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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mulku kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin dederleme tarihindeki aylik kira
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

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

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

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

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

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

S0z konusu sirket; gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim
yapabilen, belirli projeleri gerceklestirmek tzere adi ortaklik kurabilen ve ilgili Teblig'de izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu nieligindedir.

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana 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 cergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 14 adet badimsiz bélumin ( 1/1 hisseli ),
degerleme tarihindeki Aylik Kira Degeri' nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

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

S0z konusu taginmazlar igin ISGY-2003049 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Cigdem HATACIKOGLU raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, S.Seda YUCEL
KARAGOZ kontrol eden dederleme uzmani olarak ve Berrin KURTULUS SEVER onaylayan
sorumlu degerleme uzmani olarak gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5~ Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

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

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi ISGY-1510003 ISGYO-1901074 ISGY-1910113
Rapor Tarihi 25.12.2015 31.01.2019 06.12.2019
PETROL OFISI 10 ADA.10 PARSEL PETROL OFISI
GENEL B BLOK GENEL
Rapor Konusu MUDURLUK (KIRA DEGERI MUDURLUK
BINASI (10 ADA,10 TESPITI) BINASI (10 ADA,10
PARSEL) PARSEL)
Ranoru Hazirlavantar Metin EVLEK Onur Ozgiir Metin EVLEK
poru y Berrin K.Sever Berrin K.Sever Berrin K.Sever
Takdir Edilen Toplam
Nihai Pazar Degeri 94.031.500 82.248.600 94.031.500
(TL) (KDV Haricg)
Takdir Edilen Toplam
Nihai Aylik Kira Degeri
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

10 ADA 10 PARSEL

li 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
Sariyer Tapu Muduirligi'nde 12.03.2020 tarihinde alinmis olan tasinmazlarin mulkiyet ve

takyidat bilgilerini gésteren takbis belgesi ekte sunulmustur. Tasinmazlar tzerinde asagida
belirtilen hususlar diginda takyidat bulunmamaktadir.

* Yonetim Plani: 01.03.1988 Tarihlidir.

* A.H.Krokide Beyannamede Gosterildigi Uzere iSKi lehine irtifak Hakk1.16.05.1984 Tarih 909
Yevmiye.

(ilgili irtifak hakki ISKi kurumunun bélgede verdigi hizmete yénelik rutin uygulamasi olup,
Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (j) bendlerinde belirtilen hikimler gergevesinde ilgili irtifak tasinmazin devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir.)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son U¢ yillik dénemde muilkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gérilmustdr.

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

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Sariyer Belediyesi imar Mudiirligi'nden 31.10.2018 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 go6sterilen Ticaret Alani lejantinda

kalmaktadir.

Ancak bahse konu yere uygulama vyapilabilmesi icin 10 ada 2 sayili parsel ile tevhidi
gerekmektedir.

Tasinmaz yapi kullanma izin belgesine sahip olup cins tashihi de yapilmigtir. Bu nedenle imar
durumundaki tevhid sarti degerine olumsuz olarak etkilememektedir.
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PLAN NOTLARINA GORE TICARET ALANLARINDA:

IS MERKEZLERI, OFIS-BURO, ALIS-VERIS MERKEZI, YONETIM BINALARI, BANKA VE
FINANS KURUMLARI GIBI TICARI FONKSIYONLAR, OTEL, MOTEL, VB. TURIZM TESIS
ALANLARI, SINEMA, TIYATRO, MUZE, KUTUPHANE, SERGI SALONU GIBI SOSYO-
KULTUREL VE YONETIMLE ILGILI TESISLER ILE LOKANTA, GAZINO GIBI EGLENCEYE
YONELIK ISLEVLER YER ALABILIR.

2.1- T1 SEMBOLU ILE GOSTERILEN TICARET ALANLARINDA

- KAKS DEGERI E:2.30

- CEKME MESAFELERI ICINDE KALMAK KAYDIYLA MAKS TAKS:0.40°TIR.

2.2- T2 SEMBOLU ILE GOSTERILEN TICARET ALANLARINDA

- KAKS DEGERI E:2.00

- CEKME MESAFELERI ICINDE KALMAK KAYDIYLA MAKS TAKS: 0.40'TIR.

2.3- T3 SEMBOLU ILE GOSTERILEN TICARET ALANLARINDA
0-900 M2 ARASI PARSELLER ICIN:

- KAKS DEGERI E:0.75

- CEKME MESAFELERI ICINDE KALMAK KAYDIYLA TAKS:0.30
901-1500 M? ARASI PARSELLER ICIN;

- KAKS DEGERI E:1.50

- CEKME MESAFELERI ICINDE KALMAK KAYDIYLA TAKS:0.40
1501M? VE UZERI PARSELLER ICIN;

- KAKS DEGERI E:2.30

- CEKME MESAFELERI ICINDE KALMAK KAYDIYLA TAKS:0.40
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- T3 SIMGELI ALANLARDA PARSEL BIRLESMELERIYLE OLUSAN PARSELLER
SONRADAN HICBIR SEKILDE IFRAZ EDILEMEZ.

- T3 ALANLARINDA 1500M?DEN BUYUK PARSELLERDE UYGULAMA YAPILAN ALANIN
%20*SI "KRES, COCUK OYUN ALANI, YESIL ALAN, SAGLIK TESISI, OTOPARK, YOL"
OLARAK KAMUYA BEDELSIZ TERK EDILMEK SARTIYLA EMSALI BRUT PARSEL
UZERINDEN KULLANILACAKTIR.

- TICARET ALANLARINDA KONUT VE REZIDANS BIRIMLERI YER ALAMAZ.

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

S0z konusu parselin bulundugu bélgede son Gg¢ yillik dénem igerisinde herhangi bir degisiklik
yapilmadigi tespit edilmistir.

2.3.3 - Yapilasma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Sariyer Belediyesi imar Midiirliigi arsivinde yapilan incelemede taginmazlarin yer aldigi binaya
ait 27.09.1985 tarih ve 2-40 sayil ruhsat ve 23.12.1987 tarih ve 87/14860 sayili yapi kullanma
izin bekgesi bulunmaktadir.

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

Tasinmazin imar dosyasinda 12.06.1996 tarih ve 1882 sayili ruhsat ve eklerine aykiri olarak yan
bahge mesafesi iginde su depolari, bina iginde dahili tadilat ve yaklasik 322 m? kullanim alanh
cekme Kkat yapilmasina istinaden 1 no'lu yapi tatil tutanadi diizenlendigini ve raporuyla batin
olarak encimene havale edildigini gdsteren belgeler mevcuttur. Ancak isbu yapi tatil tutanagi ve
ruhsat eklerine aykiri imalatlar igin herhangi bir enciimen karari bulunmamakta olup taginmazin
mahallinde yapilan incelemelerde s6z konusu c¢ekme kat imalatinin halen var oldugu
belirlenmistir. Halihazirda is bu tutanagin rapor konusu tasinmazlar Gzerinde olumsuz bir etkisi
bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin buludugu bina i¢in imar barisindan yararlanilarak binyesindeki su deposu igin
01.12.2018 tarihinde HSY5E3RH no'lu yapi kayit belgesi ve tesisat kati igin 01.12.2018 tarihinde
NTBSEJPD no'lu yapi kayit belgesi dizenlenmistir. Ayrica 12 ve ¢ati katlarinda konumlu olan
14 no'lu bagimsiz bélim icin yine ¢ati katindaki blyime i¢in imar barisindan faydalanilarak
01.12.2018 tarihinde JDH7ZFAR no'lu yapi kayit belgesi dizenlenmistir.

RUHSAT BILGILERI

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

Sariyer Belediyesi

27.09.1985 21140 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 Buro ;
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 Uzerindeki yapi, 29 Haziran 2001 tarihli Yapi Denetim Kanunundan dnce ingaa edilmistir.

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar; Istanbul ili, Sariyer ilcesi, Maslak Mahallesi, Eski Bilyiikdere
Caddesi, 33 kapi 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 Blylukdere 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. Taginmazlarin bulundugu binaya ITU-Ayazaga metro istasyonunda gikilarak 50
m. yurlyerek ulasilabilmektedir.
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlara ulasim ana aks Uzerinde yer almalari nedeniyle 6zel araglarla ve toplu tagsima

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 kap! nolu , 10 Ada, 10 Parsel numarali parsel lzerinde 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 Bliyikdere 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 Kkat,
zemin kat ve 5 normal kattan olugsmakta olup, A blokta 6 adet bagimsiz bdlim bulunmaktadir.
Projeye goére B blok 3 bodrum, zemin, 12 normal kat ve ¢ati katindan olugsmaktadir.

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: kaloriferci 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 ge¢gmektedir.

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

Zemin katta yer alan 1 nolu biro 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 m?2 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.

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

Normal katlarin her birinde bir bagimsiz bdlim bulunmasi, zemin katin tamaminin birlikte
kullanilmasi da dikkate alinarak degerlemede satilabilir alan olarak kat alanlarn dikkate
alinmigtir.

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 yaklasik brit 492 m? alana sahiptir. Subeye ait 2. bodrum katta 4 adet
depo hacmi bulunmakta olup, toplam yaklasik brit 101,77 m? alana sahiptir. Banka subesi
toplam alani mahalinde 593,77 m? dlglimustir.
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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 Buro 782,46
6 4. kat Biro 782,46
7 5. kat Buro 782,46
8 6. kat Biro 782,46
9 7. kat Biro 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 Biiro 1.043,11

TOPLAM ALAN 10.432,63

Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi B.A.K.

Yapi Nizami Bitisik

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
Guvenlik Mevcut
Manzarasi Sehir Manzarasi
Cephesi Kuzey-Gliney-Dogu-Bati
Deprem

B('jlgesi 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 yukseltiimis ddéseme kullanildigi
goralmastir. Islak hacimler ve asansoér kovasinda zemin kaplamalari mermerdir. Ofis g
bélimlerde ihitiyaca goére kullanim bdlimleri olusturulmustur. Bu bdlimler olusturulurken
seperatorler kullaniimigtir. Pencere dogramalan ¢ift camh aliminyumdur. Zemin katta girig
glvenlik ve Banka gube lokali, 1. Bodrum katta; 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 Kkatta 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 sko¢ tipi kazan (dogalgaz yakitl),
Uzerinde Alarko Alpo AG5Z-375 dogal gaz bruldri mevcuttur. Isitma tesisati suyu 4 adet Alarko
Alpom marka sirkiilasyon 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 asansoéridur.

Binalarin guvenligi CCTV sistemi, ve metal dedektori ile proximty karth turnike gegis sistemi ve
24 saat gorev yapan guvenlik elemanlari ile saglanmaktadir. Binanin dis cepheleri, prekast
unsurlarla zenginlestiriimis brit betondur.
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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, dojuda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olugur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glneybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayr 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 biylk kenti olup, 15 milyon kisiyi agsan niifusu ile dinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopra olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iligki kurma ve bélgelere agilma yéninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Harita 1 - Istanbul'un Konumu |
Guinimiizde istanbul, Turkiye'nin yaklagik %55 uretimine ve yaklasik %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin yaklasik %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki
payl %45,2, ithalattaki pay ise %52,2'dir. Ulke gapinda kisi bagina GSMH (gayri safi milli hasila)
yaklasik $ 10.390 iken istanbul'da $ 18,000 diizeyindedir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.519.267

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 olugsmaktadir. 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, 6blr 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 yamaclarindan kaynaklanan sular da Istanbul Bogazi'na ulasir.
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 6nemli girinti Cayirbasi'na dogru bir koérfez gibi
sokulan Buyukdere Koyu, baslica ¢ikinti ise doguya dogru bir burun olusturan Yenikdy'dar.
Bogaz kiyisinda yer alan baslica kii¢iik ve dar girintiler ise Tarabya ve istinye koylaridir.

Sariyer, dogal bitki 6rtiisti agisindan istanbul ili'nin zengin ilgelerinden biridir. Belgrad
Ormani'nin dodu ucu ilge sinirlari igine sokulur. Ayrica Rumelikavagi-Rumelifeneri-Kilyos tiggeni
icinde kalan alan, blyuk o6lgiide ormanlarla kaplidir. Eskiden bu alanda ¢ok daha sik olan
ormanlar, varlikl istanbullular icin 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
edilmistir. Bunlaradn Il. Mahmuh, Topuzlu, Kirazl ve Valide bentleri ile Bahgekdy ve 1l. 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 geker.
Belgrad Ormani igindeki istanbul Universitesi Orman Fakiiltesine bagli Atatiirk Arboretumu
bilimsel arastirmalara her yonui ile agik bir canli laboratuar olarak hizmet vermektir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gére ilgenin Toplam Nifusu 347.214 kisidir
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

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

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdéstergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem dusiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektortiintn, 6zellikle
de konut sektorinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektér yatinm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulagan sektdr, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayr disius yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustdr.

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

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

2008 yilinda, kuresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldiga gézlemlenmisgtir.
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2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Tlrkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

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

2012 yihnda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdurecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tagsinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi goralmustir.

2013 yili sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyiime rakamlari pozitif ic talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ceyregdini yizde 2.9 bliylimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ¢eyrekte ise 4.4
blyime kaydetmistir. ingsaat sektériindeki bilyime ise yilin ilk ceyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'nct geyrek
bidyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanligi secgimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr segim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son c¢eyreginde
Ortadogu'da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Ulkenin gliney sinirinda yasanan sorunlar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustdr.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gOstermistir. Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak
gittigi goézlemlenmistir. 2018 yilinin ilk ve ikinci geyreginde yasanan klresel ekonomideki hizli
degisim ve gectigimiz gunlerde yapilan genel segimlerin éncesinde dolarin gelismekte olan tlke
para birimleri karsisinda deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
goralmagtar.
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Gayrimenkul Sektori:

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

2016 ve 2017°'de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektérin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut lretimi ve konut satislarl sektériin biiyimesine
yol agmistir. Ozellikle (st gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektérin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagsmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de siirmesi durumunda sektérin 2016 ve 2017’°de ulastigi blyime ivmesini
kaybetmesi 6ngérilmektedir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, ingsa maliyetlerinin artmasi, kredi faiz
oranlarinin artmas! alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan
ekonomik kararlara da bagli olarak Eylil ay igerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger
kredilerdeki faiz oranlarinda disls yoninde yaptiklari dedisiklikler gayrimenkul sektdriinde
alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Ozellikle kredi faiz oranlarinda olugabilecek
degisikliklere goére yilin kalan zamaninda da gayrimenkul sektdrinin de etkilenecegi
disundlmektedir.

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

Midarliga, is GYO A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi
bilgiler sonucu olusmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Merkezi konumlu olup ticari aks Uzerinde yer almaktadir.
*  Eski Buyikdere Caddesi lizerinde algilanabilirligi yliksektir.
* Boélgede benzer nitelikli yapilar bir arada bulunmaktadir.

*  Tabela degeri yluksektir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

+ Gayrimenkul satigi ya da kiralamasi komple bina seklinde tercih edilebilecedi ancak
sinirh bir ahci kitlesi bulundugu distntlmektedir.
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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
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

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

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu 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
Satilik / Kiralik Emsaller

1 MK Gayrimenkul

Tel 0212 807 02 98

Tasinmazlarla ayni bdlgede A Sinifi plazanin 4. katinda yer alan, 450 m2 alanh olarak
pazarlanan ofis kiraliktir. Emsal tasinmazin konumu degerlenen tasinmazlara goére daha
kotadar.

KIRALIK 450 .-M? 20.000 .-TL 44 -TL/M?

2 Lux Gayrimenkul

Tel 0212 34501 92

Tasinmazla ayni bolgede A Plus Plaza'nin 22. katinda yer alan, 1000 m2' alanh olarak
pazarlanan ofis kati kiraliktir. Emsal tasinmazin konumu degerlenen tasinmazlara goére daha
kotadar.

KIRALIK 1000 .-Mm? 35.000 .-TL 35 .-TL/M?

3 Spot Point

Tel 0212989 86 70

Tasinmazlarla ayni bélgede plazada yer alan, 1100 m?' alanli olarak pazarlanan tam kat ofis
kiraliktir. Emsal tasinmazin konumu degerlenen taginmazlara gére daha kétidur.

KIRALIK 1100 .-Mm? 35.000 .-TL 32 .-TL/M?

4 Maslak Gayrimenkul

Tel 0212 807 02 98

Tasinmazlarla ayni bdlgede A Plus plazanin 12. katinda yer alan, 660 m? alanh olarak
pazarlanan tam kat ofis kiraliktir. Emsal tasinmazin konumu degerlenen tasinmazlara gore
daha kotudur. Ancak nitelik olarak daha iyidir.

KIiRALIK 660 .-M? 50.000 .-TL 76 .-TL/M?

ISGY-2003049 SARIYER (KIiRA TESPIT) 23




DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

5 Karma Gayrimenkul

Tel 02122270272

Tasinmazlarla ayni bdlgede A Sinifi plazanin 4. katinda yer alan, 1420 m?2' alanl olarak
pazarlanan tam kat ofis kiraliktir. Emsal tasinmazin konumu degerlenen tasinmazlara gore
daha kotudur. Nitelik olarak daha iyidir.

KiRALIK 1420 .-M? 114.000 .-TL 80 .-TL/M?

6 Trend Gayrimenkul

Tel 0532 545 15 04

Tasinmazlarla ayni bolgede Noramin is Merkezi'nde 4. katta yer alan, 360 m2' alanli olarak
pazarlanan ofis kiraliktir.

KiRALIK 360 .-M? 18.700 .-TL 52 -TL/M?

7 Loft Gayrimenkul

Tel 0212 278 90 92

Konu tasinmaz ile ayni bdlgede A Plus Plaza'nin giris katinda yer alan 350 m?' alanl olarak
pazarlanmaktadir. Degerleme konusu tasinmaz daha merkezi bir lokasyondadir.

KIRALIK 350(.-M? 30.000(.-TL 86| .-TL/M?
SATILIK 350(.-M2 6.300.000(.-TL 18.000| .-TL/M?

8 Sefa Gayrimenkul

Tel 0212 444 67 08

BlyUkdere Caddesi Uzerinde yer alan 16.060 m2 alanli, 9 kath bina 475.000.000 TL bedelle
satiliktir. Emsal tasinmaz cadde cepheli ve konum serefiyesi yiksek olmakla birlikte istenen
degerin cok yiksek oldugu dusunulmektedir. Tasinmazin uzun zamandir satista oldugu
bilinmektedir.

KIRALIK 16060|.-M? 1.680.000(.-TL 105 .-TL/M?
SATILIK 16060|.-M? | 475.000.000].-TL 29.577( .-TL/M?

9 KW Platin

Tel 0212 32493 24

Konu tasinmaz ile ayni bélgede Maslak 1453'te yer almakta olan ofis 210 m?' alanh olarak
pazarlanmaktadir. Emsal tasinmazin bulundugu ana gayrimenkuliin yapim yili degerleme
konusu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkule gére daha yenidir. Ancak, emsalin konumu
tasinmazlara gére daha koétidur.

KIRALIK 210(.-M2 12.500|.-TL 60| .-TL/M?
SATILIK 210].-m? 2.350.000|.-TL 11.190| .-TL/M?
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10 KW Fores

Tel 0212397 11 00

Tasinmazlarla ayni bélgede Maslak Eclipse'te yer alan, 875 m? alanl olarak pazarlanan ofistir.
Emsal tasinmazin bulundugu ana gayrimenkulin yapim yili dederleme konusu tasinmazlarin
bulundugu ana gayrimenkule gére daha yenidir. Ancak, emsalin konumu tasinmazlara gore
daha kotudur.

KiRALIK 875(.-M? 60.000(.-TL 69| .-TL/M?
SATILIK 875|.-M? 10.890.000{.-TL 12.446( .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Boélgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine baglh olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6ncelikli amaci degerleme
sirasinda bélgeden edinilen emsallerin dederlemesi yapilan tasinmaz/taginmazlara gére durumlarini
karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kiigik” olarak belirtiimisken (-) diizeltme, "koti/blyuk"
olarak belirtiimigsken (+) dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gére farklilklari
olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki
oranlarin kargiliklari asagidaki tabloda gésteriimistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi
yapilan tasinmazin alanindan daha blylk ise alana iliskin yapilacak diizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani éngoérilirken de yine alan 6zellikleri karsilastirilmis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki
diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak
dlzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA iYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
ivi KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Uzeri
o DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (2) EMSAL (6)
TASINMAZ
KIRA FiYATI 20.000 35.000 18.700
KIRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK
ZAMAN DUZELTMESI BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
ALAN 777 450 1.000 360
BIRIM M? DEGERI (9 nl b.bl.) 44 35 52
L ORTAKUGUK | ORTABUYUK | ORTA KUGUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
-8% 6% -8%
CEPHESI BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE ILISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM KOTU KOTU BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 10% 10% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
;ﬁiélzl;anéA PAYINA iLISKIN 10% 10% 10%
TOPLAM DUZELTME -9% 6% -18%

» » = 40 4 i
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Yukarida yer alan satiik ve kiralik karsilastirma tablosunda, degerlemesi yapilan ofislerin
Ozelliklerine yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden yararlanilmig, érnek olarak 9 nolu
bagimsiz bolim baz alinmistir. Yukaridaki karsilastirma tablolarinin her biri deder takdirinde
kullanilan yéntemlere iliskin analiz amagl dizenlenmigtir. Diger katlarda yer alan ofisler igin ise
manzara durumuna gore (+),(-) oraninda serefiye oraninda deger takdirinde bulunulmaya
calisiimigtir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Pazar Yaklagimi Yontemi ile elde
edilen degerleri EK-3 deki listede belirtilmistir. Bu yéntem ile 14 adet bagimsiz béliimiin
1/1 (tam) hissesinin toplam aylik ve yillik kira degeri asagidaki tabloda belirtilmistir.

PAZAR YAKLASIMINA TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU

m? Birim Kira . L . o
Alani (m?) Begert Ayhk KlrraL;)egerl (-4 Yilhk KlfraL;)egerl (-
(TL/AY/m?)
10.432,63 39,35 410.500,00 4.926.000,00

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Bolgede benzer oOzellikte ve yapilasma sartlarinda satilik ve/veya kirallk arsa emsali
bulunmamis olmasi ve parsel Uzerindeki yapinin insasinin tamamlanmis, iskanli ve kat
mulkiyetli oldugundan bu yontem 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 mulkiin piyasa degerini analiz eder. Milklerin 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 degder ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gosterir. Bu ¢calismada
bblgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda géruldugu tzere kapitalizasyon
oraninin taginmazlarin 6zelliklerine degistigi géralmustur. Elde edilen veriler dogrultusunda bu
calismada kapitalizasyon orani olarak % 4,50 (yaklasik 266 ay) kullaniimistir. Bolgede yapilan
incelemeler ve elde edilen emsaller sonucunda bu hesaplamada tasinmazlarin degeri olarak
2019 yil sonu itibariyle KDV hari¢ portfdy degerleri dikkate alinmistir. Bu degere ve
kapitalizasyon oranindan yola ¢ikarak EK listede belirtiimis olan kira degerlerine ulasiimistir.
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6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuclara ulasiimistir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler olmasi,
konumlari ve diger ozellikleri de g6z o©ninde bulunduruldujunda bdlgede kapitalizasyon
oraninin %4,24-%5,71 araliginda oldugu gézlemlenmistir.

Aylik Kira  Yillik Kira

E"::::;z;? Alan (m?) Degeri Degeri SatlﬁTll)_()ageri Kag::lrilzz(a:z))lon
(TL) (TL)
Emsal 7 300 30.000 360.000 6.300.000 5,71%
Emsal 8 16060 1.680.000 |20.160.000( 475.000.000 4,24%
Emsal 9 210 12.500 150.000 2.350.000 6,38%

6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gére Taginmazin Degeri

Bagimsiz boélumlere ait degerler 2019 yil sonu degerleme raporundan alinmis olup, yukarida
belirtilen hesaplama ve kapitalizasyon orani dogrultusunda olusturulan asagidaki net gelir-
deger tablosundan da goérilecedi Uzere, tasinmazin bu yénteme goére aylik toplam kira degeri
takdir edilmistir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi
ile elde edilen aylik kira degerleri EK-4 deki listede belirtilmistir.

GELIR YAKLASIMINA TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU

m? Birim Kira

Aylik Kira Degeri (.4 Yillik Kira Degeri (.-

Alani (m?) Degeri
(TL/AY/m?) ™ ™
10.432,63 41,31 430.967,95 5.171.615,37
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6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

Belirli bir arazi parselinin en etkin ve verimli kullanimi, milk sahibi, gelistirici veya degerleme
uzmani tarafindan saptanmaz; en etkin ve verimli kullanim daha ¢ok mulkin konumlandigi
piyasa icindeki rekabetgci glcler tarafindan sekillendirilir. Dolayisiyla, en etkin ve verimli kullanim
analiz ve yorumu ekonomik bir inceleme ve konu miilke odaklanmis bir finansal analizidir.
Yapilandiriimis milkiin en etkin ve verimli kullanimi, arazinin bogsmus gibi degerlendirildigi en
etkin ve verimli kullanimi analizi sonucunda ortaya ¢ikan ideal yapilanmanin isiginda,
yapilandiriimis milkin kullanimiyla ilgilidir. Yapilandiriimis milkin en etkin ve verimli kullanimi,
mevcut kullanimin devami olabilecedi gibi, muilkin yenileme, genigletme, kullanim alaninin
kiglltilmesi, kullanimin degistiriimesi veya gelistiriimesi alternatiflerinden ortaya c¢ikabilir.
Mevcut kullanimin devaminin, en etkin ve verimli kullanim oldugu durumda, degerleme
uzmaninin alternatif kullanimlar i¢in harcama ya da getiri oranlarini incelemesi
gerekmemektedir.

Tasinmazin konumlari, buayuklikleri mimari projesi ve yasal mevzuatin izin verdigi o6lgide
yapilagsmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimlarinin en etkin ve verimli kullanim olabilecegi
kanaatine variimistir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

14 ADET TASINMAZIN TOPLAM AYLIK KiRA
DEGERI 410.500,00
= Gelir indirgeme Yaklagimi Yontemine gore;
14 ADET TASINMAZIN TOPLAM AYLIK KiRA
DEGERI 430.967,95

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

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

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken iki farkl yontem kullanilmigtir. iki
degerin birbirine yakin oldugu gorilmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buguinkii degere ulasiimaktadir.Gelir indirgeme
yontemine go6re dikkate alinan kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gb6zdnunde
bulundurularak tebligdeki 10.3 nolu maddeye istinaden kilavuz hikumleri tekrar
degerlendiriimek sureti ile pazar yaklasimi ydnteminde tasinmazlarin kita degerlerine
ulasilirken elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine variimasi
nedeni ile sonu¢ bolimine taginmaz igin pazar yaklagimi yontemi ile elde edilen degerin
yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.5.1 - Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Her bir bagimsiz bélim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve misterek
alanlarinin degerlerinin de bu degerler icerisinde kapsandigi kabul edilmigtir.
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Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

652 - oranlan

Degerleme konusu tasinmaz icin diizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sbzlegsmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.3 - 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
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

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

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

6.5.5.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Yapilan incelemeler ve arastirmalar sonucunda ulasilan kirallk emsaller dikkate alinarak
degerlemeye konu 14 adet bagimsiz bélim icin minferit kira bedeli takdir edilmistir. Bélgede
yapilan incelemelerde konum ve niteligine goére kira degerlerinin farklilik gésterdigi goéralmagtir.
Ofis nitelikli taginmazlarin ortalama 32,5.-TL/m2 ila 46.-TL/m2 arahdinda oldugu kanaatine
variimigtir.

Ofis katlarinin birden fazla kiraciya verilmesi durumunda, ilgili katlar igin takdir edilen m?
birim kira degerlerinin kiraya konu alanin degismesine bagli olarak;

- Ofis nitelikli bagimsiz béliimlerin birden fazla bagimsiz béliimiin birlikte kiralanmasi
durumunda, birlikte kiraya verilen bagimsiz béliimlerin toplam kira degeri lizerinden
iskonto uygulanabilecegi diigiiniilmektedir.

- Bagimsiz béliimlerin tamaminin tek bir kiraciya kiraya verilmesi halinde ise toplam kira
degeri lizerinden %15 iskonto yapilabilecegi diisiiniilmektedir.

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

TOPLAM (TL) 10.432,63 410.500 4.926.000
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is GYO' nun talebi ile bilgi amacli olarak zemin katta yer alan banka subesinin kullandigi alanin
mevcut duruma gore kira degeri analizi de yapiimigtir. Buna gore:

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 bélim, 2 numarali bagimsiz bolimin arka cephede yer
alan bir kismi ve ortak alanlar niteliginde olan wc hacimleri ile ofis bélumlerini i¢ hacme dabhil
edilerek kullaniimaktadir. Yerinde yapilan incelemelere ve is GYO'dan alinan bilgilere gére
banka subesinin zemin kat kullanim alani mevcut durumda yaklasik brat 492 m? alana sahiptir.
Subeye ait 2. bodrum katta 4 adet depo hacmi bulunmakta olup, toplam yaklasik brit 101.77 m?
alana sahiptir. Toplam banka subesinin kullandigi alan 593,77 m#dir. Kismen ortak alana ve
kismen 2 numarali bagimsiz béliime tekabiil eden kisimlarinin bulunmasi nedeniyle is Bankasi
Subesinin zemin kati icin 42,5.-TL/m?/Ay, 2. Bodrum katinda yer almakta olan depo bolimleri
icin 16.-TL/m?/Ay olmak Uzere aylik toplam 22.500.-TL/Ay deger takdir edilmigstir.

.. Aylik Kira | Yillik Kira Degeri
2
Brit Alan (m?) | 5 seri (TL) (TL)
Zemin Kat
(Sube) 492,00 20.910 250.920
2. Bodrum Kat 101,77 1.628 19.540
(Depolar)
YUVARLATILMIS
TOPLAM (TL) 593,77 22.500 270.000
Aylik Kira (TL) Yillik Kira (TL)

iS BANKASIAS.| 22.500,00 TL 270.000,00 TL
DIGER
BAGIMSIZ 388.000,00 TL 4.656.000,00 TL
BOLUMLER

YUVARLATILMIS

TOPLAM (TL) 410.500,00 TL

4.926.000,00 TL

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portféyiine

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Goéris

6.5.6

Degerlemeye konu tasinmazlar, imar yapilasma, mulkiyet ve takyidat bilgileri agisindan
incelendiginde tasinmazlarin kiralanmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Hukimleri
cercevesinde herhangi bir sakinca olmadigi kanaatine variimistir.
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUC

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

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 14 adet taginmazin

23.03.2020 tarihli toplam aylik kira degeri icin ;

410.500 .-TL
(Dort Yiiz On Bin Bes Yiiz TirkLirasi)

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

kiymet takdir edilmistir.

14 ADET TASINMAZIN TOPLAM AYLIK KiRA DEGERI
TL UsD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG )
( % 18 )
410.500 63.197 58.758 484.390
1USD = 6,4956 .-TL 23.03.2020 Tarihli TCMB Doviz Satis Kuru)

1EURO= 6,9863 .-TL 23.03.2020 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
f/\‘!‘ \Lb'\yi @ WE G full?_ﬁ g;!l)
\-"'{ (i ,1.”\:|)("Pm~'
Gigdem HATACIKOGLU $.Seda YUCEL KARAGOZ Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 411409 Lisans No: 405453 Lisans No: 401732

* Bu rapor inceleme yapildid! tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

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

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
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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