IS GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

ISTANBUL iLi BEYOGLU iLGCESI'NDEKI
OFiS LA MARTINE BiNASI
(8 ADET BAGIMSIZ BOLUM)

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU
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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHi 20.10.2017
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHI 15.11.2017
DEGERLEME BITI$

TARIHI 22.12.2017
RAPOR TARIHi 26.12.2017
RAPOR NO ISGY-1710006

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSI DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

ISTANBUL ILi BEYOGLU ILCESI KOCATEPE MAHALLESI'NDE YER
ALAM OFIS LA MARTINE BINASI (1 ADET DUKKAN, 1 ADET BANKA
SUBESI, 6 ADET OFIS)

DEGERLEME ADRESI

KOCATEPE MAHALLESI CUMHURIYET CADDESI NO:5
BEYOGLU/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur BUYUK - Degerleme Uzmani (Lisans No: 404674)
Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732)
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ICINDEKILER

icindekiler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile llgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlar
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Emsal Karsilastirma Yaklasimi
5.2 - Yeniden insa Etme ( Ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Emsal Karsilastirma Yaklasimi
6.2 - Yeniden insa Etme ( Ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug

EKLER

Ek 1 - Bagimsiz Bolim Miilkiyet Listesi

Ek 2 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 3 - Bagimsiz Bolum Deger Listeleri

Ek 4 - Tapu Kaydi - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 5 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 6 - Tapu Belgeleri

Ek 7 - Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanim izin Belgesi(kopya)
Ek 8 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tm
bilgiler cergevesinde dogrudur.

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimuane bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tirl konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulki kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

11

1.2

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan tagsinmazlarin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

isbu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) Mevzuati kapsaminda hazirlanmis
olup, ayni zamanda tasinmazin gayrimenkul yatirm ortakhd portféyine alinmasinin
uygunlugunun belirlenmesini de amaclanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Dederleme Standartlari cergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
is Gayrimenkul Yatiim Ortakhgi A.S.

is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent 34330 istanbul
is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.; 06.08.1999 tarihinde kurulmus olup, kayitl sermayesi
2.000.000.000.-TL, 6denmis sermayesi ise 913.750.000.-TL'dir.

So6z konusu sirket; gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araclarina,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim
yapabilen, belirli projeleri gergeklestirmek Uzere adi ortaklik kurabilen ve ilgili Teblig'de izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu nieligindedir.

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sisli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.$. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana soézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayil yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin ( 1/1 hisseli ), degerleme
tarihindeki Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar igin 26.12.2017 tarih, 1SGY-1710006 numaral rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.
Onur BUYUK ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme isleminde gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmaz icin sirketimiz tarafindan daha Onceki tarihlerde herhangi bir
degerleme raporu hazirlanmamistir.
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

408 ADA 24 PARSEL

ili . lstanbul

iicesi - Beyoglu

Bucagi

Mahallesi :  Sehitmuhtar

Koyl

Sokagi

Mevkii : Lamartin ve Cumhuriyet
Pafta No M

Ada No : 408

Parsel No 24

Alani : 578,72 m?

Vasfi . Betonarme Karkas igyeri
Siniri

Tapu Cinsi :  Kat Mulkiyeti

Sahibi . Is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
Blok No

Bag. Bol. No

Niteligi

Kat No

Arsa Payi . Bagimsiz boliim bilgileri Ek-1' deki listede sunulmustur.
Yevmiye No

Cilt No

Sayfa No

Tapu Tarihi
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Beyoglu Tapu Muadurligld' nden 17.11.2017 tarihinde alinmis olan tasinmazlarin miilkiyet ve
takyidat bilgilerini gosteren takbis belgeleri ekte sunulmustur.

Serhler Hanesi:

*01/03/1972 t.den itibaren 10 (on) sene miiddetle Tirkiye is Bankasi A.S. lehine kira serhi
06/06/1972 yev: 3746

(llgili serhin siiresi dolmusg olup gegerliligi bulunmamaktadir. Bu nedenle, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hikimler c¢ergevesinde ilgili irtifak hakkinin tagsinmazlarin devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

*TEDAS lehine, 1 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. ( 3952 NOLU TRAFO MERKEZI
VE KABLO GEGIS GUZERGAHI ) (Baglama Tarih: 27/09/2012 Sire: 99 Yil) 01/11/2012 YEV:
9805

(llgili  kira sézlesmesi TEDAS kurumunun rutin uygulamasi olup Gayrimenkul Yatirm
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hikiamler cergevesinde ilgili irtifak hakkinin tagsinmazlariin devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

irtifaklar Hanesi:

*M:5,6,7,8,10,14 ila 20 parseller lehine ve arkalarinda 4,5 metre derinligindeki sahada 1,20
metre genisligindeki agik balkonlarda ma ada 2 metreden fazla ebniye ve bahge duvari
yapmamak hakki vardir. (baglama tarih 01/01/1900 sure)

*M:5,6,7,8,10,14 ila 20 parseller lehine ve arkalarinda 4,5 metre derinligindeki sahada 1,20
metre genisligindeki acik balkonlarda ma ada 2 metreden fazla ebniye ve bahge duvari
yapmamak hakki vardir. (baslama tarih 01/01/1900 sire)

*M: Bu parsel aleyhine 6,7,8,9,10,14,15,16,17,18,19,20 parseller lehine arka tarafta 4,50 metre
derinligindeki saha tzerinde 1,20 m fazla genislikte agik balkonlar mustesna olmak sarti ile iki
metreden fazla irtifada ebniye e bahge duvari yapmamak miukellefiyeti vardir. (baslama tarih
01/01/1900 sure)

*M: Bu parsel aleyhine 5,6,8,10,14 ila 20 parseller lehine arka tarafta 4,50 metre derinligindeki
saha Uzerinde 1,20 m fazla genislikte acik balkonlar mistesna olmak sarti ile iki metreden fazla
irtifada ebniye e bahge duvari yapmamak mukellefiyeti vardir. (baslama tarih 01/01/1900 sire)
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DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

*M: Bu parsel aleyhine 5,6,7,9,10,14,15,16,17,18,19,20 parseller lehine 4 metre derinligindeki
saha Uzerinde 1,20 metreden fazla genislikte acik balkonlar mistesna olmak sarti ile 2 metre
fazla irtifada ebniye ve bahge divar insaa ediimemek hakki vardir. (baslama tarih 01/01/1900
sure)

*M: Bu parsel aleyhine 5,6,7,8,9,10,14 ila 20 parsel lehine 4,50 metre derinligindeki saha
Uzerinde 1,20 metreden fazla genislikte acik balkonlar mistesna olmak sarti ile 2 metre fazla
irtifada ebniye ve bahce duvari yapmamak hakki vardir. (baslama tarih 01/01/1900 sire)

*M: Bu parsel aleyhine 6,7,8,9,10,14,15,16,17,18,19,20 parseller lehine arka tarafinda 4,50
metre derinligindeki saha lzerinde 1,20 metreden fazla genislikte agik balkonlar mistesna
olmak sarti ile 2 metre fazla irtifada ebniye ve bahge duvari yapmamak miukellefiyeti vardir.
(baslama tarih 01/01/1900 sire)

*M:Bu parsel aleyhine ve 5 ila 10 ve 15 ila 20 ve 21 parseller lehine arkasinda 6,50 metre
derinligindeki irtfakh saha Uzerinde 1,20 metreden fazla genislikte acgik balkonlar mistesna
olmak sarti ile 2 metre fazla irtifada ebniye ve bah¢e duvari yapmamak miukellefiyeti vardir.
(baslama tarih 01/01/1900 sire)

(llgili irtifak haklari degerleme konusu tasinmazla ayni adada yer alan diger parsellerin her bir
hakta belirtilen kosullarin mevcutta saglanmasi (zerine konmustur. Degerleme konusu bina
yap! kullanma izin belgesine sahip, kat mdilkiyetli bir yapi olup belirtilen kosullara gére inga
edilmisti. Bu nedenle, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin
22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler c¢ergevesinde ilgili
irtifak hakkinin tasinmazlariin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

Beyanlar Hanesi:

*Otopark bedeline iligkin taahhitname bulunmaktadir. 02/06/2011 - 5258

*Yonetim Plani : 21/01/2014 (03/04/2014 tarih 3379 yevmiye nolu)

(llgili beyanlar, taginmaziarin inga edildigi sirada ve kat miilkiyetinin tesis edildigi asamada
konulmus olup, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin
birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde ilgili irtifak hakkinin
tasinmazlariin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son ug¢ yillik donemde mulkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi goéralmustar.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Beyoglu Belediyesin'de imar Mudiirligi' nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan alinan
ekte sunulan 19.12.2017 tarih 1325660 - 6173 sayili imar durum yazisina gore asagidaki
bilgilere ulasiimistir.

Degerleme konusu gayrimenkul, 07.07.1993 tarih ve 4720 sayih Kurul karariyla Kentsel Sit
Alani ilan edilen bolgede kalmakta olup, boélgeye ait 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 o6lcekli
Beyoglu Kenstsel Sit Alani Koruma Amagli Uygulama imar Plani istanbul 10. idare Mahkemesi
karariyla iptal edilmistir.

02.08.2017 tarih ve 5628 sayili Ist. Il Nolu Kdiltir Varliklarini Koruma Bélge Kurulu karari ile
belirlenmis olan gecis donemi koruma esaslari ve kullanma sartlarina istinaden imar durumu
Koruma Bdlge Kurulundan alinacak karar dogrultusunda belirlenecektir.

Tasinmazlarin bulundugu bina kat miilkiyeti kurulmus, "Betonarme Karkas Isyeri" olarak cins
tashihi yapilip yasal siireci tamamlanmigstir. Bu nedenle ilgili kurumlarin almis oldugu plana
iliskin iptal karari Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin
birinci fikrasinin (j) bendinde belirtilen hiikiimler gergevesinde tasinmazlariin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yillik Dénemde Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son Ug yillik déonemde;

istanbul 10. idare mahkemesinin 2015/1869 e.2017/804 k. ve 12/04/2017 tarihli iptal karari
Beyoglu Belediyesi' ne 21.07.2017 tarihinde ulagsmistir. Bu karara gore bdlgeye ait 21.12.2010
tasdik tarihli 1/1000 élcekli Beyoglu Kenstsel Sit Alani Koruma Amagli Uygulama imar Plani
istanbul 10. idare Mahkemesi karariyla iptal edilmistir.

iptal edilen plana gore, degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi parsel, bitisik nizam,
zemin+10 kat olmak Uzere,' Turizm + Konaklama Alani" nda kalmaktadir. Ayrica eski eser
komsulugu bulunmaktadir.
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2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

* 27.05.2011 tarihli 2011/02-41 sayili yeni yapi ruhsati, 21.11.2011 tarih 201/04-30 sayil isim
degisikligi nedeni ile yenileme ruhsati, 30.04.2013 tarih 2013/02-34 sayili isim degisikligi
nedeni ile yapi ruhsatlari bulunmaktadir.

*30.12.2013 tarih 2013/160-16198 sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

* 09.06.2009 tarih 2009/4499 sayili onayli mimari projesi Beyoglu Tapu Muidurligi'nde e
Beyogdlu Belediyesi' nde incelenmisgtir.
*Beyoglu Belediyesi imar Mudurligi Arsivinde dosyasi incelenmis olup, projeye iliskin tim
yasal izinleri alinmig, ingasi tamamlanmis olan projenin kat mdulkiyeti kurulmus ve tapu
katigune kayitlar yapilmistir. Dosyasinda herhangi bir olumsuz evraka rastlaniimamistir.

RUHSAT BILGILERI
Veren Kurum/
Tarih ayl Niteligi - Alani Yapi Sinifi
L g Ruhsat Turu £
27.052011 | 2011/0041| Bankabinasi-Beyoglu Belediyesi- 4.624,45 m? IV A
Dukkan-Biro Yeni Yapi
21112011 |2011/04-30| Bankabinasi-Beyoglu Belediyesi- 4.624,45 m? IV A
Dukkan-Buro Isim degisikligi
30.04.2013 |2013/02-34| Bankabinasi- Beyoglu Belediyesi- 4.624,45 m? IV A
Dikkan-Biro Isim degisikligi
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI
. e ries Veren Kurum/
Tarih Sayi Niteligi Ruhsat Tiirii Alani Yapi Sinifi
2013/160- Banka binasi- Beyoglu Belediyesi- R
30.12.2013 16198 Dikkan-Biro Yapi kullanma izni 4624,45m VA
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mahallinde yapilan incelemeler sonucunda, tasinmazin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
bolimlerin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani agisindan uyumiu
oldugu goérilmistir. Degerlemesi yapilan is GYO (izerinde bulunan (bagimsiz béliim)
taginmazlar; "Betonarme Karkas igyeri" olarak cins tashihi yapilip yasal siireci tamamlanmistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Yapi denetimi hizmeti, Oz Anadolu Yapi Denetim Hizmet Ltd. Sti. tarafindan verilmistir.
(Oz Anadolu Yapi Denetim Hizmet Limited Sirketi adres bilgisi: Esentepe Mah. Tevfik Erdénmez
Pasa Sok., Giil Apartmani No:2/20 Sisli/iST)

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar “Ofis Lamartine Binasi” icerisinde yer alan dikkan, banka
subesi ve ofislerdir. Degerleme konusu tagsinmazlar Cumhuriyet Caddesi ve Lamartine Caddesi
késesinde konumludur. Tasinmazlara cadde Utzerinden giris saglanmakta olup, anagayrimenkul
2 bodrum, zemin ve 7 normal kat olmak lzere 10 kattan olusmaktadir. 2. bodrum katinda
siginak, teknik birimler ve wc bdlimleri bulunmaktadir. 1. bodrum katinda, dikkana ait depo,
banka subesine ait depo,wc bodlimleri ve bekgi odasi bélimleri bulunmaktadir. Girisin
saglandigl zemin katinda, banka subesi, dikkan ve ortak alan niteligindeki depo bdlimleri
bulunmaktadir. 1. normal katinda banka subesine ait bolim ve dikkana ait bolim
bulunmaktadir. Diger normal katlarda 1'er adet ofisler bulunmaktadir. Anagayrimenkulde 1 adet
dikkan, 1 adet banka subesi ve 6 adet ofis olmak Uzere 8 adet bagimsiz bdlimden
olusmaktadir. Binanin ortak alanlar dahil toplam ruhsat alani 4.624,45 m? dir.

1 nolu bagimsiz bdlum (dikkan), projesine gore karsidan bakilinca bina giriginin yaninda yer
almakta, 1. bodrum kat, zemin ve 1 normal katlarda konumludur.

2 nolu bagimsiz bolim (banka subesi), projesine gore karsidan bakilinca sol cephede yer
almakta, 1. bodrum kati, zemin ve 1 normal katlarda konumludur.

3 nolu bagimsiz bolim 2. normal katta, 4 nolu bagimsiz bélim 3. normal katta, 5 nolu bagimsiz
bdlim 4 . normal katta, 6 nolu bagimsiz bdlim 5. normal katta, 7 nolu bagimsiz bdélim 6.
normal katta, 8 nolu bagimsiz 7. normal katta konumludur. Ofislerde (st katlara ¢iktik¢a
manzarasi artmaktadir. Binanin giris kapisi elektronik ddner kapi sistemlidir. Dis cephesi
seramik kaplama, binada ortak alanlarda zeminler granit, duvarlar su bazl boya, tavanlar
asmolen ve tavan boyalidir. Binada ¢ift asansdr bulunmaktadir. Binanin tamaminda bagimsiz
bolimleride kapsayan jenerator, su deposuda bulunmaktadir.
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3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri
Tasinmazlarin bulundugu bdlge genel olarak ticaret ve konaklama olarak gelisme gdstermigtir.
istanbulun en énemli, Gnlii noktalarindan biri olan Taksim meydanina cepheli konumda yer
almaktadir. Cevresinde c¢esitli lokanta, restaurant, magaza, otel, eglence ve kiiltir yerleriyle

istanbulun en biiyiik turistik gcekim merkezlerinden biridir.
Tasinmazlarin karsisinda Gezi Parki, Taksim Festival alani, Taksim Metro duragi, yakininda

Intercontinental Taksim Otel, itii Gimissuyu Kampdisi, it Mimarlik Fakiltesi, Acibadem
Taksim Hastanesi, Bogazici Elektrik Genel Mudurliik, Habertiik TV bulunmaktadir. Ayrica istiklal

caddesine de ylrime mesafesindedir.
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlarin bulundugu bdlgeye genel 6zel araclarla gerekse toplu tasima araclari ile ¢ok
kolay bir sekilde ulasim saglanabilmektedir. Tarlabagi ve Cumhuriyet Caddeleri tzerinden yer
alti tinelinden, Aydede Caddesi' ne sapilarak tasinmazin konumlandigi Lamartine Caddesi' ne
ulagilabilmektedir. Toplu tagsima araclan ile Taksim meydanina cesitli bodlgelerden gelen
otobuslerle, metro hatti ve dolmuslarla Sariyer, Bakirkdy, Topkapi, Kadikdy, Kocamustafapasa

gibi bolgelerden direk ulagsim saglanabilmektedir.
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3.4 - Tasinmazn Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili, Beyoglu ilcesi, Kocatepe Mahallesi’nde yer alan ve
tapuda; 11 pafta, 408 ada, 24 parsel numarasinda kayith, 578,72 m? yuzolgimli arsa Uzerinde
konumlanmis olan “Betonarme Karkas isyeri” icerisinde yer aimaktadir.

Binanin ismi Ofis Lamartine olarak adlandiriimis olup; toplam 4.624,45 m? insaat alanl olup,
bodrum katinda ortak alan niteligindeki bolumler, 1. bodrum katinda 1 ve 2 nolu badimsiz
bolimlere ait depo bdlimleri, zemin katinda 2 adet bagimsiz bélum ve bina girigi, 1. normal
katinda 1 ve 2 nolu bagimsiz bolimlere ait bolimler, diger normal katlarda 1'er adet ofis, ¢ati
katinda asansor makine daire bolimleri yer almaktadir.

03.07.2017 tarih, 30113 say! ile Resmi Gazete' de yayinlanan Planl Alanlar Tip Yénetmeligi' ne
gore;

Bagimsiz bolim genel brit alani: Bagimsiz bolim toplam briat alanina bagimsiz bolime ortak
alanlardan dusen paylarin da eklenmesi suretiyle hesaplanan genel brt alani

Bagimsiz bolim net alani: icerden baglantili piyesleri ile birlikte bagimsiz bélimiin igerisindeki
bosluklar hari¢, duvarlar arasinda kalan temiz alani (Bu alana; kapi ve pencere esikleri, 2.5
santimetreyi gecmemek kosuluyla siva paylari, kolonlar, duman, ¢op, atik, tesisat ve hava
bacalari ile 1gikhklar, bagimsiz bolim igindeki asansor ve galeri bosluklari, tesisat odasi,
merdivenlerin altlarinda 1.80 metre yiksekliginden az olan yerler, tek bagimsiz boélumlu
mustakil binalarda bagimsiz bolim igindeki otopark, siginak, odunluk, kdmdurlik, hidrofor ve
aritma tesisi alani, su ve yakit deposu ve kazan dairesi dahil edilmez. Acik ¢cikmalar, balkonlar,
zemin, gati ve kat teraslari, kat ve ¢ati bahgeleri gibi en az bir cephesi agik olan mekanlar ile
ayni katta veya farkh katta olup bagimsiz bélimin eklentisi olan mekanlar ile ortak alanlar
bagimsiz bélim net alani igcinde degerlendiriimez. Bagimsiz boliman igten baglantili olarak gati
aralari dahil birden fazla katta yer alan mekanlardan olusmasi halinde bu katlardaki bagimsiz
bdlime ait alanlar birlikte dederlendirilerek bagimsiz bélim net alani bulunur.)

incelenen mimari proje, yerinde yapilan tespitler ve Sirketten edinilen bilgiler ile ydnetmeliklerde
belirtilen tanimlara istinaden tagsinmazlarin yaklasik bagimsiz boélimgenel brit alan bilgileri
asagida gosterilmistir.

Bagimsiz Boliim No Kat No Niteligi Net Kullanim Alani (m?)

1 Zemin +1. kat 1. bodrum k?tta 240,34
deposu olan diikkan

1. bodrum katta

2 Zemin +1. kat | deposu olan banka 650,17
subesi

3 2. kat Ofis 339,06
4 3. kat Ofis 339,06
5 4. kat Ofis 339,06
6 5. kat Ofis 339,06
7 6. kat Ofis 339,06
8 7. kat Ofis 339,06

TOPLAM ALAN 2.924,87
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< - T Bagimsiz Bolim Genel
Bagimsiz Boélim No Kat No Niteligi Briit Alani (m?)
. 1. bodrum katta
1 Zemin +1. kat deposu olan diikkan 314,26
1. bodrum katta
2 Zemin +1. kat | deposu olan banka 817,66
subesi
3 2. kat Ofis 469,44
4 3. kat Ofis 469,44
5 4. kat Ofis 469,44
6 5. kat Ofis 469,44
7 6. kat Ofis 469,44
8 7. kat Ofis 469,44
TOPLAM ALAN 3.948,56
Binalarin Genel Ozellikleri
Yapi Tarzi B.AK.
Yapi Nizami Bitisik
Yapi Sinifi IV.A
Kullanim Amaci : Dukkan+Banka Subesi+Ofis
Elektrik Sebeke
Su Sebeke
Isitma Sistemi Klima
Kanalizasyon Sebeke
Su Deposu Mevcut
Hidrofor Mevcut
Asansor Mevcut
Jenerator Mevcut
Intercom Tesis Mevcut
Yangin Tesisati : Mevcut
Cati Tipi Teras
Dis Cephe Seramik dekor giydirme
Park Yeri -
Guvenlik Mevcut
Manzarasi : Gezi Parki ve Ust katlardan kismi deniz manzarasi
Cephesi Cadde
D?prem 1.Derece 2.Derece | X |3.Derece 4.Derece 5.Derece
Bolgesi

16
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3.4.2 - ic Mekan Ozellikleri

Yerinde yapilan tespitlerde binanin 1. bodrum, zemin ve 1. normal kati banka subesi olarak
kullaniimaktadir. 5. ve 6. katlar Regus firmasi tarafindan ofis olarak kullaniimakta olup, diger
katlar bos durumdadir. Banka subesinin zeminleri granit ve ofisler laminant parke, duvarlar
saten boyall, tavanlar ise asmolen tavandir. i¢ kapilar ahsap dograma ve camdan mamuilddir.
Dikkan cephesi, vitrin aliminyum ve cam dogramadir. Projesinde zemin katinda bulunan 2
adet bagimsiz boélimin banka tarafindan birlestirilerek kullanildigi ve banka iginden cam ile
boélim yapilarak kiltlr yayinlari tarafindan kullanilmakta oldugu gézlemlenmistir. 2. normal
katinda bulunan ofis bélimininde daha 6nceden banka tarafindan kullanildidi, i¢i zemin kat
gibi dekore edildigi, mevcutta ise bu katin kullaniimadigi gbézlemlenmistir. Kiracilar tarafindan
kullaniilmakta olan 5. ve 6. katlarin hol iginden girisi saglanan kapinin camdan mamdl, zeminler
komple halifleks déseme,duvarlar saten boya, tavanlar ise asmolen, i¢c mekanda algipanla
bolimler ile ofis boélimleri yapiimis, ic kapilar ahsap panel mamdildir. Diger katlarin igi
natamam halde olup, kullanici tarafindan dekore edilecegi bilgisi alinmistir. Zeminler sap
halinde, duvar ve tavanlar beton ve kaba haldedir. Ortak alanlarda koridor ve merdivenler granit,
duvarlar saten boyall, tavanlar ise asmolen tavandir. Islak hacimlerde zeminler granit, duvarlar
seramik, tavanlar asmolen tavadir. Her katta bay-bayan wc boélimleri bulunmaktadir.

4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbulili

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 Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagli
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze
ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazici Képrileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 14 milyon kisiyi agsan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve boélgelere acilma yoninden 6nemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bdlmektedir.
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Giinimizde Istanbul, Tirkiye'nin yaklasik %55 Uretimine ve yaklagik %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin yaklagik %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki
payl %45,2, ithalattaki pay ise %52,2'dir. Ulke gapinda kisi bagina GSMH (gayri safi milli hasila)
yaklasik $ 10.390 iken istanbul'da $ 18,000 diizeyindedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2016 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Niifusu 14.804.116 kisidir.
istanbul'un 14'0 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (zere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2016 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek
nufusa sahip ilgesi Esenyurt, en az niifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.

4.1.2 - Beyoglu ilgesi

Beyoglu, istanbul'un Avrupa yakasinda bulunan ilgelerinden biri. Beyoglu ilgesini kuzeybatidan
Kagithane, kuzeyden Sisli, dogudan Besiktas ve istanbul Bogazi, giineyden ve batidan Halig
cevrelemektedir. Bugiin Beyoglu ilgesinin sinirlari igerisinde ¢ok sayida 6nemli kurum ve
mekanlar bulunmaktadir. Bunlarin arasinda; Findikl'daki Mimar Sinan Universitesi, Taksim
Meydanrndaki Atatirk Kdaltir Merkezi, Kasimpasa'daki Kuzey Deniz Saha Komutanhg,
Sutliice’deki Tophane-i Amire ( Kog Sanayii Mizesi), Aynalikavak Kasri, istiklal Caddesi’'ndeki
istanbul Sanayi Odasi, Yapi Kredi Kiiltiir ve Yayincilik, Cigek Pasaji, Balik Pazari, Aksanat, gok
sayida sinema, Tinel ve Tramvay ulasimi, Galata’daki Galata Kulesi de bulunmaktadir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2016 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina goére ilgenin Toplam Nuifusu 238.762 kisidir
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BEYOGLU iLCESI
KONUMU

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli disls yasadidi, biyime
doénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttidi sektdr niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin bliyimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve distk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmusttr. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
disuk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektoériniin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektdr yatirim aracglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdr, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayi disis yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldidi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

2007 yihnda ise korunakl sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gbzlenen artis hizina goére,
2007 yihindaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagsma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim gorilmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goruldiga gézlemlenmigtir.
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2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kotu bir dbnemden gecmis olsa da bu dénem
icerisinde 0Ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmistir.

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Tlrkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérdlmustar.

2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagli olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagsandigi gérulmastur.

2013 yili sonuna dogru aciklanan Insaatta blyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk geyregini ylzde 2.9 blylmeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ¢eyrekte ise 4.4
blylime kaydetmistir. ingaat sektorindeki blyiime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektdrdeki 3'ncii geyrek
blyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanligi secgimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu’
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin glney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géralmastar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gortilmustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gOstermistir.

2017 yilinin geneline bakildiginda gergeklesecek siyasi gelismelerin olumlu yénde olmasi ile
piyasalarin yeniden hareketlenebilecegi, kentsel doéntisimin olacagi bolgelerde konut
projelerine talebin olacagi ve bu bolgelerde satislarin hizlanabilecegi 6ngérilmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi
Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Beyoglu Belediyesi imar Miidiirligi, Beyoglu Tapu

Mudurlaga ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.41 - Olumlu Faktorler

* istanbul' un sembolik ve bilinen bir lokasyonunda konumludur.
*  Ticari ve turizm olarak hareketli olan bdlgede yer almaktadir.
*

Bolgedeki yapilara gore daha yeni ve modern bir yapidir.

% Karayolu tzerinden 6zel araglarla ve toplu tasima araglari ile rahat bir sekilde ulasim
saglanabilmektedir.

Yapi kullanma izin belgesi alinmis olup, kat mulkiyetinin kurulmustur.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

Bdlgede genel olarak yasanan otopark sorunu mevcuttur.

% 2013 yilinda yasanan Gezi parki olaylari 6zellikle, Taksim ve gevresindeki ticari
kullanimlarin tercih edilirligini olumsuz etkilemistir.

% Dunyada ve ulkemizde yasanan ekonomik gelismeler, tim sektdrleri oldugu gibi
gayrimenkul sektérini de olumsuz olarak etkilemektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en 6nemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 06zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizid1 nedeni ile saglikl sonuglara ulasabilmek i¢in en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Kargilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz Ozellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirihr. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrulerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tagsinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya c¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buglinki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degdere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; gotlrl bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginkl degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin yapilmis olan degderleme c¢alismasinda tasinmazlarin
degerinin tespitinde;

- Emsal Karsilastirma Yaklagimi yéntemi,

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yéntemi kullaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilastirma Yaklagimi
Satilik / Kiralik Emsaller

1 Coldwell Banker Power Gayrimenkul

Tel 0212 287 17 97

Lamartin Caddesi tzerinde giris katta yer alan asma katl dikkan 1.600.000.-USD
pazarlanmaktadir. (giris kat1 120, asma kati 130 m? oldugu bilgisi alinmigtir)

(USD kurunda 06zellikle son ¢eyrekte meydana gelen artis nedeniyle, bolgede aligveris yapan
kisilerin, ticaret yapanlarin USD ' den TL' ye déntstimde yaklasik 1.-USD= 3,50.-TL olarak
dikkate aldiklari ve buna gore islem yaptirdiklari bilgisi ainmistir. Bu husus dikkate alinarak TL'
ye dénudsum yapilmistir. )

SATILIK 250 .-M? 5.600.000 .-TL 22.400 .-TL/M?
2 D&C Emlak
Tel 0216 386 33 86

Tasinmazin yakininda Sehit Muhtar Bey Caddesi tzerinde giris katta bulunan 90 m? dikkan
1.000.000.-EURO pazarlanmaktadir. Aylik kira getirisinin 18.000.-TL oldugu bilgisi alinmistir.
(Euro kurunda 6zellikle son ¢eyrekte meydana gelen artis nedeniyle, bolgede aligveris yapan
kisilerin, ticaret yapanlarin Euro ' dan TL' ye dénustimde yaklasik 1.-Euro= 4,20.-TL olarak
dikkate aldiklari ve buna gore islem yaptirdiklari bilgisi alinmigtir. Bu husus dikkate alinarak TL'
ye doénudsum yapilmistir. )

SATILIK 90 .-M? 4.200.000 .-TL 46.667 .-TL/M?
KIRALIK 90 .-M? 18.000 .-TL 200 .-TL/M?
3 Sahibinden
Tel 0212 256 25 97

Tasinmazin yakininda arka paralel caddesinde bulunan 3 katli 150 m? kullanimli dikkan
1.600.000.-USD pazarlanmaktadir. (her katin 50 m? oldugu bilgisi alinmistir)

(USD kurunda 96zellikle son ¢eyrekte meydana gelen artis nedeniyle, bolgede aligveris yapan
Kisilerin, ticaret yapanlarin USD ' den TL' ye donusumde yaklasik 1.-USD= 3,50.-TL olarak
dikkate aldiklari ve buna gore islem yaptirdiklari bilgisi alinmistir. Bu husus dikkate alinarak TL'
ye donudsum yapilmistir.)

SATILIK 150 .-M? 5.600.000 .-TL 37.333 .-TL/M?
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4 D&C Emlak
Tel 0216 386 33 86

Tasinmazin sirasinda Cumhuriyet caddesine cepheli eski 1000 m? kullanimli 2 katli bina
8.500.000.-USD pazarlanmaktadir. Aylik kira getirisinin yaklasik 41.500.-USD oldugu bilgisi
alinmistir.

(USD kurunda 6zellikle son ¢eyrekte meydana gelen artis nedeniyle, bolgede aligveris yapan
kisilerin, ticaret yapanlarin USD ' den TL' ye déntstmde yaklasik 1.-USD= 3,50.-TL olarak
dikkate aldiklari ve buna gore islem yaptirdiklari bilgisi alinmigtir. Bu husus dikkate alinarak TL'
ye dondsum yapilmistir.)

SATILIK 1000 .-m? 29.750.000 .-TL 29.750 .-TL/M?

KIiRALIK 1000 .-Mm2 145.000 .-TL 145 -TL/M?

5 Cihan Gayrimenkul
Tel 0212 243 51 95

Tasinmazin yakininda Sehit Muhtar Bey Caddesi ile Aydede Caddesi kdsesinde konumlu girig
36 m? dikkan 1.100.000.-USD pazarlanmaktadir.Aylik kira getirisinin 12.000.-TL oldugu bilgisi
alinmigtir.

(USD kurunda 06zellikle son ¢eyrekte meydana gelen artis nedeniyle, bolgede aligveris yapan
kisilerin, ticaret yapanlarin USD 'den TL' ye dénusumde yaklasik 1.-USD= 3,50.-TL olarak
dikkate aldiklari ve buna gore islem yaptirdiklari bilgisi alinmistir. Bu husus dikkate alinarak TL'
ye donlisim yapilmistir.)

SATILIK 36 .-M? 3.850.000 .-TL 106.944 -TL/M?

KIiRALIK 36 .-M2 12.000 .-TL 333 .-TL/M?

6 Remax Forever Taksim

Tel 0532 374 07 91

Lamartine Caddesi lizerinde 271 m? arsa uzerinde 7 katli, 1400 m? kullanimli bina 16.000.000.-
USD pazarlanmaktadir. Emsal taginmaz igin istenen degerin, bdlgede yapilan incelemeler, elde
edilen verilere gore yine bolgedeki benzer taginmazlara gore yiksek oldugu kanaatine
variimigtir.

(USD kurunda 0dzellikle son ¢eyrekte meydana gelen artis nedeniyle, bolgede aligveris yapan
kisilerin, ticaret yapanlarin USD ' den TL' ye donusumde yaklasik 1.-USD= 3,50.-TL olarak
dikkate aldiklari ve buna gore islem yaptirdiklari bilgisi alinmistir. Bu husus dikkate alinarak TL'
ye donlsim yapilmigstir.)

SATILIK 1400 .-Mm? 56.000.000 .-TL 40.000 .-TL/M?

7 Assa Real Estate Gayrimenkul
Tel 0212 231 22 56

Siraselviler Caddesi lizerinde eski 6 katli bina 3.000.000.-USD pazarlanmaktadir.

(USD kurunda o6zellikle son ¢eyrekte meydana gelen artis nedeniyle, bolgede aligveris yapan
kisilerin, ticaret yapanlarin USD ' den TL' ye dénlstimde yaklasik 1.-USD= 3,50.-TL olarak
dikkate aldiklari ve buna gore islem yaptirdiklari bilgisi alinmistir. Bu husus dikkate alinarak TL'
ye donudsum yapilmistir.)

SATILIK 560 .-M? 10.500.000 .-TL 18.750 .-TL/M?
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8 Point Emlak

Tel 0212 280 90 94

Yakininda Sehit Muhtar Bey Caddesi' nde, Cumhuriyet Caddesi' ne 2. binada 5. katta (son
katta) konumlu eski binada asansoérli 165 m? olarak beyan edilen 3+1 ofis kullanimli tasinmaz
1.350.000.-TL pazarlanmaktadir. Aylik ortalama kira getirisinin 6.000.-TL olabilecegi bilgisi
alinmigtir.

SATILIK 165 .-M? 1.350.000 .-TL 8.182 .-TL/M?

KIiRALIK 165 -M? 6.000 .-TL 36 .-TL/M?

9 N-Joy Emlak
Tel 0212 244 15 40

Tasinmazlarin yakininda Siraselviler Caddesi Gizerinde meydana ¢ok yakin 1. katta konumlu
eski binada 80 m? olarak beyan edilen ofis kullanimli 2+1 tagsinmaz 1.200.000.-TL
pazarlanmaktadir. Aylik ortalama kira getirisinin 3.500.-TL olabilecegi bilgisi alinmigtir.

SATILIK 80 .-M2 1.200.000 .-TL 15.000 .-TL/M?

KIRALIK 80 .-M? 3.500 .-TL 44 -TL/M?

10 Remax Forever
Tel 0212 252 84 34

Siraselviler Caddesi Uzerinde 4. katta konumlu yeni binada 140 m? olarak beyan edilen ofis
kullanimh 3+1 tasinmaz 1.400.000.-TL pazarlanmaktadir. Aylik ortalama kira getirisinin 4.500.-
TL olabilecegi bilgisi alinmistir.

SATILIK 140 -M? 1.400.000 .-TL 10.000 .-TL/M?

KIiRALIK 140 -M? 4.500 .-TL 32 -TL/M?

11 Century 21 Focuc
Tel 0216 395 35 35

Tasinmazin sirasinda Cumhuriyet Caddesi Gzerinde 8 katli binanin 5. katta konumlu eski
binada 195 m? olarak beyan edilen i¢i yapil ofis kullaniml 4+1 tasinmaz 6.500.-TL kiraliktir.

KIRALIK 195 -M? 6.500 .-TL 33 .-TL/M?

12 Remax Karun
Tel 0212 343 89 43

Tasinmazin yakininda Lamartin Caddesi Uzerinde asansorlu 5. katta konumlu eski binada 110
m? olarak beyan edilen ofis kullanimh 2+1 tasinmaz 2.900.-TL kiralikdir.

KIRALIK 110 -M? 2.900 .-TL 26 .-TL/M?
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13 N-Joy Emlak
Tel 0212 244 15 40

Tasinmazin yakininda Sehit Muhtar Bey Caddesinde, 1. katta konumlu eski binada 140 m?
olarak beyan edilen ofis kullanimh 3+1 tasinmaz 4.000.-TL kiralikdir.

KIRALIK 140 -M? 4.000 .-TL 29 -TL/M?

14 Yuvako Gayrimenkul
Tel 0538 439 64 46

Tasinmazin sirasinda Cumhuriyet Caddesine cepheli, asansorll 5. katta konumlu eski binada
235 m? olarak beyan edilen ofis kullaniml 5+1 tasinmaz 12.000.-TL kiralikdir. Emsal
tasinnmazin eski bir binada yer almasi nedeniyle bdlgede yapilan incelemeler, elde edilen
verilere gore istenen degerin bdlgedeki diger tasinmazlara gére yiksek oldugu kanaatine
variimigtir.

KIiRALIK 235 .-M2 12.000 .-TL 51 .-TL/M?

15 Remax Forever

Tel 0212 252 84 34

Tasinmazin arka paralel caddesinde giris katta konumlu 130 m? diikkan + 50 m? teras
kullanimli, restaurant ve kafe kullanimina uygun oldugu beyan edilen diikkan 24.000.-TL
kiraliktir.

KIRALIK 180 .-M? 24.000 .-TL 133 .-TL/M?

16 Sahibinden
Tel 0212 252 84 34

Tasinmazin yakininda Mete Caddesi Uzerinde Gezi Parki karsisinda 3 katli (depo, giris ve asma
katli) dikkan 9.000.-USD kiraliktir. (bankalar sirasinda)

(USD kurunda 6zellikle son ¢eyrekte meydana gelen artis nedeniyle, bélgede aligveris yapan
kisilerin, ticaret yapanlarin USD ' den TL' ye dénustumde yaklasik 1.-USD= 3,50.-TL olarak
dikkate aldiklari ve buna gore islem yaptirdiklari bilgisi alinmistir. Bu husus dikkate alinarak TL'
ye dénudsum yapilmistir.)

KIRALIK 490 .-Mm? 31.500 .-TL 64 .-TL/M?

17 Remax Forever
Tel 0212 252 84 34

Tasinmazin yakininda GUimussuyu caddesi Gizerinde Alman Konsoloslugu karsisinda giris katta
konumlu 15 m? dikkan 4.200.-TL kiralikdir.

KIRALIK 15 -M? 4.200 .-TL 280 .-TL/M?
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DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

18 Exclusive Gayrimenkul
Tel 0212 259 29 29

Tasinmazin yakininda Cumhuriyet Caddesi tzerinde (harbiye tarafinda) iki katli (asma katl)
380 m? kullanimh beyan edilen diikkan 15.000.-USD kiralikdir.

(USD kurunda 6zellikle son ¢eyrekte meydana gelen artis nedeniyle, bélgede alisveris yapan
kisilerin, ticaret yapanlarin USD ' den TL' ye dénusumde yaklasik 1.-USD= 3,50.-TL olarak
dikkate aldiklari ve buna gore iglem yaptirdiklari bilgisi alinmistir. Bu husus dikkate alinarak TL'
ye donlsim yapilmigtir.)

KIiRALIK 380 .-M?2 52.500 .-TL 138 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin dederlemesi yapilan taginmazin 6zelliklerine bagli olarak analizi
yaplilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli amaci degerleme
sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tagsinmaz/tasinmazlara gore durumlarini
karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tagsinmaz “iyi/kligik” olarak belirtiimigken (-) diizeltme, "koti/blyuk"
olarak belirtilmisken (+) dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari
olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki
oranlarin karsiliklari asagidaki tabloda gésterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi
yapilan tasinmazin alanindan daha buyiik ise alana iliskin yapilacak diizeltme (+) ydonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngérilirken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki
diger veriler, sektdr arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugan tim unsurlar dikkate alinarak
diizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iyi KUGUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% Uzeri

KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (4)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 5.600.000 4.200.000 29.750.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 314,26 250 90 1.000
BIRIM M? DEGERI (1 nl b.bl.) 22.400 46.667 29.750
L ORTAKUCUK | COK KUCUK BUYUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-10% -30% 20%
CEPHE
S iYI iy ivi
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME
-15% -15% -20%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 5%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN ) . .
DOZELTME -15% -15% -15%
TOPLAM DUZELTME -40% -60% -10%
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KIRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (2) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
KIRA FiYATI 18.000 145.000 12.000
KIRA TARIHi KIRALIK KIRALIK KIRALIK
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 314,26 90 1.000 36
BiRIM M2 DEGERI (1 nlb.bl.) 200 145 333
S COK KUGUK BUYUK COK KUGUK

ALANA iLiISKIN DUZELTME

-30% 20% -35%
CEPHESI iYi iyi iYi
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME -15% -20% -15%
KONUM BENZER ORTA KOTU iYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 5% -15%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN ) j .
DUZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME -55% -5% -75%
D D R 04 90 o o
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KARSILASTIRMA TABLOSU (OFiS)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BiLGI KONUSU EMSAL (8) EMSAL (9) EMSAL (10)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 1.350.000 1.200.000 1.400.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
, . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 469,44 165 80 140
BiRIM M2 DEGERI (4 nl b.bl.) 8.182 15.000 10.000
L KUGUK COK KUCUK KUGUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-20% -30% -20%
CEPHE
L ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
CEPHEYE iLiSKiN DUZELTME
10% 5% 10%
MANZARA ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME 10% 5% 10%
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% 10% 10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN ) . .
DUZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME 0% -19% 0%
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KIRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (OFIS)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (8) EMSAL (9) EMSAL (14)
TASINMAZ
KIRA FiYATI 6.000 3.500 12.000
KIRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 469,44 165 80 235
BiRIM M? DEGERI (4 nlb.bl.) 36 44 51
s KUCUK COK KUCUK KUCUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-20% -30% -10%
CEPHESI ORTAKOTU | ORTAKOTU | ORTAKOTU
CEPHEYE ILISKIN DUZELTME 10% 10% 20%
KONUM ORTAKOTU | ORTAKOTU | ORTAKOTU
KONUMA iLISKIN DUZELTME 10% 10% 20%
DIGER BILGILER eski bina
DIGER BILGILERE ILISKIN BENZER BENZER COK KOTU
DUZELTME 0% 0% 359%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN o R R
DUZELTME -5% -5% -5%
TOPLAM DUZELTME 5% -15% 60%
D) ) R

Yukaridaki karsilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan ydntemlere iligkin analiz
amaclh duzenlenmistir. 1. ve 2. tabloda degerlemesi yapilan tasinmazlardan

1 ve 2 nolu bagimsiz bolim numarali bagimsiz bolimlerin dzelliklerine yakin oldugu kanaatine
varilan 3 adet emsalden yararlaniimistir. Degerleme konusu bagimsiz bélimler 3 katl olmasi
ve emsallerinde birden fazla (asma kath yada depolu) kath olmasi sebebi ile karsilastirma
tablosu 6rnek olarak 1 nolu bagimsiz bélum igin dizenlenmistir.

2 nolu bagimsiz bélumin birim m? degeri takdir edilirken 1 nolu bagimsiz bolim igin yapilan
karsilastirma tablosu dikkate alinarak iki bagimsiz bolim karsilastiriimistir.

2. tabloda yer alan kiralik karsilastirma tabosunda, degerlemesi yapilan tagsinmazlardan 1 ve 2
nolu bagimsiz bdlim numaral bagimsiz bdlimlerin 6zelliklerine yakin oldugu kanaatine varilan
3 adet emsalden yararlaniimistir. Degerleme konusu bagimsiz bolimler 3 katli olmasi ve
emsallerinde birden fazla (asma katli yada depolu) katl olmasi sebebi ile karsilastirma tablosu
ornek olarak 1 nolu bagimsiz bélim igin dizenlenmistir. 2 nolu bagimsiz bélim de bu bagimsiz
bolum ile karsilastiriimistir.

3. ve 4. tabloda degerlemesi yapilan tasinmazlardan 3-4-5-6-7-8 nolu bagimsiz bélim numarali
ofislerin &zelliklerine yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden yararlanilmig, 6érnek olarak
4 nolu bagimsiz bolim baz alinmistir. Yukaridaki karsilastirma tablolarinin her biri deger
takdirinde kullanilan yontemlere iliskin analiz amacli dizenlenmistir. Diger katlarda yer alan
ofisler igin ise manzara durumuna goére (+),(-) oraninda serefiye oraninda deger takdirinde
bulunulmaya c¢aligiimigtir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Emsal Karsilastirma Yaklasimi
Yoéntemi ile elde edilen degerleri EK' deki listede belirtilmistir. Bu yéntem ile 8 adet
bagimsiz béliimiin 1/1 (tam) hissesinin toplam degeri 50.543,467.-TL olarak takdir
edilmistir.
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6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Bdlgede benzer Ozellikte ve yapilasma sartlarinda satilik ve/veya kiralk arsa emsali
bulunmamis olmasi ve parsel Uzerindeki yapinin insasinin tamamlanmig, iskanli ve kat
mlkiyetli oldugundan bu yontem kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkin bir yilhk net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirrmci agisiindan gelir dreten mulkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formUlinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gdsterir. Bu ¢alismada
bolgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda goéruldugu Uzere kapitalizasyon

oraninin taginmazlarin 6zelliklerine degistigi gérulmustar.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Taginmazin Degeri

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuglara ulasiimistir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler olmasi,
konumlari ve diger Ozellikleri de g6z o©niinde bulunduruldugunda bdlgede kapitalizasyon
oraninin % 5,14-%6 araliginda oldugu gdézlemlenmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu
calismada kapitalizasyon orani olarak %5,71 (yaklasik 210 ay) kullaniimistir.

Aylik Kira  Yilhk Kira

E,:::‘;:: Alan (m?) Degeri Degeri Sat'?.r?jgeri Kagi:::‘ilze(:;))/on
(TL) (TL)
Emsal 2 90 18.000 216.000 4.200.000 5,14%
Emsal 4 1000 145.000 1.740.000 29.750.000 5,85%
Emsal 8 165 6.000 72.000 1.200.000 6,00%

6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Bolgede yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden degerleme konusu 8 adet
bagimsiz bolime iliskin 6ngdrulen aylik toplam net kira gelirinin 242.865,52.-TL/ay olabilecegi
kanaatine varilmistir. Buna gbére tasinmazin yillik net geliri 2.914.386,24.-TL olarak
hesaplanmaktadir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Dogrudan Kapitalizasyon Ydéntemi
ile elde edilen degerleri EK deki listede belirtilmistir.
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- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda, En Verimli ve En lyi Kullanim su sekilde tanimlanir:
Bir mulkun fiziki olarak mimkun, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan mulki en yiksek degerine ulastiran en olasi kullanimidir.

Belirli bir arazi parselinin en etkin ve verimli kullanimi, milk sahibi, gelistirici veya degerleme
uzmani tarafindan saptanmaz; en etkin ve verimli kullanim daha ¢ok mdulkin konumlandigi
piyasa icindeki rekabetci glcler tarafindan sekillendirilir. Dolayisiyla, en etkin ve verimli kullanim
analiz ve yorumu ekonomik bir inceleme ve konu milke odaklanmis bir finansal analizidir.
Yapilandirilmis mulkin en etkin ve verimli kullanimi, arazinin bogsmus gibi degerlendirildigi en
etkin ve verimli kullanimi analizi sonucunda ortaya ¢ikan ideal yapilanmanin isiginda,
yapilandiriimig malkan kullanimiyla ilgilidir. Yapilandirilmig mulkin en etkin ve verimli kullanimi,
mevcut kullanimin devami olabilecegi gibi, mulkin yenileme, genisletme, kullanim alaninin
kigultilmesi, kullanimin degistirimesi veya gelistiriimesi alternatiflerinden ortaya cikabilir.
Mevcut kullanimin devaminin, en etkin ve verimli kullanim oldugu durumda, degerleme
uzmaninin  alternatif kullanimlar icin harcama ya da getiri oranlarini incelemesi
gerekmemektedir.

Tasinmazin konumlari, buyiklukleri mimari projesi ve yasal mevzuatin izin verdigi Olctude
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlarinin en etkin ve verimli kullanim olabilecegi
kanaatine variimistir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m  Emsal Karsilagtirma ( Piyasa ) Yaklagimi Yontemine gore;

8 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN YUVARLATILMIS

TOPLAM DEGERI (.-TL) 50.543.000,00 TL

s Dogrudan Kapitalizasyon yaklagsimina gore;

8 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN YUVARLATILMIS

TOPLAM DEGERI (.-TL) 51.040.000,00 TL

iki degerin birbirine yakin oldugu goériilmektedir. Emsal yonteminde daha fazla veriye
ulasiimis olmasi, bolgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi
oranina bagli olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten
etkilenmesi yiksek olan bir oran olmasi kisaca gelir ydonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buguinku degere ulasiimaya calisiimasi, ekonomik
kosullarin her an degdisebilecegi ihtimali g6zéninde bulundurulmasi ve emsal karsilastirma
yonteminde ise rayiglerin daha tutarli ve daha az yaniltici olmasi nedeni ile sonug bélimiine
Emsal Kargilastirma Yaklagsim yontemi ile elde edilen degerin yazilmasinin daha uygun
oldugu kanaatine variimistir.
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6.5.1 - Musterek veya Bolinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Her bir bagimsiz bolim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve musterek
alanlarinin degerlerinin de bu degerler icerisinde kapsandigi kabul edilmigtir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Kargiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

652 - oranlan

Degerleme konusu tasinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi
sozlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamusgtir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Baglh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Gorus

Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmuastir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebliginde Degisiklik Yapilimasina
Dair Teblig' in Madde 22 ' nin "r" bendine goére "r) Ortaklik portfoyline dahil edilecek
gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin
birbiriyle uyumlu olmasi esastir." Bu bende goére tasinmazlarin mevcutta projesine ve tapu
sicilindeki niteliklerine uygun olduklari gézlemlenmigtir.
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6.5.5 - Kira Degeri Analizi

6.5.5.1 Emsal Karsilagstirma Yaklagimi

Yapilan incelemeler ve arastirmalar sonucunda ulasilan kirallk emsaller dikkate alinarak
degerlemeye konu 8 adet bagimsiz bolim igin munferit kira bedeli takdir edilmistir. Bolgede
yapilan incelemelerde konum ve niteligine gore kira degerlerinin farkhlik gosterdigi gortlmustar.
Dikkan nitelikli tagsinmazlarin ortalama 80.-TL/m? ila 150.-TL/m? araliinda oldugu, ofis nitelikli
tasinmazlarin ortalama 35.-TL/m? ila 60.-TL/m? araliinda oldugu kanaatine variimistir.

Ofis katlarinin birden fazla kiraciya verilmesi durumunda, ilgili katlar i¢in takdir edilen m?*
birim kira degerlerinin kiraya konu alanin kii¢liimesine bagl olarak;

- Kiraya konu bagimsiz béliimiin béliinerek olusturulacak 50 m? ye kadar olan ofis
alanlarinin m? birim kirasinin; bagimsiz béliimiin takdir olunan aylik m? birim kira
degerine %15,

- Kiraya konu bagimsiz béliimiin béliinerek olugturulacak 51 m? ile 100 m? araligindaki
ofis alanlarinin m? birim kirasinin; bagimsiz béliimiin takdir olunan aylik m? birim kira
degerine %10,

- Kiraya konu bagimsiz béliimiin béliinerek olusturulacak 101 m? ile 200 m? araligindaki
ofis alanlarinin m? birim kirasinin; bagimsiz béliimiin takdir olunan aylik m? birim kira
degerine %5,

ilave edilebilerek kiralanabilecegi 6ngdériilmiistiir.

- Ofis ve diikkanlardan olusan binada yer alan bagimsiz béliimlerden, ofis nitelikli
bagimsiz béliimlerin birden fazla bagimsiz béliimiin birlikte kiralanmasi durumunda,
birlikte kiraya verilen bagimsiz béliimlerden m? birim kira degeri en diigiik olan bagimsiz
béliimiin m? birim kira degerinin alinmasinin uygun olabilecegi 6ngériilmektedir.

Toplam Briit |Toplam Aylik| Toplam Yillik Kira
Alani Kira Degeri Degeri
TOPLAM (TL) 3.948,56 242.866 2.914.386
N Bagimsiz m2 Birim ) .
:;%';‘iz Bulundugu Kat Nitelik Boliim | Kira Degeri IQV,':‘riK('Tri) I;;"v';"ri"('Tri)
Alani (m?) | (TL/AY/m?) 9 9
; 1. BODRUMKATTA DEPOSU
1 ZEMIN+1. KAT OLAN DUKKAN 314,26 100,00 31.426,00 377.112,00
. 1. BODRUMKATTADEPOSU
2 ZEMIN+1. KAT OLAN BANKA SUBESI 817,66 72,00 58.871,52 706.458,24
3 2. KAT OFIs 469,44 50,00 23.472,00 281.664,00
4 3. KAT OFis 469,44 51,00 23.941,44 287.297,28
5 4. KAT OFIS 469,44 53,00 24.880,32 298.563,84
6 5. KAT OFis 469,44 55,00 25.819,20 309.830,40
7 6. KAT OFIS 469,44 57,00 26.758,08 321.096,96
8 7. KAT OFis 469,44 59,00 27.696,96 332.363,52
3.948,56 242.865,52 | 2.914.386,24
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagl Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklar Portféytine

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig
Hakkinda Goris

6.5.6

Rapora konu taginmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Goériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda "bina" olarak
gayrimenkul yatirim ortakligi portféylinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul yatinm ortakhdi portféylinde
bulunmasinda sakinca olmadidi kanaatine variimistir.
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7 - SONUG

Rapor konusu tasinmazlarin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulagim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim amaci, ¢cevrede
yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmigtir.
Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazlarin

26.12.2017 tarihli toplam degeri igin ;

50.543.000 .-TL
(Elli Milyon Bes Yiiz Kirk Ug Bin TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri icin;
59.640.740 .-TL
Sigorta degeri icin;
6.515.850 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

8 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI
TL UsSD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) 7o 40 7
50.543.000 13.246.409 11.160.844 59.640.740
1USD = 3,8156 .-TL 26.12.2017 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)

1EURO= 45286 .-TL  26.12.2017 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

e 1

Onur BUYUK Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 404674 Lisans No: 401732

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hukumleri dikkate
alinmamistir.

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

Bu rapor, hicbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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