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UYGUNLUK BEYANI

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

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
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 bélumune bagli olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mulku kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin degerleme tarihindeki Pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent 34330 istanbul

is Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.; 06.08.1999 tarihinde kurulmus olup, kayith sermayesi
2.000.000.000.-TL, 6denmis sermayesi ise 958.750.000.-TL'dir.

S0z konusu sirket; gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim
yapabilen, belirli projeleri gerceklestirmek tzere 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,
Sigli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili 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 de@erinin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tagsinmazlar igin ISGY-1910115 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
A. Ozgin HERGUL raporun hazirlanmasinda ve Berrin KURTULUS SEVER raporun
kontrol/onaylanmasinda gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde yapilan
degerlemeye iligkin bilgiler asagida yer almaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi ISGY-1810043 ISGY-1908090 ISGY-1908067
Rapor Tarihi 20.12.2018 29.08.2019 11.10.2019

8 Adet Bagimsiz 3 Nolu Bagimsiz 8 Adet Bagimsiz
Rapor Konusu Boluman Pazar Boliumin Kira Bolimun Kira
Degeri Tespiti Degeri Tespiti Degeri Tespiti

Onur BUYUK - |A.Ozgiin HERGUL -|A.Ozgiin HERGUL -
Raporu Hazirlayanlar Berrin KURTULUS | Berrin KURTULUS | Berrin KURTULUS
SEVER SEVER SEVER

Takdir Edilen Toplam
Nihai Pazar Degeri 53.035.000 22.000 231.690
(TL) (KDV Haric)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

408 ADA 24 PARSEL

li . Istanbul

iicesi : Beyoglu

Bucagi

Mahallesi . Sehitmuhtar

Koy

Sokag

Mevkii . Lamartin ve Cumhuriyet
Pafta No 11

Ada No . 408

Parsel No . 24

Alani . 578,72 m?

Vasfi . Betonarme Karkas isyeri
Sinin

Tapu Cinsi . Kat Mulkiyeti

Sahibi . Is Gayrimenkul Yatirim Ortakh@i A.S.
Blok No

Bag. Bol. No

Niteligi

Kat No

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

Cilt No

Sayfa No

Tapu Tarihi
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Beyoglu Tapu Madirligld' nden 21.08.2019 tarihinde alinmis olan tasinmazlarin milkiyet ve
takyidat bilgilerini gésteren 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 dolmus olup gecerliligi bulunmamaktadir. Bu nedenle, Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hdkimler cercevesinde ilgili irtifak hakkinin tasinmazlarin devrine ve dederine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

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

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

irtifaklar Hanesi:

AM: 5ila 10 ve 14 ila 17 parseller arkalarinda 5 m. deginligindeki sahada 1.20 m. genisliginde
acik balkonlardan mada 5. den fazla yukseklikte ebniye ve divar yapmamak hakki vardir.

B H: 5 ila 9 parsel arkalarinda 4, 5 m. ve 15, 16, 17 parsel arkalarinda 5 m. derinligindeki saha
Uzerinde 1.20 m. genisligindeki agik balkonlardan maada 2 m. den fazla irtifada ebniye ve divar
yapmamak hakki vardir.

(llgili irtifak haklari degerleme konusu tasinmazla ayni adada yer alan diger parsellerin her bir
hakta belirtilen kosullarin mevcutta saglanmasi lzerine konmustur. Degerleme konusu bina
yapi kullanma izin belgesine sahip, kat mlilkiyetli bir yap: 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 gergevesinde 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, taginmazlarin insa edildigi sirada ve kat muiilkiyetinin tesis edildigi asamada
konulmus olup, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin
birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler g¢ergevesinde ilgili irtifak hakkinin
tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son ¢ yillik dénemde milkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi goérulmustir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Beyoglu Belediyesi' nde imar Midirliigi' nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan alinan
ekte sunulan 02.09.2019 tarih 85296374/310.99/E.2019-7437 sayili imar durum yazisina gore
asagidaki bilgilere ulasiimistir.

Beyoglu, Kocatepe Mahallesi, Lamartin Caddesi, 408 ada 24 parsel sayil yer 21.12.2010 tasdik
tarihli 1/1000 élgekli Kentsel Sit Alani Koruma Amagli Uygulama imar Planinda bitigik nizam,
Turizm + Konaklama Alaninda kalmaktadir.

Plan notlarinin 111.M-8-3 maddesine gbre projeler asgari sokak 6lgeginde hazirlanacak analiz ve
siliet calismalari ile dizenleme yapilacak, yapilanma kosullari ve max. zemin + 10 kat
gecmemek Uzere irtifalar ve yapilanma kosullari Koruma Bélge Kurulunca belirlenecektir.

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

Yapilan incelemelerde son Gg yillik ddnemde;

istanbul 10. idare mahkemesinin 2015/1869 €.2017/804 k. ve 12/04/2017 tarihli iptal karari
Beyoglu Belediyesi'ne 21.07.2017 tarihinde ulagsmistir. Bu karara gore bolgeye ait 21.12.2010
tasdik tarihli 1/1000 élgekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amagcli Uygulama imar Plani
istanbul 10. idare Mahkemesi karariyla iptal edilmistir. Bu iptal karar 26.06.2019 tarihinde
mahkeme karari ile kaldiriimig olup plandaki yapilasma kosullari ve hikimler tekrar gegerli hale
gelmistir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

* 27.05.2011 tarihli 2011/02-41 sayili yeni yapi ruhsati, 21.11.2011 tarih 201/04-30 sayili isim
degisikligi nedeni ile yenileme ruhsati, 30.04.2013 tarih 2013/02-34 sayil isim degisikligi
nedeni ile yapi ruhsatlari bulunmaktadir. Ayni zamanda 01.12.2018 tarihli zemin katta yer alan
bagdimsiz bélumlerle ilgili olarak alinmig yapi kayit belgeleri bulunmaktadir.

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

* 09.06.2009 tarih 2009/4499 sayili onayli mimari projesi Beyogdlu Tapu Mudurligi'nde ve
Beyoglu Belediyesi' nde incelenmisgtir.

*Beyoglu Belediyesi imar Mudirligi Arsivinde dosyasi incelenmis olup, projeye iliskin tim
yasal izinleri alinmig, insasi tamamlanmis olan projenin kat mdalkiyeti kurulmus ve tapu
kutigune kayitlar yapilmistir. Dosyasinda herhangi bir olumsuz evraka rastlaniimamistir.

* Bina igerisindeki diizenlemelere yénelik is GYO tarafindan alinmis olan ve yine is GYO
tarafindan tarafimiza iletilen 01.12.2018 tarihli yapi kayit belgelerinin bulundugu, bu belgelerin
trafolar, su deposu ve zemin kattaki bélimler i¢in alindigi gérulmustar.
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DEGERLEMI
( imenkul - Fizibil Proj
RUHSAT BILGILERI
. Veren Kurum/
Tarih Niteligi Alan Y nifi
a Sayi iteligi Ruhsat Tirii ani api Sinifi
27052011 |2011/00-41| Bankabinasi-|Beyoglu Belediyesi- 4.624,45 m? IV A
Dikkan-Buro Yeni Yapi
21112011 |2011/i04-30| ~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
. Veren Kurum/
Tarih Sayi Niteligi o Alani Yapi Sinifi
y 9 Ruhsat Turu P
2013/160- Banka binasi- Beyoglu Belediyesi- R
30.12.2013 16198 Dukkan-Buro Yapi kullanma izni 4.624,45m VA

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Mabhallinde yapilan incelemeler sonucunda, taginmazin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
bdlimlerin bina icerisindeki bulundugu kat, konum ve brut kullanim alani agisindan uyumlu
oldugu gorulmustir. Degerlemesi yapilan tasinmazin bulundugu binanin ruhsat ve iskan
belgelerinin alinarak, cins tashihi yapilip yasal sureci 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 Sigli/iST)

ISGY-1910115 BEYOGLU (LA MARTIN BINASI)
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar “Ofis Lamartine Binasi” igerisinde yer alan dikkan, banka
subesi ve ofislerdir. Degerleme konusu tasinmazlar Cumhuriyet Caddesi ve Lamartine Caddesi
koésesinde konumludur. Tasinmazlara cadde lzerinden giris saglanmakta olup, anagayrimenkul
2 bodrum, zemin ve 7 normal kat olmak Ulzere 10 kattan olusmaktadir. 2. bodrum katinda
siginak, teknik birimler ve wc bolimleri bulunmaktadir. 1. bodrum katinda, diikkana ait depo,
banka subesine ait depo,wc bolimleri ve bekgi odasi bélimleri bulunmaktadir. Girisin
saglandigi zemin katinda, banka subesi, dikkan ve ortak alan niteligindeki depo bolimleri
bulunmaktadir. 1. normal katinda banka subesine ait boélim 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 bolim (dikkan), projesine gore karsidan bakilinca bina girisinin yaninda yer
almakta, 1. bodrum kat, zemin ve 1 normal katlarda konumludur.

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

3 nolu bagimsiz bélim 2. normal katta, 4 nolu bagimsiz bélim 3. normal katta, 5 nolu bagimsiz
bélim 4 . normal katta, 6 nolu bagimsiz bélim 5. normal katta, 7 nolu bagimsiz bélim 6.
normal katta, 8 nolu bagimsiz 7. normal katta konumludur. Ofislerde Ust katlara ¢iktikga
manzarasi artmaktadir. Binanin giris kapisi elektronik déner kapi sistemlidir. Dis cephesi
seramik kaplama, binada ortak alanlarda zeminler granit, duvarlar su bazli boya, tavanlar
asmolen ve tavan boyalidir. Binada ¢ift asansér bulunmaktadir. Binanin tamaminda bagimsiz
boélimleri de kapsayan jeneratdr, su deposu bulunmaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazlarin bulundugu boélge genel olarak ticaret ve konaklama olarak gelisme gostermistir.
istanbul' un en énemli, Gnlii noktalarindan biri olan Taksim meydanina cepheli konumda yer
almaktadir. Cevresinde cesitli lokanta, restaurant, magaza, otel, edlence ve kdltir yerleriyle
istanbulun en bilyiik turistik gekim merkezlerinden biridir.

Tasinmazlarin karsisinda Gezi Parki, Taksim Festival alani, Taksim Metro duragi, yakininda
Intercontinental Taksim Otel, ITU Gimiissuyu Kampiisii, it Mimarlik Fakiiltesi, Acibadem
Taksim Hastanesi, Bogazigi Elektrik Genel Miidirliik, Habertiik TV bulunmaktadir. Ayrica Istiklal
caddesine de yluriime mesafesindedir.
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazin bulundugu bdlgeye genel 6zel aracglarla gerekse toplu tasima araclari ile gok kolay
bir sekilde ulasim saglanabilmektedir. Tarlabasi ve Cumhuriyet Caddeleri tzerinden yer alti
tinelinden, Aydede Caddesi' ne sapilarak tasinmazin konumlandigi Lamartine Caddesi' ne
ulasilabilmektedir. Toplu tagsima araclari ile Taksim meydanina cesitli bdlgelerden gelen
otobuslerle, metro hatti ve dolmuslarla Mecidiyekdy, Levent, Bakirkdy, Topkapi, Kadikdy gibi
boélgelerden direk ulasim saglanabilmektedir.
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DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

3.4 - Tasinmazin 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” igerisinde yer almaktadir.

Binanin Ofis Lamartine olarak adlandiriimis olup; toplam 4.624,45 m? insaat alanl olup, bodrum
katinda ortak alan niteligindeki bélimler, 1. bodrum katinda 1 ve 2 nolu bagimsiz bélimlere ait
depo boélumleri, zemin katinda 2 adet bagimsiz bdlum ve bina girisi, 1. normal katinda 1 ve 2
nolu bagimsiz boélimlere ait bolimler, diger normal katlarda 1'er adet ofis, ¢ati katinda asansér
makine daire bolimleri yer almaktadir.

03.07.2017 tarih, 30113 sayi ile Resmi Gazete' de yayinlanan Planli Alanlar Tip Yénetmeligi' ne
gore;

Bagimsiz bolim genel brit alani: Bagimsiz bélim toplam brit alanina bagimsiz bélime ortak
alanlardan dusen paylarin da eklenmesi suretiyle hesaplanan genel brit alani

Bagimsiz bélim net alani: igerden baglantili piyesleri ile birlikte bagimsiz bélimiin icerisindeki
bosluklar harig, duvarlar arasinda kalan temiz alani (Bu alana; kapi ve pencere esikleri, 2.5
santimetreyi gegmemek kosuluyla siva paylari, kolonlar, duman, ¢op, atik, tesisat ve hava
bacalari ile isikliklar, bagimsiz bélim igindeki asansor ve galeri bosluklari, tesisat odasi,
merdivenlerin altlarinda 1.80 metre yuUksekliginden az olan yerler, tek bagimsiz bélimlu
mustakil binalarda bagimsiz bélim igindeki otopark, siginak, odunluk, kémurlik, hidrofor ve
aritma tesisi alani, su ve yakit deposu ve kazan dairesi dahil edilmez. Agik ¢ikmalar, balkonlar,
zemin, ¢ati ve kat teraslari, kat ve ¢ati bahgeleri gibi en az bir cephesi agik olan mekanlar ile
ayni katta veya farkli katta olup bagdimsiz bolimun eklentisi olan mekéanlar ile ortak alanlar
bagimsiz bolim net alani iginde degerlendiriimez. Bagimsiz bélimin igten baglantili olarak ¢ati
aralari dahil birden fazla katta yer alan mekanlardan olusmasi halinde bu katlardaki bagimsiz
béluime ait alanlar birlikte degerlendirilerek bagimsiz bélim net alani bulunur.)

incelenen mimari proje, yerinde yapilan tespitler ve Sirketten edinilen bilgiler ile ydnetmeliklerde
belirtilen tanimlara istinaden tasinmazlarin yaklagik bagimsiz bélim genel brit alan bilgileri
asagida gosterilmistir.

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

1 Zemin +1. kat 1. bodrum kf.atta 240,34
deposu olan dikkan

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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Bagimsiz Boliim Genel
Briit Alani (m?)

Bagimsiz Bolim No Kat No Niteligi

1 Zemin +1, kat | L' bodrum katta 314,26
deposu olan diikkan

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.A.K.

Yapi Nizami : Bitisik

Yapi Sinifi : IV.A

Kullanim Amaci : Dikkan+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 Tesisat! : Mevcut

Cati Tipi : Teras

Dis Cephe : Seramik dekor giydirme
Park Yeri : -

Guvenlik : Mevcut
Manzarasi : Gezi Parki ve st katlardan kismi deniz manzarasi
Cephesi : Cadde

[B)slzr:;? 1.Derece 2.Derece | X |3.Derece 4.Derece 5.Derece

ISGY-1910115 BEYOGLU (LA MARTIN BINASI)
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3.4.2 - Ig 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 7. katta
da T24 firmasi kiraci olarak bulunmaktadir. Banka subesinin zeminleri granit ve ofisler laminant
parke, duvarlar saten boyali, tavanlar ise asmolen tavandir. i¢ kapilar ahsap dograma ve
camdan mamduldir. Dikkan cephesi, vitrin aliminyum ve cam dogramadir. Projesinde zemin
katinda bulunan 2 adet bagimsiz bolimiin banka tarafindan birlestirilerek kullanildigi ve banka
icinden cam ile boélum yapilarak kultir yayinlar tarafindan kullaniimakta oldugu gézlemlenmistir.
2. normal katinda bulunan ofis bélimininde zemin kat gibi dekore edildigi gézlemlenmistir.
Kiracilar tarafindan kullaniimakta olan 5., 6. ve 7. katlarin hol i¢cinden girisi saglanan kapinin
camdan mamudl, zeminler komple halifleks doseme,duvarlar saten boya, tavanlar ise asmolen,
ic mekanda algipanla bdlumler ile ofis boélimleri yapilmis, i¢ kapilar ahsap panel mamduldr.
Diger katlarin ici natamam halde olup, kullanici tarafindan dekore edilecegdi bilgisi alinmistir.
Zeminler sap halinde, duvar ve tavanlar beton ve kaba haldedir. Ortak alanlarda koridor ve
merdivenler granit, duvarlar saten boyali, tavanlar ise asmolen tavandir. Islak hacimlerde
zeminler granit, duvarlar seramik, tavanlar asmolen tavadir. Her katta bay-bayan wc bélumleri
bulunmaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olugur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh 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 Bogazigi Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Turkiye'nin en biylk kenti olup, 15 milyon kisiyi agsan niifusu ile dinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopra olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iligki kurma ve bélgelere agilma yéninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu
Glnumizde istanbul, Turkiye'nin yaklasik %55 Uretimine ve yaklasik %45'lik ticaret hacmine

sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin yaklasik %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki
payl %45,2, ithalattaki payi ise %52,2'dir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2018 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.067.724 kisidir.
istanbul'un 14'i Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2018 yili verilerine gére incelendiginde en yiksek
nifusa sahip ilgesi Esenyurt, en az niifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Beyoglu ilgesi

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

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2018 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nuifus Sayimi Sonuglarina gére ilgenin Toplam Nifusu 230.526 kisidir

| BEYOGLU ILGESi
KONUMU

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektértiin bluyimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik go&stergelerde gbzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disuk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem disgilincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goértlmuistir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
disltk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektortiniin beklenmeyen bir ylikselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.
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2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmig, genel bir bekleme sureci
olugsmasindan dolayl disus yonunde egdilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldidi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok ylkselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda goézlenen artis hizina goére,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kiresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldiga gézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kéti bir ddnemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'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 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Tulrkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérilmustur.

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini sirdirecegi, bu
etkilere bagl olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi gérulmagtir.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢geyredini yizde 2.9 blylimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. ingaat sektériindeki blyiime ise yilin ilk geyredinde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektdérdeki 3'ncu geyrek
blyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanligi secimlerine kadar duradan bir hal seyreden konut
sektor secgim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu’
da yasanan terdr eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin guney sinirinda yagsanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.

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

Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittigi
g6zlemlenmigtir. 2018 yilinin ilk ve ikinci ceyredinde yasanan kuresel ekonomideki hizli degisim
ve gectigimiz ginlerde yapilan genel secimlerin dncesinde dolarin gelismekte olan ulke para
birimleri karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
gorulmuistir. 2019 yilinin ilk yarisinda ise ekonomide herhangi bir degisim gérilmemekte olup,
yapilan yerel secimler ve istanbul Belediye segimleri sonrasinda da benzer bir izlenim
gorulmektedir.
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Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugiine insaat sektoriiniin ekonomik blayiime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci ¢eyreginde yasanan dislisin disinda sektoriin istikrarli bir gelisim icinde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektériin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve dovizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektdrel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Tirkiye ekonomisi ylizde 6 biyime
oranina ulasmistir. Ekonomik biyimeyle birlikte ingaat sektértiinin biyume performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim c¢eyreklerinde insaat sektdri ekonomik biylimenin
Uzerinde bir buyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektériin bliyimesi ise yine ylzde
5,6 ve yluzde 5,5'e ulasmistir. Sektor, 3. ¢eyrek sonuglarina gore ylzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buylimesinin de 6niine gegen insaat
sektoru, ayni ddbnemde yatirimlarini da ylizde 12 duzeyinde arttirmistir.

2016 ve 2017'de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektoriin, 2018 yil beklentileri daha

temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut lretimi ve konut satislarl sektériin biiyimesine
yol agmistir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektérin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagsmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de siirmesi durumunda sektérin 2016 ve 2017°de ulastigi bluyime ivmesini
kaybetmesi 6ngérilmektedir.
2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, ingsa maliyetlerinin artmasi, kredi faiz
oranlarinin artmas! alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan
ekonomik kararlara da bagli olarak Eylil ay igerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger
kredilerdeki faiz oranlarinda dusis yonlnde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul sektdrininde
alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Ozellikle kredi faiz oranlarinda olugabilecek
degisikliklere goére yilin kalan zamaninda da gayrimenkul sektdrinin de etkilenecegi
disundlmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Beyoglu Belediyesi imar Midirliigi, 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

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*

*

4.4.2

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

Bolgedeki yapilara gore daha yeni ve modern bir yapidir.

Karayolu Uzerinden Ozel araglarla ve toplu tasima araglari ile rahat bir sekilde ulasim
saglanabilmektedir.

Yapi kullanma izin belgesi alinmis olup, kat mulkiyetinin kurulmustur.

- Olumsuz Faktorler

Bolgede genel olarak yasanan otopark sorunu mevcuttur.

2013 yilinda yasanan Gezi Parki olaylari &zellikle, Taksim ve g¢evresindeki ticari
kullanimlarin tercih edilirligini olumsuz etkilemigtir.

Diinyada ve ulkemizde yasanan ekonomik gelismeler, tim sektérleri oldugu gibi
gayrimenkul sektdrinl de olumsuz olarak etkilemektedir.

Déviz kurlarinda yaganan artiglar bolgede ticari gayrimenkullerin kira dederlerine olumsuz
olarak etkilemektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

ISGY-1910115 BEYOGLU (LA MARTIN BINASI)

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliuin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrtlerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu tagsinmazlara iliskin yapiimis olan degerleme galismasinda tasinmazlarin pazar
degerinin tespitinde;

- Pazar Yaklagimi yéntemi,

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

6.1 - Pazar Yaklagimi
Satilik / Kiralik Emsaller

1 Sahibinden

Tel 5424225218

Degerleme konusu tagsinmazin karsisinda yer alan binada 3 ayri kat kiralik durumdadir. Katlar
170'er m2 olup 1. kat i¢cin 8500 TL, 2. kat icin 7500 TL, 4. kat i¢in ise 6500 TL kira bedeli
istendigi bilgisi alinmistir. TUm taginmazlar icin 500 TL civarinda pazarlik paylari oldugu beyan
edilmigtir. Konum serefiyesi olarak degerleme konusu tasinmazla karsilikli konumdadir. Daha
eski bir binada yer almaktadir.

KIRALIK 170 .-Mm? 8.500 .-TL 50 .-TL/M?

2 Realty World Mozaik Gayrimenkul
Tel 0212 251 55 55
Galatasaray mevkisinde Istiklal Caddesi (izerinde yer alan bina 7 kat ve 650 m? brit kullanim

alanina sahiptir. Halihazirda bos olan bina kiralik durumdadir. Asansérli ve terashdir. Yasi
yuksek olup ana cadde lizerindedir. Ana cadde lUzerindedir.

KIRALIK 650 .-M? 30.000 .-TL 46 .-TL/M?

3 Co-Brokers Kaya Gayrimenkul

Tel 0532 694 29 54

Tasinmaz Point Hotelin hemen yaninda Cafe Nero'nun Ustlinde yer almaktadir. Daha 6nce ofis
kati olarak kullanildigi bilgisi alinmigtir. 165 m2 brut kullanim alanina sahip olup satilik
durumdasdir. Bilgia amagl olarak potansiyel kira bedeli de 6grenilmistir. Degerleme konusu
tasinmazlarla benzer niteliktedir. Komple yenilenmis bir binada yer almaktadir.

KIiRALIK 165 .-M? 12.000 -TL 73 -TL/M?

SATILIK 165 .-M? 2.900.000 .-TL 17.576 .-TL/M?
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4 Reha Medin Gayrimenkul
Tel 0533 778 00 79

Tasinmaz Lamartin Caddesi'nde eski bir apartmanin 1. katinda yer almaktadir. 3+1 planli konut
ve ofis kullanimina uygun tasinmaz icin halihazirda 5000.-TL/Ay kira getirisi bulundugu bilgisi
alinmistir. Satihk durumdadir. Degerleme konusu tasinmaza gore i¢ kisimda yer almaktadir.
150 m2 brit kullanim alanina sahip durumdadir. Konum serefiyesi daha disik olup ayni
zamanda agik ofis seklinde olmayip 3+1 plan tertibine sahiptir.

SATILIK 150 .-Mm? 1.400.000 .-TL 9.333 .-TL/M?

KiRALIK 150 .-M? 5.000 .-TL 33 .-TL/M?

5 Polat Gayrimenkul

Tel 0531 081 28 06

Ayni cadde Uzerinde Harbiye yonune dogru olan ofis katlari satiik durumdadir. Gezi parkina
cephelidir. Katlar 210 m2 brit kullanim alanina sahip olup eski bir binada yer almaktadirlar.
istenen bedel tek bir bagimsiz bolim icindir. Ayni cadde Uzerinde daha eski bir binada yer
almaktadirlar.

KIRALIK 210 .-Mm? 15.000 .-TL 71 -TL/M?

SATILIK 210 .-M? 4.500.000 .-TL 21.429 .-TL/M?

6 Konut Realty

Tel 0532 130 16 95

GlUmiissuyu'nda indnii caddesinde 1. katta konumlu 4+1 kullanimli 250 m2 oldugu beyan edilen
ofis i¢in 14.000 -TL/Ay kira istenilmektedir. Yapi yaklasik 60 yasinda olup merkezi kaloriferlidir.
Prestijli bir cadde Uzerinde yer almaktadir. Piyasasinin bir miktar Ustinde istendigi
disunudlmektedir.

KIRALIK 250 .-M? 14.000 .-TL 56 .-TL/M?

7 Nuray Ceylan Gayrimenkul
Tel 0533 368 67 62

Glimiissuyu'nda indnii caddesinde 4. katta konumlu 4+1 kullanimli 150 m2 oldugu beyan edilen
ofis i¢in 8.000 -TL/Ay kira istenilmektedir. Kismi bogaz manzaral olup Alman Konsoloslugu ile
karsilikh konumdadir. Prestijli bir cadde uzerinde yer almaktadir. Prestijli bir cadde tzerinde
olup konum serefiyesinin benzer oldugu dustnilmektedir.

KIiRALIK 150 .-M? 8.000 .-TL 53 .-TL/M?

ISGY-1910115 BEYOGLU (LA MARTIN BINASI)
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8 Eskidji Nisantasi
Tel 0533 283 04 53

Harbiye'de Harbiye Orduevi'nin ¢aprazinda yer alan binanin en (st katinda (8.kat) yer alan ofis
kirallk durumdadir. 145 m2 oldugu beyan edilen ofis i¢in 6500 -TL/Ay kira isteniimektedir.
Cumbhuriyet Caddesi Uzerinde konumlanmistir. En Ust katta yer almakta olup gorinarligu
kismen daha sinirlidir.

KiRALIK 145 -M? 6.500 .-TL 45 -TL/M?

9 Realty One Business
Tel 05325639150
Cumbhuriyet Caddesi Uizerinde Divan otelinin kargl gaprazinda yer alan ofis kiralik durumdadir.

220 m? oldugu beyan edilen ofis i¢cin 8.000 -TL/Ay kira istenilmektedir. Ara katta yer almaktadir.
En Ust katta yer almakta olup gorintrligu kismen daha sinirlidir.

KiRALIK 220 -M? 8.000 .-TL 36 .-TL/M?

10 Cenan Gayrimenkul

Tel 0507 535 53 54

Talimhane'de 30-40 yillik bir apartmanin altinda yer alan dilkkan satiik durumdadir. Dukkan 3
kattan olugsmakta olup bodrum kat, zemin kat, asma kat kullanimlarindan olugmaktadir.
Pazarlanan alani 155 m?2 olup turist yaya trafiginin icerisinde bulundugu beyan edilmistir. Piyasa
degerinin Ustliinde bir bedelle satilik oldugu disunulmektedir. Degerleme konusu zemin katta
yer alan bagimsiz bélimlerle benzer serefiyeye sahip oldugu disiunidlmektedir.

SATILIK 155 .-M? 6.250.000 .-TL 40.323 .-TL/M?

11 Realty World Mozaik
Tel 0212 251 55 55

istiklal Caddesi Uzerinde yiiksek tavanli eski bir apartmanda yer alan taginmaz ofis niteliklidir. 2
ofis bolimu wc-lavabo ve balkon bélimlerinden olusmaktadir. Balkonunun caddeye baktigi
beyan edilmistir. Degerleme konusu tasinmazdan daha eski bir binada olup konum serefiyesi
olarak benzer durumdadir.

KIiRALIK 95 .-M?2 5.000 .-TL 53 .-TL/M?

ISGY-1910115 BEYOGLU (LA MARTIN BINASI)
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12 Realty World Mozaik
Tel 0212 251 55 55
istiklal Caddesi'ni kesen Balo Sokak'ta yer alan bina Il. derece eski eser niteligindedir. 6 katli

yap1 600 m? olarak pazarlanmaktadir. Halihazirda bos durumda olan tasinmaz i¢in 22.500-
TL/Ay kira istenilmektedir. Konum gerefiyesi degerleme konusu tagsinmaza goére daha dusuktur.

KiRALIK 600 .-M? 22.500 .-TL 38 .-TL/M?

13 Remax Karun

Tel 0532 433 42 39

Tasinmaz Harbiye'de Hilton Hotelinin sirasinda ana cadde Uzerinde yer almaktadir. 3 katl
tasinmaz 175 m?2 olarak pazarlanmaktadir. Eski kiracisinin 4250 USD/ay kira o6dedigi
halihazirda bos oldugu beyan edilmistir. Konum serefiyesi olarak dederleme konusu tasinmaza
g6re daha dezavantajl bir konumdadir.

KIRALIK 175].-M? 20.000(.-TL 114] .-TL/M?

SATILIK 175(.-M? 3.250.000(.-TL 18.571| .-TL/M?

14 Mars Global
Tel 0532 563 85 36
Tasinmaz Harbiye'de Cumhuriyet Caddesi Uzerinde yer almaktadir. 2 kath dikkan zemin ve

bodrum katlardan olugsmakta olup 410 m? olarak pazarlanmaktadir. Katlarin ayri ayri ve birlikte
pazarlandiklari dusinulmektedir. Serefiye olarak daha dezavantajli bir konumda yer almaktadir.

sATILIK | 410[-m= [  7.500.000[-TL | 18.203] .-TLWP

15 Realty World Mozaik
Tel 0212 251 55 55
Tepebasi'nda Refik Saydam Caddesi Uzerinde yer alan 34 oda igin otel projesi hazir bina kiralik

durumdadir. 12 kath yap1 asansér ve yangin merdivenlidir. 1. kattan sonra Halic manzarasina
sahiptir. Manzara serefiyesi daha iyi olup konum serefiyesi daha dezavantajlidir.

KIRALIK | 1996[-M?

120.000(.-TL | 60 -TLM?

ISGY-1910115 BEYOGLU (LA MARTIN BINASI)
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16 Home Work

Tel 0532 280 92 40

Gimiissuyu'nda Inénii Caddesi {zerinde 3-4 basamak inilerek ulasilan dilkkan kiralik

durumdadir. 200 m2 olarak pazarlanmaktadir. Eski bir apartmanda bulunmakta olup kat ve
konum olarak daha dezavantajlidir

KIRALIK |  200[.-m2

15.000[.-TL | 75| -TUM

17 Oktem Gayrimenkul

Tel 0530 567 44 80

Tasinmaz Gezi parkina cepheli Mete Caddesi Uzerinde yer almaktadir. 3 kath dilkkan her kati
140 m2 olmak Uzere toplam 420 m2 olarak pazarlanmaktadir. Daha sapa bir noktada ana cadde

niteliginde bir noktada yer almaktadir. Piyasasinin Ustiinde bir bedelle kiralik oldugu
dusundlmektedir.

KIiRALIK 420|.-M? 49.000].-TL 117 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Boélgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan taginmazin ézelliklerine bagl olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan kargilastirma tablosu kullaniimigtir. Bu tablonun éncelikli amaci degerleme
sirasinda boélgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara gére durumlarini
karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kiiglik” olarak belirtiimisken (-) diizeltme, "k6ti/blyuk"
olarak belirtiimigken (+) diizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gére farkliliklari
olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki
oranlarin karsiliklari agagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi
yapilan tagsinmazin alanindan daha blytik ise alana iliskin yapilacak diizeltme (+) yoénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngérilirken de yine alan 6zellikleri kargilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki
diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tum veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak
dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK 1Y COK KUCUK -20% Uizeri

KiRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (13) EMSAL (16) EMSAL (17)
TASINMAZ
KIRA FIYATI 20.000 15.000 49.000
KIRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 314,26 175 200 420
BIRIM M? DEGERI (1 nl b.bl.) 114 75 117
L BENZER BENZER BENZER
ALANA iLISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
CEPHESI ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
CEPHEYE ILISKIN DUZELTME 5% 5% 5%
KONUM BENZER BENZER ORTA KOTU
KONUMA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN ) . .
DOZELTME -10% -12% -15%
TOPLAM DUZELTME 5% 7% 0%
) D R 08 09 0
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SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (DUKKAN)

4 38

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (13) EMSAL (14) EMSAL (10)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 3.250.000 7.500.000 6.250.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 314,26 175 410 155
BIRIM M2 DEGERI (1 nl b.bl.) 18.571 18.293 40.323
T BENZER BENZER BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
CEPHESI ORTA KOTU KOTU BENZER
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME 5% 20% 0%
KONUM BENZER KOTU COK iYi
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 20% -25%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN . 0 .
DUZELTME % % 15%
TOPLAM DUZELTME -2% 33% -40%

4 04

SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (OFiS)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (3) EMSAL (4) EMSAL (5)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 2.900.000 1.400.000 4.500.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 469,44 165 150 210
BIRIM M2 DEGERI (3 nlb.bl.) 17.576 9.333 21.429
S ORTAKUCUK | ORTAKUGUK | ORTA KUGUK
ALANA iLISKIN DUZELTME
-10% -10% -10%
CEPHESI BENZER BENZER ORTA IYI
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME 0% 0% -10%
KONUM ORTAIYI BENZER ORTA IYI
KONUMA iLiSKIN DUZELTME -10% 0% -10%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN 0 o .
DUZELTME % % %
TOPLAM DUZELTME -27% -17% -37%
D D R 0 330 4 0]0
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KIRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (OFiS)

40,0

A0

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (7) EMSAL (9)
TASINMAZ
KIiRA FiYATI 8.500 8.000 8.000
KIRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 469,44 170 150 220
BIRIM M2 DEGERI (3 nlb.bl) 50 53 36
o ORTAKUGUK | ORTAKUGUK | ORTA KUGUK

ALANA ILISKIN DUZELTME

-12% -12% -10%
CEPHESI ORTAKOTU | ORTAKOTU KOTU
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME 10% 11% 20%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER yap! kalitesi
DIGER BILGILERE iLiSKIN KOTU BENZER BENZER
DUZELTME 20% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ) . ;
DUZELTME 8% 8% 8%
TOPLAM DUZELTME 10% -9% 2%

Dukkan ve ofis nitelikli taginmazlar icin satihik ve kirallk emsaller bulunmug ve (+) (-) yonleri
degerlendirilerek yukaridaki karsilastirma tablolari hazirlanmistir. Dikkanlardan 1 numarali
bagimsiz i¢in karsilastirma tablosu yapilimis olup, 2 numarali dikkanin degeri takdir edilirken 1
numarali bagimsiz bélim igin hesaplanan birim m? degeri baz alinmistir. Metraj farlihgindan
dolayl 2 no'lu bagimsiz bélimin dederi bir miktar indirgenmigtir. Ofisler icinse 3 numarali
bagimsiz bélim igin karsilastirma tablosu hazirlanmis olup diger katlarda yer alan ofisler igin ise
manzara durumuna gore (+),(-) oraninda serefiye oraninda deger takdirinde bulunulmaya
cahsiimigtir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Pazar Yaklasimi Yéntemi ile elde

edilen degerleri agagidaki listede belirtilmistir. Bu yéntem ile 8 adet bagimsiz béliimiin
1/1 (tam) hissesinin toplam Pazar degeri

57.042.000 TL olarak takdir edilmistir.
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Bagimsiz Bolim Pazar Degeri Listesi
Bagimsiz m? Birim
Bagimsiz Bolim Degeri Piyasa Degeri
Boliim No | Bulundugu Kat Nitelik Alani (m?) (TL/m?) (TL)
: 1. BODRUM KATTA DEPOSU
1 ZEMIN+1. KAT OLAN DUKKAN 314,26 22.275 7.000.000,00
; 1. BODRUM KATTA DEPOSU
2 ZEMIN+1. KAT OLAN BANKA SUBESI 817,66 20.180 16.500.000,00
3 2. KAT OFIS 469,44 11.359 5.332.000,00
4 3. KAT OFIS 469,44 11.418 5.360.000,00
5 4. KAT OFIS 469,44 11.503 5.400.000,00
6 5. KAT OFIis 469,44 11.716 5.500.000,00
7 6. KAT OFis 469,44 12.142 5.700.000,00
8 7. KAT OFIS 469,44 13.314 6.250.000,00
TOPLAM 3.948,56 57.042.000,00
6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

6.3
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Bolgede benzer ozellikte ve yapilasma sartlarinda satilik ve/veya kirallk arsa emsali
bulunmamis olmasi ve parsel Uzerindeki yapinin insasinin tamamlanmis, iskanli ve kat
mulkiyetli oldugundan dolay! bu yontem kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkiin bir yillik net kira getirisini bu ydontem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir Greten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formuliinden 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 ¢calismada
bdlgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda goruldugi Uzere kapitalizasyon
oraninin tagsinmazlarin 6zelliklerine degistigi goérulmustir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu
¢alismada kapitalizasyon orani olarak % 5,00 kullaniimistir.
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6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuclara ulasiimistir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler olmasi,
konumlari ve diger ozellikleri de g6z o©ninde bulunduruldujunda bdlgede kapitalizasyon
oraninin %4,00-%5,00 aralidinda oldugu gézlemlenmigstir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu
calismada kapitalizasyon orani olarak % 5 (yaklasik 240 ay) kullaniimistir.

Aylik Kira  Yilhik Kira

E"ln:‘:;:: Alan (m?) Degeri Degeri Sat'?_r?jgeri Kat))i::lrilz?%o f
(TL) (TL)
Emsal 3 165 12.000 144.000 2.900.000 4,97%
Emsal 4 150 5.000 60.000 1.400.000 4,29%
Emsal 5 210 15.000 180.000 4.500.000 4,00%

6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gére Taginmazin Degeri

Emsal tasinmazlar dikkate alinarak her bir bagimsiz bolim igin kira degeri takdir edilmis olup,
dogrudan kapitalizasyon yaklasimi ile "Taginmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) / kapitalizasyon
Orani " formulinden degerleri bulunmustur. Yukarida belirtilen hesaplama ve kapitalizasyon
orani dogrultusunda olusturulan asagidaki net gelir- deger tablosundan da gorllecegi Uzere,
Tasinmazlarin bu yonteme gore toplam Pazar degeri 55.605.600 .-TL takdir edilmigtir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi
ile elde edilen pazar degerleri EK deki listede belirtilmistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda, En Verimli ve En lyi Kullanim su sekilde tanimlanir:
Bir mulkin fiziki olarak mimkun, finansal olarak gergeklestirilebilir olan, yasalarca izin verilen ve
degerlemesi yapilan mulku en yiksek degerine ulagtiran en olasi kullanimidir.

Belirli bir arazi parselinin en etkin ve verimli kullanimi, mulk sahibi, gelistirici veya degerleme
uzmani tarafindan saptanmaz; en etkin ve verimli kullanim daha ¢ok mulkin konumlandigi
piyasa icindeki rekabetci gucler tarafindan sekillendirilir. Dolayisiyla, en etkin ve verimli kullanim
analiz ve yorumu ekonomik bir inceleme ve konu mulke odaklanmis bir finansal analizidir.
Yapilandiriimig mulkiin en etkin ve verimli kullanimi, arazinin bosmus gibi degerlendirildigi en
etkin ve verimli kullanimi analizi sonucunda ortaya c¢ikan ideal yapilanmanin isi§inda,
yapilandiriimis mulkin kullanimiyla ilgilidir. Yapilandiriimis mulkin en etkin ve verimli kullanimi,
mevcut kullanimin devami olabilecegi gibi, milkin yenileme, genisletme, kullanim alaninin
kigultiimesi, kullanimin degistiriimesi veya gelistiriimesi alternatiflerinden ortaya ¢ikabilir.
Mevcut kullanimin devaminin, en etkin ve verimli kullanim oldugu durumda, degerleme
uzmaninin alternatif kullanimlar igin harcama ya da getiri oranlarini incelemesi
gerekmemektedir.

Tasinmazin konumlari, buyUklikleri mimari projesi ve yasal mevzuatin izin verdigi Olgide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlarinin en etkin ve verimli kullanim olabilecegi
kanaatine variimistir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m Pazar Yaklagimina Yéntemine gore;

8 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN PAZAR DEGERI (TL) 57.042.000 TL

s Dogrudan Kapitalizasyon Yaklagsimi Yontemine gore;

8 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN PAZAR DEGERI (TL) 55.605.600 TL

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6nitinde bulundurmasi gerekli goérilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile gtvenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut
olmadidi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi
veya yontemi gerekli gorulip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z
konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
actklanmasi gerekli gérulmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya ydntemler uygulanip birbirinden
oldukca uzak sonuclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandirilmasi genel
olarak uygun bulunmadigindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlagilabilmesine ydnelik birtakim prosedurler yiritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklagimlardan/yontemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hikimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gérilmektedir." denmektedir.

iki degerin birbirine yakin oldugu gérilmektedir. Pazar yaklasimi yonteminde daha fazla
veriye ulasiimis olmasi, bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen
veri sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlk
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 bugiinkii degere ulasiimaya calisiimasi, ekonomik
kosullarin her an degisebilecedi ihtimali gézéninde bulundurulmasi ve pazar yaklasimi
yonteminde ise rayiclerin daha tutarli ve daha az yaniltici olmasi nedeni ile sonu¢ bélimiine
Pazar Yaklasim yontemi ile elde edilen de@erin yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine
variimistir.
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6.5.1 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Her bir bagimsiz bélim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve misterek
alanlarinin deg@erlerinin de bu degerler igerisinde kapsandigi kabul edilmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu séz
konusu taginmaz igin aylik kira birim m? degeri takdir edilmistir.

21.03.2019 Tarih ve 2019-40 sayili ayii Resmi Gazete yayimlanan 2018/11750 Sayili
Cumhurbagkani Kararina istinaden Konut ve lisyerlerine iliskin KDV indirimi uygulamasi
31.12.2019 tarihine kadar uzatilmistir. Bu kapsamda 31.12.2019 tarihine kadar net alani 150
m2 ye kadar olan konut nitelikli tim badimsiz bolimlerin KDV orani %1; 150 m2 den biyuk
olanlarin % 8, niteligi ticari olan tasinmazlarin KDV orani % 8, arsalarin %18 olarak
belirlenmistir.

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

652 - Oranlan

Degerleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat karsihgi
sOzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsili§i yéntemi
kullaniimamisgtir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

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

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

Yapilan incelemeler ve arastirmalar sonucunda bdlgede yapilan incelemelerde konum ve
niteligine gore kira deg@erlerinin farkhlik gosterdigi goriimustir. Dukkan nitelikli tagsinmazlarin
ortalama 80.-TL/m? ila 150.-TL/m? araliginda oldugu, ofis nitelikli taginmazlarin ortalama 35.-
TL/m2 ila 55.-TL/m2 araliginda oldugu kanaatine variimistir. Gelir yonteminde tasinmazlarin
degerlerini tespit etmek icin her bir bagimsiz bélum igin kira deger takdiri yapilmis olup,
"Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi ile Elde Edilen Pazar Degeri Tablosu'nda minferit kira
degerleri belirtilmistir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar Portféyiine

~ Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig:
Hakkinda Goérus

6.5.6

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

imar bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye gére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goértlmastir. Tasinmazin insaat
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmig, kat mulkiyeti
kurulmustur. Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligine istinaden Gayrimenkul Yatinm Ortakh@ portféyiinde “BINA” baghdi altinda
bulunmasinda herhangi bir engel bulunmadigi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Tebligin 22-1-c maddesinde "Portféylerine
ancak uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini dogrudan ve dnemli dlgtide
etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal
haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde hiukUmleri saklidir.", 22-1-j maddesinde ise
"Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara
yatirrm yapamazlar. Yuksek Planlama Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda
devir kisiti olarak degerlendiriimez." hikidmleri yer almaktadir. Taginmaza dair takyidat kayitlari
incelendiginde dederlemeye konusu tasinmaz Uzerinde portfdyde bulunmasini olumsuz
etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi goralmustr.
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7 - SONUC

*

*

*

Rapor konusu tagsinmazlarin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulagsim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim amaci, ¢evrede
yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kogullari dikkate alinmisgtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu tasinmazlarin

06.12.2019 tarihli toplam degeri igin ;

57.042.000 .-TL
(Elli Yedi Milyon Kirk iki Bin TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

61.605.360 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

8 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI
TL UsD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG )
(% 8 )
57.042.000 9.904.673 8.933.331 61.605.360
1USD = 57591 .-TL 05.12.2019 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)

1EURO= 6,3853 .-TL 05.12.2019 Tarihli TCMB Déviz Satig Kuru)

Degerleme Uzmani

A. Ozgiin HERGUL
Lisans No: 404674

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Sorumlu Degerleme Uzmani

Berrin KURTULUS SEVER

Lisans No:

401732

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate

alinmamistir.

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

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