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DEGERLEME RAPORU OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak Sozlesme Tarihi - No
Degerlenen Miilkiyet Haklar
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Raporun Konusu

Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
15 Kasim 2021 - 009

Tam mulkiyet

30 Kasim 2021

06 Aralik 2021

2021/7849

Kocatepe Mahallesi, Lamartin Caddesi Uzerinde
konumlu, 5 kapi numarali, 8 adet bagimsiz
bélimden olusan Ofis Lamartine Binasi

Beyoglu / ISTANBUL

Istanbul Ili, Beyoglu Ilcesi, Sehitmuhtar Mahallesi,
Lamartin ve Cumhuriyet Mevkii, 408 ada, 24 no'lu
parselde kayith “Betonarme Karkas Isyeri” nitelikli
ana tasinmaz blinyesinde yer alan 8 adet bagimsiz
b6lim

Is Gayrimenkul Yatirnm Ortakli§i A.S. (Tam)
Turizm ve Konaklama Alant”

Bu rapor, vyukarida adresi tasinmazin pazar
dederinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKUL ICIN TAKDiR EDiLEN TOPLAM PAZAR DEGERLERI

(KDV HARIC)

Pazar Degeri

105.120.000,-TL 7.670.000,-USD

Tasinmazin yilhik toplam kira deg

eri 3.657.180,-TL 267.000,-USD

Ortalama aylik birim kira degeri

77,18,-TL 5,63 USD

RAPO

RU HAZIRLAYANLAR

Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Taskin PUYAN
(SPK Lisans Belge No: 405206)

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili “"Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiakimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’'un Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili
karari ile uygun gorulen Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasasl Kurulu'nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.
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1. BOLUM DEGER TANIMI VE UYGUNLUK BEYANI

1.1 Deger Tanimi ve Gegerlilik Kosullar

Bu rapor, miusterinin talebi Uzerine adresi belirtilen tasinmazin pazar degerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.
Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla aliclar ve saticilar
arasinda alinip satildigi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar
arasinda faaliyetleri (zerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan goéreceli faydasina ve bireysel ihtiyag
ve istedine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, dederlenen
varhidin veya yukimluligan dederleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi
ve glincel sahibi de dahil olmak lzere bu pazardaki katilimcilarin cogunlugunun serbest
olarak erisebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cgesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda slrekli bir
dengenin kuruldugu mikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani dlsls ve vyikselisler veya pazar katilimcilari
arasindaki asimetrik bilgilendirme goérialir. Pazar katilimcillani bu aksakliklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlige neden olan herhangi bir
degisime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir dederleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacadi varsayimina dayanan dizeltilmis
veya uyarlanmis fiyattan ziyade, dedgerleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullari
yansitmalidir.

Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya yukumldlaglin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir
sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile
dederleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tirQ ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlid
pesinen kabul edilmistir.

- Alia ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

- Gayrimenkullerin satigi igin makul bir stire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar Uzerinden gergeklestiriimektedir.
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Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir
edilmektedir.
Takdir edilen pazar dederi degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme

tarihine 6zgtdar.

Isbu dederleme raporundaki deder esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek

varsayimsal bir el degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

1.2 Uygunluk Beyani

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olugsmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak glincel veya gelecede dontk
hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢tkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, misterinin amaci
lehine sonuclanacak bir yone veya 6nceden saptanmis sonuclarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gorev alanlarin dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tiri konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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2. BOLUM RAPOR BILGILERI

2.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, Is Gayrimenkul Yatinrm Ortakli§i A.S. icin sirketimiz
tarafindan 06.12.2021 tarihinde, 2021/7849 rapor numarasi ile hazirlanmistir.

2.2 Raporu hazirlayanlari ad ve soyadlari, sorumlu degerleme
uzmaninin adi ve soyadi
Bu dederleme raporunu 405206 SPK Lisans belge no’suna sahip degerleme
uzmani Taskin PUYAN ile 401123 SPK Lisans belge no’suna sahip sorumlu degerleme

uzmani Onur KAYMAKBAYRAKTAR hazirlamistir.

2.3 Degerleme tarihi

Bu dederleme raporu icin, sirketimizin dederleme uzmanlarn 30.11.2021 tarihinde
calismalara baslamis ve 06.12.2021 tarihi itibari ile raporu hazirlamislardir. Bu slrede

gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

2.4 Dayanak s6zlesmesinin tarihi ve numarasi
Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Is Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S. arasinda
taraflarin hak ve ydkuamliliklerini belirleyen 009 no’lu ve 15.11.2021 tarihli dayanak

sOzlesmesi hiikiimlerine baglh kalinarak hazirlanmistir.

2.5 Raporun Tebligin 1. Maddesi kapsaminda hazirlanip
hazirlanmadigina iliskin aciklama

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda

2

Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluslarn Hakkinda Teblig” hikimleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, Kurul’'un Seri III-62.1 sayil "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017
tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun gérilen Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasas! Kurulu'nun III-62.3 sayil tebligin 1.

maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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Degerleme konusu gayrimenkuliin ayni kurulus tarafindan daha
onceki tarihlerde de degerlemesi yapilmissa son iic degerlemeye

iliskin bilgiler

Talep Tarihi 15 Ekim 2020
Ekspertiz Tarihi 26 Ekim 2020
Rapor Tarihi 02 Kasim 2020
Rapor No 2020/6836

Raporu Hazirlayanlar

Taskin PUYAN / Isletmeci / SPK Lisansli Degerleme
Uzmani / SPK Lisans No: 405206

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi / Sorumlu
Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Aylik kira degeri

226.770,-TL

Talep Tarihi

02 Aralik 2020

Ekspertiz Tarihi

09 Aralik 2020

Rapor Tarihi

14 Aralik 2020

Rapor No

2020/7659

Raporu Hazirlayanlar

Taskin PUYAN / Isletmeci / SPK Lisansli Degerleme
Uzmani / SPK Lisans No: 405206

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi / Sorumlu
Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Tasinmazlarin Toplam
Pazar dederi

73.830.000,-TL

Talep Tarihi

20 Ekim 2021

Ekspertiz Tarihi

04 Kasim 2021

Rapor Tarihi

10 Kasim 2021

Rapor No

2021/5630

Raporu Hazirlayanlar

Taskin PUYAN / Isletmeci / SPK Lisansli Dederleme
Uzmani / SPK Lisans No: 405206

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / insaat Mihendisi / Sorumlu
Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Aylik kira degeri

304.765,-TL




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

3. BOLUM SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

3.1 Sirketi tanitic bilgiler

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

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

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Ylriurlikteki mevzuat cgergevesinde her tirli resmi
ve Ozel, gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye yodnelik tim raporlar dizenlemek,
analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve problemli
durumlarda goris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 1.000.000,-TL
TICARET SICIL NO : 777424

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

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

Not-2: Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karari ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

3.2 Miisteriyi tanitici bilgiler

SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Is Kuleleri Kule-2
Kat:10-11
Levent / ISTANBUL
TELEFON NO : 0(850) 724 23 50
ODENMIS SERMAYESI : 958.750.000,- TL
KURULUS TARIHI : 6 Agustos 1999
FIiLI DOLASIMDAKI PAY : % 40,91
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatirm

ortakliklarina iligkin duzenlemelerinde yazih amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasl araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayah haklara
yatinm yapmak Uzere ve kayith sermayeli olarak

kurulmus halka acik anonim ortakliktir.
PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : Turkiye'nin gesitli bdlgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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3.3 Miisteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen sinirlamalar ve isin

kapsami

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatinrm Ortakligi A.S.’nin talebine istinaden yukarida
adresi detayli olarak verilen ve sirket portféyinde bulunan gayrimenkullerin Tirk Lirasi
cinsinden aylik kira dedgerinin tespitine yonelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-
62.3 saylli “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme
Kuruluslari Hakkinda Teblig” hukamleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri III-62.1 sayili "Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun gorilen
Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

Isbu deerleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amacla

kullanilamaz. Msteri tarafindan herhangi bir sinirlama tarafimiza getirilmemistir.

NOVA TD RAPOR NO: 2021/7849
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4. BOLUM

GAYRIMENKULUN
ILISKIN BILGLER

YASAL DURUMUNA

4.1 Gayrimenkuliin yeri, konumu, tanimi, tapu kayitlari, plan, proje,
ruhsat, sema vb. dokiimanlar hakkinda bilgiler

4.1.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Durumu

SAHIBI Is Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i A.S. (Tam)
iLl Istanbul

ILCESI Beyoglu

MAHALLESI Sehitmuhtar

MEVKII Lamartin ve Cumhuriyet
PAFTA NO 11

ADA NO 408

PARSEL NO 24

II\-:I:'II:\EEIAC';YI Betonarme Karkas Isyeri (*)
YUZOLGCUMU (m?) 578,72 m?2

YEVMIYE NO 3379

TAPU TARIHI 03.04.2014

Not: Kat milkiyetine gegilmistir.

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LiSTESi

BAGIQ g‘o"' KAT NO NiTELiGi ARSA PAYI CI:'(')T SAYFA NO

. 1. Bodrum Katta Deposu

1 Zemin + 1. Kat Olan Diikkan 265/3296 9 851
. 1. Bodrum Katta Deposu

2 Zemin + 1. Kat Olan Banka Subesi 733/3296 9 852

3 2. Kat Ofis 383/3296 9 853

4 3. Kat Ofis 383/3296 9 854

5 4. Kat Ofis 383/3296 9 855

6 5. Kat Ofis 383/3296 9 856

7 6. Kat Ofis 383/3296 9 857

8 7. Kat Ofis 383/3296 9 858
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4.1.2 Ilgili Tapu Sicil Miidiirliigii'nde Yapilan Incelemeler

Tapu Kadastro Genel Miadurliglu Portali'ndan temin edilen 07.09.2021 tarihli
takyidatli tapu kayit belgelerine gére rapor konusu tasinmazlarin Uzerinde asadidaki
notlar bulunmaktadir.

Tiim Bagimsiz Boliimler Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Boliimii:

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

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

Hak ve Miikellefiyetler Bolimii:

o A M: 5ila 10 ve 14 ila 17 parseller arkalarinda 5 m derinligindeki sahada 1,20 m
genisligindeki acik balkonlardan maada 5 metreden fazla ylkseklikte ebniye ve duvar
yapmamak hakki vardir.

o B H: 5 ila 9 parsel arkalarinda 4,5 m ve 15, 16, 17 parsel arkalarinda 5 m
derinligindeki irtifakli saha Gzerinde 1,20 m genisligindeki acik balkonlardan maada 2
metreden fazla irtifada ebniye ve duvar yapmamak hakki vardir.

Serhler Boliimii:

o 01.03.1972 tarihinden itibaren 10 sene middetle Tirkiye Is Bankasi A.S. lehine kira
serhi. (06.06.1972 tarih ve 3746 yevmiye no ile) (*)

o 1,-TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (3952 no’lu Trafo Merkezi ve Kablo
Gegis Glizergahi) (01.11.2012 tarih ve 9805 yevmiye no ile)

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

4.1.3 Ilgili Belediye’de Yapilan Incelemeler

Beyoglu Belediyesi Imar Midirligi’nden alinan 03.09.2021 tarih ve E-85296374-
115.02.01-21157 yazili imar durumuna gdére rapor konusu tagsinmazin 21.12.2010 tasdik
tarihli, 1/1000 &lcekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma Amacl Uygulama Imar Plani
paftasinda “Turizm + Konaklama Alani” lejantinda kaldigi ve eski eser komsulugu
bulundugu belirlenmistir. Ayrica plan notlarinin III-B-8-3 maddesine gére; projeler asgari
sokak olcedinde hazirlanacak analiz ve siliet calismalar ile dizenleme vyapilacak,
yapillanma kosullari ve maksimum zemin + 10 kati gegmemek Uzere irtifalar ilgili Kaltar

ve Tabiat Varliklarini Koruma Bélge Kurulu’nca belirlenecektir.

10
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4.1.4 Beyoglu Belediyesi Imar Miidiirliigii Arsivi'nde Tasinmaza Ait Arsiv

Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Beyoglu Belediyesi Imar Mudirligi arsivinde yapilan incelemelerde;

o

o

Rapor konusu tasinmazlarin konumlandigi binaya ait 27.05.2011 tarih ve
2011/02-41 no’lu yeni yapi ruhsati (4.624,45 m?), 21.11.2011 tarih ve 2011/04-
30 no'lu isim degisikligi ruhsati (4.624,45 m?), 30.04.2013 tarih ve 2013/02-34
sayill isim degisikligi ruhsati (4.624,45 m?) ile 30.12.2013 tarih ve 2013/160-
16198 sayili yapi kullanma izin belgesi (4.624,45 m?) bulundugu belirlenmistir.
Rapora konu tasinmazlar konumlandiklari binanin tamamini olusturmakta olup
binanin toplam insaat alani 4.624,45 m*dir.

Ayrica tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait 04.07.2008 tarih ve 4105 no’lu
projenin tadilati olan 09.06.2009 tarih ve 2009/4499 no’lu mimari proje
incelenmistir.

Beyoglu Belediyesi imar Mudirligiu Arsivinde dosyasi incelenmis olup, projeye
iliskin tim vyasal izinleri alinmis, insasi tamamlanmis olan projenin kat miulkiyeti
kurulmus ve tapu kitiglne kayitlar yapilmistir. Dosyasinda herhangi bir olumsuz
evraka rastlanilmamistir.

Bina icerisindeki diizenlemelere yonelik I3 GYO tarafindan alinmis olan ve yine Is
GYO tarafindan tarafimiza iletilen 01.12.2018 tarihli yapi kayit belgelerinin
bulundudgu, bu belgelerin trafolar, su deposu ve zemin kattaki bolimler igin
alindigi goérialmastar.

11

NOVA TD RAPOR NO: 2021/7849




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

4.2 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat veya devredilmesine
iliskin herhangi bir sinirlama olup olmadigi hakkinda bilgi

Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler gercevesinde tapu kayitlarinda yer
alan yonetim plani serhleri ile diger beyanlar, hak ve mikellefiyetler ile serhlerin,
tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir. Ilgili serhin siiresi
dolmus olup gecerliligi bulunmamaktadir. Ilgili kira sdézlesmesi TEDAS kurumunun rutin
uygulamasi olup olumsuz bir etkisi yoktur. Ilgili irtifak haklan ise dederleme konusu
tasinmazlarla ayni adada yer alan digeri parsellerin her bir hakta belirtilen kosullarin
mevcutta saglanmasi lzerine konmustur. Dederleme konusu bina yapi kullanma izin
belgesine sahip kat muilkiyeti bir yapi olup belirtilen kosullari yerine getirmistir. Bu
nedenle olumsuz bir etkisi kalmamustir. Ilgili otopark beyani da tasinmazlarin insa edildigi
donemde ve kat milkiyetinin tesis edildigi asamada konulmus olup tasinmazlarin devrine
olumsuz bir etkisi yoktur.

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg: portfoyiinde
“bina” bashg: altinda bulunmalarinda, devredilmelerine (satisina) ve

kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz."

4.3 Gayrimenkul ile ilgili varsa son iig yilllk donemde gerceklesen alim
satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana
gelen degisikliklere (imar planinda meydana gelen degisiklikler,
kamulastirma islemler vb.) iliskin bilgiler

4.3.1 Tapu Sicil Miidiirliigii ve Kadastro Miihendisligi Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazin tapu ve kadastro kayitlarinda son g vyil igerisinde
herhangi bir degisiklik olmamakla birlikte daha 6ncesinde asagidaki dedisikliklerin oldugu
belirlenmistir;

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

- Son olarak 03.04.2014 tarih ve 3379 yevmiye no’lu kat milkiyeti tesisi islemi ile
malik adi ayni kalarak ana gayrimenkul niteligi “Betonarme Karkas Isyeri” olarak
degistirilmis ve miulkiyet 8 adet bagimsiz bélime ayriimistir.

4.3.2 Belediye incelemesi

Yapilan incelemelerde son (¢ yillik donemde;

12
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Istanbul 10. idare mahkemesinin 2015/1869 e.2017/804 k. ve 12/04/2017 tarihli
iptal karari Beyodlu Belediyesi'ne 21.07.2017 tarihinde ulasmistir. Bu karara gore
bolgeye ait 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 olcekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma
Amacli Uygulama Imar Plani Istanbul 10. Idare Mahkemesi karariyla iptal edilmistir. Bu
iptal karari 26.06.2019 tarihinde mahkeme karari ile kaldiriimis olup plandaki yapilasma

kosullar ve hikiamler tekrar gecerli hale gelmistir.

4.3.3 Hukuki Durum Incelemesi

Tasinmazlarin hukuki durumuna olarak herhangi bir kisitliik s6z konusu degildir.

4.4 Gayrimenkuliin bulundugu boélgenin imar durumuna iliskin bilgiler

Tasinmazlarin bulundudu parselin imar durumu “Turizm + Konaklama Alani”dir.
Bblgede genel olarak ayni aks Uzerinde Turizm ve Konaklama Alani lejantina sahip

parseller Gzerinde yapilar bulunmaktadir.

4.5 Gayrimenkul igin alinmis durdurma karari, yikim karar, riskli yapi
tespiti vb. durumlara dair aciklamalar

Tasinmazlarin bulundudu binayla alakali olarak dederleme tarihi itibariyle herhangi
bir durdurma karari, yikim karari veya riskli yapi karari da bulunmamaktadir.

4.6 Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis soézlesmelere (gayrimenkul
satis vaadi sozlesmeleri, kat karsilhigi insaat sozlesmeleri ve hasilat
paylasimi sozlesmeleri vb.) iliskin bilgiler

Dederleme tarihi itibariyle rapor konusu gayrimenkuller yapi kullanma izin
belgelerini almis bagimsiz bélim niteligindedirler. Gayrimenkuller igin herhangi bir satis
vaadi sozlesmesi, kat karsilii insaat sbdzlesmesi veya hasilat paylasimi sodzlesmesi
bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri icin alinmis yapi
ruhsatlarina, tadilat ruhsatlarina, yapi kullanma izinlerine iliskin
bilgiler ile ilgili mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tiim izinlerine
alinip alinmadigina ve yasal gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru
olarak mevcut olup olmadigi hakkinda bilgi

Ilgili mevzuat uyarinca 408 ada 24 no’lu parsel lzerinde yer alan yapinin gerekli
tim izinleri alinmis olup yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak
mevcuttur. Raporumuzun 3.1.4 boéliminde vyasal belgeler hakkinda detayli bilgiler
anlatiimigtir.
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4.8 Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak 29.06.2001 tarih ve
4708 sayili Yapi1 Denetim Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan
yap! denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi
yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler
hakkinda bilgi

S6z konusu tasinmazlarin yapi denetim isleri Esentepe Mahallesi, Tevfik Erdonmez
Pasa Sokak, Giil Apartmani No:2/20 Sisli Istanbul adresindeki Oz Anadolu Yapi Denetim
Hizmet Ltd. Sti. tarafindan yapilmis olup tasinmazlarin ingaat isleri tamamlanmis, yapi
kullanma izin belgesi almistir. Bu nedenle héalihazirda herhangi bir yapi denetimle iliskisi
kalmamistir.

4.9 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye
iliskin bilgi ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut
projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin agiklama

Bu dederleme raporu, proje dederleme calismasi icin hazirlanmamistir.

4.10Varsa, gayrimenkuliin enerji verimlilik sertifikasi hakkinda bilgi

Rapor konu tasinmazlarin konumlu oldudgu bina igin enerji kimlik belgesi
bulunmakta olup rapor ekinde sunulmustur.
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN FIzZIKI OZELLIKLERI

5.1 Gayrimenkuliin bulundugu bélgenin analizi ve kullanilan veriler

Degderlemeye konu tasinmazlar; Istanbul Ili, Beyoglu Ilcesi, Kocatepe Mahallesi,
Lamartin Caddesi lGizerinde yer alan 5 kapi no’lu Ofis Lamartine Binasi'nda yer alan 8 adet
bagimsiz bolumdur.

Tasinmazlarin konumlandigi binanin 2. bodrum katinda siginak ve teknik birimler
yver almakta olup, 1. bodrum, zemin ve 1. normal katlarinda yer alan 1 ve 2 no’lu
bagimsiz bélimler Is Bankasi Subesi ve zemin katin bir kismi Is Kiltir Yayinlan
tarafindan kitabevi olarak kullanilmakta; 2.Normal katinda konumlu 3 no’lu bagimsiz
bélimin bir kismi Is Yatinm tarafindan kullanilmakta, 3. 4. ve 5. normal katlarinda
konumlu 4, 5, 6 no’lu bagimsiz bolimler halihazirda bos durumda; 6. normal katinda
konumlu 7 no’lu bagimsiz bélimde kiracilari European (Merigler) firmasi tarafindan ofis
olarak kullaniimakta, 7. normal katinda konumlu 8 no’lu bagimsiz bélimler kiracilar T24
firmasi tarafindan ofis olarak kullaniimaktadir.

Tasinmazlara arag ile ulasimi saglayan Tarlabasi Bulvari ve Cumhuriyet Caddesi'nde
arag¢ trafigi Taksim Yayalastirma Projesi kapsaminda tasinmazin o6ninde vyeraltindan
saglanmistir. Bu nedenle tasinmaza arac ile ulasim icin Aydede Caddesi kullanilmaktadir.
Ayrica tasinmaza metro, fintkuller ve tramvay ile de ulasim mimkandar.

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

Bolge, Beyodlu Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup tamamlanmis
altyapiya sahiptir.
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5.2 Gayrimenkuliin fiziki, yapisal, teknik ve insaat o6zellikleri

YAPI TARZI Betonarme karkas
INSAAT NizAMI Bitisik
YAPININ YASI ~ 8

KAT ADEDI

10 (2 bodrum kat + zemin kat + 7 normal kat)

BINANIN TOPLAM INSAAT
ALANI

4.624,45 m2 (*)

BAGIMSIZ BOLUMLERIN
TOPLAM KULLANIM ALANI

3.948,56 m? (Dikkan alanlarinin toplami: 1.131,92
m? ve ofis alanlarinin toplami: 2.816,64 m?

ELEKTRIK

Sebeke

JENERATOR

Mevcut

ISITMA/SOGUTMA SISTEMi

Dogdalgaz yakitli i1s1 kazanlar mevcut

KLIMA SANTRALLERI

fan - coil sistemi mevcut

ASANSOR / YURUYEN
MERDIVEN

Mevcut (2 adet)

SU-KANALIZASYON Sebeke
SU DEPOSU Mevcut
HIDROFOR Mevcut
GUVENLIK Glvenlik elemanlari ve giivenlik kameralari mevcut

YANGIN TESISATI

Yangin dolaplari, hidrantlar, yangin
sprinker hatlari mevcut

tapleri ve

YANGIN SIiSTEMI

Duman ve isI dedektorleri mevcut

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

edilmistir.

5.2.1

Binanin Genel Ozellikleri

Tasinmazlarin mimari projesindeki katlara gore kullanim fonksiyonlari asagidaki

tabloda sunulmustur.
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INSAAT )
KAT NO ALANI KULLANIM SEKLI
(m2)

2. Bodrum 443,34 Siginak, bay-bayan WC, teknik birim ve hol
1. Bodrum 443,34 l110\|/e 2 no’lu bagimsiz bélimlere ait depo, bay-bayan WC ve
Zemin 424,07 1 ve 2_ no'lu bagimsiz bélimlere ait banka ve dikkan

hacimleri, hol ve depo

1 ve 2 no’lu bagimsiz bolimlere ait banka ve dikkan
Lo ST 192,85 hacimleri, bay-bayan WC ve hol
2. normal 471,48 3 no’lu bagimsiz béliime ait ofis hacmi, bay-bayan WC ve hol
3. normal 471,48 4 no’lu bagimsiz bélime ait ofis hacmi, bay-bayan WC ve hol
4. normal 471,48 5 no’lu bagimsiz bélime ait ofis hacmi, bay-bayan WC ve hol
5. normal 471,48 6 no’lu bagimsiz bélime ait ofis hacmi, bay-bayan WC ve hol
6. normal 471,48 7 no’lu bagimsiz bélime ait ofis hacmi, bay-bayan WC ve hol
7. normal 458,85 8 no’lu bagimsiz béliime ait ofis hacmi, bay-bayan WC ve hol
Cati kati 64,90 Makine dairesi
TOPLAM 4.624,45

Tasinmazlarin bagimsiz bélim bazinda net ve brit kullanim alanlan ise asadidaki
tabloda sunulmustur.

“BoLM | KaTno BAGIMSIZBOLUM |y iantM |  KULLANIM
NO ALANI (m2) | ALANI (m2) (*)
1 " BOdlrl.Jrlll’]o:mielsmm * Delp.olzﬁdC;lIJaT S?Jtlflfén 240,34 5,210
2 do BRI 5 ZEmR - Déb?sofgjl?n'(;atrtwia 650,17 817,66
1. Normal Subesi
3 2. Normal Ofis 339,06 469,44
4 3. Normal Ofis 339,06 469,44
5 4. Normal Ofis 339,06 469,44
6 5. Normal Ofis 339,06 469,44
7 6. Normal Ofis 339,06 469,44
8 7. Normal Ofis 339,06 469,44
TOPLAM 2.924,87 3.948,56

o Tasinmazlarin konumlandidi bina yuksek kaliteli insaat, techizat ve tesisata sahiptir.

o Degerleme konusu tasinmazlar “Ofis Lamartine Binasi” icerisinde yer alan dikkan,
banka subesi ve ofislerdir. Dederleme konusu tasinmazlar Cumhuriyet Caddesi ve
Lamartine Caddesi kdsesinde konumludur. Ana bina 2 bodrum, zemin ve 7 normal kat
olmak Uzere toplam 10 kathdir. Binanin toplam kapali alani 4.624,45 m2'dir.
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o Bina, dikkan ve banka hacimlerine giris zemin kattan saglanmaktadir.

o Binanin 2. bodrum kati siginak ve teknik hacimlerden olusmaktadir. 1. bodrum, zemin
ve 1. normal katlan birlikte banka subesi olarak, 2.Normal katin bir kismi ile 6 ve 7.
normal katlar ise ofis olarak kullanilmakta olup, 5.normal kat ise bos durumdadir. Bu
hacimlerde zeminler granit/hali kaph, duvarlar saten boyali, tavanlar ise asma
tavandir. I¢ kapi dogramalan ahsaptan, vitrin pencere dogramasi ve Kkapisi
aliminyumdan mamuldir. Hacimler arasi gegisi saglayan kapilar camdan mamuldur.
Islak hacimlerde zeminler granit kapli, duvarlar seramik kapli, tavanlar ise saten
boyalidir.

o 3 ve 4. normal kattaki ofis hacimlerinin zeminleri ve tavanlari betondan mamul olup
duvarlar kaba siva ve izolasyon koptgu ile kaplidir. Hacimler arasi gegisleri saglayan
kapilar camdan mamuldir. Pencere dodramalar aliminyumdan mamuldir. Islak
hacimlerde zeminler granit kapli, duvarlar saten boyali, tavanlar ise saten boyalidir.
Koridor, merdiven ve ortak alanlarda zeminler granit kapli, duvarlar saten boyali ve
traverten-granit kapli, tavanlar ise saten boyaldir.

o Tasinmazlarin konumlandigi binanin cati katinda asansér makine dairesi ve teknik
hacimler bulunmakta olup toplam briit 64,90 m? kapal kullanim alani sahiptir.

5.3 Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan
faktorler

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor
bulunmamaktadir.

5.4 Varsa, mevcut yapiyla veya insaati devam eden projeyle ilgili tespit
edilen ruhsata aykiri durumlara iliskin bilgiler

Rapor konusu tasinmazlarin bulunduklar yapilar igin herhangi bir ruhsata aykir
durum bulunmamaktadir.

5.5 Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayih Imar
Kanunu’'nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini
gerektigi degisiklikler olup olmadig: hakkinda bilgi

Tasinmazlar igin yapi izin belgelerinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda
3194 sayih Imar Kanunu'nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi
gerekmemektedir.

5.6 Gayrimenkuliin degerleme tarihi itibariyle hangi amacgla kullanildigi,
gayrimenkul arsa veya arazi ise lizerinde herhangi bir yapi bulunup
bulunmadigi ve varsa, bu yapilarin hangi amacgla kullanildig:
hakkinda bilgi

Dederleme tarihi itibariyle zemin katta konumlu tasinmazlar is yeri / dikkan
niteliginde olup muhtelif kiracilan tarafindan banka subesi olarak kullaniimakta, diger
katlarda yer alan tasinmazlar ise ofis olarak kullanilmaktadir.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER
6.1 Tirkiye'de Yasanan Ekonomik Kosullar Ve Gayrimenkul Piyasasinin
Analizi

Tlrkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi Glkemiz igin dénim noktasi olmustur.
Yillar boyunca devam eden ylksek enflasyon, ylksek faiz ve kamu borglari gibi yapisal
sorunlar Glkeyi blylUk bir krize striklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler
(6zellikle bankacilik konusunda) ve idari tedbirlerle llkemiz bir toparlanma slrecine
girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140’lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizli bir dislis trendine girmeye baslamistir. Faizler 2013 yili Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en disik seviyesi olan % 4,99 goéridlmustiar. Bu tarihten itibaren
dinyadaki kiresel ekonomik gelismeler neticesinde, ozellikle FED’in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacadi beklentisi, Darbe girisimi ve diger jeopolitik risklerle beraber
faizler artis egilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk geyredinde faiz oranlar
% 11 mertebelerine kadar gikmistir. 15 Temmuz’da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
onlemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle % 8,75’e gerilemistir. Aralik
2016 itibariyle faiz oranlari % 9 mertebelerinde seyretmesine karsin 2017 Aralik ayi
itibariyle % 13,5larin lzerine kadar cikmistir. 2018 Haziran ayinda faiz oranlari % 19
Ekim ayinda ise bu oran % 27 mertebelerine kadar ¢gikmistir. Ancak alinan ekonomik
Onlemler sayesinde 2019 yil iginde faiz oranlari énce % 19 mertebelerine sonra kademeli
olarak merkez bankasinin faiz indirimleri sayesinde faiz oranlari % 12 bandina
gerilemistir. 2020 yilinda da faiz oranlarinin kademeli olarak dlslrerek tek haneli
rakamlara gelmistir. 2021 yih itibariyle ani kur artislarina énlem icin politika faizinde artis
yonune gidilmistir. Son iki ayda ise politika faizinde indirime gidilmistir.

Faiz Orani (%)
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6.1.1 Tiirkiye Biiyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlari

GSYH 2021 yili ikinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir
onceki yilin ayni geyredgine gore %21,7 artmistir.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2021 yili ikinci ¢eyredinde bir onceki
yilla gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; hizmetler % 45,8, sanayi % 40,5, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri % 32,4, diger hizmet faaliyetleri % 32,3, bilgi ve
iletisim faaliyetleri % 25,3, kamu yonetimi, egitim, insan saghdl ve sosyal hizmet
faaliyetleri % 8,5, gayrimenkul faaliyetleri % 3,7, insaat % 3,1 ve tarim, ormancilik ve
balikcilik % 2,3 artmistir. Finans ve sigorta faaliyetleri ise % 22,7 azalmistir.

Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir
onceki geyrege gore % 0,9 artmistir. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis
hacim endeksi, 2021 yili ikinci geyreginde bir 6nceki yilin ayni ceyredgine goére % 21,9
artmigtir.

GSYH bilyame hazlan, Il Ceyrek: Nisan-Haziran, 2021
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TUFE'de (2003=100) 2021 yili EKim ayinda bir énceki aya gére %?2,39, bir énceki
yihin Aralik ayina goére %15,75, bir énceki yilin ayni ayina gére %19,89 ve on iki ayhk
ortalamalara gore %17,09 artis gergceklesmistir.
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Yilik en dislik artis %5,29 ile haberlesme grubunda gergeklesti. Bir dnceki yilin
ayni ayina gore artisin distk oldugu diger ana gruplar sirasiyla, %7,88 ile alkolli
icecekler ve titlin, %8,08 ile giyim ve ayakkabi ve %13,12 ile eglence ve kiltlir oldu.
Buna karsilik, bir dnceki yilin ayni ayina goére artisin yiksek oldugu ana gruplar ise
sirasiyla, %27,41 ile gida ve alkolsiz icecekler, %25,23 ile lokanta ve oteller ve %23,03
ile ev esyasi olmustur.

Ana harcama gruplan itibaniyla 2021 yili EKim ayinda en az artis gosteren ana
gruplar %0,17 ile egitim, %0,51 ile eglence ve kiltir ile haberlesme oldu. Buna karsilik,
2021 yili Ekim ayinda artisin yliksek oldugu gruplar ise sirasiyla, %7,56 ile giyim ve
ayakkabi, %5,97 ile alkolll icecekler ve titiin ve %2,43 ile ulastirma olmustur.

TUFE yillik degigim oranlan (%), Ekim 2021

1989

1108

Kaynak: TUIiK
6.1.2 Tiirkiye Iinsaat Sektorii Verileri

Insaat sektdrii ile ekonominin genelinde yasanan bliyiime arasindaki pozitif iliski
son 7 geyrektir 6nemli dlgiide bozulmustu. 2018 yilinda ekonomi yizde 3,0 biylirken
ingsaat sektdérd ylzde 1,9 kigllmasti. 2019 yilinda ise ekonomi ylzde 0,9 blylrken
insaat sektdri ylzde 8,6 daralmisti.

2020 yilinin birinci geyredinde baslayan ve devam eden salgin slirecinde pek cok
sektorde oldugu gibi etkilenmistir. Salginin sektore etkisi 2.ceyrekte sert bir sekilde
hissedilirken, 3. ceyrekte normallesme sireci ile toparlanmig, fakat son geyrekte salginin
devam etmesi ve destek paketlerinin sona ermesi ile disiis trendine girmistir. Insaat
Sektorld 2020 yilinda %3,5 kigllmustiar. 2021 yilina ilk geyrek donemde ise kaydettigi
%2,8 oraninda bdyume ile tekrar ylUkselis sinyali Gretmistir.

GSYH ve insaat Sektériinde Biylimenin Seyri (% puan)
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Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2021 yilinin ilk alti ayinda bir énceki
yilin ayni dénemine gobre bina sayisi %88,4, yuzolgimi %45,3, dederi %93,7, daire
sayisi % 49,8 artmistir. Yapi ruhsati verilen yapilarin 2021 yilinin ilk alti ayinda toplam
yuzoélcimi 65,4 milyon m2 iken; bunun 38,5 milyon m2'si konut, 14,4 milyon m2'si
konut disi ve 12,5 milyon m2'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesmistir.

Yapi ruhsatina gére konut, konut digi ve ortak alanlann ylzélgimii paylan, Ocak-Haziran 2019.2021
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Yapi ruhsati, Ocak-Haziran 2019.2021
Bir onceki yilin dk 2t ayina
gore dedisim oran
(%)
2021 2020~ 2019 2021 2020
Bina sayisi 63 401 33653 26N 834 %3
Yazdigimé (m?) 65 338 622 44 588 778 30 803 810 453 460
Deger (TL) 153 390 165 506 79 154 348 607 49 325 509 830 937 06
Daire sayis: 328 042 219 000 121325 4938 805

(1) Yap: e istatetiden 2015 ve 2020 yollan verfer revize scimgte

Kaynak: TUIK
Insaat maliyet endeksi, 2021 yili Ajustos ayinda bir énceki aya gére %0,93, bir

Oonceki yilin ayni ayina gére %42,13 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %0,83,
iscilik endeksi %1,19 artti. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gdére malzeme endeksi
%51,94, iscilik endeksi %21,54 artmistir.

Bina insaati maliyet endeksi, bir énceki aya gére %1,06, bir énceki yilin ayni ayina
gbre %42,97 artti. Bir dnceki aya gbére malzeme endeksi %1,03, iscilik endeksi %1,13
artti. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gbére malzeme endeksi %53,42, iscilik endeksi
%?21,67 artmistir.

Ingaat maliyet endeksi yillik degigim orani (%), Agustos 2021
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6.1.3 Konut Satislari ve Konut Kredilerinin Durumu

Turkiye genelinde konut satislan Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina goére % 7,6
artarak 147.143 oldu. Konut satislarinda Istanbul 28.229 konut satisi ve % 19,2 ile en
yiiksek paya sahip oldu. Satis sayilarina gore Istanbul'u 14.218 konut satisi ve % 9,7 pay
ile Ankara, 8.806 konut satisi ve % 6,0 pay ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin en az
oldugu iller sirasiyla 14 konut ile Hakkari, 41 konut ile Ardahan ve 78 konut ile Sirnak
olmustur.

Turkiye genelinde ipotekli konut satislari Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gbre % 16,4 azalis gostererek 29.759 oldu. Toplam konut satislar iginde ipotekli
satislarin payr % 20,2 olarak gerceklesti. Ocak-Eylil déneminde gerceklesen ipotekli

konut satislarn ise bir dnceki yilin ayni dénemine gére % 64,3 azalisla 181.855 olmustuir.
Konut satigi, Eylil 2021
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Kaynak: TUIK

Turkiye genelinde diger konut satislar Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore
% 16,0 artarak 117.384 oldu. Toplam konut satislari icinde diger satislarin payr % 79,8
olarak gergeklesti. Ocak-Eylul doneminde gergeklesen diger konut satislari ise bir 6nceki
yilin ayni dénemine goére % 17,6 artisla 767.283 olmustur.

Tlrkiye genelinde ikinci el konut satislar Eylil ayinda bir énceki yilin ayni ayina
gbre % 8,2 artis gostererek 103.176 oldu. Toplam konut satislar iginde ikinci el konut
satisinin payl % 70,1 oldu. Ikinci el konut satislari Ocak-Eyliil déneminde ise bir dnceki
yilin ayni dénemine goére % 17,5 azalisla 661.982 olarak gergeklesmistir.

Satig gekline gore konut satigi, Eyldl 2021
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Yabancilara yapilan konut satislari Eylil ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gore %
25,8 artarak 6.630 oldu. Toplam konut satislan iginde yabancilara yapilan konut satisinin
payl % 4,5 oldu. Yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirayr 2.995 konut satisi ile
Istanbul aldi. istanbul'u sirasiyla 1.358 konut satisi ile Antalya, 408 konut satisi ile
Ankara izledmistir.

6.1.4 Konut Fiyat Endeksi

Turkiye'deki konutlarin gézlemlenebilen 6zelliklerinin zaman iginde kontrol edilerek,
kalite etkisinden arindinlmis fiyat degisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Konut Fiyat
Endeksi (KFE) (2017=100), 2021 yih Agustos ayinda bir 6nceki aya gore ylzde 3,9
oraninda artarak 192,6 seviyesinde gerceklesmistir. Bir dnceki yilin ayni ayina goére ylzde
33,4 oraninda artan KFE, ayni ddénemde reel olarak ylzde 11,9 oraninda artis
gdstermistir.

Uc buyuk ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde, 2021 yili
Adustos ayinda bir énceki aya gére Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla % 4,30,
% 3,30 ve % 3,80 oranlarinda artis gozlenmistir. Endeks dederleri bir onceki yilin ayni
ayina gore, Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla % 30,7 % 28,5 ve 33,6 oraninda artis
gostermistir.

6.1.5 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED’in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinrm silrecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Turkiye piyasasi lizerinde baski yaratmasi,

o Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlar yavaslamasi ve talebin azalmasi,

o Son dénemde doéviz kurundaki ve faizlerdeki artis,

o Yuksek enflasyon oranlari,

Firsatlar:

o Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dlizeyde olmasi,

o Ozellikle kentsel dénisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,

o  Geng bir nlfus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

o Doéviz bazinda disen gayrimenkul fiyatlarinin yabanci ilgilisini artirmasi.
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6.1.6 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yilinda gerek genel secimlerin etkisi gerekse lilke ekonomisindeki duraganligin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yilina gore satislarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artislar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yilinin ilk yarisinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel dénlisim
projelerinin yapimi ve satislarinda hizli bir donem olmasina ragmen, genel secimin
etkisiyle 2015 yilinin ikinci yarisinda gayrimenkul yatinm projeleri duragan olarak
seyretmis ve faiz oranlarindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma
gerceklesmistir. 2016 vyilinda yasanan darbe girisimi, dinya piyasalarindaki genel
daralma ve diger jeopolitik gelismeler isiginda Tiurkiye ekonomisinde de son geyrekte bir
daralma gortlmuistir. Ancak ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toplam satisi gerceklesen konut sayisi bir dnceki yili dahi asmasini saglamistir. 2017
yiliinda enflasyonun ve faizlerin yiksek seyretmesine karsin konut satislar bir énceki yila
gbre yine de artis géstermistir. 2018 yilinin 6zellikle ikinci yarisindan sonra 6zellikle faiz
ve dovizdeki artis ve enflasyondaki ylksek seyretme edilimi nedeniyle gayrimenkule olan
ilgi azalmis sadece bdlgesel bazda ve yapilan kampanyalar neticesinde lokal olarak
gayrimenkule ilgi olmustur. 2019 yilinin ikinci yarisindan itibaren diisen konut faizleri ile
konut satislarinda bir canlanma gortlmustir. 2020 yilinin ilk ceyredinde tim dinyada
gorilen Covid 19 salgini nedeniyle ekonomiler durma noktasina gelmis konut sektéri de
bu durumdan c¢ok olumsuz etkilenmistir. Haziran ayi itibariyle konut kredilerinin
kampanyalarla en dusik oranlara geriledigi, vadelerin 18 yila gikarilmasiyla konut sektéri
canlanmis ve bu durum fiyatlara da yansiyarak artis gostermistir. Eylll ayi itibariyle kur
artisinin da etkisi goérilmis ve faizler de artis géstermistir. Bu artis konut fiyatlarini
baskilasa da artan enflasyon ve maliyetlerin etkisiyle konut fiyatlari son bir yil icerisinde
ciddi ylkselisler yapmistir. 2021 vyilinin son ceyredinde de beklentimiz gayrimenkul
piyasasinin yatay - yukari bir seviyede seyredecedi yonindedir.

6.2 BOLGE ANALIzi

istanbul ili

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kultirel agidan en 6énemli sehridir. Sehir, iktisadi blyukluk
acisindan dinyada 34., nifus acisindan belediye sinirlari géz 6énine alinarak yapilan
siralamaya go6re Avrupa'da birinci, dinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer
almaktadir.

2020 yili itibariyle nGfusu 15.462.452 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alr. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, gineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a badl Saray, batida
Tekirdag'a bagl Cerkezkéy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a badli Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagdli Kandira, dodguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, glineydoguda
Kocaeli'ne badli Gebze ilceleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul BoJazi ise
bu iki kitayr birlestirir. Bodazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15
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Temmuz Sehitler Képrileri kentin iki yakasini birbirine badlar. istanbul BoJazi boyunca
ve Halig'i cevreleyecek sekilde Tlrkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik dnemi oldukga ylksektir.

Istanbul'un yiksek nifusu ve ileri sanayi sektérii cevresel konularda pek cok
sikintlyl da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani
sira, carpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gorinti ve guriltG kirligi gibi
ikincil sorunlar da géze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilcelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'U
ise Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Badcilar,
Bahcgelievler, Bakirkdoy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdizl, Beyoglu,
Blyukcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa,
Gungoren, Kadikdy, Kadgithane, Kartal, Klgclkcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskidar ve
Zeytinburnu ilgeleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge buiyiik bir farkhilasma
gorilir. En yuksek gokdelenler ve ofis binalann Avrupa Yakasi’da o6zellikle Levent,
Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy ilgesindeki
Kozyatadi mahallesi dikkat cekmektedir.

Son vyillarda insa edilen cok yuksek yapilar, nifusun hizhh blylimesi géz o6nlne
alinarak yapilmislardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayi konutlasma, genellikle sehir
disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en ylksek c¢ok kath ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢gok sayida alisveris merkezi toplanmistir. Turkiye'nin en
blylk sirket ve bankalarinin 6nemli bir kismi bu bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde
finans kuruluglarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru
kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
blylk sanayi merkezidir. Tuarkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.
Yaklagik olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. Istanbul ve cevre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve tiitiin gibi Griinler elde etmektedir.

Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol drdnleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Grtinler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kagit
ve kagit urinleri ve alkolll icecekler, kentin 6nemli sanayi urlnleri arasinda yer
almaktadir.

Ticaret, istanbul'un gelirinde en biyiik paya sahip olan sektérdir. Ilde bu sektérin
gelismesinde Bodaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin bldyuk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektdri tilke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tirkiye
gapinda birinci siradadir. Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timunin, ulusal capta
yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise
timiine yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektéri %15'i asan bir paya
sahiptir.
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Turkiye'nin blytk sanayi kuruluslarindan pek gogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve c¢cimento sanayii geliskindir. 2000'li
yillarin basinda payr %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci buylk
sektdrdir.

Istanbul genelinde tim orman alanlari koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli
miktarda ormancilik faaliyeti yurttilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlali§i ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle
gbzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektériinde gerileme
dénemi baslamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh sekillerde
vapiimaktadir. Sehirici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacihigin yapildigi blyuk
merkezlere sahiptir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda
Bakirkdy ilcesinde; Istanbul havalimani Arnavutkdy ilcesinde, Sabiha Gékcen
Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde yer alir. Kent merkezine metro hatti
ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da ézellikle sehirlerarasi yolculukta biiyiik bir paya
sahiptir. Turkiye'nin her iline ve ayrica Gurcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
tlkelere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari,
Avrupa Yakasi'ndaysa Biyik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. istanbul Otogari
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

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

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

Istanbul'da sehirici ulasim ise biiylik bir sektdrdiir. Otobuislerle ulasim saglayan IETT;
sehirhatlari vapurlarini ve deniztaksi isleten IDO; tramvay, metro, finikiler ve teleferik
hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu
motorlari ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulasim agina sahiptir.

Beyoglu Ilgesi

Beyo§lu, Istanbul'un Avrupa yakasinda bulunan eski ilcelerinden biridir. Beyoglu
Ilgesi'ni kuzeyden Sisli Ilgesi, dogudan Besiktas Ilcesi ve Istanbul Bodazi, kuzeybatidan
Kagithane ve Eylp ilgeleri, glineyden Halic cevrelemektedir. Ylizolgimu 8.76 km2'dir.

Beyoglu ilgesi 20 Nisan 1924 tarihinde vydrirlige giren 491 sayili kanunla
kurulmustur. Cumhuriyet déneminin ilk yillarinda, Beyoglu Ilcesi Merkez, Besiktas,
Kemerburgaz, Sisli ve Taksim bucaklarindan meydana gelmistir. Ancak 1930'da Besiktas
Ilgesi'nin kurulmasiyla énce Besiktas bu ilceden ayrilmistir. 1935 sayiminda Merkez
Bucadi'nin 3, Kemerburgaz Bucadi'nin 10, Sisli Bucagi'nin 2 koyl ve Taksim, Beyoglu
Ilgesi'ni olusturmustur. Kemerburgaz Bucadi 1936'da kurulan Eyip Ilcesi'ne, Sisli Bucagi
da 1954 kurulan Sisli Ilcesi'ne baglanmistir. 1970'ten beri, Beyoglu Ilgesi, mahallelerden
olusan bir idari yapiya sahiptir. Bugiin Beyoglu Ilcesi 45 mahalleden olusmaktadir. Kdy
yerlesimi bulunmamaktadir.
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1984’e kadar Istanbul Belediyesi’ne bagli sube olarak sube mudirlerince ydnetilen
Beyoglu, 1984'de Blyiiksehir ve Ilce Belediyeleri icin ¢ikartilan "Yerel Yénetimler Kanunu"
cergevesinde yeniden yapilanarak mevcut statisiunia almistir.

Beyoglu ilgesi buginki sinirlarina ulastigi 1950'lerden beri 220-250 bin arasinda
cakihp kalmis nlfus sayisina sahiptir. Bunun baslica sebebi normal gelisme stireci iginde
gelisebilecegdi herhangi bir yer kalmamasi nedeniyledir. 2013 yih itibariyle nifusu 245.219
kisidir.

Beyoglu ilcesi egitim kurumlan acisindan zengindir. Ilce simirlari icindeki
yuksekdgretim kurumlar arasinda Mimar Sinan Gilizel Sanatlar Universitesi merkez
kampist, Istanbul Teknik Universitesi Giimissuyu Kampisi ayrica Beykent, Halic ve
Bilgi Universitelerinin bazi birimleri bulunmaktadir.

Beyoglu Ilgesi'nde 15 yasin tzerindeki niifusta okuma yazma bilenlerin orani yiizde
84.83'tr.

llce simirlan icinde 31 ilkégretim okulu ve 30 ortaégretim kurumu vardir.
Galatasaray Lisesi, Beyoglu Anadolu Lisesi, Istanbul Ozel Alman Lisesi, Italyan Lisesi,
Saint Benoit Fransiz Lisesi, Avusturya Lisesi, Sainte-Pulchérie Fransiz Lisesi Beyoglu'ndaki
ylzyildan eski egitim kurumlaridir. Ayrica Ermeni ve Rum azinliklara yoénelik hizmet veren
editim kurumlarn da vardir.

Ilce sinirlari iginde 12 hastane, 29 poliklinik ve dispanser ve 7 sadlik ocadi bulunur.

Istiklal Caddesi, Cumhuriyet Caddesi, Inénii Caddesi ve Cihangir Caddesi ticaret ve
edlence fonksiyonunun en belirgin olduklar yerlerdir. ilce sinirlan iginde yer alan gesitli
kilturel etkinliklerin yapildidi tesisler, ilcenin bir klltir merkezi olmasini da saglamistir.
Sinemalar, tiyatrolar, gosteri merkezleri gibi yerler, Beyoglu icesinde yasayan nifustan
cok fazla niifusun faydalandigi, Istanbul ve Tirkiye genelinde bir anlam ifade eden
yerlerdir.

ADNKS verilerine gére 2020 yili itibariyle Beyoglu nifusu 226.396 kisidir.

6.3 Gayrimenkuliin Degerine Etki Eden Ozet Faktorler

Olumlu etkenler:
o Konumlari,
o Ulasimin rahatlid,
Turistik bélgede konumlu olmalari,
Bdlge mimarisine uygun sekilde insa edilmis olmasi,
Yeni ve modern bir binada konumlu olmalari,
Yap! kullanma izin belgesi alinip kat mulkiyeti tesis edilmis olmasi,

o

o O O O

TUm yasal izinlerin alinmis olmasi,
o Tamamlanmis altyapl.
Olumsuz etkenler:
o Bodlgede yasanan genel otopark sorunu.
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6.4 Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi,
mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin gayrimenkuliin
degerine etkileri

6. bélimde sunulan veriler incelendiginde son bir yil igerisinde enflasyon oranlarinin
ve gosterge faizlerinin artigi, konut satiglarinin bir onceki yillara gére azaldigi ve
vavasladigi ve insaat maliyetlerinin arttigi gortlmektedir. Ayrica Ulkemizde ve tim
dinyada gorilmekte olan pandeminin etkileri de tim sektoérleri oldugu gibi gayrimenkul
sektoriint de olumsuz yénde etkilemistir. Ancak gectigimiz yil ortasinda 6zellikle konut
faizlerinin Ulke tarihinin en dlsik seviyelerine gekilmesi ve cesitli kampanyalarla da
bunun desteklenmesi ile konut sektdori oldukca hareketlenmistir. Bunun yani sira bu
hareketlenme parekende ve ticari gayrimenkullerde c¢ok hissedilmemistir. Hazine
Bakanligi'nin ileriye yonelik yaptigi projeksiyonlarda da enflasyon oranlarinin ve faizlerin
disls ediliminde olacadi gorilmektedir. Bu bilgilerin 1siginda rapor konusu tasinmazlarin
konumlu oldugu bodlgenin yakin analizi de yapilmis ve piyasa arastirmalarinda da
goruldigua Uzere istenen ve gerceklesen satis / kiralama bedellerinin kendi igerisinde
tutarl olduklari gézlenmistir. Bélge genelinde gayrimenkul fiyatlarinin bir énceki yila gére
enflasyonun ¢ok Uzerinde bir artis gérdligl gézlenmistir. Bélgedeki tasinmazlar lokasyon
ve nitelikleri bakimindan dider birbirlerine gére goére daha az artis ve ya da azalis
sergileyebilmektedirler. Bu durum tasinmazin sahip olduklari serefiye kriterlerine goére
emsal analizi kisminda dederlendirilmistir. Dederlemede ayrica “gayrimenkulin dederine
etki eden o6zet faktorler” boéliminde siraladigimiz 6zellikler de dikkate alinarak
tasinmazlarin Pazar ve kira degerleri takdir olunmustur.

7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1 Degerleme Yontemleri
Uygun bir deder esasina gére tanimlanan bir dederlemeye ulasabilmek amaciyla, bir

veya birden ¢ok dederleme yaklasimi kullanilabilir.

Bu cerceve kapsaminda tanimlanan ve agiklanan (g yaklasim dederlemede
kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlarin timt ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile glvenilir bir
karar Uretebilmek icin yeterli sayida gerceklere dayali veya gdzlemlenebilen girdinin
mevcut olmadigi hallerde, birden ¢ok sayida dederleme yaklasimi veya yontemi
kullanilmasi 6zellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklagsimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, dederleme konusu varlikla fiyat
bilgisi mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini
saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili
pazarda kisa bir sitre ©6nce gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin géz o6nlnde
bulundurulmasidir. E§er az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gecerliligini saptamak ve
kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren veya
teklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deder esasi
ve dederlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklar yansitabilmek amaciyla,
baska islemlerden sadlanan fiyat bilgileri (izerinde dlizeltme yapmak gerekli olabilir.
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Ayrica dederlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik
veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari sermaye dederine donuUstirilmesi ile belirlenmesini sadlar.

Bu yaklasim bir varhidin yararlh 6mri boyunca yaratacadi geliri dikkate alir ve degeri
bir kapitalizasyon silreci araciliiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlan uygulanarak bir sermaye toplamina déntstirilmesidir. Gelir akisi, bir
sozlesme veya sOzlesmelere dayanarak veya bir s6zlesme iliskisi igermeden yani varligin
elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiretilebilir. Gelir
yaklasimi kapsaminda kullanilan yontemler asagidakileri icerir:

e Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine

uygulandidi gelir kapitalizasyonu,

e Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler icin bir dizi nakit akisina uygulandigi

(bunlari glincel bir degere indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,

e Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklasimi, bir yuakimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akiglari
dikkate alinarak, yukamluliklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, bir alicinin, belli bir varlk igin,
ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska
bir varhigi elde etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikca, dederlemesi yapilan varlia Odeyecedi fiyatin,
esdeder bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacadi
ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi, yipranmis veya demode
olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha dusuktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken
deder esasina badli olarak, alternatif varligin maliyeti Uzerinde dizeltmeler yapmak
gerekebilir.

7.2 Gayrimenkullerin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi
Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e goére
“Degerleme cgalismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir
yontemin dodgruluguna ve givenilirligine yiliksek seviyede itimat duyuldudu hallerde,
dederlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin dederlemesi igin birden fazla degerleme
yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve
yontemleri kullanmayi da géz énidnde bulundurmasi gerekli gérilmekte olup, 6zellikle tek
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bir yontem ile gulvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya
gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla
dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yontemlere dayali deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastinlma slrecinin
degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gorilmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde pazar
yaklasimi ve gelir kapitalizasyonu yontemleri kullanilmistir. Pazar dederinin
tespitinde maliyet vyaklasimi yontemi saghkhh sonuclar vermediginden dolayi
kullanilmamistir.

7.3 Pazar vyaklasimini aciklayici Dbilgiler, konu gayrimenkuliin
degerlemesi igin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri
Madde 20.1’e Pazar yaklasimi “Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan
ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastinlmasi suretiyle gésterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder."

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara cikarilmig, satilik, kiralik ve kiralanmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin ortalama m2 birim pazar dederi
belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve blyuklik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile
goéristlmuis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri
Madde 20.2 maddesinin b ve c bentlerine goére; “dederleme konusu varligin veya buna
onemli o6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi, ve/veya 6nemli
Olclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir islemlerin s6z
konusu olmasi” Pazar yaklasimi yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konu tasinmaza emsal olabilecek satilik
/ kiralik ofis ve diikkan emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarin kendi igerisinde
istikrarli hareket etmesi sebebiyle pazar yaklasimi yéntemi kullaniimistir.
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7.4 Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynaklar
Bolgedeki satilik diikkanlar

1. Tasinmazlara ¢ok yakin konumda, Aydede Caddeside, Oteller Bélgesinde yer alan
yaklasik 40 yillik binada zemin katta konumlu, 25 m?2 alanh beyan edilen diukkan
icin 4.950.000,-TL talep edilmektedir. Emsalin aylik 15.000,-TL kira getirisi oldugu
ogrenilmistir. (m2 birim satis dederi ~ 198.000,-TL)

(m? birim kira dederi ~ 600,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 414 99 54

2. Tasinmazlara ¢ok yakin konumda, Talimhane Oteller bdlgesinde yer alan zemin ve
asma katta konumlu, toplamda 250 m2 alanli beyan edilen, zemin kat 140 m2,
asma kat 110 m2 alanl dikkan igin 7.000.000,-TL talep edilmektedir. Emsalin
ayhk alt kat 15.000,-TL, ust kat 6.000,-TL olmak lzere toplamda 21.000,-TL kira
getirisi oldugu o6grenilmistir. Asma kat 1/3 oraninda zemin kata indirgenmistir.
(m?2 birim satis degeri ~ 39.550,-TL) (m? birim kira degeri ~ 119,-TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (530) 828 98 74

3. Tasinmazlara yakinda konumda, Talimhane Oteller Bdlgesinde yer alan yaklasik
40 yilhk binada zemin katta konumlu, 180 m?2 alanlh beyan edilen dikkan igin
17.500.000,-TL talep edilmektedir. Emlak pazarlama firmasi glincel ayhk kira
dederinin 55.000,-TL mertebelerinde olacagini beyan etmistir.

(m?2 birim satis degeri ~ 97.220,-TL) (m? birim kira degeri ~ 306,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 132 41 85
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4. Tasinmazlara yakinda konumda, Talimhane Oteller blinyesinde yer alan, yaklasik
40 yilhk binada zemin, asma ve bodrum katta konumlu, toplamda 150 m2 alanh
beyan edilen, zemin kat 50 m2, asma kat 50 m2 ve bodrum 50 m?2 alanh dikkan
igin 9.500.000,-TL talep edilmektedir. Asma kat 1/3, bodrum kat 1/4 oraninda
zemin kata indirgenmistir. (m?2 birim satis degeri ~ 120.255,-TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (542) 467 69 67

5. Tasinmazlara yakinda konumda istiklal Caddesine gok yakinda, 35-40 yilhik binada
zemin katta konumlu, 16 m? alanl beyan edilen, ayrica 50 m2 deposu oldugu
ogrenilen dikkan igin 2.400.000,-TL talep edilmektedir. Bodrum kat kapali
oldugundan 1/5 oraninda zemin kata indirgenmistir.

(m? birim satis degeri ~ 92.310,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 280 87 25

Bolgedeki satilik ofisler

o S’.”f Emsal’9r” 458 .

6. Tasinmaza yakin konumda, Oteller bélgesinde yer alan, kése konumlu 20-25 yilhk
binada 4.normal katta konumlu, 200 m? alanli beyan edilen ofis icin 4.650.000,-TL
talep edilmektedir. (m? birim satis dedgeri ~ 23.250,-TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 401 23 54

7. Tasinmazin hemen karsi cephesinde yer alan, kése konumlu 45-50 yillik binada
6.normal katta konumlu, 160 m? alanli beyan edilen ofis icin 3.700.000,-TL talep
edilmektedir. (m? birim satis dederi ~ 23.125,-TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (533) 590 55 86
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8. Tasinmazlara yakinda konumda, Oteller Boélgesinde yer alan 40-45 yillik binada
4.normal katta konumlu, 125 m? alanh beyan edilen, ofis icin 2.000.000,-TL talep
edilmektedir. (m? birim satis degeri ~ 16.000,-TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 266 86 75

9. Tasinmazlara yakinda konumda, Gezi Parki karsisinda Mete Caddesi Uzerinde yer
alan 20-25 yillik binada 4.normal katta konumlu, igerisi kaliteli malzeme ve iscililkle
yenilenmis masrafsiz 180 m? alanli beyan edilen, ofis icin 5.750.000,-TL talep
edilmektedir. (m? birim satis degeri ~ 31.945,-TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 130 16 95

10. Tasinmazlara yakinda konumda, Istiklal Caddesine yakin mesafede yer alan 30 yillik
binada 1.normal katta konumlu, 100 m? alanh beyan edilen, ofis icin 2.100.000,-TL
talep edilmektedir. (m?2 birim satis dedgeri ~ 21.000,-TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 471 61 98

Bolgedeki kirahk diikkanlar

11. Tasinmazlara yakinda konumda, Harbiyede ana cadde Uzerinde yer alan zemin ve
bodrum katta konumlu, toplamda 750 m=2 alanli beyan edilen, zemin kat 400 m2 ve
bodrum kat 350 m2 alanl dikkan icin 120.000,-TL/ay kira bedeli talep edilmektedir.
Bodrum kat 1/4 oraninda zemin kata indirgenmistir. (m2 birim kira dederi ~ 246,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 252 79 72
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12. Tasinmazlara yakinda konumda, Harbiyede ana cadde lizerinde yer alan yeni insa
edilmis binada zemin, asma ve bodrum katta konumlu, toplamda 400 m=2 alanl
beyan edilen, zemin kat 150 m2, asma kat 150 m2, bodrum kat 100 m=2 alanh
dikkan igin 35.000,-TL/ay kira bedeli talep edilmektedir. Bodrum kat 1/4, asma kat
1/3 oraninda zemin kata indirgenmistir. (m2 birim kira degeri 156,-TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (533) 931 54 21

13. Tasinmazlara yakinda konumda, Divan Otelin yaninda yer alan yeni yapim binada
zemin katta konumlu, 100 m2 alanh beyan edilen dikkan icin 18.000,-TL/ay kira
bedeli talep edilmektedir. (m?2 birim kira degeri ~ 180,-TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 725 92 03

14. Tasinmazlara yakinda konumda, Cumhuriyet Caddesi Uzerinde yer alan 20-25 yilhk
binada zemin katta konumlu, 115 m?2 alanli beyan edilen diikkan igin 32.000,-TL/ay
kira bedeli talep edilmektedir. (m2 birim kira degeri ~ 278,-TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 725 92 03

15. Tasinmazlara yakinda konumda, Cumhuriyet Caddesi lzerinde yer alan 35-40 yilhk
binada zemin katta konumlu, 400 m2 alanli beyan edilen, diikkan icin 45.000,-TL/ay
kira bedeli talep edilmektedir. Emsalin yaklasik 10 mt cephesi bulunmakta olup,
bayuklagune gére cephesi dardir. (m?2 birim kira dedgeri ~ 113,-TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (530) 828 98 74

Bolgedeki kirahk ofisler
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Tasinmazlara yakinda konumda, Taksim Meydanina yakin konumda yer alan 35-40
yillik binada 4.normal katta konumlu, 125 m? alanh beyan edilen, ofis icin 7.500,-
TL/ay kira bedeli talep edilmektedir. (m? birim kira degeri ~ 60,-TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (552) 500 01 65

Tasinmazlara yakinda konumda, Lamartin Caddesi Uzerinde yer alan 30-35 yilik
binada 1.normal katta konumlu, 110 m? alanli beyan edilen, ofis icin 6.500,-TL/ay
kira bedeli talep edilmektedir. (m?2 birim kira dedgeri ~ 59,-TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 388 10 72

Tasinmazlara yakinda konumda, Mete Caddesi lizerinde yer alan yeni yapim binada
4.normal katta konumlu, 90 m? alanh beyan edilen, ofis icin 8.100,-TL/ay kira bedeli
talep edilmektedir. (m? birim kira dederi 90,-TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 130 16 95

Tasinmazlara yakinda konumda, Taksim Meydanina yakin konumda yer alan 25-30
yilik binada 5.normal katta konumlu, 200 m? alanlh beyan edilen, ofis icin 12.500,-
TL/ay kira bedeli talep edilmektedir. (m? birim kira degeri ~ 63,-TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 388 10 72

Tasinmazlara yakinda konumda, Taksim Meydanina yakin konumda Mete Caddesi
Uzerinde yer alan yeni yapim binada 4.normal katta konumlu, 90 m?2 alanh beyan
edilen, ofis icin 7.100,-TL/ay kira bedeli talep edilmektedir.

(m? birim kira dederi ~ 79,-TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 130 16 95

Tasinmazlara yakinda konumda, harbiye Cumhuriyet Caddesi lizerinde yer alan 30-
35 yillik binada 7.normal katta konumlu, 160 m? alanli beyan edilen, ofis igin 9.000,-
TL/ay kira bedeli talep edilmektedir. (m? birim kira dederi ~ 56,-TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 204 41 46
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7.5 Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih aciklama, emsal
bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma nedenine
iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

Emsallerin secimi
Rapor konusu tasinmazlarin pazar dederlerinin tespiti icin yakin bolgedeki benzer

nitelikte olan ofis ve isyerleri (dikkan) arastinimistir. Emlak pazarlama firmalan ile
yapilan goérismelerde ve incelemelerde yakin tarihte kiralamasi gerceklesmis verilere
ulasilamamis olup halihazirda piyasada kiralik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri
alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastiriimis olup
emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarli olduklari goéridlmustir.
Emsal arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar dikkate alinmistir.
- Bu raporda tasinmazla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.
- Bu raporda tasinmazlarla ayni veya c¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih
edilmis olup piyasa bilgileri béliminde detayli konum bilgileri sunulmustur. Varsa
farkli konumda / lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkhliklari ise belirtilerek
dederlemede dikkate alinmislardir.
- Bu raporda emsal tasinmazlarin fiziksel 0zellikleri (arsalar igin buyulklik,
topografik, imar haklari ve geometrik 6zellikler; bagimsiz bolimler igin Unite tipi,
kullanim alani baylklagu, yapr yasli, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar)
dikkate alinmis, farkli olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda
karsilastirmalar yapilmistir.
- Bu raporda tam muilkiyet devrine iliskin emsaller segilmis olup farkh bir durum
olmasi halinde (hisseli milkiyet, Ust hakki devri, devre milk vs.) emsallerde
belirtilmis ve serefiyede bu durumlari dikkate alinmistir.
- Emsal olarak segilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel pazar kosullarinin
(pazarlama siresi, genel pazar ortalamasinin Uzeri / asadisi gibi durumlar vd.)
olmasi durumunda piyasa arastirmasi bolimuinde belirtilerek dedere etkisi analiz
edilmistir
Emsal analizi

Tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal tasinmazlarin sahip
olduklari olumlu, olumsuz ve benzer 6zelliklere gére karsilastiriimasi ve uyumlastiriimasi
yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum / lokasyon, buyukltk, fiziksel
ozellik, mulkiyet durumu, gibi kriterler dogrultusunda dederlendirilmistir. Dederlendirme
kriterleri ise ¢ok daha kotli, daha kotil, kismen kotl, benzer, kismen iyi, daha iyi, ¢ok
daha iyi olarak belirlenmistir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklar
sunulmus olup ayrica biyuklik bazindaki degerlendirmeler de asadidaki tabloda yer
almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde
edilmistir.

TANIMLAR Oran Araligi
Cok daha kéti Cok daha buyik | % 20 Gzeri
Daha kot Daha buyuk % 11 - % 20
Kismen kot Kismen blylik % 1-% 10
Benzer Benzer % 0
Kismen iyi Kismen klglk -% 10 - (-% 1)
Daha iyi Daha kigik -%20-(-% 11)
Cok daha iyi Cok daha klguk - % 20 azeri
37

NOVA TD RAPOR NO: 2021/7849



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

Satihk Diikkan Emsal Analizi

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Kullanim alani (m2) 25 177 180 79 26
Dliglehie ails W S35 | om an | 50550 97.220 120.255 | 92.310
degeri (TL)
Miilkiyet durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi 0% 30% 10% 10% 20%
Kattaki konum igin 0% 0% 0% 0% 0%
ayarlama _
Frleel] J  iepe: 0% 25% 0% 0% 10%
Ozellikleri icin ayarlama
Kullanim Niteligi icin 0% 0% 0% 0% 0%
Biiyikliik igin -20% 10% 10% -5% -20%
Pazarhk payi -15% -5% -15% -15% -15%
Toplam serefiye farki -35% 60% 5% -10% -5%
Ayarlanmis deger (TL) 128.700 63.280 102.080 108.230 87.695
Ortalama emsal degeri
(TL) 97.995

Not: Emsal analizinde hesaplanan ortalama deder 1 no’lu bagimsiz bélimin zemin kat
kullanimi igin yapilmistir. 1 no’lu dikkanin zemin kati brit 111,26 m2’dir. Ayni bagimsiz
bolimlerin ortalama birim pazar dederi bodrum kat icim 1/4 ve normal kat icin ise 1/3
oraninda kullanim alanlarinin zemin kata goére serefiyesi yapilarak takdir olunmustur. Bu
durumda 1 no’lu diikkanin ortalama birim degeri; (91 m? x 24.500,-TL) + (111,26 m? x
97.995,-TL) + (112 m? x 32.665,-TL) / 314,26 m? = ~ 53.430,-TL olarak
hesaplanmistir. 2 no’lu dikkan icin deder takdir edilirken 1 no’lu bagimsiz bélim baz
alinarak serefiye yapilmistir. Hesaplama detayi sirket arsivimizdeki calisma kaditlarinda
ve rapor ekinde sunulmustur.

Satihk Ofis Emsal Analizi

Emsal 6 | Emsal 7 | Emsal 8 Emsal 9 | Emsal 10
Kullanim alani (m2) 200 160 125 180 100
Ortalama m2 birim satis degeri | 23250 | 23.125 | 16.000 31.945 21.000
Miilkiyet durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi 10% 0% 20% 0% 10%
Kattaki konum igin 0% 0% 0% 0% 0%
Fiziksel / Insaat Ozellikleri igin 5% 10% 10% 0% 5%
Kullanim Niteligi icin ayarlama 0% 0% 0% 0% 0%
Biiylikliik icin ayarlama -15% -15% 10% -15% -15%
Pazarhk payi -10% -10% -10% -10% -10%
Toplam serefiye farki -10% -15% 5% -25% -10%
Ayarlanmis deger (TL) 20.925 | 19.655 | 16.800 23.960 18.900
Ortalama emsal degeri (TL) ~ 20.050

Not: Emsal analizi 4.Normal kattaki 5 no’lu bagimsiz bélim Uzerinden yapilmistir. Diger

ofisler kat ve kullanim durumuna goére kendi aralarinda yeniden serefiyelendirilmistir.

Hesaplama detayi sirket arsivimizdeki galisma kaditlarinda ve rapor ekinde sunulmustur.
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Kirahk Diikkan Emsal Analizi

Emsal 11 | Emsal 12 | Emsal 13 | Emsal 14 Emsal 15

zemin kata | zemin kata

indirgenms | indirgenms
Kullanim alani (m2) alani (m2). | alan Gz} 100 115 400

488 225

Ortalama m2 birim kira
degeri (TL) 246 156 180 278 113
Miilkiyet durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi 10% 20% 15% 10% 20%
Kattaki konum igin 0% 0% 0% 0% 0%
Fiziksel / Ingaat 10% 10% 10% 10% 15%
Kullanim Niteligi icin 0% 0% 0% 0% 0%
UL 30% 15% 0% 0% 30%
icin ayarlama
Pazarhk payi -10% -10% -10% -10% -10%
Toplam serefiye farki 40% 35% 15% 10% 55%
Ayarlanmis deger (TL) 344 211 207 306 175
Ortalama emsal degeri
(TL) 250

Not: Emsal analizinde hesaplanan ortalama deder 1 no’lu bagimsiz bélimin zemin kat
kullanimi igin yapilmistir. Pazar birim dederi hesaplamalarindaki metodun aynisi kira

icinde yapilmigtir.

Kiralik Ofis Emsal Analizi

degeri (TL)

Emsal 16 | Emsal 17 | Emsal 18 | Emsal 19 | Emsal 20 | Emsal 21
Kullanim alani (m2) 125 110 90 200 90 160
Ortalama m2 birim
kira degeri (TL) 60 59 90 63 79 56
Miilkiyet durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi 15% 10% 5% 10% 5% 20%
Kattaki konum igin 0% 0% 0% 0% 0% 0%
AHLECL J/ LEEE: 15% 15% 0% 15% 5% 15%
Ozellikleri
Kullanim Niteligi icin 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Biiyukliik icin -20% -20% -20% -10% -20% -15%
Pazarhk payi -10% -10% -10% -10% -10% -10%
Toplam serefiye farki 0% -5% -25% 5% -20% 10%
Ayarlanmis deger (TL) 60 56 68 66 63 62
Ortalama emsal ~ 62

Not: Emsal analizi 4.Normal kattaki 5 no’lu bagimsiz b6lim Uzerinden yapilmistir. Diger
ofisler kat ve kullanim durumuna gére kendi aralarinda yeniden serefiyelendirilmistir.
Hesaplama detayi sirket arsivimizdeki galisma kaditlarinda ve rapor ekinde sunulmustur.
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Ulasilan sonug:
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Piyasa bilgileri ve dederleme slirecinden hareketle rapor konusu tasinmazlarin konumlari, buytklikleri, mimari ve insai 6zellikleri,

pazarlik paylar, bélgesel serefiyesi, nitelikleri ve yasal izinleri de dikkate alinarak rapor tarihi itibariyle takdir olunan m? birim ve toplam

pazar dederleri asadida tablo halinde listelenmistir.

BRUT
NET c .. .
< - KIRALANA BRUT M2 BRUT M2 YUVARLATILMIS YUVARLATILMIS
?“'g' KAT NO BAGm?IIEIZ_i%?LUM KUA"L":IL“IIM BiLIR | AYLIK KiRA PAZAR TOPLAM AYLIK TOPLAM PAZAR
(M2) ALANI DEGERI (TL) | DEGERI (TL) | KIRA DEGERI (TL) DEGERI (TL)
(M2)
1. Bodrum + 1. Bodrum Katta
1 Zemin + Deposu Olan Banka 240,34 314,26 137,62 53.430 43.250 16.790.000
1. Normal Kat Subesi
1. Bodrum + 1. Bodrum Katta
2 Zemin + Deposu Olan Banka 650,17 817,66 103,96 38.415 85.000 31.410.000
1. Normal Kat Subesi
3 2. Normal Ofis 339,06 469,44 58,00 19.095 27.230 8.965.000
4 3. Normal Ofis 339,06 469,44 60,00 19.575 28.165 9.190.000
5 4. Normal Ofis 339,06 469,44 62,00 20.050 29.105 9.410.000
6 5. Normal Ofis 339,06 469,44 64,00 20.525 30.045 9.635.000
7 6. Normal Ofis 339,06 469,44 66,00 21.005 30.985 9.860.000
8 7. Normal Ofis 339,06 469,44 66,00 21.005 30.985 9.860.000
TOPLAM 2.924,87 | 3.948,56 304.765 105.120.000
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7.6 Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile Ulasilan Sonug
Gelir bazh milk dederleme, iki ayr yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; ‘'direkt ya da dogrudan kapitalizasyon’’ denilen ve miulkin yalnizca bir

yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya ‘'getiri kapitalizasyonu” denilen ve
mulkin belli bir slire icerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarinin buglnki degerini
hesaplayan yontemdir.
Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatirimci acisindan, gelir Greten
milkin piyasa dederini analiz eder. Dedgerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin, karsilastinlabilir miulklerin satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra dederlemeci konu milkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde
edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen dedger, benzer mulklerde ayni
dizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa
degeridir.

Gelir getiren milk genellikle bir yatirim olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6ding¢ almis olsun) icin bir getiri bekler.
Yatinmcinin bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran milkin sagladigi yillik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

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

7.6.1 Kapitalizasyon Orani Analizi

Piyasa bilgileri bdlimiinde yer alan emsallerin m? birim kira degerlerinin satis

dederlerine olan oranlari incelendiginde;

M? AYLIK - GERI KAPITALI
EMSAL KIRA SATIS BIRIM DONUS ZASYON
SIRA NO | DEGERI DEGERI (TL) SURESI ORANI
(TL) (AY) (%)
1 600 198.000 330 % 3,63
2 119 39.550 332 % 3,61
3 306 97.220 318 % 3,78

Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali
bilgiler olmasi, konumlari ve diger 6zellikleri de g6z 6ntinde bulunduruldugunda bélgede
dikkan niteligindeki tasinmazlarin kapitalizasyon oraninin % 3,61 - % 3,78 gibi bir
aralikta, ofislerin ise bélgedeki emlak pazarlama firmalarn ile yapilan gérismelerde
yaklasik % 3,5 - 4 mertebelerinde oldugu go6zlemlenmistir. Elde edilen veriler
dogrultusunda tasinmazlarin konumlari, Ozellikleri dikkate
alindiginda bu calismada kapitalizasyon orani olarak % 3,67 olarak kullaniimistir.

7.6.2. Ulasilan Sonug

Dederlemeye konu tasinmazin aylik toplam kira geliri raporun (6.1) boéliminde
304.765,-TL olarak belirlenmistir. Yillik toplam kira geliri ise; 304.765,-TL x 12 ay =
3.657.180,-TL olarak bulunur.
Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tagsinmazin Pazar Degeri

denkliginden hareketle rapor konusu tasinmazin toplam pazar dederi;
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% 3,67 = 3.657.180,-TL / Tasinmazlarin Toplam Pazar Dederi
Tasinmazlarin Toplam Pazar Dederi =~ 99.650.000 TL olarak belirlenmistir.

7.7 En verimli ve en iyi kullanim analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dodgrultusunda Uluslararasi
Dederleme Standartlari’na gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi “Bir varligin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en ylksek dlizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik icin teklif edecegi
fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gére belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazlarin konumlari, buytklikleri, mimari ve insai
ozellikleri, mevcut durumlan ve yasal izinleri dikkate alindidinda en verimli kullanim
segeneklerinin mevcut kulanim sekilleri olan "igyeri ve ofis" olarak kullanilmasi géris ve

kanaatindeyiz.

8. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
VE GORUS

8.1 Farkh degerleme yontemleri ile analiz sonuglarinin
uyumlastirilmasi ve bu amagla izlenen metotlarin ve nedenlerinin
aciklanmasi
Kullanilan yontemlere go6re ulasilan pazar dederleri asadida tablo halinde

listelenmistir.
Pazar yaklasimi ile ulasilan deger 105.120.000,-TL
Gelir Kapitalizasyonu yéntemi ile ulagilan deger 99.650.000,-TL
Uyumlastirilmis Deger 105.120.000,-TL

Gorllecegdi Gzere her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark olmaktadir.

Gelir kapitalizasyonu yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giinimizdeki
dederini bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yonelik tahmin ve
projeksiyonlar, gincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktdrleri ve
surekli istikrarl bir ekonomiye dayahdir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere
bagli olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
dénemde kendi iginde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deger olarak
pazar yaklasimi yontemi ile bulunan dederin alinmasi uygun gérilmustur.

Buna gore rapor konusu tasinmazin pazar dederi 105.120.000,-TL olarak takdir
olunmustur.

8.2 Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin neden yer
almadiklarinin gerekgesi

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.
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8.3 Yasal gereklerin yetine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca
alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut
olup olmadig: hakkinda goriis

Ilgili mevzuat uyarinca parsel izerinde yer alan yapinin gerekli tim izinleri alinmis
olup yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur

8.4 Varsa gayrimenkul lizerindeki takyidat ve ipoteklere ilgili goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler gercevesinde tapu kayitlarinda yer
alan beyan ve serhin kisitlayici 6zellikleri olmayip, tasinmazin devrine ve dederine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

8.5 Degerleme konusu gayrimenkuliin, ({izerinde ipotek veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve onemli dlgiide etkileyebilecek
nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari harig,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olup olmadig:
hakkinda bilgi

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hikimleri cercevesinde devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir
sakinca olmayacadi gorus ve kanaatindeyiz."

8.6 Degerleme konusu arsa veya arazi ise, alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen lizerine proje gelistiriimesine yonelik herhangi
bir tasarrufa bulunup bulunmadigina dair bilgi

Rapor konusu tasinmaz ofis / bina niteligindedirler.

8.7 Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakki ise, list hakki ve
devre miilk hakkinin devredilmesine iliskin olarak bu haklari
doguran sozlesmelerde 6zel kanun hiikiimlerinden kaynaklananlar
harigc herhangi bir sinirlama olup olmadig: hakkinda bilgi

Rapor konusu tasinmaz tam mulkiyetli olup bu kapsam disindadirlar.
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8.8 Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve
portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmadigi hakkinda
goriis ile portfoye alinmasinda herhangi bir sakinca olup olmadigi
hakkinda goris

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (r) bendine istinaden dederlendirmeler asagida sunulmustur.

(Degisik: RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portféyline dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin
birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakhgin miilkiyetinde bulunan arsa ve araziler
lizerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kiitiginin
beyanlar hanesinde riskli yapi! olarak belirtilmis yapilarin bulunmasi halinde, s6z
konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis
olmasi ve s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin
tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde
ilk ciimlede belirtilen sart aranmaz.

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hikumleri
cercevesinde gayrimenkul yatirhbm ortakhg: portfoyiinde “bina” bashg: altinda
bulunmasinda, devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir

sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz."
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde
konumuna, buylkligine, mimari ve insai 6zelliklerine, yasal izinlerine ve cevrede yapilan
piyasa arastirmalarina gore ginimiz ekonomik kosullar itibariyle arsasi dahil takdir
edilen pazar dederi asagidaki tabloda sunulmustur.

TL uUsD
Pazar Degeri 105.120.000 7.670.000
Tasinmazin yilhk toplam kira degeri 3.657.180 267.000
Ortalama aylik birim kira degeri 77,18 5.63

Not: Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 13,7048 TL'dir.

Bu dedere KDV dahil dedildir. Tasinmazin KDV dahil toplam pazar degeri
124.041.600,-TL'dir. Ticari gayrimenkullerde KDV orani % 18dir.

Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi:

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri ¢cercevesinde
gayrimenkul yatirim ortakhig: portfoyiinde “bina” bashgi altinda bulunmasinda,
devredilmesinde (satisina) ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi
goriis ve kanaatindeyiz.

Dederleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

Isbu rapor Ui¢ orijinal halinde diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 06 Aralik 2021

(Ekspertiz tarihi: 30 Kasim 2021)
Saygilarimizla,

Ta_skln PUYAN Onur_ KAYMAKBAYRAKTAR
Isletmeci Insaat Mihendisi
Dederleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

m
=,

Uydu gorintisi

Fotograflar

Mimari proje

Yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi
Yapi Kayit Belgesi

Tapu sureti

Takyidat belgesi

Imar durumu yazisi ve plan érnegi

Enerji kimlik belgesi

Emsal analizi agiklamalari

Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler, SPK lisans belge 6rnekleri ve mesleki yeterlilik
belgeleri
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