlari
toplamidir. Acik cikmalar ve ig yuksekligi 1.80 m’yi agsmayan ve yalnizca tesisatin
gecirildigi tesisat galerileri ve katlar ile ticari amaci olmayan ve yapinin kendi
gereksinmesi icin otopark olarak kullanilan bélim ve katlar bu alana katiimazlar.
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is veri, edlenme ve dinlenme yerleri gibi
oturmaya, galismaya, edlenmeye ve dinlenmeye ayriimak (izere yapilan bélimler
anlasilir.
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3.3.1 Beyoglu Belediyesi imar Miidiirtiigii Arsivi'nde Tasinmaza Ait Arsiv
Dosyasi Uzerinde Yapitlan Incelemeler:

Beyodlu Belediyesi imar Midiirligd arsivinde yapilan incelemelerde; rapor konusu
taginmazlarin konumlandigi binaya ait 27.05.2011 tarih ve 2011/02-41 no’lu yeni yapi
ruhsati (4.624,45 m?), 21.11.2011 tarih ve 2011/04-30 no'lu isim degisikligi ruhsati
(4.624,45 m?), 30.04.2013 tarih ve 2013/02-34 sayil isim dedisikli§i ruhsati (4.624,45
m?) ile 30.12.2013 tarih ve 2013/160-16198 sayili yapi kullanma izin belgesi (4.624,45
m?) bulundudu belirlenmistir. Rapora konu tasinmazlar konumlandiklar 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 tadilat: olan
09.06.2009 tarih ve 2009/4499 no'lu mimari proje incelenmistir.

ORTAK ALAN
ADA/ PARSEL | YAPI / ISKAN TARIHL / NO :gf: iyl 8 YAPI
NO RUHSATI ADEDE KULLANIM SINIFI
ALANI (m2)
Yeni Yap 27.05.2011 / 02-41 8 4.624,45 IV-A
Ruhsati
Isim Degisikligi | 21.11.2011 / 04-30 8 4.624,45 V-A
Ruhsati
Ruhsati
Yapi Kullanma | 30.12.2013 /:160- 8 4.624,45 | IV-A
1zin Belgesi 16198
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3.3.2 Yapi Denetime iliskin Bilgiler

Sdz konusu taginmazlann yapi denetim isleri Esentepe Mahallesi, Tevfik Erdénmez
Pasa Sokak, Giil Apartmant No:2/20 Sisli Istanbul adresindeki Oz Anadolu Yapt Denetim
Hizmet Ltd. Sti. tarafindan yapilmis olup tasinmazlarin ingaat igieri tamamlanmig, yapi
kullanma izin belgesi almigtir. Bu nedenle haihazirda herhangi bir yapi denetimle iligkisi

kalmamisgtir.

3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Ilgili mevzuat uyarinca 408 ada 24 no’lu parsel iizerinde gerceklestirilen
projenin gerekli tiim izinlerl alinmis olup proje icin yasal gerekliligi olan tum
belgeleri tam ve dodru olarak mevcuttur.

Rapor konusu tasinmazlarin belediye incelemesi itibariyle sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri c¢ercevesinde gayrimenkul yatirbm ortakhg
portfdyiinde “bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacag: goriis
ve kanaatindeyiz.

3.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son lc¢ yilik dénemde gergeklesen ahm satun
islemlerine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen dedisikliklere (imar plarmnda
meydana gelen dedisiklikler, kamulastirma islemieri vb.) iliskin bilgi,

3.4.1 Tapu Sicil Miidiirlii§ii ve Kadastro Miithendisligi Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin tapu ve kadastro kayitiarinda son (g yil igerisinde
asagidaki degisikliklerin oldugu beliflenmistir;

- Rapora konu 408 ada 24 no’lu parselin miilkiyeti is GYO A.S.'ne ait ve 07.06.2011
tarihine kadar ana gayrimenkul niteligi “Apartman ve Madaza” iken lzerindeki yapi
yikildiktan sonra 07.06.2011 tarih ve 5398 yevmiye nolu cins tashihi terkin iglemi ile
malik adi ayni kalarak ana gayrimenkul niteligi “Arsa” olarak degistirilmistir.

- Son olarak 03.04.2014 tarih ve 3379 yevmiye no’lu kat milkiyeti tesisi islemi ile
malik adi aym kalarak ana gayrimenkul niteligi “Betonarme Karkas Isyeri” olarak
degistiriimis ve miilkiyet 8 adet bagimsiz b&éllime ayrilmistir.
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3.4.2 Belediye incelemesi

Beyodlu Belediyesi Imar Midirligi‘nde yapilan incelemelerde rapora konu
taginmaz 07.07.1993 tarih ve 4720 sayili kurul kararyla Kentsel Sit Alani ilan edilen
bélgede kalmakta olup, bdlgeye ait 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 o&igekli Beyodlu
Kentsel Sit Alani Koruma Amaclh Uygulama Imar Planmi Istanbul 10. idare Mahkemesi‘nin
25.09.2013 tarih ve 2013/1665 sayili karariyla iptal edilmistir. Bu siire¢ icerisinde
12.02.2014 tarih ve 2074 sayih Istanbul II No lu K.V. Koruma Bélge Kurulu karan ile
belirlenmis olan gecis dénemi koruma esaslari ve kullanma sartlarina istinaden imar
durumu Koruma Kurulu’ndan alinacak karar dogrultusunda belirlenmigtir. Siireg icerisinde
Beyoglu Belediyesi temyize gitmis ve Danigtay 6. Dairesi’nin 31.03.2015 tarih ve
201471012 Esas - 2015/1862 karar no‘lu kararina gére imar planlannin iptal karan
bozulmustur.

3.4.3 Hukuki Durum Incelemesi

Tasinmazlann durumunda hukuki olarak herhangi bir kisithihk séz konusu degildir.

11
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE
Fiziki BiLGILERI
4.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Beyo§lu Ilcesi, Kocatepe Mahallesi,

Lamartin Caddesi lizerinde yer alan 5 kapi no'lu Ofis Lamartine Binasi'nda yer alan 8 adet
bagimsiz bolumddr.

Tasinmazlarin konumlandigt binanin 2. bodrum katinda sidinak ve teknik birimler
yer almakta olup, 1. bodrum, zemin, ve 1. normal katlarinda yer alan 1 ve 2 no'lu
bagimsiz béliimler I3 Bankasi Subesi olarak kullaniimakta; 2, 3, 4 ve 7. normal katlarinda
konumlu 3, 4, 5 ve 8 no’lu bagimsiz bélimler halihazirda bos durumda; 5. ve 6. normal
katlarinda konumlu 6 ve 7 no'lu bagdimsiz bélimler ise kiracilar tarafindan ofis olarak
kullaniimaktadir.

Taginmazlara arag ile ulasim saglayan Tarlabasi Bulvarn ve Cumhuriyet Caddesi'nde
arac trafigi Taksim Yayalastirma Projesi kapsaminda tasinmazin oninde yeraltindan
saglanmistir. Bu nedenle taginmaza arag ile ulagim igin Aydede Caddesi kullaniimaktadir.
Ayrica tasinmaza metro, finiikiler ve tramvay ile de ulasim miimkindur.

Taginmazlar Istanbul'un en &6nemli turistik merkezlerinden biri olan Taksim
Meydani'nda yer almakta olup etrafinda ¢ok sayida otel, isyeri ve ofis binas
bulunmaktadir.

Bélge, Beyoglu Belediyesi sinirlart igerisinde yer almakta olup tamamlanmis
altyapiya sahiptir.

12
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4.2 BINANIN GENEL INSAAT OZELLIKLERi

Betonarme karkas

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI Bitisik
KAT ADED1 10 (2 bodrum kat + zemin kat + 7 normal kat)

TOPLAM INSAAT
ALANI

4.624,45 m2 (*)

ELEKTRiK Sebeke

JENERATOR Mevcut

TRAFO Mevcut

PARATONER Mevcut

suU Sebeke

SU DEPOSU Mevcut

HIDROFOR Mevcut

KANALiZASYON Sebeke

KLIMA TESISATI Merkezi fan - coil sistemi mevcut

ISITMA SISTEMI Dogalgaz yakitl 1s1 kazanlart mevcut

UYDU YAYIN

SISTEMI Mevcut

TELEFON

SANTRAL Mevcut

ASANSOR Mevcut (2 adet)

GUVENLIK Givenlik elemanlan ve giivenlik kameralari mevcut
SES YAYIN Banka bdlimiinde kapall hacimlerde ses yayin sistemi mevcut
SISTEMI

YANGIN iHBAR
TES.

YANGIN SON.
TES.

Durnan ve isI dedektdrleri mevcut

Yangin dolaplan, hidrantlar, yangin tipleri ve sprinker hatlar
mevcut

YANGIN
MERDIVEN1 Mevcut (betonarme)
Ahsap ve metal cephe profilleriyle gesitlendirilmis 6zel seramik ve
DIS CEPHE =R RISl yle ges 5
ahgap kaplama
CATI Teras tipi gati

(*) Toplam kullanim alani tasinmazlara ait yapi kullanma izin belgesinden temin

edilmistir.
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4.3 OFIS LAMARTINE BINASI KULLANIM FONKSIYONU ILE iLGiLi
ACIKLAMALAR

Tasinmazlarin mimari projesindeki katlara gére kullanim fonksiyonlan asagidaki
tabioda sunulmustur.

INSAAT ]
KAT NO ALANI | KULLANIM S$EKLI
(m?)

2. Bodrum 443,34 Siginak, bay-bayan WC, teknik birim ve hol

1 ve 2 no’lu bagimsiz bdliimlere ait depo, bay-bayan WC ve
hol

1 ve 2 no'lu bagimsiz bdlumlere ait banka ve dikkan

| 1. Bodrum 443,34

22 = 20l hacimleri, hol ve depo

A 432,55 ﬁa;;Iezri,n;a;tl-bgsg:-nmvTé vt;oLlLTlere ait banka ve diikk&n
2. normal 471,48 3 no’lu badimsiz bélime ait ofis hacmi, bay-bayan WC ve hol
3. normal 471,48 4 no'lu bagimsiz béliime ait ofis hacmi, bay-bayan WC ve hol
4. normal 471,48 5 no'tlu bagimsiz béliime ait ofis hacmi, bay-bayan WC ve hol
5. normal 471,48 6 no'lu bagimsiz béHime ait ofis hacmi, bay-bayan WC ve hol
6. normal 471,48 7 no’lu bagimsiz bélime ait ofis hacmi, bay-bayan WC ve hol
7. normal 458,85 8 no’'lu bagimsiz bdilime ait ofis hacmi, bay-bayan WC ve hol
Cat kat 64,90 Makine dairesi

TOPLAM 4.624,45

Tasinmazlarin bagimsiz bélim bazinda net ve briit kullanim alanlar ise asagidaki tabloda
sunulmustur.

?ﬁ%ﬂz KAT NO BAéﬂﬁ:f_i%?w" KUELANTH KULLANTM
NO ALANI (m2) | ALANI {m?2) (*
1| Eodumrzemn | L edumiete, | 203 | s
2 R o L Déhc?s?: gjlgqn_’(;at:uia 650,17 949,50
Subesi
3 2. Normal Ofis 360,00 469,44
4 3. Normal Ofis 360,00 469,44
5 4, Normal Ofis 360,00 469,44
6 5. Normal Ofis 360,00 469,44
7 6. Normal Ofis 360,00 469,44
8 7. Normal Ofis 360,00 469,44
TOPLAM 3.050,51 4.115,78
14
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Tasinmazlarin kenumlandidi bina yiiksek kaliteli insaat, techizat ve tesisata sahiptir.
Binanin toplam kapah alan1 4.624,45 m2‘dir.
Bina, diikkan ve banka hacimlerine giris zemin kattan sadlanmaktadir.

a ¢ 0 o

Binanin 1. bodrum, zemin ve 1. normal katlan birlikte banka subesi olarak, 5 ve 6.
normal katlan ise ofis olarak kullaniimaktadir. Bu hacimlerde zeminler granit/hali
kaph, duvarlar saten boyali, tavanlar ise asma tavandir. I¢g kapi dogramalan
ahsaptan, vitrin pencere dogramasi ve kapist aliiminyumdan mamuldir. Hacimler
aras) gegisi saglayan kapilar camdan mamuldiir. Islak hacimlerde zeminler granit
kapli, duvarlar seramik kapl, tavanlar ise saten boyalidir.

o 2. normal kattaki ofis hacmi zeminleri granit kapl, duvarlan saten boyali, tavanlar ise
asma tavandir. I¢ kapi doframalar ahgsaptan, vitrin pencere dogramast ve kapisi
aliminyumdan mamuldtir. Hacimler arasi gegisi saglayan kapilar camdan mamuldiir.
Islak hacimlerde zeminler granit kapl, duvarlar seramik kapl, tavanlar ise saten
boyalidir.

o 3, 4 ve 7. normal kattaki ofis hacimlerinin zeminleri ve tavanlan betondan mamul
olup duvarlan kaba siva ve izolasyon kopiigi ile kaphdir. Hacimler arasi gegisleri
saglayan kaptlar camdan mamuidiir. Pencere dogramalari aliminyumdan mamutdir,
Islak hacimlerde zeminler granit kapl, duvarlar saten boyali, tavanlar ise saten
boyalidir. Koridor, merdiven ve ortak alanlarda zeminler granit kapli, duvarlar saten
boyali ve traverten-granit kapl, tavaniar ise saten boyaldir.

o Tasinmazlarin konumlandidi binanin ¢ati katinda asansér makine dairesi ve teknik

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

4.4 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz ydnde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér
bulunmamaktadir.

4.5 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tanmmi; “bir
miilkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan milkiin en yitksek degeri getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazlarn konumlarn, biyaklikleri, mimari ve ingai
dzellikleri, mevcut durumlan ve yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim
seceneklerinin mevcut kulanim gekilleri olan "igyeri ve ofis" olarak kullanilmasi gériis ve
kanaatindeyiz.
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZi

Turkive ekonomisinde yasanan 2001 krizi llkemiz igin dénim noktas: olmustur.
Yillar boyunca devam eden yiiksek enflasyon, yiiksek faiz ve kamu borglan gibi yapisal
sorunlar {lkeyi blyik bir krize siriklemistir. Kriz sonrast yapilan yasal diizenlemeler
-(6zellikle bankaciik konusunda) ve idari tedbirlerle llkemiz bir toparlanma siirecine
girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140’lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizh bir disis trendine girmeye baslamistir. Faizler 2013 yii Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en disik seviyesi olan % 4,99 gdérllmistir. Bu tarihten itibaren
dinyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde, oOzellikle FED’in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacadi beklentisi ve diger jeopolitik risklerle beraber faizler artis
edilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk geyreginde faiz oranlan % 11
mertebelerine kadar gkmigtir. 15 Ternmuz'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
onlemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle %8,75’e gerilemistir. 2016

yilinin son ¢eyredinde ise faiz oranlar % 9 mertebelerinde seyretmektedir.

ikincil Pivasa ig Borglanma Faiz Orani

{Yizle)
724

64 1 e et Py i W il Cieanian
56 gl
48 1
40 1

32 -

"“\\&m%

Kaynak: Hazing MUstesarlf
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ANOVA

5.1.1 Tiirkiye Biliyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlan

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 wyil boyunca Ust lste biyiime
kaydedememigtir. 2002-2008 yillan arasinda ise (st lste pozitif blylime saglanmistir.
2008 yilinda diinyadaki genel ekonomik kriz sebebiyle llkemizde de 2009 yilinda pozitif
buyilme olmus ancak daha sonraki yillar tekrardan pozitif bilyimeler saglanmistir. TUIK
tarafindan agiklanan 2016 yih birinci geyrek bliyiime verileri ise piyasa beklentilerinin
(sabit fiyatlarla GSYH %4,8 artmistir) Gzerinde gergeklesmis olup, cesitli risklere karsi,
Tirk ekonomisinin canlihgimi yansitmigtir.

Tlirkiye Yillk Blydme Oranfari (GSYH, % Degisim)

16 1

I N A B S O R B O O R R R G B B L A O O
S 58852z223seeeEELEFEEEAnANANREYSEY
Kaynek: THK

05, Oruckd Swfanst Swvap keftmmsnin Kasaltmessndar mesyians gaimeldted, En yakun Torkge artamyls busgham adsnmerne sking kergo sisgrta mialyedi olerab banmsrstiale

Torkiye'de Qrtalame Enflasyon (%}

B0 -
716

70 4
62,7
60
50 -
40 -
30
20 7

10,
10 1

5' 6,6
. B8 FY  mnm

19683-94 1995-2001 2002-2015 2016 May1s

1 gaynak: U
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5.1.2 Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri

Ulkemiz igin ingaat sektdriiniin ¢ok buyiik bir kismini konut ve buna bagh yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gbre insaat sektorii bilyiime hizi
% 14,6 olarak gerceklesmigtir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. Insaat sektéri
verileri incelendiginde 2014 yili GSYH'In % 4,6"lik kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5
olmustur. Her ne kadar GSYH'In oraninda kii¢lik de olsa bir dilislis olsa da 2015 yili satilan
konut sayisi rekor kirarak 1.289.320 adet olmustur. Ekim 2016 yilina kadarki konut satis
rakkamr ise 935.811 adettir.

Belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen tasinmazlarin 2016 yilimin ilk (ic ayinda
bir énceki yila géire, bina sayisi % 28 yuzélglimi % 31,6 dederi % 38,5 daire sayisi
ise % 34,7 oraninda artmigtir. (Kaynak: TUIK)

Yapt Ruhsatlan Kinbm-Dcak-pMart 2016
Yapi ruhsaty, Ocak - Mart 2016
Bir ncekiyin ik
" degism oranii
Gistergeler 2018 - 20159 2014¥ 2016 2015
Bina Sayis! 32548 25424 45037 28,0 44,8
Yiizolgimii fm?) 52 070 237 395681 401 67 165 117 316 41,1
Drsier (1L} 45 903 339 960 33136004146 52083517074 38,5 -36,4
Daire sayisi 248925 184 856 2097 950 347 -38,0
®: Yaps izin istatistikleri 2014 ve 2015 yillan verileri revize edilmigtir. Keynak: TUK

Tiarkiye'de hizla gerileyen faiz oranlan dnemli dlglide ingaat sektériindeki talep
biiylimesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tiirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yiikselme séz konusudur. 2015 yiii
ilk yarisi konut kredileri talebi yiiksek goriiniirken ikinci yan itibariyle sert bir disls
yasamigtir. 2016 yili baginda ise hafif bir toparlanma séz konusudur. BDDK verilerine
gbre 2014 yilinda 125 milyar TL tutaninda konut kredisi verilmis oclup bu rakam 2015
yilinda 143 milyar TL dizeyine yikselmigtir. Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi {TCMB)
verilerinden derledigi bilgilere gore, 5 Agustos 2016 itibariyla bankacilik sektériinin
kullandirdidi toplam konut kredisi tutar 151 milyar liraya ulasti. S6z konusu tutarin 123
milyar lirasi (ylzde 81,7) 61-120 ay vadeli, 27 milyar lirasi (ylizde 18,2) 13-60 ay vadeli
ve 176 milyon lirasi (yiizde 0,1) 1-12 ay vadeli kullammdan olugsmustur.

18
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ANOVA

Konut Satrs Sayilar-Sats Cesidine Gore

y7015-7013)°

Yillara Gore Satis Turleri

1905600 m
BB EEm

1.200.000

1.6400,600

BC0.00D

SE0.L00

A0.000

208 000

2011 2012 2043 i b 2015

Biookekli [oifer BToplzm Satylar

Kiserigh TUIK

Konut satislari 2015 yilinda bir énceki (2014) yila gére % 10,6 artis gdstermistir,
Konut satislannda 2015 yilinda Istanbul'da 239.767 konut satisi ile en yiiksek paya
(%18,6) sahliptir. Yine TUIK verilerine gore Tiirkiye genelinde konut satiglari 2016 Ekim
ayina kadar 935.811 adet olmustur. Bu rakkam bi onceki yilin ilk dokuz ayi ile heme
hemen aynidir.

Ug blyilk ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde, 2016 yil
Nisan ayinda bir 6nceki aya gére Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yiizde 1,42, yiizde
0,42 ve yiizde 1,61 oranlarinda artig gérilmistiir. Endeks dederleri bir dnceki yilin ayni
ayina gobre ise istanbul %18,73, Ankara %9,14 ve Izmir'de %17,30 oranlarinda artig
gostermistir. (Kaynak: TCMB)

{c Biiyiik il Konut Fiyat Endeksi {2010=100) I
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Konut satis sayilan, 2015-2016
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Kaynak: TUIK

Tirkiye genelinde konut satislar 2016 Eylil ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gére
%17,8 oraninda artarak 108 918 oldu. Konut satiglarinda, Istanbul 17 040 konut satis ile
en yitksek paya (%15,6) sahip oldu. Satis sayilarina gére Istanbul’u, 11 564 konut satisi
(%10,6) ile Ankara, 6 050 konut satigi (%5,6) ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin disiik
oldugu iller sirasiyla 12 konut ile Hakkari, 13 konut ile Ardahan ve 32 konut ile Sirnak
oldu. Turkiye genelinde ipotekli konut satislari bir énceki yilin ayni ayina gére %46,7
oraninda artis gdstererek 42 083 oldu. Toplam konut satiglan iginde ipotekli satislarin
pay! %38,6 olarak gerceklesti. Ipotekli satislarda Istanbul 7.310 konut satist ve %17,4
pay ile ilk siray! aldi. Toplam konut satislan igerisinde ipotekli satis payinin en ylksek
oldugu il % 53,8 ile Ardahan oldu.

5.1.3 Turkiye Gayrimenkul Piyasasim Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genigsleme politikasini yavaslatarak faiz artinm slrecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tiirkilye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,

o Tirkiye'nin mevecut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlan yavaslamasi ve talebin azalmasi,

o Son dénemde déviz kurundaki artisin faizler Qizerindeki baskiy! artiyor olmasi.
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Firsatlar:

o Tirkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,

o Son donemde gayrimenkule olan yabana ligisinin artiyor clmas:,

o Ozellikle kentsel ddnisiimiin hizlanmasiyla daha modern yapilann inga ediliyor
olmasi,

o Konut aliminda devlet destegdi (% 15) gibi tesvik amaciyla alinan dnlemler,

o Geng bir niifus yapisina sahip oclmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

o Istanbul’'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biiyik
projelerle (istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Koprit ve 3. Havalimani vs.) ilgi odadi

olmaya devam edecek olmasi.

5.1.4 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yilinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse dlke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yillannda, 2011
yilina gbre satislarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artislar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yihinin ilk yarnsinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel dénislim
projelerinin yapimi ve satislarinda hizli bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yilinin ikinci yarnsinda gayrimenkul yatinm projeleri duragan olarak
seyretmis ve faiz oranlarindaki artiga paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma
gergeklesmistir. 2016 yilinin ilk 3 ceyredi igin éngdriimiiz goreceli olarak 2012, 2013,
2014 ve 2015 yilimin ilk yansina gdre gerceklesen yiliksek faiz oranlari nedeniyle satiglarin
duragan olarak seyredecegdi, yatinmlarin ise agirhk olarak kentsel déniigiim projeleri
yéniinde olacadi yéniindeydi. 2016 son geyredinde ise hikiimetin almis oldugu ekonomik
tedbirler ve disen konut kredileri neticesinde gayrimenkule olan talebin siniriida olsa

artacadi yéniindedir.
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5.2 BOLGE ANALIZI

istanbul ili

istanbul, Turkiye'de yer alan sehir ve iilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel acidan en énemli sehridir. Sehir, iktisadi bOyGkllk
agisindan dinyada 34., nifus agisindan beledive sinirlan gz oniine alinarak yapilan
siralamaya gdére Avrupa'da birinci, dinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada ver
almaktadir.

2015 yili itibariyle nifusu 14.657.434 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a batjli Saray, batida
Tekirdag'a badh Cerkezkdy, Corlu, glneybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne badli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Koérfez, gilineydoduda
Kocaeli'ne badlh Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogaz ise
bu iki kitayr birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15
Temmuz Sehitler Kdpriileri kentin iki yakasim birbirine baglar. istanbul Bodaz boyunca
ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde TOrkiye'nin kuzeybatisinda kurulmugtur,

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bodazi'na ev sahipli§i yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik Snemi oldukca yiiksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektdrii cevresel konularda pek cok
sikintiyi da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirlili§i gibi ana sorunlarin yani
sira, carpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gérinti ve glrllth kirligi gibi
ikincil sorunlar da géze garpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilcesi vardir. Bu ilgelerin 25' Avrupa Yakasi'nda, 14'l
ise Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Badcilar,
Bahcelievler, Bakirkéy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdiizli, Beyoglu,
Blylikcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa,
Gingdren, Kadikéy, Kadithane, Kartal, Kiiglikgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sanyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskidar ve
Zeytinburnu ilgeleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge bliyiik bir farklilagma
gordiilir. En yiiksek gdkdelenler ve ofis binalan Avrupa Yakasi'da
6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadelu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilcesindeki Kozyatadi mahallesi dikkat ¢eker.

Son vyillarda insa edilen gok yiiksek yapilar, niifusun hizli blyliimesi géz &6niine
alinarak yapilmislardir. Sehrin hizla genisiemesinden dolayr konutlagma, genellikle sehir
disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip olduu en ylksek ¢ok kath ofis ve

konutiar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmistir. Levent ve Etiler'de gok sayida ahsveris merkezi toplanmigtir. Tiirkiye'nin en
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blyik sirket ve bankalarinin 6nemii bir kismi bu bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde
finans kuruluglarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru
kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadi olmas: ve stratejik konumu
nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir aymi zamanda en
biyilik sanayi merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.
Yaklasik olarak %38'lik endustriyel alana sahiptir. Istanbul ve c¢evre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve titiin gibi {irlinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol drinieri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, itag, elektronik, cam, teknolojik irinler, makine, otomotiv, ulasim
-araglari, kagit ve kagrt Griinleri ve alkolli ickiler, kentin énemli sanayi Uriinleri arasinda
yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en buyiik paya sahip olan sektsrdiir. ilde bu sektdriin
gelismesinde Bogaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biiyuk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoiuyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyuk limanlarn olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektéri iilke
toplaminin %27'sini olusturur. Disallm ve digsatim konusunda da Istanbul, Tirkiye
capinda birinci siradadir. Tiirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timinin, ulusal gapta
yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagim firmalarinin ve yayinevlerinin ise
tiimiine yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul
ekonomisinde bankacihikla birlikte ulastirma-haberlesme sektdri %15'i asan bir paya
sahiptir.

Turkiye'nin blyik sanayi kuruluglarindan pek godunun genel merkezi ve fabrikasi
istanbul’da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve ¢imento sanayii geliskindir. 2000'li
yillarin basinda payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra iideki ikinci biy{ik
sektérdir.

istanbul genelinde tiim orman alanlar koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli
miktarda ormancilik faaliyeti yiiritilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlann fazlali§i ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle
gbzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yil itibariyle turizm sektoriinde gerileme
ddnemi baglamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde
vapilmaktadir. Sehirigi, gsehirlerarasi ve uluslararasi tagimacligin  yapildigi bulytik
merkezlere sahiptir. Ilde havayolu ulasiminin yapildigi ki sivil havaliman vardir. ilin
kuzeyinde 3. Havalimani insaati devam etmektedir. Yurtigi ve yurtdisi pek gok merkeze
aktarma yapmaksizin ugmak miimkiindiir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havaliman,
Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilgesinde; Sabiha Gékcen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda
Pendik ilcesinde yer alir. Atariirk Havaliman ilde alaninda ilk olup, hava ulasiminda en
biylik paya sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyollaria baghdir.

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da ézellikle sehirlerarasi yolculukta blyiik bir paya

sahiptir. Tiirkiye'nipn her iline ve ayrica Giircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
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ilkelere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogan,
Avrupa Yakasi'ndaysa Biiyik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. Istanbul Otogar
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtigi merkezlerle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, Iran, Suriye ve Irak gibi dis
merkezlere tren seferleri vardir. Yilksek hizh tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir.

Deniz yoluyla ise ilde dizenli ulasim vyalmzca vyurticinde gerceklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limani'na turistik amaclarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdisi varish gemi
seferi yoktur.

Istanbul'da sehirigi ulasim ise bilylk bir sektdrdiir. Otobiislerle ulasim
saflayan IETT; sehirhatlan vapurlarini ve deniztaksi isleten IDO; tramvay, metro,
fiinikiiler ve teleferik hatlanmin sahibi istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti
saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlar ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir
ulasim adina sahiptir,

Beyoglu ilgesi

Beyodlu, Istanbul'un Avrupa yakasinda bulunan eski ilgelerinden biridir. Beyoglu
flesi'ni kuzeyden Sisli ilcesi, dojudan Besiktas Ilgesi ve istanbul Bogazi, kuzeybatidan
Kadithane ve Eyiip ilceleri, glineyden Hali¢ gevrelemektedir. Ylizolcimi{ 8.76 km?2'dir.

Beyoglu ilgesi 20 Nisan 1924 tarihinde vyiiriirlige giren 491 sayili kanunla
kurulmustur. Cumhuriyet déneminin ilk yillarinda, Beyodlu Ilgesi Merkez, Besiktas,
Kemerburgaz, Sigli ve Taksim bucaklarindan meydana gelmistir. Ancak 1930'da Besiktas
Iigesi'nin kurulmasiyla énce Besiktas bu ilgeden ayriimistir. 1935 sayiminda Merkez
Bucadi'nin 3, Kemerburgaz Bucadi'min 10, Sisli Bucad’'nin 2 kéyilt ve Taksim, Beyoglu
flgesi'ni olusturmustur. Kemerburgaz Bucadi 1936'da kurulan Eyiip Ilgesi'ne, Sisli Bucag
da 1954 kurulan Sisli Ilgesi'ne baglanmistir. 1970'ten beri, Beyoglu Ilgesi, mahallelerden
olusan bir idari yapiya sahiptir. Bugiin Beyoglu Iicesi 45 mahalleden olusmaktadir. Kéy
yverlesimi bulunmamaktadir.

1984'e kadar istanbul Belediyesi’'ne badlh sube olarak sube miidiirlerince yénetilen
Beyodlu, 1984'de Biyiiksehir ve Ilge Belediyeleri igin ¢ikartilan "Yerel Yénetimler Kanunu"
cercevesinde yeniden yapillanarak mevcut statisiini almugtir.

Beyogdiu ilcesi bugiinkii simirlarina ulastigi 1950'lerden beri 220-250 bin arasinda
cakilip kalmis niifus sayisina sahiptir. Bunun baslica sebebi normal gelisme siireci iginde
gelisebilecedi herhangi bir yer kalmamasi nedeniyledir. 2013 yili itibariyle niifusu 245.219
kisidir.

Beyodlu ilgesi egitim kurumlan agsindan zengindir. Ilge sinirlan igindeki
yliksekd§retim kurumlan arasinda Mimar Sinan Gilzel Sanatlar Universitesi merkez
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kampisi, Istanbul Teknik Universitesi Giimiissuyu Kampisii ayrica Beykent, Hali¢ ve
Bilgi (niversitelerinin bazi birimleri bulunmaktadir.

Beyodlu Ilgesi'nde 15 yasin iizerindeki niifusta okuma yazma bilenlerin orani yiizde
84.83'tlr.

ilge sinirlan icinde 31 ilkégretim okulu ve 30 ortadgretim kurumu vardr.
Galatasaray Lisesi, Beyogdlu Anadolu Lisesi, Istanbul Ozel Alman Lisesi, italyan Lisesi,
Saint Benoit Fransiz Lisesi, Avusturya Lisesi, Sainte-Pulchérie Fransiz Lisesi Beyoglu'ndaki
yilzyilldan eski editim kurumlandir. Ayrica Ermeni ve Rum azinliklara yénelik hizmet veren
editim kurumlar da vardir.

ilce sinirlan iginde 12 hastane, 29 poliklinik ve dispanser ve 7 saghk ocadi bulunur.

istiklal Caddesi, Cumhuriyet Caddesi, inénii Caddesi ve Cihangir Caddesi ticaret ve
eglence fonksiyonunun en belirgin olduklari yerlerdir. Ilge sinirlar iginde yer alan gesitli
kiiltiirel etkinliklerin yapildigi tesisler, ilgenin bir kiiltur merkezi olmasini da saglamistir.
Sinemalar, tiyatrolar, gosteri merkezleri gibi yerler, Beyoglu icesinde yasayan niifustan
cok fazla niifusun faydalandi§, Istanbul ve Tiirkiye genelinde bir anlam ifade eden
yerlerdir.

5.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

Konumlari,

Ulasimin rahathid,

Turistik bélgede konumlu olmalar,

Bolge mimarisine uygun sekilde inga edilmis olmasi,

Yeni ve modern bir binada konumlu olmalar,

Yapi kullanma izin belgesi alinip kat milkiyeti tesis edilmis clmas;,

o 0O o o O 0 ¢©

Tim yasal izinlerin ahinmis oimasi,
o Tamamlanrms altyapi.
Olumsuz etkenler:
o Bdlgede yasanan genel otopark sorunu,
o Son dénemde genel ekonomik gériinimin duragan seyretmesi.
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5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Dederleme Standartlan
hakkinda Teblig (Seri: VIII, No: 45), Kilavuz notu 1: Tasinmaz Miilk Degerlemesi, Madde

5.22 - Karsilastirma Unsurlari esas alinmigtir.

Bu raporda tam miilkivet devrine iliskin emsaller

Devredilen Tasinmaz secilmig olup farkh bir durum olmasi halinde (hisseli
Miilkiyet Haklar milkiyet, st hakkH devri, devre milk vs.) emsallerde
belirtilmistir.

Bu raporda 6zel finansman  dilzenlemelerinin

SLEUSmen Farkan bulunmadigi emsalier dikkate alinmigtir.

Emsal olarak secilen gayrimenkullerde degeri etkileyen
ozel satis kosullannin (pazarlama siresi, genel pazar
Satis Kosullar ortalamasinin Gzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi
durumunda piyasa arastirmasi b&limiinde belirtilerek
degere etkisi analiz edilmistir.

Satin Alma islemin Bu raporda satin alma isleminden sonra harcama
Ardindan Yapilan yapilan emsaller bulunmakta olup masraf paylan
Harcamalar dikkate alinmistir.

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla ayni pazar

L L kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla aynt veya ¢ok
yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
piyasa bilgileri bdélimiinde detayl konum bilgileri
sunulmustur. Farkh konumda vyer alan emsallerin
serefiye farklihklan ise belirtilerek deferlemede dikkate
alinrmslardir.

Konum

Bu raporda emsal taginmazlann fiziksel dzellikleri
(bagimsiz bélimler igin dnite tipi, kullamnim alam
blyukligia, yap! vasi, insaat kalitesi vb. unsurlar)
dikkate alinmustir.

Fiziksel Ozellikler

Ekonomik Ozellikler Bu raporda kira getiren emsaller bulunmaktadtr.

Bu raporda ayni veya benzer en verimli ve en iyi

Kullanim kullanima sahip olan miilkler kullanilmistir.

Bu raporda tasinmaz miilkiyeti olusturmayan Kkisisel
mulkler, sirket haklart veya tasinmaz miilkiyeti
olmayan diger kalemler emsal olarak kullaniimamistir.

Satisin Tasinmaz Miilkiyeti
Olmayan Unsurlari
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Bilgedeki satista olan ticari iiniteler (diikkadn ve ofis niteliginde)

Rapor konusu taginmazlara emsal tegkil edebilecek ayni bdlgede yer alan ve benzer

nitelikteki ticari Uniteler asagida siralanmistir.

1. Taginmazlara yakinda konumda, Cumhuriyet Caddesi lizerinde yer alan, yari bodrum
(gbrinir durumda) ve zemin katta konumiu, toplamda 420 m? alanh beyan edilen,
kat alanlar esit olan diikkdn 4.250.000,-TL bedelle satihktir. Taginmaz halihazirda
bos durumda olup bir 6nceki kiracisi tarafindan 22.500,-TL/ay kira getirisinin
bulundudu sifahen beyan olunmustur. Emsal tasinmazin fiziksel yasi yiiksek olup,
konu taginmaza gére; konurmn agisindan kismen diisiik serefiyelidir. Bodrum kat
zemin kata 1/4 oraninda indirgenmigtir. (m? birim satis dederi ~ 16.190,-TL)

Ilgilisi: Remax Karun - 0 (534) 357 91 06

2. Degerlemeye konu taginmaziara yakin mesafede, Siraselviler Caddesi (izerinde yer
alan, Taksim Meydan’a yakin konumda, benzer yasta binada, zemin ve bodrum katta
yer alan, 410 m? alanh beyan edilen {(B: 150 m? + Z: 260 m?) diikkédn 10.835.000,-TL
bedelle satihiktir. Emsal tasinmaz, konu tasinmaza benzer serefiyeye sahiptir. Bodrum
kat zemin kata 1/4 oraninda indirgenmistir. (m? birim satis degeri ~ 36.420,-TL)
Iigilisi: Ahmet Bey - 0 (554) 930 95 60

3. Taginmazlara yakinda konumda, Cumhuriyet Caddesi (izerinde yer alan, bodrum ve
zemin katta konumlu, toplarnda 140 m? alanh beyan edilen (B: 50 m? + Z: 90 m3),
diikkdn 1.850.000,-TL bedelle satiliktir. Tasinmazin aylik 9.000,-TL kira getirisinin
bulundudu sifahen beyan olunmustur. Emsal taginmazin fiziksel yasi yiiksek olup,
konu taginmaza gore; konum agisindan kismen disik serefiyelidir. Bodrum kat
zemin kata 1/4 oraninda indirgenmistir. (m? birim satis degeri ~ 18.050,-TL)

Iigilisi: La Maison Gayrimenkul - 0 (532) 600 63 16

4. Degerlemeye konu taginmazlara yakin mesafede, Siraselviler Caddesi (izerinde yer
alan, Taksim Meydan’a yakin konumda fiziksel yasi yiiksek olan, 200 m? zemin, 50
m?> asma kath, toplamda 250 m? alanl beyan edilen dikkén 5.725.000,-TL bedelle
satiliktir. Emsal tasinmazin fiziksel yasi yliksek olup konu taginmazla, konum
agisindan kismen daha ylksek serefiyelidir. Asma kat zemin kata 1/3 oraninda
indirgenmistir. (m? birim satis dederi ~ 26.425,-TL)

Iigilisi: Zorbey Bey - 0 (533) 742 64 71
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5. Degerlemeye konu tasinmazlara yakin mesafede, ayni cadde (Lamartin Caddesi)
lizerinde yer alan, Taksim Meydan‘a yakin konumda fiziksel yast yaklasik 40 olan
binada, 1. normal katta yer alan, 103 m? alanli beyan edilen ofis 1.470.000,-TL
bedelle satiliktir. Emsal taginmazin fiziksel yasi ylksek olup konu tasinmaza gére,
konum agisindan kismen diislik serefiyelidir. (m? birim satis degeri ~ 14.270,-TL)
figilisi: UNIQUE GAYRIMENKUL - 0 (532) 415 31 11

6. Degerlemeye konu tasinmazlara yakin mesafede, Cumhuriyet Caddesi iizerinde yer
alan, Taksim Meydan’a yakin konumda fiziksel yagl yliksek olan asansérlii binada, 1.
normal katta yer alan, 240 m? alanl beyan edilen ofis 2.300.000,-TL bedelle satiliktir.
Emsal tastnmazin fiziksel yagi ylksek olup konu tasinmaza gére, konum acisindan
kismen digik gerefiyelidir. (m?* birim satis dederi ~ 9.585,-TL)

Ilgilisi: RE/MAX GUIDE - 0 (530) 207 33 40

7. Dederlemeye konu tasinmazlara yakin mesafede, ayni cadde (Lamartin Caddesi)
lizerinde yer alan, Taksim Meydan’a yakin konumda fiziksel yasi yaklagik 35 olan
binada, 1. normal katta yer alan, 120 m? alanli beyan edilen ofis 1.250.000,-TL
bedelle satiliktir. Emsal taginmazin fiziksel yasi yiiksek olup konu tasinmaza gore,
konum agisindan kismen diiglik serefiyelidir. {m? birim satis dederi ~ 10.415,-TL)
Ilgilisi: Remax Forever - 0 (532) 796 45 65

8. Degerlemeye konu tasinmazlara yakin mesafede, Indnii Caddesi Gizerinde yer alan,
Taksim Meydan’a yakin konumda fiziksel yasi yaklasik 25 olan 1 ve 2. normal

katlarda yer alan, kat alanlan esit halde ve toplamda 500 m? alanh beyan edilen, ofis

3.715.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis dederi 7.430,-TL)

flgilisi: Clgdem Emlak - 0 (533) 684 10 62
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Bolgedeki kiralik ticari iiniteler (diikkdn ve ofis nitelijinde)

Rapor konusu taginmazlara emsal tegkil edebilecek ayni bélgede yer alan ve benzer

nitelikteki ticari Uniteler asagida siralanmstir.

1. Tasinmazlara yakinda konumda, Cumhuriyet Caddesi (izerinde yer alan yaklagik 25
yagindaki binada 1. bodrum, zemin ve asma katta konumlu (kat yiliksekliginden
dolay! 1. bodrum ile taban ve zemin ile 1. bodrum arasina asma kat insa edilmis,
toplam 5 kath), tadilati yapiimis ve masrafsiz durumda, iskani alinmisg, toplamda
1.400 m? alanh beyan edilen (A: 200 m? + B: 400 m? + A: 200 m2 + Z: 400 m? + A:
200 m?) olan dukkan igin 75.000,-TL/ay kira bedeli talep edilmektedir. Emsal
tasinmazin konum serefiyesi, konu taginmaza gére kismen disiktir. Bodrum kat 1/4
asma kat ise zemin kata 1/3 oraninda indirgenmistir.

(m? birim kira degeri ~ 112,-TL)
Ilgilisi: 0 (553) 394 33 44

2. Tasinmazlara yakinda konumda, Recep Pasa Caddesi {izerinde yer alan yaklagsik 40
yagindaki binada zemin ve bodrum katta konumlu, toplamda 500 m? alanh beyan
edilen, kat alanlan esit olan diikkan igin 30.000,-TL/ay kira bedeli talep ediimektedir.
Emsal tasinmazin konum serefiyesi, konu taginmaza gére kismen distktiir, Bodrum
kat zemin kata 1/4 oraninda indirgenmistir. {(m? birim kira dederi ~ 96,-TL)

Ilgilisi: 0 {532) 266 96 00

3. Tasinmazlara yakinda konumda, Mete Caddesi lizerinde yer alan 40 yasindaki binada
zemin, asma ve bodrum katta konumiu, toplamda 600 m? alanh beyan edilen, kat
alanlan esit olan diikkén icin 49.500,-TL/ay kira bedeli talep edilmektedir. Emsal
tasinmazin konum serefiyesi, konu tasinmaza benzer mertebededir. Bodrum kat 1/4
oraninda, asma kat ise 1/3 oraninda zemin kata indirgenmigtir.

(m? birim kira degeri ~ 156,-TL)
Iigilisi: 0 (533) 324 22 32

4. Tasinmazlara yakinda konumda, Cumhuriyet Caddesi {izerinde yer alan 30 yasindaki
binada, 5. normal katta konumlu, 200 m? alanli beyan edilen ofis kati igin
8.500,-TL/ay kira bedeli talep edilmektedir. {(m? birim kira degeri ~ 43,-TL)

Ilgilisi: 0 (212) 251 87 87

5. Tasinmazlara yakinda konumda, Cumhuriyet Caddesi {izerinde yer alan yaklagik 85
yasindaki binada konumlu, 170 m2 alanl oldugu beyan edilen, 2. normal katta yer
alan ofis kati igin 9.750-TL/ay kira bedeli talep edilmektedir.

(m2 birim kira degeri ~ 58,-TL/ay)
Tigllisi: 0 (212) 244 56 00
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6. Tasinmazlara yakinda konumda, Cumhuriyet Caddesi lizerinde yer alan yaklasik 20

yilhk binada, 260 m? alanlh beyan edilen, 6. normal katta yer alan ofis igin 15.000-
TL/ay kira bedeli talep edilmektedir. {(m? birim kira degeri ~ 58,-TL)
ilgilisi: 0 (532) 266 96 00

7. Rapor konusu tasinmazlardan 1 ve 2 no'lu bagimsiz bélimler Is Bankasi tarafindan
kiralanmis olup aylik kira dederinin 2016 villi igin 81.652,-TL oldugu, 6 ve 7 no'lu
bagimsiz béliimler ise Numara 4 Ofis sirketi tarafindan kiralanmig olup ayhk kira
dederinin 2016 yilli icin 56.714,-TL oldudu &greniimistir.
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6. BOLUM GAYRIMENKULUN  DEGERLEME
SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal kargilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi ydéntemleri kullaniir. Bu y&ntemlerin
uygulanabilirlii, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabilirlijine gére
dedismektedir. Pazar dedgeri tahminleri igin segilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi milk fiyatlarini pazann belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan miiiklerin
pazar fiyatlarn Gzerinde bir ¢calisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklagimi’'nda pazar dederi uygulamalar igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yontemde miilkiin gelecekte olugacak kazang
beklentilerinin yarattidi dederin (gelir akislan) buglinkii dederlerinin toplamina esit
olacagini dngdrir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dedgerini géz
éniinde bulunduran islemleri igerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa lizerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir cikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma payinin toplam maliyetten

cikarilmasi) sonra arsa dederine eklenmesi ile gayrimenkuliin degeri belirlenmektedir.

6.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
Bu calismamizda; rapora konu taginmaziarin pazar dederinin tespitinde emsal

karsilastirma ybntemi ve gelir indirgeme ydntemi kullamimigtir.

7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN PAZAR DEGERININ
TESPITI

7.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, vyakin dénemde pazara cikarlmis ve kiralanmig benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu taginmaz igin ortalama m2 pazar degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve biiyiikliik gibi kriterler dahilinde
karsilastinlmis, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi i¢in emiak pazarlama firmalar ile
gdrusiilmiis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilimigtir.
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7.1.1 SATILIK EMSAL ANALIzZI

Taginmazin / tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal
tagsinmazlarin sahip olduklan olumiu, olumsuz ve benzer dzelliklere gore kargilagtiriimast
ve uyumlastinimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal taginmazlar; konum /
lokasyon, bulyiikiik, imar durumu, yapillasma hakki, fiziksel &zellik gibi kriterler
dogrultusunda dederlendirilmigtir. Dederlendirme kriterleri ise gok kétti, kéti, koti-orta,
orta, lyi-orta, iyi ve c¢ok lyi olarak belirlenmigtir. Asagidaki tabloda bu kriterlerin
puanlama araliklari sunulmus olup aynca biyilkiik bazindaki dederlendirmeler de
asagidaki tabloda yer almaktadir. Puan araliklan mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger

‘verilerden elde edilmistir.

Oran_Araligii
Cok Kétii Cok Biiyuk % 20 {izeri
Koéti Blyiik % 11 - % 20
Orta Kéti Orta Bliyik % 1-% 10
Benzer Benzer % 0
Ort-a Tyi Orta Kiiciik ~% 10 - (-% 1)
Iyi Kugilk -% 20 - (-% 11)
Cok Iyi Cok Kiigiik - % 20 dzeri
Diikkan Emsal Analizi
EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4
Ortalama m2Birim
satis Degeri (TL) 16.190 36.420 18.050 26.425
Lokasyon igin Kot Benzer Kt Benzer
Ayarlama % 25 % 0 % 25 % 0
Fiziksel / Ingaat Orta Kéti Benzer Koti Orta kéti
Ozellikleri icin % 10 % 0 % 15 % 5
ayarlama
Kullanim Niteligi Orta kétii Orta kotd Orta kot Orta kotu
icin ayarlama % 10 % 5 % 10 % 5
Biyukliik Benzer Benzer Benzer Benzer
icin ayarlama % 0 % 0 % O % 0
Var Var Var Var
Pazariik pay: -%5 -%5 -~ %5 -%5
‘(‘.‘r’f)' lanmig degjer 23.265 36.330 27.115 27.675
Ortalama Emsal ~
Degeri (TL) S

Not: Emsal analizinde hesaplanan ortalama deder zemin kat kullarimi igin yapilmistir.
Rapora konu taginmazlardan 1 ve 2 no’lu diikkan niteliginde olan taginmazlarin zemin
katta yer alan kullanim alani igcin yukarnda takdir edilen ortalama emsal deger dikkate
alinmistir. Ayni ba§imsiz bélimlerin ortalama birim pazar dederi bodrum ve asma kat
kulianim alanlarinin zemin kata gére serefiyesi yapilarak takdir olunmustur. Hesaplama
detayi sirket arsivimizdeki ¢calisma kagitiarinda bulunmaktadir.
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EMSAL 5 EMSAL 6 EMSAL 7 EMSAL 8
Ortalama m?Birim
Satis Degeri (TL) 14.270 9,585 10.420 7.430
Lokasyon icin Orta Koéti Benzer Orta Koti Benzer
Ayarlama % 5 % 0 % 5 % 0
N oAt OrtaKstd | Orta kot Orta kot Orta kot
Ozellikleri icin % 10 % 5 % 5 % 5
ayarlama ° ° N ’
Kullanim Niteligi Benzer Benzer Benzer Benzer
icin ayarlama % 0 %0 % 0 % 0
Biiylkihiik Orta Kiigiik Benzer Orta Kigilk Benzer
icin ayarlama - % 10 -%0 -% 10 % 0
Var Var Var Var
S -%5 %5 -%5 -~ %5
Ayarlanmig degier 14.090 9.560 9.820 7.410
(TL)
Ortalama Emsal
Degeri (TL) s
Kiralik Dilkkan Analizi
EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3
Ortalama m? Birim Satis
Degeri (TL) 112 96 156
4. Orta kétl Orta kéti Benzer
Lokasyon !gm Aya:rlama % 5 % 5 % 0
Fiziksel / Insaat Ozellikleri Orta kot Orta kéti Orta kotl
icin ayarlama % 5 % 10 % 5
Kullanmim Niteligi Benzer Benzer Benzer
icin ayarlama % 0 % 0 % 0
Biiyiikliik Benzer Benzer Orta Kiiglik
icin ayarlama % 0 % 0 % 0
Var Var Var
Pazarlhik pay: - % 5 -%5 -%5
Ayarlanmig deger (TL) 117 105 156
Ortalama Emsal Degeri (TL) 126

Not: Emsal analizinde hesaplanan ortalama deger zemin kat kullamm igin yapilmigtir.
Rapora konu taginmazlardan 1 ve 2 no'lu diikkan niteliginde olan tasinmazlarin zemin
katta yer alan kullamim alani igin yukarida takdir edilen ortalama emsal deder dikkate
alinmistir. Ayni bagimsiz bélimlerin ortalama birim pazar degeri bodrum ve asma kat
kullanim alanlarninin zemin kata gére serefiyesi yapilarak takdir olunmugtur. Hesaplama
detayi sirket argivimizdeki calisma kaditlarinda bulunmaktadir.
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Kirahk Ofis Emsal Analizi

EMSAL 4 EMSAL 5 EMSAL 6
Ortalama m? Birim Satis
Degeri (TL) i = L
. Crta kdti Benzer Orta kot
Lokasyon icin Aya-l-rlama % 10 % 0 % 5
Fiziksel / Insaat Ozellikleri Orta kétia Benzer Orta koéti
icin ayarlama % 10 % 0 % 5
Kultamim Niteligi Benzer Benzer Benzer
icin ayariama % 0 % 0 % 0
Biiyiikliik Benzer Benzer Benzer
| icin ayarlama % 0 % 0 % 0
Var Var Var
Pazarlik payi _ %5 _% 5 -9% 5
Ayarlanmis deger (TL) 49 55 61
Ortalama Emsal Dederi (TL) 55
34

NOVA TD RAPOR N&J 2016/9775 [




IOV A

S L

GERE NG

ge

SLL6/9T0T ‘ON dOdVd AL YAON

T 00Z°0bT

p- 000°068'8t WV1dOL 8L'STT'V TS0S0'E WV1dOL
t 0¥E'62 000°00%°S 0529 00S'TT tb'69% 0009¢ syo |ewiloN °Z 8
S91'82 000°0£0°S 09 S08°01 r¥'69t 00'09¢€ syo [ewlon '9 L
S91'82 000°ST8'¥ 09 09201 t¥'69% 00'09¢ SO {eUWLION °§ g
028°'S¢ 000°629'% 1 058°6 P69t 00'09¢€ SHO [eWwIoN b S
0LP'EZ 000° 0¥+ 0S GSY'6 b 691 00'09¢€ SO feurioN *g ¥
0LY'ET 000°0¥+'t 0S SS¥'6 ¥¥'69% 00'09¢ SO |JeuLIoN g 3
1saqns R =g |
ejueg [BWLION °T
02095 000'0ET'¥T 00’65 088'¥T 5'6¥6 LT1'0S9 ue|Q nsodaq | + ujwaz 4
eney + wnipog
wnipog 1 ‘T
e
0S£'ST 000°0L6'S G9'eL 0L0°LT +9'6€ rE'0be Fie + ujwisz T
+ wn.pog
wnJpog °1 T
() (11) (+)(zW) INVIV
(1) 79anaa vapi (11) ¥anaa I¥3naa IN393a | WIIIAVNVIVEDE (zW) INVIV| ISTI3LIN ON
MITAY WV1dOl | VSVYAId WV1dOL Vi vSvAld | /uriraviiLys | WINVIIMI Wnio4g ON 1Y) [ WN1Q8
SIWIILYTIVANA |SIWILLYRIVANA| DJITAY : 4 H 13N ZISWI9VE ‘ove
W LO¥8E zW LNuda 1nug

LnSiwpndieq epojgey pepibesSe Lajepaq Kobap eseAid/eip wejdo) aA 1abap eseAld zwl/eip| WG W YIJAR us{Ipe JIpye} Sl JejzewuisSe)

jeleninpuning apunuezob JaPI|i9z0 UsjINI[Sq 2]19XaJey USpUIZIjBUER |BSWD dA 1D3.ns awalafap ‘uejewunsele eseAld ueidea

SNNOS NYIISVIN

=
o
<
5
T




STNOVA

7.2 GELiR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazh miilk degerleme, iki ayr yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; ‘"direkt ya da dogrudan kapitalizasyon” denilen ve milkin yalnizca bir

yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya ‘'getiri kapitalizasyonu” denilen ve
milkiin belli bir siire icerisinde olusturacad gelecek gelir akimlarinin bugiinkli degerini
hesaplayan yéntemdir.
Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinmci agisindan, gelir (reten
miilk(in piyasa degerini analiz eder. Degerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin, karsitagtinlabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligkiyi
.inceler. Daha sonra dederlemeci konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde
edilen yilik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer miilklerde ayn
dizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa
degeridir.

Gelir getiren miilk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alci onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse édiing almig olsun) icin bir getiri bekler.
Yatinmainin  bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran milkiin sadladigi yillik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tagsinmazin Pazar Degeri'dir.

7.2.1 KAPITALIZASYON ORANI ANALIZ}

Piyasa bilgileri bdliimiinde yer alan emsallerin m? birim kira degerlerinin satis
degerlerine olan oranlar incelendiginde;

1 no’lu emsal igin kira dederinden pazar dederine geri donis siiresi yaklagik ortalama
189 ay {(~ 16 yil), 3 no'lu emsal igin geri doniis siiresi 206 ay (~ 17 yil), ayrica bdlgedeki
emsal pazarlama firmalan ile yapilan gériismelerde bu tarz ticari lnitelerde geri déniig
siiresinin ortalama 17 vyil oldugunu belirtmislerdir. Emsallerin geri déniis vyillarinin
aritmetik ortalamalan (16 + 17 + 17) / 3 = 17 yil hesaplanmigtir. Rapor konusu
taginmazlarin kullamim alanlarinin biy(kliigii, kullanim fonksiyonlari, nitelikleri ve mevcut

kiralama szlesmeleri dikkate alindiginda bu sirenin makul oldugu kanaatine variimigtir.
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7.2.2.ULASILAN SONUC

Rapora konu tasinmazlarla benzer nitelikte gelir getiren milkler incelendiinde
(ofis, diikkédn vs.) gayrimenkullerin yatinm dederlerinin 17 yil (204 ay) igerisinde
kendisini amorti ettigi gbzlenmigtir. Taginmazlar igin kapital orani ise (204 ay / 12 = 17
vil; 1/17 yil=) yaklasik % 5,88 clarak hesaplanmistir.

Tasinmaziarin ayhk kira getirisinin KDV haric toplam dederi “7.1. Emsal
Karsilastirma Yontemi” béliimiinde 240.200,-TL olarak bulunmustur. Tasinmazlarin yilhk
net kira getirisi ise

240.200,-TL x 12 AY = 2.882.400,-TL'dIr.

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Taginmazlann Toplam Pazar Dederi denkliinden

hareketle taginmazlarin toplam pazar degeri;

% 5,88 = 2.882.400,-TL / Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri

Tasinmazlarin Topalm Pazar Degeri = 49.020.000,-TL olarak belilenmigtir.

7.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan ydntemlere gdre ulagilan pazar degerler asadida tablo halinde fistelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 48.890.000,-TL
Gelir indirgeme 49.020.000,-TL
Uyumlastiriimis Deger 48.890.000,-TL

Her iki yontemle bulunan degerler arasinda ¢ok az fark olusmaktadir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari’nda yer alan *Miilkiin degerlemesinde genellikle
emsal karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklasimlar ve bu yaklasimlarla baglantili
metotlar uygulanir. Dederleme Uzmani bu yaklagimlardan iki veya daha fazlasim ve
onlara bagl metotlan kullanarak elde ettigi gostergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her (g
yaklasim da ortada benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken, iclerinde fiyati en
disik olanin en ¢ok talep topladidi ve en yaygin sekilde dagitidigini savunan ikame
ilkesine dayanir.” ifadesine istinaden en dlisiik degerin tespiti emsal karsilagtirma
yéntemi ile yapilmistir.

Gelir indirgeme ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarnin glinimizdeki
dederini bulma islemidir. Bu ydntemde kullanilan gelecege yonelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorieri ve
siirekli istikrarh bir ekonomiye dayahdir. Ayrica gelir indirgeme ile bulunan deger
icerisinde gelistirici kan da yer almaktadir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktdrlere
bagl olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
dénemde kendi icinde daha tutarll bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak
emsal karsilastirma yéntemi ile bulunan dedgerin alinmasi uygun gorilmuisgtiir.

Buna gdre rapor konusu tasinmaziann toplam pazar degeri 48.890.000,-TL olarak
takdir olunmusgtur.
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8. BOLUM TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMIiZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC YIL ICERISiINDEKI
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Tasinmaz icin sirketimiz tarafindan daha &nceden hazirlanmigs gayrimenkul

degerieme raporu listesi asagida sunulmustur.

1.
2014 yilt icerisinde hazirlanan raporlar
Talep Tarihi : 09 Mayis 2014
Ekspertiz Tarihi : 30 Mayis 2014
Rapor Tarihi : 05 Haziran 2014
Rapor No : 003 - 2014 / 2921
Raporu Hazirlayaniar 1 Tayfun KURU / Sehir ve Bdlge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454
Semih ARDAHAN / Insaat Mlhendisi - Iktisatc
SPK Lisansh Degerleme Uzmani / SPK Lisans No:
402228
Ayhk Kira Dederi 212.935,-TL

Tasinmazlar icin hazirlanan dederleme raporu taginmazlann aylik kira degerinin tespiti igin

tanzim edilmistir.

2.
2014 yil sonu igerisinde hazirlanan raporlar
Talep Tarihi 1 15 Aralik 2014
Ekspertiz Tarihi : 18 Aralik 2014
Rapor Tarihi : 24 Aralik 2014
Rapor No : 003 -2014 /7215
Raporu Hazirlayanlar :  Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454
Semih ARDAHAN / Insaat Miihendisi - Iktisatgl
SPK Lisansli Degerleme Uzmani / SPK Lisans No:
402228
Tasinmazlarn toplam pazar degeri 44.295.000,-TL
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3.
2015 yil sonu icerisinde hazirlanan raporiar
Talep Tarihi : 01 Aralik 2015
Ekspertiz Tarihi : 11 Aralik 2015
Rapor Tarihi : 17 Aralik 2015
Rapor No ¢ 003 -2015/10497
Raporu Hazirlayanlar :  Onur KAYMAKBAYRAKTAR / ingaat Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bdlge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454
Taginmazlarin toplam pazar degeri 46.535.000,-TL
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde o6zellikleri belirtilen tasinmazlann yerinde yapilan incelemesinde
konumuna, blytikligiine, mimari ézelliklerine, yasal izinlerine ve gcevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina goére giniimiiz ekonomik kosullan itibariyle takdir edilen toplam pazar
degderleri asagidaki tabloda sunulmustur.,

TL UsD

Tasinmazlarin toplam pazar dederi 48.890.000 14.185.000

(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 3,4465 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar degeri 57.690.200,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasast mevzuati hiikimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhigi portféoyiinde “bina” olarak
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor iig orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 28 Kasim 2016
(Ekspertiz tarihi: 22 Kasim 2016)

Saygilanmizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR yfun KURU
Insaat Mihendisi Sehir ve Bolge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

m

Uydu gorintiisii

Konum krokisi

Tapu suretleri

Takyidat yazilan

imar durumu yazisi

Mimari proje gériiniimleri

Yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi

Fotograflar

Raporu hazirlayanlar tanitict bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri (4 sayfa)
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