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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 01.11.2021
DEGERLEME

BASLANGIG TARIHi 03.11.2021
DEGERLEME BITiS

TARIHI 16.12.2021
RAPOR TARIHi 17.12.2021
RAPOR NO ISGY-2109138

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GiZLILIK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KiSi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

10 ADA,10 PARSEL B BLOK'TA YER ALAN 14 ADET BAGIMSIZ BOLUM

DEGERLEME ADRESI

AYAZAGA MAH. ESKI BUYUKDERE CADDESI NO: 33
SARIYER/ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

A.Ozgiin HERGUL - Degerleme Uzmani (Lisans No: 402487)

S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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iCINDEKILER

igindekiler

1 -

Degerleme Hizmeti Bilgileri

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5~ Tarinlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye liligkin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Taginmazin Miilkiyet ve Yapilagma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina lligkin 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 lle ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynag
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler
5 - Degerleme Yoéntemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklasimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi
7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Cimlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri
EKLER
Ek 1 - Bagimsiz Boélim Mulkiyet Listesi
Ek 2 - Tasinmaz gosteren fotograflar
Ek 3 - Bagimsiz Bolim Deger Listeleri
Ek 4 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)
Ek 5 - imar durum yazisi(kopya)
Ek 6 - Tapu Belgeleri
Ek 7 - Yapi Kullanim izin Belgesi-Mimari Proje(kopya)
Ek 8 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
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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 cercevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme 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 goére gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mualkd 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 taginmazlarin degerleme tarihindeki 14 adet
bagimsiz bélumuan( 1/1 hisseli ) pazar degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde 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 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

SOz 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 s6zlesmesinde 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 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 14 adet badimsiz bélimin ( 1/1 hisseli ),
degerleme tarihindeki Pazar Degeri' nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmazlar igin ISGY-2109138 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
A.Ozgiin HERGUL raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, S.Seda YUCEL KARAGOZ
kontrol eden degerleme uzmani olarak ve Berrin KURTULUS SEVER onaylayan sorumiu
degerleme uzmani olarak goérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan daha 6nceki tarihlerde yapilan
degerlemeye iligkin bilgiler asagida yer almaktadir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi ISGY-1910113 ISGY-2009120 ISGY-2010040
Rapor Tarihi 06.12.2019 06.12.2020 21.12.2020
PETROL OFISi
GENEL - .
T MASLAK BINA (10 | MASLAK BINA (10
Rapor Konusu MUDURLUK
BINASI (10 ADA,10 ADA,10 PARSEL) ADA,10 PARSEL)
PARSEL)
Metin EVLEK Metin EVLEK
Raporu Hazirlavanlar Metin EVLEK S.Seda YUCEL S.Seda YUCEL
P y Berrin K.Sever KARAGOZ KARAGOZ
Berrin K.Sever Berrin K.Sever

Takdir Edilen Toplam
Nihai Pazar Degeri 94.031.500 130.385.000
(TL) (KDV Haricg)

Takdir Edilen Toplam
Nihai Aylik Kira Degeri 453.000
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

10 ADA 10 PARSEL

ili istanbul

iicesi Sariyer

Bucagi

Mahallesi M.Ayazaga

Koy

Sokag

Mevkii

Pafta No 2

Ada No 10

Parsel No 10

Alani 4.469,50

Vasfi iki Bloklu Yirmi Bagimsiz Bélimli Kargir ishani
Sinin

Tapu Cinsi Kat Mulkiyetli

Sahibi is Gayrimenkul Yatirrm Ortakh@i A.S.
Blok No

Bag. Bol. No

Niteligi

Kat No

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

Cilt No

Sayfa No

Tapu Tarihi
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazin takyidat ve miulkiyet bilgileri 07.09.2021 tarihinde, Cevre ve Sehircilik Bakanhgi
Tapu Kadastro Genel Madurligu Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi Uzerinden alinmis olup
ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Takbis Belgesine Gore tagsinmazlar Uzerinde agagidaki takyidatlar musterek olarak yer
almaktadir.

*Yoénetim Plani: 01.03.1988 Tarihlidir.

* A.H.Krokide Beyannamede Gosterildigi Uzere iSKi lehine irtifak Hakki.16.05.1984 Tarih 909
Yevmiye.

(lgili irtifak hakki ISKI kurumunun bélgede verdigi hizmete yénelik rutin uygulamasi olup,
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler ¢ergevesinde ilgili irtifak tasinmazin devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son G¢ yillik dénemde miulkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gérilmustur.

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Sariyer Belediyesi imar Mudiirligi'nden 17.09.2021 tarihinde alinan ve ekte sunulan imar
durum yazisina gore;

17.01.2015 onay tarihli 1/1000 6lgekli Maslak ve Cevresi Uygulama imar Plani ve 17.06.2016
onay tarihli plan degisligine goére; Kaks:2.30, Cekme Mesafeleri icinde kalmak kaydiyla maks.
Taks: 0.40 yapilasma kosullarinda T1 semboll ile goésterilen Ticaret Alani lejantinda

kalmaktadir.

Ayni zamanda yazili imar durumu belgesinde "3194 sayili imar Kanununun 8. Maddesinin (b)
bendinin ek paragrafina gore Yencok: Serbest olarak belirlenemeyecegi, Gegici 20 Maddesine
gbre bina yukseklikleri Yencok: Serbest olarak belirlenmis alanlarda plan degisikligi ve revizyonu
yapilincaya kadar yapi ruhsati dizenlenemeyecegine iligkin hususlar 01.07.2020 tarihinde
yurdrlige girmis olup adi gegen parselde plan degisikligi ve revizyonu yapilana kadar imar
uygulamasi yapilamamaktadir.”" ibaresi yer almaktadir.

Ayrica bahse konu yere uygulama yapilabilmesi icin 10 ada 2 sayili parsel ile tevhidi
gerekmektedir.

Tasinmaz yapi1 kullanma izin belgesine sahip olup cins tashihi de yapilmistir. Bu nedenle imar
durumundaki tevhid sarti degerine olumsuz olarak etkilememektedir.
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Plan Notlarina Gére Ticaret Alanlarinda:

is Merkezleri, Ofis-Biiro, Alig-Veris Merkezi, Yénetim Binalari, Banka Ve Finans Kurumlari Gibi
Ticari Fonksiyonlar, Otel, Motel, Vb. Turizm Tesis Alanlari, Sinema, Tiyatro, Miize, Kiitiiphane,
Sergi Salonu Gibi Sosyo-Kiiltiirel Ve Yénetimle llgili Tesisler ile Lokanta, Gazino Gibi
Eglenceye Yénelik iglevier Yer Alabilir.

2.1- T1 Sembolii ile Gésterilen Ticaret Alanlarinda

- Kaks Degeri E:2.30

- Cekme Mesafeleri iginde Kalmak Kaydiyla Maks Taks:0.40%tr.

2.2- T2 Sembolii ile Gésterilen Ticaret Alanlarinda

- Kaks Degeri E:2.00

- Cekme Mesafeleri iginde Kalmak Kaydiyla Maks Taks: 0.40'tir.

2.3- T3 Sembolii lle Gésterilen Ticaret Alanlarinda
0-900 M? Arasi Parseller igin;

- Kaks Degeri E:0.75

- Cekme Mesafeleri iginde Kalmak Kaydiyla Taks:0.30
901-1500 M? Arasi Parseller Igin;

- Kaks Degeri E:1.50

- Cekme Mesafeleri iginde Kalmak Kaydiyla Taks:0.40
1501m? Ve Uzeri Parseller igin;

- Kaks Degeri E:2.30

- Cekme Mesafeleri iginde Kalmak Kaydiyla Taks:0.40

- T3 Simgeli Alanlarda Parsel Birlesmeleriyle Olusan Parseller Sonradan Higbir Sekilde Ifraz
Edilemez.

- T3 Alanlarinda 1500m?#Den Biiyiik Parsellerde Uygulama Yapilan Alanin %20*Si "Kres,
Cocuk Oyun Alani, Yesil Alan, Saglk Tesisi, Otopark, Yol" Olarak Kamuya Bedelsiz Terk
Edilmek Sartiyla Emsali Briit Parsel Uzerinden Kullanilacaktir.

- Ticaret Alanlarinda Konut Ve Rezidans Birimleri Yer Alamaz.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

S0z konusu parselin bulundugu bdlgede Yengok: Serbest olarak belirlenemeyecedi, Yencgok:
Serbest olarak belirlenmis alanlarda plan degisikligi ve revizyonu yapilincaya kadar yapi ruhsati
dizenlenemeyecegine iliskin hususlar 01.07.2020 tarihinde yurirlige girmistir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Sariyer Belediyesi imar Mudirliigit arsivinde yapilan incelemede tasinmazlarin yer aldig
parsele ait 27.09.1985 tarih ve 2-40 sayili ruhsat ve 23.12.1987 tarih ve 87/14860 sayili yapi
kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

Sariyer Tapu Sicil Midurligu arsivinde yapilan incelemede degerleme konusu tasinmazlara ait
30.11.1987 tasdik tarihli mimari proje incelenmistir. Projesinde de mahallinde oldugu Uzere bina
3 bodrum, zemin, 12 normal kat ve c¢ati katindan olusmaktadir.

Tasinmazin imar dosyasinda 12.06.1996 tarih ve 1882 sayili ruhsat ve eklerine aykiri olarak yan
bahge mesafesi igcinde su depolari, bina icinde dahili tadilat ve yaklasik 322 m? kullanim alanh
cekme kat yapilmasina istinaden 1 no'lu yapi tatil tutanadi dizenlendidini ve raporuyla butin
olarak enciimene havale edildigini gésteren belgeler mevcuttur. Ancak isbu yapi tatil tutanagi ve
ruhsat eklerine aykiri imalatlar i¢cin herhangi bir enciimen karari bulunmamakta olup taginmazin
mahallinde yapilan incelemelerde s6z konusu ¢ekme kat imalatinin halen var oldugu
belirlenmigtir. Halihazirda is bu tutanagin rapor konusu taginmazlar Gzerinde olumsuz bir etkisi
bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu bina i¢in imar barisindan yararlanilarak blnyesindeki su deposu igin
01.12.2018 tarihinde H6YS5E3RH no'lu yapi kayit belgesi ve tesisat kati icin 01.12.2018 tarihinde
NTB8EJPD no'lu yapi kayit belgesi dizenlenmistir. Ayrica 12 ve c¢ati katlarinda konumlu olan 14
no'lu bagdimsiz bélim igin yine ¢ati katindaki blyime igin imar barigsindan faydalanilarak
01.12.2018 tarihinde JDH7ZFAR no'lu yapi kayit belgesi dizenlenmistir.

RUHSAT BILGILERI

g T Veren Kurum/
Tarih Sayi Niteligi Ruhsat Tiiri Alani Yapi Sinifi

Sariyer Belediyesi

27.09.1985 2/140 Biro Yeni Yapi

13.448,00 m? =

YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI

: S Veren Kurum/
Tarih Sayi Niteligi Ruhsat Tiirii Alani Yapi Sinifi

Sariyer Belediyesi

23.12.1987 87/14860 Biro ;
Yeni Yapi

13.448,00 m? -
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2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Tasinmazlarin projesine ve tapu sicilindeki niteliklerine uygun kullanildigi gézlemlenmisgtir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Parsel lzerindeki yapi, 29 Haziran 2001 tarihli Yapi Denetim Kanunundan dnce ingaa edilmistir.

Projeye lligkin Detayl Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.6 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.7 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili, Sariyer llgesi, Maslak Mahallesi, Eski Biiyiikdere
Caddesi, 33 kap! nolu , 10 Ada, 10 Parsel numarali tapu kayitlarina gére B Blok'un tamamini
olusturan 14 bagimsiz bélumla, 17 kath binadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili Sariyer ilgesi sinirlari dahilinde Maslak Mahallesi
icerisinde, bdlgenin en 6nemli ticari akslarindan birisi konumundaki Eski Blyukdere Caddesi
Uzerinde yer almaktadir.

Tasinmazin bulundugu bdlgede Sun Plaza, Maslak GIZ Plaza, Maslak Business Center,
Akbank Opr Plaza, USO Center, Garanti Plaza, Nurol Plaza gibi birgok sirketin genel
midarliginin yer aldigi plaza binalari bulunmaktadir.Ayrica taginmaz istinye Park AVM'ye 800
m. uzakliktadir. Tasinmazlarin bulundugu binaya iTU-Ayazada metro istasyonunda ¢ikilarak 50
m. yurlyerek ulasilabilmektedir.
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlara ulasim ana aks lizerinde yer almalari nedeniyle 6zel araglarla ve toplu tasima
araglari ile kolaylikla saglanmakta olup, ayrica ITU-Ayazaga metro hattina 50 m. mesafede
olmasi nedeniyle ulasimi ve yol tarifi oldukga kolaydir.
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili, Sariyer ligesi, Ayazaga Mahallesi, Eski Biiyiikdere
Caddesi, 33-33A kap! nolu , 10 Ada, 10 Parsel numarali parsel Uzerinde 14 bagimsiz bdlimun
olusturdugu 17 kath binadir.

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu 10 ada 10 parsel lizerinde A ve B blok olarak
isimlendirilmis olan 2 adet blok bulunmaktadir.Eski Blylkdere Caddesi'nden parsele karsidan
bakildiginda sag cephede geride yer alan blok A Blok, sol tarafta 6nde kalan blok degerleme
konusu tasinmazlarin yer aldigi B bloktur. A blok projesinde ve iskan belgesinde 2 bodrum kat,
zemin kat ve 5 normal kattan olugsmakta olup, A blokta 6 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.
Projeye goére B blok 3 bodrum, zemin, 12 normal kat ve ¢ati katindan olusmaktadir.

3.Bodrum katta kazan dairesi, sogutma gruplari odasi, ana elektrik panosu, kémurlikler ve wc
kisimlari,

2.bodrum katta siginak, binaya ait ofis ve wc,

1.bodrum katta: kalorifer dairesi, kapici dairesi, binaya ait wc ve garaj kisimlari,

Zemin katta 2 biro, binaya ait ofis, wc ve kapici gézetleme yeri,

12 normal katin her birinde 1'er adet ofis bulunmakta olup,12.normal katta yer alan 14 nolu
b.bdlim ¢ati kati olan biro olarak gegmektedir.

Tasinmazin tim katlarinin oturumu birbirinin aynisi olup, yaklasik brit 782,46 m? kat oturumuna
sahiptir.

Zemin katta yer alan 1 nolu buro bina girisine gére sag cephede yer almakta olup kullanim alani
yaklasik brat 290 m? iken, 2 nolu b.bdlimiin girise gore sol cephede yer almakta olup kulllanim
alani 1 nolu buro ile aynidir. Zemin katin toplam alani 782,46 m2 dir.

1.normal kat ile 12.normal katta yer alan tim burolar tek kullanimhdir ve yaklasik briit 695 m?
kullanim alanina sahiptir. Normal katlarin her birinin toplam alani 782,46 m? dir.

12.normal katta yer alan 14 nolu bironun ¢ati katinda yaklasik brit 150 m? kullanim alanli
servis alani bulunmaktadir. Cati katinin toplam kapali alani ise 260 m? dir.

Tasinmaz mimari projesine gére ve is GYO' dan alinan bilgilere gére toplam yaklasik briit
12.779,36 m? alana sahiptir.

Tasinmazda zemin katta yer alan 1 nolu biiro is Bankasi Subesi olarak faaliyet gdstermekte
olup, 2 nolu b.bdlim giris holl seklinde bulunmaktadir. Diger katlarda yer alan tim ofisler bos
durumdadir.

Normal katlarin her birinde bir bagimsiz bélim bulunmasi, zemin katin tamaminin birlikte
kullanilmasi da dikkate alinarak degerlemede satilabilir alan olarak kat alanlar dikkate
alinmistir.

Degerlemeye konu binanin zemin katinda yer almakta olan is Bankasi Subesi, bina girisine gore
sol ve arka cephede yer almakta olup, L formundadir. Zemin katinda yer almakta olan sube
mimari projesinde 1 numarali bagimsiz boélim, 2 numaral bagimsiz bolimin arka cephede yer
alan bir kismi ve ortak alanlar niteliginde olan wc hacimleri ile ofis bélimlerini i¢c hacme dahil
edilerek kullaniimaktadir. Yerinde yapilan tespitler ve is GYO'dan alinan bilgilere gére banka
subesi mevcut durumda yaklagik brat 662,50 m? alana sahiptir. Subeye ait 2. bodrum katta 4
adet depo hacmi bulunmakta olup, toplam yaklasik briit 170,50 m? alana sahiptir. Zemin kat
sube alani ise 492 m?dir.
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Bagimsiz Bolim No Kat No Niteligi Kullanim Alani (m?)
1 Zemin Biiro 391,23
2 Zemin Biiro 391,23
3 1. kat Biro 782,46
4 2. kat Biro 782,46
5 3. kat Biro 782,46
6 4. kat Biro 782,46
7 5. kat Buro 782,46
8 6. kat Biro 782,46
9 7. kat Biiro 782,46
10 8. kat Biro 782,46
11 9. kat Buro 782,46
12 10. kat Biro 782,46
13 11. kat Buro 782,46
14 12. kat Cati Kati Olan Buro 1.043,11

TOPLAM ALAN 10.432,63

Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : B.A.K.

Yapi Nizami : Ayrik

Yapi Sinifi : V. A

Kullanim Amaci : Ticari

Elektrik : Sebeke

Su : Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi Sistem
Kanalizasyon  : Sebeke

Su Deposu : Mevcut 2 Adet
Hidrofor : Mevcut 3 Adet
Asansor : Mevcut 4 Adet
Jenerator : Mevcut
Intercom Tesis Mevcut

Yangin Tesisati : Mevcut

Cati Tipi : Teras

Dis Cephe : Akrilik Dis Cephe Boyasi
Park Yeri : Mevcut
Guivenlik : Mevcut
Manzarasi : Sehir Manzarasi
Cephesi : Kuzey-Giliney-Dogu-Bati
Deprem

Bolgesi 1.Derece 2.Derece | X |3.Derece 4.Derece 5.Derece
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3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Binanin normal katlarinin her birinde ofis bdlimlerinde yilkseltiimis déseme kullanildigi
gérulmastir. Islak hacimler ve asansér kovasinda zemin kaplamalari mermerdir. Ofis ig
bélimlerde ihitiyaca goére kullanim bolimleri olusturulmustur. Bu bolimler olusturulurken
seperatorler kullaniimistir. Pencere dogramalari ¢ift caml aliminyumdur. Zemin katta giris
guvenlik ve Banka sube lokali, 1. Bodrum Kkatta; konferans salonu ve yemekhane, 2. Bodrum
katta teknik ofis kati, 3. Bodrum katta ise teknik hacimler bulunmaktadir. Bu katlarda da
kullanim amacina uygun malzemeler uygulanmistir. 3. Bodrum katta 70 tonluk betonarme su
deposu, ayrica arka bahgede 110 tonluk yedek kullanma suyu deposu, 3 adet (Multi 3 Wilocoe
marka hidrofor, 2 adet yangin suyu pompasi ), 2 adet skog tipi kazan (dogalgaz yakitl),
Uzerinde Alarko Alpo AG5Z-375 dogal gaz bruléri mevcuttur. Isitma tesisati suyu 4 adet Alarko
Alpom marka sirklilasyon pompasi ile sisteme dagitiimaktadir. Binada 4 adet asansor
bulunmaktadir. Bunlardan 3 tanesi 750 kg kapasiteli 1,6 m/sn hizina sahip Otis marka musteri,
1 adet 1 m/sn hiz ve 320 kg kapasiteli servis asansoridur.

Binalarin guvenligi CCTV sistemi, ve metal dedektori ile proximty karth turnike gegis sistemi alt
yapisi bulunmaktadir. Binanin dis cepheleri, prekast unsurlarla zenginlestirilmis brtt betondur.

Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar icin yap! kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayil imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI 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 olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a baglh Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagl Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay: birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyik 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 bdlgelere agilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasi’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu
Glnumizde istanbul, Tirkiye'nin yaklasik %55 Uretimine ve yaklasik %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 ¢apinda kisi bagsina GSMH (gayri safi milli hasila)
yaklasik $ 10.390 iken istanbul'da $ 18,000 diizeyindedir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2020 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.462.452

kisidir. Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi
vardir.
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4.1.2 - Sanyer ilgesi

Sariyer istanbul'un Avrupa yakasi'nda yer alan ilgedir. Giineyde Besiktag, giineybatida
Kagithane ve batida Eyiip ilgeleri ile doguda istanbul Bogazi, kuzeyde Karadeniz ile gevrilidir.
Sariyer ligesi toplam 38 mahalleden olusmaktadir. Bahgekdy Belediyesi'nin 2009 yilinda
feshedilerek Sariyer ilgesinin bir mahallesi olmasi, 2012 yilinda da Sisli sinirlari iginde yer alan
Ayazaga, Maslak ve Huzur mahallelerinin bu ilgeye dahil edilmesiyle son halini alan ilge
istanbul'un en kuzeydeki ilgelerinden biridir.

iice topraklari, Catalca Yarimadasi'nin en dogu kesiminde yer alan sirtin, bir yandan istanbul
Bogazi'na, 6bir yandan da kuzeyde Karadeniz'e dogru algalan bolimlerden olusur. Kuzeygliney
dogrultusunda uzanan bu sirtin bati yamaglarindan ¢ikan sular (Géksu Deresi,

Seytandere ve Ayazaga Suyu) Kagithane Deresi araciligiyla Halig'e, kuzey kesiminden dogan
sular Karadeniz'e, dogu yamaglarindan kaynaklanan sular da istanbul Bogazi'na ulagir.
Giiniimiizde bunlardan en énemlileri istanbul Bogazi'na dogru akan Sariyer, Bakla ve
Baltalimani dereleridir.Sariyer ilgesi'nin Karadeniz kiyisi yer yer diiz ve kumsal, bazi kesimlerde
de falezlidir. Batida, Kisirkaya'dan Kilyos'a (Kumkdy) kadar uzanan kiyidaki kumsal, doguda
Kilyos ile Rumelifeneri arasinda, yerini kayalkk falezlere birakir. istanbul Bogaz girisindeki
Rumelifeneri agiklarinda yer alan kayaliklara Oreke Adalar denir. iigenin istanbul Bogazi kiyilari
oldukga girintili ¢cikintihdir. Bu kiyidaki en dnemli girinti Cayirbasi'na dogru bir koérfez gibi
sokulan Buyukdere Koyu, baslica gikinti ise doguya dogru bir burun olusturan Yenikdy'dar.
Bogaz kiyisinda yer alan baslica kiigiik ve dar girintiler ise Tarabya ve istinye koylaridir.

Sariyer, dogal bitki 6rtiisti agisindan istanbul ili'nin zengin ilgelerinden biridir. Belgrad
Ormani'nin dogu ucu ilge sinirlari ig¢ine sokulur. Ayrica Rumelikavagi-Rumelifeneri-Kilyos Ug¢geni
icinde kalan alan, blyuk o6lgiide ormanlarla kaphidir. Eskiden bu alanda ¢ok daha sik olan
ormanlar, varlikl istanbullular igin ikinci konut yapimina girisen kooperatifler tarafindan yer yer
tahrip edilmistir.

Sariyer, dogal ve tarihsel degerler agisindan zengin bir ilgedir. Orman varliginin yani sira su
kaynaklari da eskiden beri istanbul igin énem tasimistir. Bu su kaynaklarindan en Gnlileri Cirgir,
Hiinkar, Kocatas ve Sultan sularidir. ilge arazisindeki akarsular kiigiik olmalarina bakiimadan
cok eskiden beri Istanbul'un su ihtiyacini kargilamak icin degerlendirilmistir. Bu amagcla dereler
Uzerinde bazi bentler ve bentlerin ardinda biriken sulari kente akitmak igin sukemerleri insa
edilmigtir. Bunlaradn Il. Mahmuh, Topuzlu, Kirazl ve Valide bentleri ile Bahgekdy ve Il. Mahmud
sukemerleri ilge sinirlari igindedir. istanbul'un akcigerlerini olusturan alanlardan biri olan Belgrad
Ormani'nda yer alan gezi yollari ve piknik alanlari 6zellikle hafta sonlarinda halkin ilgisini ¢eker.
Belgrad Ormani igindeki istanbul Universitesi Orman Fakiiltesine bagl Atatiirk Arboretumu
bilimsel arastirmalara her yonui ile agik bir canli laboratuar olarak hizmet vermektir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2020 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gére ilgenin Toplam Nifusu 335.298 kisidir
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SARIYER iLGESI
KONUMU

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye ekonomisinde 2001 krizi sonrasinda saglanan disiplin kamu borcu, bankacilik oranlari,
bitce dengesi gibi noktalarda basariya ulasmis ve 2008 yilina kadar blyiime oranlarinda surekli
artis saglanmistir. 2008 ile 2012 yillar arasi gelismekte olan ekonomiler kiresel krizden en
cabuk cikan ulkeler gurubunu olusturmuslardir. Bu surecte yillik buyime hizlarinda gérulen
artiglar dinya ekonomisine nefes aldirmistir. Turkiye gibi Ulkelerin kriz sonrasi performansilari
oldukca g6z kamastirici olmustur.

Gelismekte olan ulke ekonomilerinin kendilerini onarabilme ve toparlanma kabiliyeti gelismis
Ulke ekonomilerine gére daha hizli bir oranda gergeklesmektedir. Ancak bu tip ekonomilerin
temel sorunu elde edilen kazanimlarin korunamamasi ve istikrarin saglanamamasidir.
Tarkiye'nin; tasarruf eksikligi, issizlik, fiyatlar genel seviyesi ile ilgili sorunlar, ithalat ve ihracat
kalemlerinin katma degerli hale getirilmesi, doviz dengesinin saglanmasi, orta gelir tuzagdi gibi
hususlar, cari agik, talep bozukluklari, teknolojik eksiklikler, siyasi ve cografi riskler konularinda
eksikligi bulunmaktadir.

Tarkiye ekonomisi igin en buylk gelismelerden biri 2018 yilinda AJustos ayinda yasanan kur
sokuyla birlikte baslayan ekonomik kriz olmustur. Bu kriz 2009’dan beri yasanan ilk ekonomik
kriz olma 6zelligi tasimaktaydi. 2018 yilinin Ekim ayinda %25,2 ile son 15 yilda gorilen en
yuksek seviye ulasan enflasyon, 2019 yihini %11,84 seviyesinde kapatti. Enflasyonun
dismesinde sinirll i¢ talep, Enflasyonla Micadele Kampanyasi kapsamindaki politikalar ve
2018 yilhinda yasanan kur artigsindan sonra goérece azalan kur dalgalanmalari etkili oldu. Béylece
enflasyon kriz dncesi egilimine geri dénda.

"2019 yili igerisinde tahmin edildigi Uzere ABD Merkez Bankasi FED temmuz, eylil ve ekim
aylarindaki toplantilarinda ¢ kez 25’er baz puan olmak Uzere faizleri toplam 75 baz puan
indirdi. Bu faiz indirimleri Tarkiye’'nin de aralarinda oldugu gelismekte olan Ulkelerdeki sermaye
cikisinin hafiflemesini saglayarak, 2019 yili boyunca Turk Liras’'ndaki deger kaybini azaltti.
FED’e benzer sekilde Avrupa Merkez Bankasi (ECB) da Eylil ayinda depo faiz oranini %-
0,50’ye indirdi ve varlik alim programina tekrar basladigini agikladi.

ISGY-2109138 SARIYER(MASLAK) 19



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

2019 yih boyunca TL'nin ABD Dolari karsisinda deger kaybi yavasladi. 2018 yili Agustos ayinda
tim zamanlarin rekorunu kirarak 7.23 seviyesini géren ABD Dolari kuru, 2019 yilinda dalgali bir
seyir izleyerek geriledi ve 2019 yilsonunu 5,96 seviyesinde kapatti. 2018 Ekim ayi itibariyla son
15 yihn en ylksegi olan %25,2 seviyelerine yukselen enflasyon, takip eden aylarda dusus
egilimine girerek 2018 yilini %20,3 seviyesinde kapatti. 2019 yili boyunca déviz kurundaki
artisin kontrol altina alinmasiyla, kurun enflasyon ve faiz oranlari Uzerinde yarattigi olumsuz
etkiler ortadan kalkti ve enflasyon orani 2019 yilsonunda %11,84 oldu."

(Colliers International, 2019, ikinci Yari Raporu).

"COVID-19 salgininin 2020’nin ilk yarisinda tim dinyaya yayilmasiyla salginin ekonomi
Uzerindeki olumsuz etkileri beklenenden daha sert oldu. Salginin etkileri daha da belirginlesince
pek ¢ok kurum ekonomik tahminlerini asagi yonli revize etti. Salginin seyri ve iktisadi faaliyetler
Uzerindeki etkisi ile ilgili belirsizlik devam etmekle beraber, toparlanmanin dnceki tahminden
daha kademeli olacadi bekleniyor. Turkiye haziran ayinin baslamasiyla birlikte salginin
tedbirlerini blyldk olgide kaldirarak normallesme surecine girdi. COVID-19 etkisiyle nisan
ayinda %31,4 ile rekor dizeyde gerileyen sanayi Uretimi, mayis ayindaki toparlanmanin
ardindan imalat PMI verisinin haziranda 50 esik duzeyinin tzerine ¢ikmasiyla tekrar bliyimeye
basladi.

Temel Ekonomik Gostergeler

2016 2017 2018 2019 2020 2021
GSYIiH (Cari ABD Dolar1) £863 milyar $853 milyar 3789 milyar 3754 milyar $735* milyar

Kisi Bagina Diisen GSYIH

(Cori ABD Dolorn $10,862 $10,546 $9,621 $9127 $8.790 -
Biiyiime 3.2% 7.5% 2.8% 0.9% -5.0%* 5.0%*
Enflasyon 8.5% 11.9% 203% 11.8% 12%* 129%*
Cari Acik (Milyar ABD -$26 8 -$40.6 -$20.7 $8.0 $2.9* -
Dolarn)

Cari Agik / GSYiH -31% -4.8% 2.6% 11% 0.4%*  -0.2%*
ABD Dolan / TL (Y1l Sonu) 352 378 530 5.96 7.02* 7.26*
issizlik Orami 12.0% 99% 135% 13.7% 17.2%*  15.6%*

*Hendz resmi veri agiklanmad), 20 Temmuz 2020 itibariyle tahrmini veriler
Kaynak: TUIK, TCMB, IMF Dunya Ekonomik Gorindm Raporu

FED 2020 yili igerisinde geniglemeci para politikasinda bir degisiklige gitmeyecegdini ve ECB de
(Avrupa Merkez Bankasi) varlik alim programini surdurecegini acikladi. AB liderleri ayrica
temmuz ay1 sonunda 540 milyar Euro tutarinda bir tesvik paketi Gzerinde anlastilar.

2018 yihnin eylul ayinda %24 seviyelerine kadar g¢ikarilan TCMB politika faiz orani, 2019
temmuz ayindan baglayarak kademeli olarak indirilerek 2020 yili haziran ayi itibariyle %8,25
seviyesine getirildi. Haziran ayi toplantisinda politika faiz oranini degistirmeyen TCMB'nin,
cekirdek enflasyon goéstergelerindeki yikselis egilimini g6z 6nlne alarak enflasyonda dusus
trendi yeniden baslayana kadar temkinli durusunu sirdirmesi bekleniyor.
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Tiarkiye ekonomisi 2019 yilinda zincirlenmis hacim endeksine gore yillik olarak %0,9 oraninda
blyudu. 2020 yilinin ilk geyreginde ise zincirlenmis hacim endeksine goére bir énceki yilin ayni
dénemine gore %4,5 buyludi. Mart ayinin son iki haftasi itibariyla COVID-19 salgininin
ekonomik aktivite Uzerindeki ilk etkilerinin gérilmeye baslamasi, ¢eyrek bazda biylime oranin
beklentilerinin altinda kalmasina sebep oldu. IMF tarafindan nisan ayinda yayinlanan ve haziran
ayinda guncellenen Dinya Ekonomik Gorinim Raporu’na gére, COVID-19'un ekonomik
faaliyetlerde yarattigi tahribatin etkisiyle Turkiye’nin ekonomisinin 2020 yilinda yaklasik %5
oraninda daralmasi ve takip eden 2021 yilinda ise %5 oraninda blyumesi bekleniyor. IMF
Dinya Ekonomik Gériinim Raporu’na gore, Tirkiye genelinde issizligin 2020 yilsonunda %17,2
seviyesine ylkselmesi ve 2021 yilsonunda ise %15,6 seviyesine gerilemesi bekleniyor.

(Colliers International, 2020, ilk Yari Raporu).)

"COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci geyrekte sert daralan Turkiye
ekonomisi Uglincu ¢eyrekte gugli bir toparlanma kaydetmistir. 2020 Gglincu ¢eyrekte, mevsim
ve takvim etkisinden arindirilmis gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir 6nceki

déneme kiyasla %15,6 buylrken, takvim etkisinden arindiriimis GSYH’de yillik bazda biyime
%6,5 olarak gerceklesmistir. Arindirllmamig verilere gére GSYH’de yillik bazda bliylime %5,5
olan piyasa ortalama beklentisinin Gizerinde %6,7 seviyesinde gelmistir.

Ekonomideki bu toparlanmada 6zel sektor tliketiminin ve yatirirm harcamalarinin etkili oldugu
gériliirken, net dig talep blyimeyi sinirlamistir. Uretim tarafindan bakildiginda ise genele
yayilan artiglar gézlenmistir. Bu sonugclarla, 2020 Ocak-Eylil déneminde GSYH 2019’un

ayni doénemine gobre %0,5 blyumustir. 2020 ikinci ceyrekte 743,9 milyar dolar olan
yilliklandirilmis dolar bazinda GSYH, 2020 uguncu c¢eyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine
inmigtir.

Oncl veriler Mayis sonrasindaki normallesme siireciyle birlikte toparlanmanin Ekim ve Kasim
aylarinda surdigine isaret etmektedir. Eylil'de 52,8 degerini alan imalat sanayi PMI, Ekim’de
53,9, Kasim’da 51,4 degerini almisti. Benzer sekilde kapasite kullanim orani

Eylul'deki %74,3'ten kademeli olarak yikselmis ve Ekim’'de %74,9 ve Kasim'da %75,3’e
cikmigtir. Ancak, devam eden salginin etkisiyle beklentilerde iyilesme hiz kesmis ve sektorel
gliven endeksleri Kasim’da gerileyerek ilimli bir yavaslamaya isaret etmistir.

Doviz kurlarindaki oynaklik ve normallesme sirecinin yol actigi kapasite kisitlarinin yaninda
gida fiyatlarindaki hizh artislarla enflasyon yukselis egilimini strdirmektedir. Eylil'de %11,7
olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Ekim ve Kasim aylarinda sirasiyla
%11,9 ve %14,0 seviyelerine yukselmistir. Bununla birlikte, déviz kuru ve uluslararasi emtia
fiyatlarindaki gelismelerin yol agtigi maliyet baskisiyla yurtigi tretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE)
yillik enflasyonu Eylul'deki %14,3’'ten Ekim’de %18,2’ye,

Kasim’da %23,1’e ulasmistir."

(Gyoder, 2020, 3.Ceyrek Raporu)
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Tuketici fiyat endeksi (TUFE) Eylil ayinda yillik yizde 11,75, ayhk yizde 0,97 artti. Tuketici fiyat endeksinde

(TUFE) Eyliil ayinda bir onceki aya gore yiizde 0,97, bir nceki yilin Aralik ayina gare yizde 8,33, bir nceki yilin
ayni ayina gore yuzde 11,75 ve on iki aylik orfalamalara gore yuzde 11,47 arig gerceklesti.

Kaynak: TUIK
“Bir anceki yilin aym aymna gore degisim

Gayrimenkul Sektorii:

2013 yilindan bugtine insaat sektoriiniin ekonomik blyime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci ceyreginde yasanan dusisun disinda sektdrin istikrarli bir gelisim icinde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektdrin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve ddévizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi ylizde 6 biyime
oranina ulasmistir. Ekonomik blylimeyle birlikte insaat sektoriiniin biyliime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim c¢eyreklerinde insaat sektdéri ekonomik blydmenin
Uzerinde bir blyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki geyreginde sektériin bliyimesi ise yine ylzde
5,6 ve ylzde 5,5’e ulagsmigtir. Sektor, 3. ¢eyrek sonuglarina gore yizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buiylime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi biylimesinin de 6niine gegen insaat
sektort, ayni dénemde yatirimlarini da ylizde 12 dizeyinde arttirmigtir.

Konut kredilerinde, kredi tutarinin teminat olarak alinan konutun degerine oranina iligkin sinirin
% 75'ten % 80’e c¢ikariimasi, 15 Temmuz Darbe girisiminden sonra Emlak Konut GYO ve
GYODER'in ve ticari bankalarin baslattigi kampanyalar ve 150 metrekareden buylk konutlarda
KDV'nin yizde 8'e dusurlilmesi kararlari ile ekonominin ana sektéri olan insaat sektortiniin
hizlanmasi ve alinan kararlar ile gayrimenkul satisinin arttirimasi hedeflenmistir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur.

2019da 2.yarida alinan ekonomik kararlara da bagl olarak Eylil ayi igerisinde kamu
bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda disis yoninde yaptiklari
degisiklikler gayrimenkul sektoriinde alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu
hareketlilik yihin sonuna kadar devam etmistir. 2019 yilinin son ¢eyreginde baslayan
buhareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve Mart ayinin ortasina kadar deveam etmisti
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Mart ayinin ortasinda Diinya genelinde ve llkemizde yasanan Coronavirus Covid-19 salginin
edeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan dnlemlere bagl olarak tim sektorlerde oldugu gibi
gayrimenkul sektériinde de duraklama olusmustur.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari 6nculiginde Covid-19 koranaviris etkilerine
karsl, normallesme slrecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi igin agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disls ve uzun vadeli 6deme
imkanlar 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylll ay1 basindan itibaren gegen 3 ay boyunca kredi destek paketi gergevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagli olarak kamu ve 6zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yénde
degisiklik yapmalari, déviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektérleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektoriini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagl olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektoérinde de degisiklikler olabilecegi 6ngérilmektedir.

"2020 Y1l itibariyla dinyada yayilimini artiran Covid-19 salgini hemen hemen her ekonomik ve
sosyal degisken Uzerinde etkili olmustur. Beklenmedik sistemik bir risk olarak kiresel is yapis
sekillerinden karar alma sureglerine kadar pek cok ybnetsel sire¢ yeni sartlara gore
sekillenmek zorunda kalmigtir. Bu tir, ’siyah kugu’ olarak adlandirilan beklenmedik genis etki
alanli olaylarin sektorleri de tesir altina almasi kaginilmaz bir sonug¢ olarak karsimiza
cikmaktadir. Diger sektorlerde oldudu gibi insaat ve gayrimenkul sektdrleri de gerek is yapis
gerekse talep yonlu siregten etkilenmistir.

Kuzey yarim kiredeki yaz ve dinya ¢apinda alinan dnlemler ile salgin ikinci ve G¢incl ¢eyrek
déneminde baskilanmis gérinmektedir. Buna karsin sonbaharin baslamasiyla tekrar

tirmanisa gecmis olmasi kiresel ekonomi ve saglk sistemini olumsuz etkilemektedir. Yaygin
asl silreci tamamlanincaya kadar bu tip dalgalanmalarin yasanmasi kaginilmaz olarak
gérinmektedir.

Durumu en iyi d6zetleyen makroekonomik degisken olarak ise ‘buyime’ rakamlari karsimiza
ctkmaktadir. Surecin ne yone evrildigini analiz etmek yerinde olacaktir. Gerek salgin

gerekse salgin dncesi uluslararasi ticaret ile politikada yasanan rahatsizliklarinda etkisiyle
kiresel olarak biylime oldukga sorunlu bir hal almistir. EkKim 2020 de yayinlan IMF Kiresel
Gorindm Raporuna goére1 kiresel ekonominin yizde 4,4 kigulecegdi beklentisi agiklanmistir.
Ayni raporda gelismis ekonomiler i¢in ylzde 5,8 gelismekte olan ekonomiler igin ise

yuzde 3,3 oraninda kiglilme beklenmektedir.

Ulkemizde ise pandemi sonrasi basta Hazine ve Maliye Bakanli§i ile Cevre ve Sehircilik
Bakanhginca alinan énlemler, proaktif yaklasimlar sektére can suyu olmus, toparlanma

egilimini giclendirmistir.

insaat sektoriinde %1,5 seviyesinde yasanan gerileme ise hizli yasanan kiigiilmelerden sonra
egilim degisiminin ilk isareti olarak adlandirilabilir. Sektérii bu baglamda blylk bir yUk trenine
benzetebiliriz, ivmelenmesi ve durmasi diger sektdrlere gore biraz daha zaman almaktadir.
ikinci ceyrekte sektérlerin tanimina yakini istenilen performansi géstermeseler de alinan
tedbirler 6zellikle ikinci geyredin sonu itibariyla gézle gorilir bir toparlanmayi isaret etmektedir.
Uglincli  geyrek bilyiime rakamlari hem Tirkiye hem de sektdr igin oldukga gigli
gérinmektedir. Oncli géstergeler biiyime siirecini destekler niteliktedir. Ugiincli geyrekte
krediye ulasim sartlarindaki olumlu degisim ve buna bagh politikalarin etkisiyle hem satiglar
hem de insaat sektorinun ihtiyaci olan kaynak énemli dlglide saglanmistir.
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S6z konusu 6nlemlerin olumlu yansimasi ise konut satis rakamlarinda gézlemlenmektedir. 2019
yilinin ilk dokuz ayinda toplam konut satiglari 865 bin adet olurken 2020 yilinin ayni

déneminde 1 milyon 161 bin rakamina ulasarak yizde 34,2’lik bir artis saglamistir. S6z konusu
doénemde birinci el ipotekli konut satis sayisi 162 bin rakamina ulasarak bir énceki yilin ayni
dénemine gore yiizde 141,2'lik artis kaydetmistir. ikinci el ipotekli satislar ise daha da canl bir
egilim sergileyerek 346 bin adet olarak gergeklesmistir. 2019 yilinin ilk dokuz aylik dénemine
gore artis ylzde 187,2 diizeyinde gerceklesmistir. Satiglarda artisi tetikleyen en énemli unsurlar
ise; pandemi nedeniyle yasanan kapanma surecinin bitmesi, 6zellikle kredi faizlerinde kamu
bankalari énderliginde saglanan keskin digsls ve ertelenen talebin etkili oldugu gorilmektedir.
Diger yandan birkag yildir yeni konut arzinin giderek dismesi de

talebin yikselmesinde diger bir tetikleyici olmustur. Halihazirda pazarda bekleyen konutlarin
talep gérmesi 6nemli bir stok dustisunu de getirmigtir.”

(Gyoder,2020, 3.Ceyrek Raporu)

OFIS VE TICARIi GAYRIMENKUL PiYASASI

COVID-19 salginin mart ayinin baslarinda Tirkiye'ye de sigramasi ile beraber istanbul Ofis
Piyasasi’'ndaki siirmekte olan “Kiraci Piyasasi” devam ediyor. 2020 ilk yari itibariyla, kira fiyatlari
ve bosluk oranlarini degerlendirdigimizde ofis piyasasinda COVID-19 etkilerinin henuz piyasa
verilerine yansimadigini soyleyebiliriz. Gegici olarak kapanan ofisler ile birlikte benimsenen
uzaktan calisma modeli, ilk tepki olarak firmalarin kiralama alani ihtiyaglarini disidrmelerine
sebep oldu. Bu dénemde kiralama islemlerinde ©Onceki dbénemlere kiyasla dusls
g6zlemlememizin yani sira, pek ¢ok firmanin esnek galismayi kalici hale getirdigi haberlerini
aliyoruz. Bunun yani sira sosyal mesafe kuralinin ofislerde de uygulanmaya baglamasiyla kisi
basi kullanilan ofis alani artti. (Colliers International, 2020 ilk Yari Raporu)

2020 yili Giglincli geyregin sonunda istanbul ofis pazarinda genel arz 6,46 milyon m? olarak ayni
seviyede kalmistir. Ote yandan saglikli galisma alanlarina yonelik nitelikli ve modern altyapili
bina ¢dzimlerinin gerekliligi dogrultusunda arz, yeniden siniflandiriima konusu olacaktir.
Uglincli geyrekte kaydedilen kiralama iglemleri yaklagik 90.869 m? olarak gergeklesirken, Eylll
sonunda kiralama iglemleri toplamda 223.000 m? olmustur. Uglincli geyrekte kaydedilen islem
hacmi bir 6nceki ¢ceyregde kiyasla, baslica devam eden anlagmalarin finalize olmasi beraberinde
iki katindan fazla bir oranda, bir dnceki yilin ayni dénemine goére ise %15 artis kaydedilmigtir.
Bununla birlikte, Gglincl ¢eyrekte gergeklesen kiralama islemlerini sayica %75 gibi blylk bir
cogunlugunu ve metrekare bazinda yarisindan fazlasini yeni kiralama anlasmalari olustururken,
geriye kalan kiralama faaliyetleri yenileme anlagmalari olarak gerceklesmistir.

Ofis c¢alisma alanlarinda sosyal mesafe uygulamalari icin yapilan kisa vadeli ¢dzimler
cogunlukla birgok kurulusta sirdirtlmistir. Bundan sonraki suregte, kuruluslar i¢cin uzun vadeli
¢6zimler; temel prensibin esneklik Gzerine oldugu saglk, verimlilik ve maliyet optimizasyonu
odaklar etrafinda yeniden sekillenen ¢alisma alanlari ile ortaya ¢ikacak olup, dérdiincu geyrek
ve onumizdeki yihn basindan itibaren ofis pazarinin itici gicu olmasi beklenmektedir. Bu
nedenle, kuruluslar verimliligin en Ust seviyede elde edilebilmesi i¢in yeni normal dogrultusunda
uretkenlik ve uzaktan galisma yonetimi arasinda énemli bir denge

saglamalidir. Bunun gercgeklesebilmesi adina, fiziksel ofis alanlari kesin olarak gerekli olmaya
devam edecek olup, genel olarak daha is birlikgi ve sosyal alanlar sunan alanlarin iglevselligine
yonelik degisimler olmasi 6ngdrulmektedir. Toplam bir galisma alani ekosistemi

altinda; sirketlerin, calisanlarina herhangi Uglncul bir yerden en azindan belirli bir seviyede
caligsabilme olanadi saglamasi beklenecek olup, tek bir genel merkez yerine, ¢aligsanlarin ikamet
yogunluguna bagli olarak uygun uydu ofisler, 6zellikle bulyik isgict olan kuruluslar icin orta
vadede 6n plana ¢cikmasi beklenmektedir.
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Bununla birlikte, ofis bina arzi; saglikh ¢calisma alanlarinin gerekliligi dogrultusunda modern ve
nitelikli altyapisi olan ylksek kalitedeki binalarin belirlenmesi ile yeniden siniflandinlacaktir.
Kiralama talebi beklendidi tzere Uglincl ceyrekte artis gosterirken, temel olarak devam eden
anlagmalarin bitmesi sonucu yiikselmistir. Ote yandan, déviz kurunda &zellikle bu geyrekten
itibaren kaydedilen belirgin artis mal sahibi Uzerinde ve kiralama faaliyetlerinde etkili olmayi
surdurecektir. Bunun yani sira kiraci lehine ortam orta vadede devam edecektir.
(GYODER,2020 3. Ceyrek Raporu)

Pandemi ile gegen bir buguk yillik sire igerisinde bir¢gok sektérde oldugu gibi ofis pazarinda da
belirgin degisimler yasanmaktadir. Uzaktan calisma aliskanliklarinin arttigi bu dénemde
Sirketler Kovid-19 sonrasindaki ¢alisma sekilleri lizerine calismalar yapmaktadir. Bu kapsamda
ofis alanlarinin niteligi, teknolojik altyapisi ve erisim hi¢ olmadigi kadar énemli hale gelmistir.
2021 yilinin ikinci geyreginde ofis pazarina yeni arz eklenmezken, istanbul ofis pazarinda genel
arz 6,46 milyon m? olarak ayni seviyede kalmistir. ikinci geyrekte gerceklesen toplam kiralama
islemi 54.336 m2 olurken, gegen yilin ayni dénemine oranla énemli bir fark gdéstermemektedir.
islemlerin %76 oraninda biyik ¢ogunlugunu yeni kiralama anlasmalari olusturmustur. Ote
yandan islemlerin %15'ini yenilemeler olustururken, %8’i ise mal sahibi kullanicilari tarafindan
gerceklesmistir. (Gyoder,2021, 3.Ceyrek Raporu)

Istanbul B.248 8.420 8.498
lzrmir 6.814 G.878 T7.074
Bursa 5.100 5.467 5.027
Antalya 4.733 5.123 4.098
Ankara 5.692 5.549 5.218
Kocaeli 4.366 4.188 4.328
Adana 3.800 4.687 3.378
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Istanbuwl Ofis Pazar

Avrupa
YWakasa

Z.Kuyu - Sigli Hatt

Bati Istanbul*
Cendere-Seyrantepe

Anadolu
YWakasa

Kavacik

Kozyatai

Dodu Istanbul*=

2021 Yilil 2. payradinde genal arz 5 48 milyan mF oluo bivr Sncakd pceprakls aym seyratli. Gengeklasan ftoplam
kiralama igharmmlard 54 B mTdirr  Bu geyraekle gerpekiegsen kiralama islemiaringe, bir dncekl geyrede gdre
Fad 7 o L e dnceakd yaolirr ayry ddrrarmine gdine lse %08 25 arxalhs odsfaral.

Fapnak: Ofis wankan Cueshmand Makeweid tacaimcas O YOS ki ool olarak Sasriawmvg i,
POGIRa AR Y- BN oS - MICE - TEFARINe DAY kansamaktach
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.
4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Sariyer Belediyesi imar Mudurliigi, Sariyer Tapu
Mudirltgi, is GYO A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi
bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Merkezi konumlu olup ticari aks lizerinde yer almaktadir.
*  Eski Buyukdere Caddesi Gzerinde algilanabilirligi yuksektir.
* Boélgede benzer nitelikli yapilar bir arada bulunmaktadir.

*  Tabela degeri yuksektir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

% Gayrimenkul satigi ya da kiralamasi komple bina seklinde tercih edilebilecegi ancak
sinirh bir alici kitlesi bulundugu disuntlmektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

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
yapilmaktadir. 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 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. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem 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 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 ingsa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6&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 disUrilerek 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 bugtinki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturt 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 tasinmazlara iliskin yapiimis olan degerleme calismasinda tasinmazlarin aylik
kira degerinin tespitinde;

- Pazar Yaklagimi yéntemi,

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

6.1 - Pazar Yaklagimi

1 BEYBI GiZ PLAZA
Beybi Giz Plaza, iki bloktan olusmaktadir. A blogu (¢ kapali
otopark, resepsiyon ve 31 kattan olusmaktadir. B Blokta,
otopark kati bulunmaktadir. Yapim yili 1996 tir.
. _ Degeri Birim Degeri
SATILIK Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Stirling ACKRoyd AT 5 5
0533 769 21 29 7 1B50|I1J<:tlu 500m 8.500.000 TL 17.000 TL/m
Garage Real Estate 10 bolimIa | 1.000m? 20.000.000 TL 20.000 TL/m?
053261049 59 15. kat
Ortalama 19.000,00 TL/m?
g . . Degeri Birim Degeri
KIRALIK Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Maslak Gayrimenkul . ) R
0533 688 37 38 10 ve Uzeri 500m 45.000 TL 90 TL/m
Opus Project 2 R
0532 491 83 93 Plaza "Kat|. 900m 60.000 TL 67 TL/m
10 ve Uzeri
Garage Real Estate R,
10 bolumlu 2 2
0532 610 49 59 1o ot 1.000m 75.000 TL 75 TL/m
Ortalama 75,00 TL/m?
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2 VEKO Giz PLAZA

Veko Giz Plaza, iki bloktan olusmaktadir. A Blokta 22 ofis
kati, giris ¢arsi kati, alt ¢carsi kati, 2 bodrum ve 1 Ust tesisat
kati olmak Uzere toplam 27 kat, B Blokta, 5 otopark kati
bulunmaktadir. Kat alani briit 900 m?dir. Her katta 4 olmak
Uzere toplam 88 ofis bulunmaktadir. Yapim yili 2005 tir.

. . Degeri Birim Degeri
SATILIK Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Deluxe City Life 4+1 5 5
0533 744 54 53 6. kat 450m 7.000.000 TL 15.556 TL/m
Smart Proje 3+1 5 5
0532 171 51 51 22 Kat 450m 8.000.000 TL 17.778 TL/m
Ortalama 16.666,67 TL/m?
g Degeri Birim Degeri
KIRALIK Kat Alani (L) (TL/m?)
ABN Gayrimenkul 2 2
0532 478 02 13 10.kat 450m 27.000 TL 60 TL/m
Lux Properties Levent Maslak
Zorlu Center 1.kat 450m? 26.000 TL 58 TL/m?
0212 3450191
Ortalama 58,89 TL/m?
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3 42 MASLAK

235 bin metrekare ingaat alanh 42 Maslak projesi 42'ser
kath iki kuleden olusmakta olup 442 rezidans, 14

penthouse, 10 katli bir is oteli, 44 bin metrekarelik ofis kati,
kulGpler ve sosyal alanlar birbirine gegisli olarak
tasarlanmigtir. Yapim yil 2015 tir.

ISGY-2109138 SARIYER(MASLAK)

. . Degeri Birim Degeri
SATILIK Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
United Brokers 817(; 105m? 3.250.000 TL 30.952 TL/m?
TeamWork Pro Real Estate 141
Consulting 25 Kat 111m?2 3.400.000 TL 30.631 TL/m?
02128030342 '
TeamWork Pro Real Estate 141
Consulting 9 Kat 96m? 2.250.000 TL 23.438 TL/m?
0212803 03 42 )
Ortalama 28.525,64 TL/m?
. . . Degeri Birim Degeri
KIRALIK Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Arthur Miller 2 2
0542 770 46 24 Plaza kati 340m 25.000 TL 74 TL/m
TeamWork Pro Real Estate Rezidans
Consulting 9 Kat 144m? 12.000 TL 83 TL/m?
02128030342 '
TeamWork Pro Real Estate Rezidans 21
Consulting kat ' 275m? 18.000 TL 65 TL/m?
02128030342
TeamWork Pro Real Estate 141
Consulting 25 kat 111m?2 11.500 TL 104 TL/m?
02128030342 ’
Ortalama 72,46 TL/m?
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4 POLARIS PLAZA

p——

7777 R Polaris Plaza, 4 kati garaj, 27 kati ofis olmak tizere 31 kath
olup 110 mt. yikseklikte ve betonarmedir. 250 m?, 500 m?
ve 1000 m? kullanim alanl ofis katlari bulunmaktadir.
Yapim yili 1999 dur.

o Degeri Birim Degeri
SATILIK Ofis Tipi Alani (L) (TL/m?)
Maslak Gayrimenkul Plaza Kati 5 5
0533 688 37 38 3 Kat 500m 9.000.000 TL 18.000 TL/m
Ortalama 18.000,00 TL/m?
g . . Degeri Birim Degeri
KIRALIK Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Sinerji Gayrimenkul N R
0533 636 52 08 13. kat 265m 14.000 TL 53 TL/m
Ortalama 52,83 TL/m?
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5 MASLAK 1453

4

Proje, ofis ve konut bloklari, AVM, kafe ve restoranlar,
7] sinema, tiyatro, spor ve merkezleri gibi donatilari igeren
e8] kompleks bir yapida inga edilmisgtir.

. _ Degeri Birim Degeri
SATILIK Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Remax ABC Agaoglu 2§+k1at 186m? 3.900.000 TL 20.968 TL/m?
Proje Maslak 1+1 2 R
0541 344 12 11 2 Kat 88m 1.650.000 TL 18.750 TL/m
Residence index 2+1 , ,
0532 307 15 02 6. Kat 130m 2.900.000 TL 22.308 TL/m
Ortalama 20.915,84 TL/m?
: Degeri Birim Degeri
KIRALIK Kat Alani (L) (TL/m?)
Proje Maslak 6. kat 5 )
0541 344 12 11 Home Ofis | 100 14.000 TL 93 TL/m
Ozgiir Coban Gayrimenkul Bahge Kat , ,
0549 634 03 34 Home Ofis 140m 13.000 TL 93 TL/m
Residence index 2+1 5 )
0532 307 15 02 6. kat 130m 10.000 TL 77 TL/m
Ortalama 93,10 TL/m?
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6 SPINE TOWER
56 katli proje rezidans ve ofis kullanimlarindan
olugsmaktadir. 2013 yilinda ingsa edilmistir. Degerleme
konusu plazaya gore yapi yas! agisindan daha serefiyelidir.
. . Degeri Birim Degeri
SATILIK Daire Tipi Alani (L) (TL/m?)
Mansion TR 2+1 2 2
0532 712 68 71 30 iizeri 144m 4.500.000 TL 31.250 TL/m
First Plan Gayrimenkul 2+1 2 2
0532 686 76 76 27 kat 140m 3.700.000 TL 26.429 TL/m
Ortalama 28.873,24 TL/m?
g Degeri Birim Degeri
KIRALIK Kat Alani (TL) (TL/m?)
. . 30 Uzeri
Pozitif Proje N 5 5
0533 261 15 34 bogaz 380m 50.000 TL 132 TL/m
manzarali
Pozitif Gayrimenkul N 5 5
0532 453 49 21 30 Gzeri 2+1 144m 20.000 TL 139 TL/m
Ortalama 133,59 TL/m?

Emsal Krokisi

> Ve 42 MASLAK ™
POLARIS PLAZA =/ /70§ &) A‘v:“‘

i BEYBiGizZ
tl.lﬁ_ -

C PLAZA &
e

;‘(::r_,m Mas
"
> VEKO Giz
PLAZA
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bolgeden elde edilen emsallerin dederlemesi yapilan tasinmazin o6zelliklerine bagh olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun dncelikli amaci degerleme
sirasinda bolgeden edinilen emsallerin dederlemesi yapilan tasinmaz/tagsinmazlara gére durumlarini
karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kiiglik” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "k6tu/blyik"
olarak belirtiimigken (+) dlzeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gore farkhlklari
olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan kargilastirma tablosundaki
oranlarin karsiliklari asagidaki tabloda gésteriimistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi
yapilan tagsinmazin alanindan daha blylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Duiizeltme orani 6ngorilirken de yine alan 6zellikleri karsilastirilmis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki
diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugan tim unsurlar dikkate alinarak
dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COKKOTU [ COKBUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU [ ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYI  |ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUGUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% tizeri

ISGY-2109138 SARIYER(MASLAK) 35



Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

R

EEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

KARSILASTIRMA TABLOSU-SATILIK (OFiS)

DEGERLEME . )
BILGI KONUSU BiT_EA”Z(A;'Z V'E’E(A)Zilz 42 MASLAK |POLARIS PLAZA| SPINE TOWER
TASINMAZ
SATIS FiIYATI 8.500.000 7.000.000 2.250.000 9.000.000 3.700.000
SATIS TARIHI -
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 782,46 500 450 96 500 140
BIRIM M2 DEGERI (9 nlb.bl) 17.000 15.556 23.438 18.000 26.429
ALANA ILISKIN ORTAKUCUK | ORTAKUGCUK | COKKUGCUK | ORTAKUCUK | COKKUGUK
DUZELTME -10% -10% -25% -10% -25%
N BURO ) ) ) ) )
NITELIGI OFIS OFIs OFIS OFIS OFis
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT g 15 6 9 3 27
KATA ILISKIN ORTA i BENZER BENZER ORTAKOTU ORTA IYi
DUZELTME -5% 0% 0% 10% 7%
MANZARA BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
MIANZARKAYA
ILISKIN 0% 0% 0% 0% 0%
DIIZEI TME
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA ILISKIN ) . ) ) )
DUZELTME 10% 10% 10% 10% 10%
DIGER BILGILER | YAPIM YILI 1996 2005 2015 1999 2013
DIGER BILGILERE BENZER ORTA IYi ORTAIYi BENZER ORTA IYi
ILISKIN ) ) . ) .
DUZELTME 0% -3% -8% 0% 7%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -8% -10% -8%
DUZELTME
TOPLAM
- 0, - 0, - 0, -10, - 0,
DUZELTME 16% 14% 32% 1% 38%

DUZELTILMiS

DEGER

Yukarida yer alan kiralik karsilastirma tablosunda, degerlemesi yapilan ofislerin 6zelliklerine
yakin oldugu kanaatine varilan 5 adet emsalden yararlaniimig, érnek olarak 9 nolu bagimsiz
boélim baz alinmistir. Yukaridaki karsilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan
yontemlere iligskin analiz amagh dizenlenmistir. Diger katlarda yer alan ofisler i¢in ise manzara
durumuna gore (+),(-) oraninda serefiye oraninda deger takdirinde bulunulmaya calisiimistir.
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Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Pazar Yaklagsimi Yontemi ile elde
edilen degerleri EK-3 deki listede belirtilmistir. Bu yéntem ile 14 adet bagimsiz béliimiin
1/1 (tam) hissesinin toplam degeri asagidaki tabloda belirtilmistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TOPLAM DEGER TABLOSU

14 ADET TASINMAZIN TOPLAM

DEGERI (-TL) 163.150.000,00 TL

KARSILASTIRMA TABLOSU - KiRA (OFiS)

DEGERLEME oo )
BILGI KONUSU Bi{ilzilz Vifgzilz 42 MASLAK |POLARIS PLAZA| SPINE TOWER
TASINMAZ
SATIS FiYATI 60.000 27.000 25.000 14.000 50.000
SATIS TARIHI -
ZAMAN BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
DUZELTMESI 0% 0% 0% 0% 0%
ALAN 782,46 900 450 340 265 380
BIRIM M2 DEGERI (9 nlb.bl) 67 60 74 53 132
ALANA ILISKIN ORTA BUYUK | ORTA KUCUK KUCUK KUCUK KUCUK
DUZELTME 10% -10% -15% -20% -15%
N BURO ) ) ) ) )
NITELIGI OFIS OFIs OFIS OFIS OFIS
NITELIGINE BENZER BENZER BENZER BENZER BENZER
ILISKIN ) . ) . .
DUZELTME 0% 0% 0% 0% 0%
KAT gt 10 10 3 13 30+ tizeri
KATA ILISKIN BENZER BENZER ORTA KOTU BENZER iyl
DUZELTME 0% 0% 12% 0% -20%
MANZARA BENZER BENZER BENZER BENZER COK iYI
MANZARKAYA
ILISKIN 0% 0% 0% 0% -22%
DIIZElI TME
KONUM ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU ORTA KOTU
KONUMA iLISKIN ) . ) ) )
DUZELTME 10% 10% 10% 10% 10%
DIGER BILGILER | YAPIM YILI 1996 2005 2015 1999 2013
DIGER BILGILERE BENZER ORTA IYi ORTAIYi BENZER ORTA IYi
ILISKIN ) . . ) .
DUZELTME 0% -5% -9% 0% -10%
PAZARLAMA
PAYINA ILISKIN -10% -10% -10% -10% -10%
DUZELTME
TOPLAM
0, - 0, - 0, - 0, o 0,
DUZELTME 9% 16% 13% 21% 68%

DUZELTILMiS

DEGER
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6.2 - Yeniden ingsa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Bdlgede benzer ozellikte ve yapilasma sartlarinda satilik ve/veya kirallk arsa emsali
bulunmamis olmasi ve parsel Uzerindeki yapinin insasinin tamamlanmig, iskanli ve kat
mulkiyetli oldugundan bu yéntem kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir Greten mulkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralar 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 g0Osterir. Bu ¢calismada
bolgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda goéruldiugu Uzere kapitalizasyon
oraninin taginmazlarin 6zelliklerine degistigi géralmustur. Elde edilen veriler dogrultusunda bu
calismada kapitalizasyon orani olarak % 4,10 kullaniimigtir. Bolgede yapilan incelemeler ve
elde edilen emsaller sonucunda bu hesaplamada tasinmazlarin degeri olarak 2021 yil sonu
itibariyle KDV hari¢ portfoy degerleri dikkate alinmistir. Bu dedere ve kapitalizasyon oranindan
yola gikarak EK listede belirtiimis olan kira degerlerine ulasiimistir.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemine Gére Taginmazin Degeri

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuclara ulasiimigstir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayal bilgiler olmasi,
konumlari ve diger Ozellikleri de g6z o©ninde bulunduruldugunda bdlgede kapitalizasyon
oraninin %4,06-% 4.50 araliginda oldugu goézlemlenmistir. % 4,10 kullaniimistir.

Aylik Kira  Yilhk Kira

EnT.:;:;? Alan (m?) Degeri Degeri Sat'?_l_?jgeri Kag:::lzz(ios/o))/o f
(TL) (TL)
Emsal 1 1000 75.000 900.000 20.000.000 4,50%
Emsal 3 111 11.500 138.000 3.400.000 4,06%
Emsal 5 130 10.000 120.000 2.900.000 4,14%
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6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Bagimsiz bolimlere ait kira degerleri emsal karsilastirma yaklasimi kullanilarak takdir edilmis
olup munferit degerler EK tablolarda belirtiimistir. Yukarida belirtlen hesaplama ve
kapitalizasyon orani dogrultusunda olusturulan asagidaki net gelir- deger tablosundan da
gorulecegi Uzere, tasinmazlarin bu ydonteme goére toplam degeri takdir edilmistir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz boliimlerin her birinin Dogrudan Kapitalizasyon Yoéntemi
ile elde edilen degerleri EK ' deki listede belirtilmistir.

DOGRUDAN KAPITALIZASYON YAKLASIMINA GORE 14 ADET
TASINMAZIN TOPLAM DEGER TABLOSU

Ortalama m?
Alani (m?) Birim Degeri Tasinmazlarin Toplam Degeri (.-TL)
(TL/AY/m?)
10.432,63 15.744,22 164.253.659
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda, En Verimli ve En lyi Kullanim su sekilde tanimlanr:
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, mulk sahibi, geligtirici veya degerleme
uzmani tarafindan saptanmaz; en etkin ve verimli kullanim daha ¢ok mulkin konumlandigi
piyasa icindeki rekabetci glgler tarafindan sekillendirilir. Dolayisiyla, en etkin ve verimli kullanim
analiz ve yorumu ekonomik bir inceleme ve konu miilke odaklanmis bir finansal analizidir.
Yapilandiriimis mulkiin en etkin ve verimli kullanimi, arazinin bogsmus gibi degerlendirildigi en
etkin ve verimli kullanimi analizi sonucunda ortaya ¢ikan ideal yapilanmanin isiginda,
yapilandiriimis mulkdn kullanimiyla ilgilidir. Yapilandiriimis mulkin en etkin ve verimli kullanimi,
mevcut kullanimin devami olabilecedi gibi, milkin yenileme, genisletme, kullanim alaninin
kugultilmesi, kullanimin degistirimesi veya gelistirimesi alternatiflerinden ortaya c¢ikabilir.
Mevcut kullanimin devaminin, en etkin ve verimli kullanim oldugu durumda, degerleme
uzmaninin  alternatif kullanimlar i¢cin 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.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m  Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

14 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 163.150.000,00

= Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine goére;

14 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI 164.253.658,54
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Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlagtiriimasi ve Bu

6.5.1 - Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gére “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degderlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi
da g6z 6nunde bulundurmasi gerekli gorilmekte olup, 6zellikle tek bir ydontem ile givenilir
bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklagimi
veya yontemi gerekli gorulip kullanilabilir. Birden fazla degerleme yaklasimi veya
yobnteminin, hatta tek bir yaklagsim dahilinde birden fazla yontemin kullanildidi hallerde, sz
konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden
farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle
tek bir sonuca ulastiriima slrecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda
aciklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklasim veya yontemler uygulanip birbirinden
olduk¢a uzak sonuglarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel
olarak uygun bulunmadidindan, degerlemeyi gerceklestirenin belirlenen degerlerin neden
bu kadar farkli oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedirler yuritmesi gerekli
gorulmektedir. Bu durumlarda, degerlemeyi gerceklestirenin, degerin
yaklasimlardan/ydntemlerden biriyle daha iyi ve daha guvenilir olarak belirlenip
belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer verilen kilavuz hukimleri
tekrar degerlendirmesi gerekli gortilmektedir." denmektedir.

Degerleme konusu taginmazin deger tespiti yapilirken iki farkli yontem kullaniimistir. iki
degerin birbirine yakin oldugu goérulmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden bugiinkii degere ulasiimaktadir.Gelir indirgeme
yontemine gore dikkate alinan kosullarin her an degisebilecedi ihtimali gbézéninde
bulundurularak tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hukimleri tekrar
degerlendiriimek sureti ile pazar yaklagsimi yonteminde tasinmazlarin kira degerlerine
ulagilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine variimasi
nedeni ile sonu¢ bélimine tagsinmaz icin pazar yaklagimi yontemi ile elde edilen degerin
yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.2 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Her bir bagimsiz b6lim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve musterek
alanlarinin degerlerinin de bu degerler icerisinde kapsandigi kabul edilmigtir.

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

653 - oranlan

Degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sbzlegsmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsilidi yontemi
kullaniimamisgtir.
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6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagh 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 Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Tasinmazlar kat malkiyetlidir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Tasinmazlarin ikinci yontem olarak dogrudan kapitalizasyon yaklasimina gore degerinin
hesaplanabilmesi icin kira degeri analizi yapiimistir.

Toplam Briit |Toplam Aylik] Toplam Yillik Kira
Alani Kira Degeri Degeri

TOPLAM (TL) 10.432,63 561.200 6.734.400

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Ahmindan itibaren Bes YiIl Gegmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yénelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup
Bulunulmadigina Dair Bilgi

Tasinmazlar kat milkiyetlidir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Soézlesmelere Ozel
Kanun Hukiimlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu taginmaz bu kapsam digindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

6.5.9

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

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

Tebligin 22-1-b maddesinde "Portféylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara

iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi

zorunludur." denilmektedir. Yapilan incelemeye gére yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat
uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmustir.
Tasinmazlarin ingaati tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilimigtir.
Sermaye Piyasasi Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine
istinaden Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi portféyinde “Binalar” bashgi altinda bulunmasinda
herhangi bir engel bulunmadidi kanaatine variimistir.

Tebligin 22-1-c maddesinde "Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli dlgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat
serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu
madde hdkimleri saklidir.", 22-1-j maddesinde ise "Herhangi bir sekilde, devredilebilmesi
konusunda bir sinirlamaya tabi olan varliklara ve haklara yatirrm yapamazlar. Yiksek Planlama
Kurulundan izin alinmasi sarti bu hikim kapsaminda devir kisiti olarak degerlendiriimez."
hakimleri yer almaktadir. Tasinmazlara dair takyidat kayitlari incelendiginde degerlemeye
konusu tasinmazlar tzerinde portféye alinmasini etkileyecek herhangi bir takyidat bulunmadigi
goérulmastir. Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel bir husus olmadigi, bu
s6z konusu tasinmazlarda "Binalar® olarak Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi PortfGyine
alinmasinda bir sakinca bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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7 - SONUC

*

Rapor konusu tasinmazlarin deg@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin kullanim amaci, ¢evrede
yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kogullari dikkate alinmigtir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 14 adet taginmazin

17.12.2021 tarihli toplam degeri igin ;

163.150.000 .-TL
(Yiiz Altmis Ug Milyon Yiiz Elli Bin TiirkLirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
192.517.000 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

A. Ozgiin HERGUL S.Seda YUCEL KARAGOZ Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 402487 Lisans No: 405453 Lisans No: 401732

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.
KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

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.

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