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DEGERLEME RAPORU OZETI

Degjerlemeyi Talep Eden . 15 Gayrimenkul Yatinim Ortakhg: A.S.
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Taginmaz Degderieme ve Danigmanhk A.S.
Dayanak Stzlesme Tarihi - No . 15 Ekim 2020 - 004
Degerlenen Miilkiyet Haklari . Tam miilkiyet
Degerleme Tarihi . 02 Kasim 2020
Rapor Tarihi . 05 Kasim 2020
Rapor No . 2020/6836
Kocatepe Mahallesi, Lamartin Caddesi (izerinde
Degerleme Konusu _ konumlu, 5 kap numaral, 8 adet badimsiz
Gayrimenkullerin Adresi " béliimden olugan Ofis Lamartine Binasl

Beyodlu / ISTANBUL

istanbul ili, Beyoglu Iicesi, Sehitmuhtar Mahallesi,
Lamartin ve Cumhuriyet Mevkii, 408 ada, 24 no’lu

Tapu Bilgileri Ozeti : parselde kayitl "Betonarme Karkas Igyeri” nitelikli
ana tasinmaz biinyesinde yer alan 8 adet bagimsiz
bdlim

Sahibi . is Gayrimenkul Yatirim Ortakhd A.S. (Tam)

Toplam kiralanabilir Alan . 3.948,56 m? (Ofis ve dikkén kisimlart)

Bu rapor, yukarida adresi taginmazlarin toplam aylik
pazar kira dederinin tespitine ybnelik olarak

Raporun Konusu
hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN AYLIK TOPLAM KIRA DEGERLERI
{(KDV HARIC)
'cll'agmr_nazlarm ayllk toplam kira 226.770,-TL 26.770,-USD
egeri
Tasinmazlarin yillik kira dederi 2.721.240,-TL 321.260,-USD
Kiralanabilir toplam alan 3.948,56 m? -
Ortalama birim kira degeri ~ 57,43 TL 6,78 USD
RAPORU HAZIRLAYANLAR
Sorumliu Degerleme Uzmam Degerleme Uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tagkin PUYAN
(SPK Lisans Beige No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 405206)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulumun III-62.3 sayih “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluslan Hakkinda Tebli§” hikimleri ile ayni tebliin ekinde yer alan “Defjerleme Raporiarinda
Bulunmas! Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’'un Seri 11I-62.1 sayih "Sermaye Piyasasinda Defjerleme Standartlan
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasl Kurulu Karar Organi'min 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil
kararl ile uygun gérilen Uluslararast Degderleme Standartlan 2017 kapsaminda hazirlanrugtir. Rapor; Sermaye
iyasasi Kurulu'nun II1-62.3 sayih teblijin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.
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1. BOLUM DEGER TANIMI VE UYGUNLUK BEYANI

1.1 Deder Tanimi ve Gegerlilik Kosullar

Bu rapor, misterinin talebi {izerine adresi belirtilen taginmazlarn toplam ayhk kira
degerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmigtir.
Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitastyla alicilar ve saticlar
arasinda ahmp satildigi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar
arasinda faaliyetleri iizerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyat: beiirleyen diger etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olugan géreceli faydasina ve bireysel ihtiyag
ve istedine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullaniidi§i  haliyle pazar, degerlenen
varligin veya yikimlilugin degerieme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi
ve giincel sahibi de dahil olmak iizere bu pazardaki katihmcilarin cogunlugunun serbest
olarak erigebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitll piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda stirekli bir
dengenin kurulduu mikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakhklar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani disiliy ve ylkseligler veya pazar katdimcilar
arasindaki asimetrik bilgilendirme gérilir. Pazar katihmcilar bu aksakhkiara tepki
verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlie neden olan herhangi bir
defisime karst kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olas: flyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir dederleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacagi varsayimina dayanan dizeltilmig
veya uyarlanmig fiyattan ziyade, dederleme tarihi itibanyla ilgili pazardaki kosullari
yansitmalhdir.

Pazar kirasi:

Tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
alinda kalmaksizin hareket ettikler, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlan
cercevesinde, degerleme tarihi itibartyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda igin
tahmin edilen tutardir.

Bu dederleme calismasinda agagidaki hususiann gegerliligi varsayllmaktadir.

Bu deferleme galismasinda asadidaki hususiarin gecerliligi varsayiimaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazann varig
pesinen kabu! edilmistir.
Kiraci ve kiralayan makul ve mantikli hareket etmektedirler.
Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami fayday saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin kiralanmasi igin makul bir siire taninmustir.
Bdeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.
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Gayrimenkullerin kiralanma iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlan tzerinden gergeklestiriimektedir.
1.2 Uygunluk Beyani

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde
dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olugsmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege diniik
higbir ilgimiz yoktur. Bu igin icindeki taraflara kargi herhangi kigisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz (cret, migterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya énceden saptanmig sonuglarnin geligtiriimesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gbre gergeklesgtirilmigtir.

- Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki editim gartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda
gdrev alanlarin degeriemesi yapilan miilkiin yeri ve tiri konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisller haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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2. BOLUM RAPOR BiLGiLERI

2.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu dederleme raporu, Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhgl A.$S. icin sirketimiz

tarafindan 05.11.2020 tarihinde, 2020/6836 rapor numarasi ile hazirlanmistir.

2.2 Raporu hazirlayanlarn ad ve soyadlar;, sorumlu degerleme
uzmaninin adi ve soyadi
Bu degerleme raporunu 405206 SPK Lisans belge no’suna sahip degerleme uzmani
Taskin PUYAN ile 401123 SPK Lisans belge no’suna sahip sorumiu degerleme uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR hazirlamigtir,

2.3 Dedgerleme tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin dederleme uzmanlan 02.11.2020 tarihinde
caligmalara baglamig ve 05.11.2020 tarihi itibari ile raporu hazirlamiglardir. Bu stirede
gayrimenkul mahallinde ve iigili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

2.4 Dayanak s6zlesmesinin tarihi ve numarasi

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhd: A.$. arasinda
taraflarin hak ve yiikiimliliiklerini belirleyen 004 nolu ve 15.10.2020 tarihli dayanak

sézlesmesi hilkiimlerine bagh kalinarak hazirlanmigtir.

2.5 Raporun Tebligin 1. Maddesi kapsaminda hazirlanip

hazirlanmadigina iliskin agiklama

Bu rapor, Sermaye Plyasasi Kurulu'nun [1I-62.3 sayll “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hikimleri ile
ayn tebliin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, Kurulun Seri III-62.1 sayill "Sermaye Plyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017
tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun gdriilen Uluslararas: Degerleme Standartlan 2017
kapsaminda hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayih tebligin 1.

maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.
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2.6 Degerleme konusu gayrimenkulin aym kurulus tarafindan daha
onceki tarihlerde de degerlemesi yapiimigsa son iic degerlemeye
iliskin bilgiler

1-
Talep Tarihi 15 Arahk 2014
Ekspertiz Tarihi 18 Aralik 2014
Rapor Tarihi 24 Aralik 2014
Rapor No 003 — 2014 / 7215
Raporu Hazirlayanlar Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454
Semih ARDAHAN / Insaat Miihendisi - Iktisatg
Lisanslt Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 402228
Taginmazlarin Toplam 44.295.000,-TL
Pazar Degeri
2=
Talep Tarihi 01 Aralik 2015
Ekspertiz Tarihi 11 Aralik 2015
Rapor Tarihi 17 Aralik 2015
Rapor No 003 - 2015/10497
Raporu Hazirlayanlar Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Ingaat Miuhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmanti / SPK Lisans No: 401123
Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancis
Sorumiu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454
Taginmazlarin Toplam 46.535.000,-TL
Pazar degeri
c
Talep Tarihi 15 Ekim 2016
Ekspertiz Tarihi 22 Kasim 2016
Rapor Tarihi 28 Kasim 2016
Rapor No 003 ~ 2016/9775

%OVA TD RAPOR NO: 2020/6836

Raporu Hazirlayanlar

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / ingaat Mithendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPX Lisans No: 401123

Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumiu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454

Tasinmazlarin Toplam
Pazar dederi

48.890.000,-TL
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3. BOLUM SiRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

3.1 Sirketi tamtict bilgiler

Nova Tasinmaz Degerleme ve Damgmanlk A.5.

SIRKETIN UNVANI

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

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU Yiirtrlilkteki mevzuat ¢ergevesinde her tirli resmi
ve ozel, gercek ve tiizel 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 diizenlemek,
analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemli
durumlarda gériis raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI 1 270.000,-TL
TicARET SiCiL NO 1 777424
KURULUSUN YAYINLANDIGI

TiCARET SICiL GAZETESI'NIN

TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

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

Not-2: Sirkete, Bankacthk Dizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no’lu karari ile dederleme hizmeti yetkisi verilmigtir.

3.2 Miisteriyi tamtici bilgiler

SIRKETIN UNVANI : s Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
SIRKETIN ADRESI : s Kuleleri Kule-2
Kat:10-11
Levent / ISTANBUL
TELEFON NO 1 0(850) 724 23 50
ODENMIS SERMAYES] : 958.750.000,- TL
KURULUS TARIHI : 6 Agustos 1999
HALKA AGCIKLIK ORANI : % 45,27
FAALLYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iliskin dizenlemelerinde yazih amag¢ ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayah haklara
yatinm yapmak Uzere ve kayitl sermayeli olarak
kurulmus halka agik anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tiirklye'nin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

%OVA TD RAPOR NO: 2020/6836
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3.3 Miisteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen simirlamalar ve isin

kapsami

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden yukarida
adresi detaylh olarak verilen ve girket portféylinde bulunan gayrimenkullerin Tiirk Lirasi
cinsinden ayhk kira dederinin tespitine yonelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-
62.3 saylll “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslar Hakkinda Teblig” hikUmleri ile aym tebligin ekinde yer alan “Degerleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri III-62.1 sayill "Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi
Kurulu Karar Organi'min 22.06.2017 tarih ve 25/856 saylll karari ile uygun gbrilen
Uluslararasi Dederleme Standartlar 2017 kapsaminda hazifanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayih tebliin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

Isbu degerleme raporu amacina uygun olarak hazifanms olup baska amagla

kullanilamaz. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama tarafimiza getirilmemistir.

OVA TD RAPOR NO: 2020/6836 2
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA
iLiSKIN BILGLER

4.1 Gayrimenkullerin yeri, konumu, tanimi, tapu kayitlar, plan, proje,
ruhsat, sema vb. dékiimanlar hakkinda bilgiler

4.1.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Durumu

sAHiBi : s Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.
iLt : istanbul

iLcesi : Beyoglu

MAHALLEST : Sehitmuhtar

MEVKII : Lamartin ve Cumhuriyet
PAFTA NO 111

ADA NO : 408

PARSEL NO : 24

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI : Betonarme Karkas Isyeri (*)
ARSA ALANI : 578,72 m2

YEVMIYE NO : 3379

TAPU TARIHI : 03.04.2014

(*) Kat milkiyetine gegilmistir.

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LISTESI
BAéﬁgﬁL' KAT NO NiTELIGE ARSA PAYI c:'cf SAYFA NO
n 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 g 856
7 6. Kat Ofis 383/3296 9 857
8 7. Kat Ofis 383/3296 9 858

4.1.2 Ilgili Tapu Sicil Miidiirliigii'nde Yapilan Incelemeler

Tapu Kadastro Genel Midiirlugli Portali’'ndan temin edilen 29 Eylal 2020 tarihli
takyidatl tapu kayit belgelerine gore rapor konusu tasinmazlann lzerinde agagidaki
notlar bulunmaktadir.

Tiim Badimsiz Biliimler (Jzerinde Miistereken:

Beyaplar B6limij:
o Otopark bedeline iligkin taahhitname bulunmaktadir. (02.06.2011 tarih ve 5258

yevmiye no ile)

VA TD RAPOR NO: 2020/6836 p I
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o Yénetim plani: 21.01.2014 tarihli. (03.04.2014 tarih ve 3379 yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefivetler Boliimij;

o A M: 5ila 10 ve 14 ila 17 parseller arkalarinda 5 m derinlifindeki sahada 1,20 m
genigligindeki agik 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
derintigindeki irtifakh saha {izerinde 1,20 m genigligindeki acik balkonlardan maada 2
metreden fazla irtifada ebniye ve duvar yapmamak hakki vardir.

erhler Béllimii:

o  01.03.1972 tarihinden itibaren 10 sene miiddetle Turkiye is Bankas! A.S. lehine kira
serhi. (06.06.1972 tarih ve 3746 yevmiye no ile) (*)
o 1,~TL bedel karsiiginda kira sézlesmesi vardir. (3952 no'lu Trafo Merkezi ve Kablo

Gegis Glizergahi) (01.11.2012 tarih ve 9805 yevmiye no ile)

(*) Ilgili serhin gegerlilik hiikmi kalmamig olup, diger beyanlar, hak ve mikellefiyetler
ile serhlerin, taginmazlarin alim, satim ve kiralanmasinda olumsuz bir etKisi

bulunmamaktadir.

4.1.3 ilgili Belediye'de Yapilan Incelemeler

Beyoglu Belediyesi imar Midurligi'nde yapilan incelemelerde rapor konusu
tasinmazin 21.12.2010 tasdik tarihli, 1/1000 &lgekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma
Amacl Uygulama Iimar Plani paftasinda “Turizm + Konaklama Alam” lejantinda kaldigi
ve eski eser komsulugu bulundugu belidenmistir. Ayrica plan notlanimn III-B-8-3

maddesine gére; projeler asgari sokak dlgedinde hazirlanacak analiz ve silliet ¢alismalari

ile diizenleme yapilacak, yaptlanma kosullan ve maksimum zemin + 10 kati gegmemek
{izere irtifalar ilgili Kiiltiir ve Tabiat Variiklanini Koruma Bdlge Kurulu'nca belirlenecektir.

vovafd.com
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4.1.4 Beyoglu Belediyesi ima_r Miidirltigii Arsivi'nde Tasinmazlara Ait Arsiv
Dosyas! Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Beyoglu Belediyesi imar Midarligi arsivinde yapilan incelemelerde;

o Rapor konusu taginmazlarn konumlandigi binaya ait 27.05.2011 tarih ve
2011/02-41 no'lu yeni yap! ruhsati (4.624,45 m?), 21.11.2011 tarih ve 2011/04-
30 no’lu isim degisikligi ruhsat! (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 sayill yapi kullanma izin belgesi (4.624,45 m?) bulundugu belirlenmistir.
Rapora konu tasinmazlar konumlandikiars binanin tamamint olusturmakta olup
binanin toplam insaat alan 4.624,45 m*dir.

o Ayrica tasinmaziarin konumlu oldugu binaya ait 04.07.2008 tarih ve 4105 na’lu
projenin tadilati olan 09.06.2009 tarih ve 2009/4499 no'lu mimari proje

incelenmigtir.

o Beyoglu Belediyesi Imar Mudurligd Arsivinde dosyas! incelenmis olup, projeye
iliskin tim yasal izinleri ahinmig, insas! tamamlanmis otan projenin kat mdikiyeti
kurulmug ve tapu kiitiigiine kayitlari yapilnustir. Dosyasinda herhangi bir olumsuz
evraka rastlaniimamistir.

o Bina icerisindeki diizenlemelere yénelik Is GYO tarafindan alinmig olan ve yine is
GYO tarafindan tarafimiza iletilen 01.12.2018 tarihli yap kayit belgelerinin
bulundugu, bu belgelerin trafolar, su deposu ve zemin kattaki bdélumler igin
alindig1 gérilmiisgtir.

4.2 Gayrimenkul ile ilgili herhangi bir takyidat veya devredilmesine
itiskin herhangi bir sinirlama olup olmadig1 hakkinda bilgi

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebli§i'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde tapu kayitlannda yer
alan yonetim plani serhleri ile dijer beyanlar, hak ve miikellefiyetler ile serhlerin,
tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir. ilgili serhin siiresi
dolmus olup gegerlilii bulunmamaktadir. flgili kira sézlegmesi TEDAL kurumunun rutin
uygulmasi olup olumsuz bir etkisi yoktur. Ilgili irtifak haklari ise dederleme konusu
taginmazlarla aym adada yer alan digeri parellerin herbir hakta belirtilen kosullarin
mevcutta saflanmasi {izerine konmustur. Degerleme konusu bina yap! kullanma izin
belgesine sahip kat milkiyeti bir yapi olup belirtilen kosullan yerine getirmistir. Bu
nedenle olumsuz bir etkisi kalmamigtir. Ilgili otopark beyam da taginmazlann inga edildigi
dénemde ve kat miilkiyetinin tesis edildigi agamada konulmus olup tasinmazlarin devrine
olumsuz bir etkisi yoktur.

Rapor konusu taginmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirm ortakh@: portféyiinde
“bina” bashg altinda bulunmalarinda, devredilmelerine (satisina) ve
kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacad goriis ve kanaatindeyiz."
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4.3 Gayrimenkul ile ilgili varsa son Ug yillik dénemde gergceklesen 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 Miidiirligii ve Kadastro Miihendisligi Incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazin tapu ve kadastro kayitlarinda son g yil igerisinde
herhangi bir degigiklik olmamakla birlikte daha oncesinde asagidaki dedisikliklerin oldugu
belirlenmistir;

- Rapora konu 408 ada 24 no'lu parselin miikiyeti is GYO A.S.'ne ait ve 07.06.2011
tarihine kadar ana gayrimenkul niteligi “Apartman ve Magaza” 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 degigtirilmigtir.

- Son olarak 03.04.2014 tarih ve 3379 yevmiye no’'lu kat miilkiyeti tesisi islemi ile
malik adi ayni kalarak ana gayrimenkul niteligi “Betonarme Karkas Isyeri” olarak
degistirilmis ve miiikiyet 8 adet bagimsiz bolime ayrilmistir.

4.3.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde son g yillik dénemde;

istanbul 10. idare mahkemesinin 2015/1869 e.2017/804 k. ve 12/04/2017 tarihli
iptal karar Beyodlu Belediyesi'ne 21.07.2017 tarihinde ulagmistir. Bu karara goére
bolgeye ait 21.12.2010 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Beyoglu Kentsel Sit Alani Koruma
Amacll Uygulama imar Plam istanbul 10. idare Mahkemesi karariyla iptal edilmistir. Bu
iptal kararn 26.06.2019 tarihinde mahkeme karar ile kaldinimis olup plandaki yapilagma

kosullan ve hilkimler tekrar gecerli hale gelmigtir.

4.3.3 Hukuki Durum Incelemesi
Tasinmaziarin hukuki durumuna olarak herhangi bir kisithiik séz konusu degildir.

4.4 Gayrimenkuliin bulundugu bélgenin imar durumuna iliskin bilgiler

Tasinmazlarin buludugu parselin imar durumu “Turizm + Konaklama Alani™dir.
Bdlgede gene! olarak ayni aks izerinde Turlzm ve Konaklama Alant lejentina sahip

parseller Uzerinde yapiiar bulunmaktadir.
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4.5 Gayrimenkul igin alinmig durdurma karar, yikim karari, riskli yapi
tespiti vb. durumlara dair aciklamalar

Tasinmazlarin bulundudu binayla alakal olarak degerleme tarihi itibariyle herhangi
bir durdurma karan, yikim karari veya riskli yapi kararn da bulunmamaktadir.

4.6 Gayrimenkule iliskin olarak yapilmis sozlesmelere (gayrimenkul
satis vaadi s6zlesmeleri, kat karsihgi insaat s6zlegmeleri ve hasilat
paylagimi s6zlesmeleri vb.) iligkin bilgiler

Deferleme tarihi itibariyle rapor konusu gayrimenkuller yapi kullanma izin
belgelerini almis badimsiz bélim niteligindedirler. Gayrimenkuller igin herhangi bir satig
vaadi sbzlesmesi, kat karsiigy ingaat sézlesmesi veya hasilat paylasimt sézlegsmesi
bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri igin alinmis yapi
ruhsatlarina, tadilat ruhsatlarina, yap: kullanma izinlerine iliskin
bilgiler ile ilgili mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tiim izinlerine
alimip alinmadigina ve yasal gerekliligi olan beigelerin tam ve dogru

olarak mevcut olup olmadign hakkinda bilgi
ilgili mevzuat uyarinca 408 ada 24 no'lu parsel Gzerinde yer alan yapinin gerekli

tim izinleri alinmis olup yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dodru olarak
mevcuttur. Raporumuzun 3.1.4 bbliminde yasal belgeler hakkinda detayh bilgiler
anlatilmigtir.

4.8 Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak 29.06.2001 tarih ve
4708 sayili Yapi 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 igleri Esentepe Mahallesi, Tevfik Erdénmez

Pasa Sokak, Giil Apartmani No:2/20 Sigli Istanbul adresindeki ©z Anadolu Yap! Denetim
Hizmet Ltd. Sti. tarafindan yapiimis olup tasinmazlarin ingaat isleri tamamlanmig, yapi
kullanma izin belgesi almigtir. Bu nedenle haihazirda herhangi bir yap! denetimle iligkisi

kalmarmistir.

4.9 Eger belirli bir projeye istinaden degjerleme yapiliyorsa, projeye
iliskin bilgi ve planlarin ve s6z konusu dederin tamamen mevcut
projeye iliskin oldujuna ve farkli bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak dederin farkli olabilecegine iligkin aciklama

Bu deferleme raporu, proje degerleme galigmasi igin hazirtanmamistir.

4.10Varsa, gayrimenkuliin enerjii verimlikik sertifikasi hakkinda bilgi

Rapor konu tasinmazlarin konumiu oldudu bina igin enerji kimlik beigelesi
bulunmamaktadir.

%OVA TD RAPOR NO: 2020/6836

whinis novotd ciam




NOV A

5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN Fiziki 6ZELLIKLERI

5.1 Gayrimenkullerin bulundugu bblgenin analizi ve kullanilan veriler

Degerlemeye konu taginmazlar; Istanbul 1li, Beyoglu figesi, Kocatepe Mahallesi,
Lamartin Caddesi {izerinde yer alan 5 kapi no’lu Ofis Lamartine Binasi’'nda yer alan 8 adet
ba§|m5|z balimdir.

Taginmazlann konumlandigi binanin 2. bodrum katinda siginak ve teknik birimler
yer almakta olup, 1. bodrum, zemin ve 1. normal katlannda yer alan 1 ve 2 no’lu
bagimsiz bdlimler is Bankasi Subesi ve zemin katin bir kismi Is Kultiir Yayinlan
tarafindan kitabevi olarak kullamimakta; 2.Normal kattinda konumlu 3 no’lu bagimisz
bsliimiin bir kismi Is Yatinm tarafindan kullaniimakta, 3 ve 4. normal katlarinda konumiu
4 ve 5 no'lu bagimsiz bélimler halihazirda bog durumda; 5. ve 6. normal katlarinda
konumlu 6 ve 7 no'lu badimsiz béliimler kiracilari Regus firmasi tarafindan ofis olarak
kullantimakta, 7. normal katinda konumlu 8 no’lu bagimsiz bdlumler kiracilari T24 firmasi
tarafindan ofis olarak kullaniimaktadir.

Tasinmazlara arag ile ulasimi saglayan Tarlabasi Bulvan ve Cumhuriyet Caddesi’'nde
arag trafifi Taksim Yayalagtirma Projesi kapsaminda tasinmazin &niinde yeraltindan
saglanmistir. Bu nedenle tasinmaza arag ile ulagim icin Aydede Caddesi kullaniimaktadir.
Ayrica taginmaza metro, finiikller ve tramvay ile de ulagim mimkiinddr.

Taginmaziar 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 simrlar igerisinde yer almakta olup tamamlanmig

altyapiya sahiptir.
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5.2 Gayrimenkullerin fiziki, yapisal, teknik ve insaat ozellikleri

YAPI TARZI Betonarme karkas

INSAAT NizAMI Bitisik

YAPININ YASI ~7

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 alanlannin toplami; 1.131,92
mZ ve ofis alanlarinin toplami; 2.816,64 m?

ELEKTRIK

Sebeke

JENERATOR

Mevcut

ISITMA/SOGUTMA SISTEMI

Dogalgaz yakith 151 kazanlarn mevcut

KLIMA SANTRALLERI Merkezi fan - coil sistemi mevcut

:I?E::?egl\l/ YURUYEN Mevcut (2 adet)

SU~KANALIZASYON Sebeke

SU DEPOSU Mevcut

HIDROFOR Mevcut

GUVENLIK Givenlik elemanlarn ve giivenlik kameralan mevcut

YANGIN TESISATI

Yangin dolaplan, hidrantlar, yangin tipleri wve
sprinker hatlan mevcut

YANGIN SISTEMI

Duman ve Ist dedektérleri mevcut

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

edilmigtir.
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Binanin Genel Ozellikleri

projesindeki

asagidaki tabloda sunulmustur.

katlara gére kullanim fonksiyonlari

INSAAT )
KAT NO ALANI KULLANIM SEKLI
(m?2)
2. Bodrum 443,34 Siinak, bay-bayan WC, teknik birim ve hol
1. Bodrum 443,34 ﬁo\lle 2 no’lu bagimsiz bélimlere ait depo, bay-bayan WC ve
. 1 ve 2 no'lu bagimsiz bélimlere ait banka ve diikkan
Al <2l hacimleri, hol ve depo
1 ve 2 no'lu bagimsiz bolimlere ait banka ve dikkan
1. normal 432,55 hacimleri, bay-bayan WC ve hol
2. normal 471,48 3 no'lu bagimsiz bélime ait ofis hacmi, bay-bayan WC ve hol
3. normal 471,48 4 no'lu bagimsiz bdliime 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 bdliime 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 bafimsiz béliime ait ofis hacmi, bay-bayan WC ve hol
'Cat! kati 64,90 Makine dairesi
TOPLAM 4.624,45

Tasinmaziarin bagimsiz bdlim bazinda net ve brit kullanim alanlar ise asagidaki

tabloda sunulmustur.

OVA TD RAPOR NO: 2020/6836

BAGIMSIZ = NET BRUT
BOLUM KAT NO BAéﬂ;?éf_i%?t""" KULLANIM KULLANIM
NO ALANI {(m?2) ALANI (m?2) (¥
1. Bodrum + Zemin + 1. Bodrum Katta
! 1. Normal Deposu Olan Dikkéan Sl 314,26
. 1. Bodrum Katta
2 1, B°d1r”r|[l‘0:mzjm'" * | Deposu Olan Banka 650,17 817,66
’ Subesi
3 2. Normal Ofis 339,06 469,44
4 3. Normal Ofis 332,06 469,44
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
16
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o Tasinmazlarin konumlandigi bina ylksek kaliteli insaat, teghizat ve tesisata sahiptir.

o Deferleme konusu tasinmazlar “Ofis Lamartine Binasi” icerisinde yer aian diikkan,
banka subesi ve ofislerdir. Dederleme konusu tasinmazlar Cumhuriyet Caddesi ve
Lamartine Caddesi k&sesinde konumludur. Ana bina 2 bodrum, zemin ve 7 normal kat
olmak iizere toplam 10 kathdir. Binanin toplam kapali alani 4.624,45 m2'dir.

Bina, diikkan ve banka hacimlerine giris zemin kattan saglanmaktadir.

Binanin 2. bodrum kati siinak ve teknik hacimlerden olusmaktadir. 1. bodrum, zemin
ve 1. norma! katlan birlikte banka subesi olarak, 2.Normal katin bir kismi ile 5, 6, ve
2. normal katlar ise ofis olarak kullanitmaktadir. Bu hacimlerde zeminler granit/hal
kapl, duvarlar saten boyali, tavaniar ise asma tavandir. i¢ kapt dogramalari
ahgaptan, vitrin pencere dojramasi ve kapisi aliminyumdan mamuldtr. Hacimler
arasl gegisi saglayan kapilar camdan mamuldir. Islak hacimlerde zeminler granit
kapli, duvarlar seramik kapli, tavanlar ise saten boyalidir.

o 3 ve 4. normal kattaki ofis hacimlerinin zeminleri ve tavanlari betondan mamui olup
duvarlar kaba siva ve izolasyon képiigi ile kaplidir. Hacimler arasi gegisleri saglayan
kapilar camdan mamuldir. Pencere dogramalan aliiminyumdan mamuldlr. Islak
hacimlerde zeminler granit kapl, duvarlar saten boyali, tavanlar ise saten boyaldir.
Koridor, merdiven ve ortak alanlarda zeminler granit kapli, duvarlar saten boyal ve
traverten-granit kapl, tavaniar ise saten boyalidir.

o Tasinmazlarin konumlandigt binanin cati katinda asanstr makine dairesi ve teknik
hacimler bulunmakta olup toplam brit 64,90 m? kapah kullanim alani sahiptir.

5.3 Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya simrlayan
faktorler
Deferleme islemini olumsuz ydnde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor
bulunmamaktadir.

5.4 Varsa, mevcut yapiyla veya ingaati devam eden projeyle ilgili tespit
edilen ruhsata aykiri durumlara iligkin bilgiler
Rapor konusu tasinmazlarin bulundukiari yapilar icin herhangi bir ruhsata aykir
durum bulunmamaktadir.

5.5 Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayil imar
Kanunu'nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini
gerektiti degisiklikler olup olmadigs hakkinda bilgi
Taginmazlar igin yapi izin belgelerinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda

3194 sayih Imar Kanununun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi

gerekmemektedir.

5.6 Gayrimenkuliin de§erleme tarihi itibariyle hangi amagla kullanildig,
gayrimenkul arsa veya arazi ise iizerinde herhangi bir yapi bulunup
bulunmadii ve varsa, bu yapilarin hangi amagla kullamidig
hakkinda bilgi
Dederleme tarihi itibariyle zemin katta konumlu tasinmazlar i yerli / dikkén

niteliginde olup muhtelif kiracilan tarafindan banka subesi olarak kullanitmakta, diger

atlarda yer alan taginmazlar ise ofis olarak kullaniimaktadir.
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6. BOLUM PAZAR BIiLGILERINE iLiSKiN ANALIZLER

6.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PiYASASININ ANALIZI

Turkiye ekonomisinde yaganan 2001 krizi tilkemiz i¢in déniim noktasi olmustur.
villar boyunca devam eden yilksek enflasyon, yliksek faiz ve kamu borglan gibi yapisal
soruntar Ulkeyi biiylik bir krize sir(klemistir. Kriz sonras yapilan yasal diizenlemeler
(6zellikle bankaciik konusunda) ve idari tedbirlerle tlkemiz bir toparlanma siirecine
girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140’lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizh bir disis trendine girmeye baslamigtir. Faizler 2013 yil Mayis ayinda
Cumhuriyet tarihinin en disiik seviyesi olan % 4,99 gérilmistiir. Bu tarihten itibaren
dunyadaki kiiresel ekonomik geligmeler neticesinde, ozellikie FED'in yaptidi parasal
genislemenin sonlanacag! beklentisi, Darbe girigiml ve diger jeopolitik risklerle beraber
faizler artis egilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yihnin ilk geyredinde faiz oranlar
% 11 mertebelerine kadar ¢ikmistir. 15 Temmuz'da yasanan darbe girigimi sonrasi alinan
snlemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle % 8,75’e gerilemigtir. Aralik
2016 itibariyle faiz oranlan % S mertebelerinde seyretmesine kargin 2017 Arahk ayi
itibarlyle % 13,5'1ann Gzerine kadar gikmistir. 2018 Haziran ayinda faiz oranlari % 19
Ekim ayinda ise bu oran % 27 mertebelerine kadar ¢ikmigtir. Ancak alinan ekonomik
dnlemler sayesinde 2019 yil iginde faiz oranlan dnce % 19 mertebelerine sonra kademeli
olarak merkez bankasinin faiz indirimleri sayesinde faiz oranlari % 12 bandina
gerilemigtir. 2020 yilinda da faiz oranlarinin kademeli olarak disiirerek tek haneli

rakamlara gelmistir.
Faiz Orani (%)
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6.1.1 Tiirkiye Biiylime Verileri ve Yillara Gére Enflasyon Oranlari

GSYH 2020 yili ikin¢i geyrek ilk tahmini; zincirlenmig hacim endeksi olarak, bir
dnceki yilin ayni geyregine gbre %9,9 azalmistir.

GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2020 yih ikinci geyredinde bir énceki
ylla gére zincirlenmig hacim endeksi olarak; tarim %4,0, bilgi ve iletisim faaliyetleri
9%11,0, finans ve sigorta faaliyetleri %27,8, gayrimenkul faaliyetleri %1,7 arth. Sanayi
%16,5, insaat sektdri %2,7, hizmetler %325,0, mesleki, idari ve destek hizmet
faaliyetleri %16,5, kamu ybnetimi, egitim, insan saghgi ve sosyal hizmet faaliyetleri
%2,4 ve dijer hizmet faaliyetleri %18,0 azalmigtir.

Mevsim ve takvim etkilerinden anndinimig GSYH zincirlenmis hacim endeksi, bir
dnceki ceyrede gbre %11,0 azalmistir. Takvim etkisinden arindirilmis GSYH zincirlenmis
hacim endeksi, 2020 yil ikinci geyregdinde bir &nceki yilin ayni ¢eyredine gore %10,0

azalmigtir.
GSYH buyume hazlan, I Coyrak: Nisan-Hatleun, 2020

L]
55
& 44
3
29
) - /_,____.\
. — -
: il == oy,
.7
1 \\
i
19
12 1.6
1 L] [ L n L] Ty [ ’
313 018 Pedl
WLt S eb: g gyt £8or 0l WATE el it e {11 QP 804 £ &R 1T ATTE BEI LI DR

Kaynak: TUIK

Hazine ve Maliye Bakanhd 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi'nda belirtilen
ekonomik beklentilerine gdre 2019 yili igin biylime orani % 2,3, 2020 yil igin % 3,5 ve

2021 yilt igin ise biylime orani % 5 mertebelerinde olacaktir.
" Ortatama Enflasyon Oraini (%) " 2021-2073 EMlasyon Tahminteri (%}
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TUFE'de (2003=100) 2020 yilv Eylil ayinda bir énceki aya gbre %0,97, bir énceki
yilin Aralik ayina gére %8,33, bir énceki yilin ayn ayina gére %11,75 ve on iki ayhk
ortalamalara gdre %11,47 artis gergeklegmigtir.
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Bir &nceki yilin aynt ayina gére artigin diigiik oldugu dijer ana gruplar sirasiyla,
%6,74 ile haberlesme, %6,91 ile giyim ve ayakkabi ve %7,55 ile e§itim oldu. Buna
kargilik, bir énceki yilin aynt ayina gore artigin yilksek oldugu ana gruplar ise sirasiyla,
%25,17 ile gesitli mal ve hizmetler, %15,09 ile saglik ve %14,95 ile gida ve alkolslz

icecekler olmustur.
Ana harcama gruplar itibanyla 2020 yili Eyldl ayinda azalis gosteren diger ana grup

ise %0,03 ile giyim ve ayakkabi oldu. Buna karsilik, ana harcama gruplan itibaryla 2020
yili Eyldl ayinda artigin yiitksek oldugu gruplar ise sirasiyla, %3,02 ile ev egyasl, %1,84 ile

ulagtirma ve %0,93 ile konut olustur.

TUFE degigim cranian (%), Eylil 2020

Extul 2020 Estul 2019 Edul 2018
Bir deceld ayz gére defigim clam 097 ¢G99 6,30
Bir o0cesr UM ATabK 3403 QOTE Sef-g.r Crant 8313 .42 19.37
Sur Bncexi phn ayni apna gore defigim oran) s e26 2452
O ) itk ortalamatara gore cedegim oram 1147 18,27 1375

Kaynak: TUIK
6.1.2 Tiirkiye Insaat Sektorl Verileri

Insaat sektorid 2020 yihnin ikinci ceyrefjinde ylizde 2,7 kigilmugtdr. Covid-19'un
olumsuz etkisi insaat sektdrii iizerinde daha sinirli etki yaratmistir. Gegen yllin ikinci
geyreginde yasanan ylizde 11,7 daralma nedeniyle de énemli bir baz etkisi olusmustur.
2020 yilinin ikinci geyregindeki kiiglilme ile insaat sektoril 8 geyrek Ust Uste kiglilmugtlr.
ingaat sektérinde Covid-19 yani sira kiigiilmeye yol acan kendi dinamiklerinden
kaynaklanan sorunlar da devam etmistir.

2020 yihnin ikinci geyredinde insaat harcamalar cari fiyatlarla gegen yilin ayni
ceyregine gére ylzde 9,0 azalmis ve 123,5 milyar TL olarak gergeklesmigtir. Yilin ikinci
ceyredinde ingaat faaliyetlerinin Covid-19 nedeniyle sinilanmasi ingaat harcamalarinda
daralmaya yol agmistir.

insaat sektori ile ekonominin genelinde yasanan biyume arasindaki pozitif iligki
son 7 ceyrektir énemli dlglide bozulmustu. 2018 yilinda ekonomi yiizde 3,0 blyiirken
insaat sektdrii ylzde 1,9 kiigulmastd. 2019 yilinda ise ekonomi yiizde 0,9 buyiirken
insaat sektéri yiizde 8,6 daralmigti. 2020 yilinin ilk geyrek déneminde de ekonomi ylizde
4,5 biylimits ancak ingaat sektérd ylizde - % 1,9 kigllmistir. 2020 yihnin ikincl ceyrek
déneminde ise bu kez ekonomi yiizde 9,9 daralrken insaat sektoriinde kiiglilme yiizde
2,7 olarak gerceklegmistir.
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Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2020 yilinin ilk alti ayinda bir énceki
yila gore bina sayisi %45,5, yuzélgimi % 40,8, degeri % 54,8, daire sayisi % 72,9
artmistir. Yapt ruhsati verilen yapiarin 2020 yiltnin ilk alti ayinda toplam yizélgimu 43,9
milyon m2 iken; bunun 23,8 milyon m2'si konut, 11,4 milyon m2?'si konut digi ve 8,7
milyon m2'si ise ortak kullamm alani olarak gerceklesmistir.

Yapi ruhsati verilen yapitarin 2020 yilinin ilk altt ayinda kullanma amacina gére 31,6
milyon m? ile en ylksek paya iki ve daha fazla daireli ikamet amagh binalar sahip oldu.
Bunu 3,0 milyon m2 ile sanayi binalari ve depolar izlemigtir.
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Kaynak: TUIK

insaat maliyet endeksi, 2020 yili Agustos ayinda bir éncekl aya goére % 2,79, bir
énceki yilin aynt ayina gbre % 13,04 artmigtir. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi
%3,79, iscilik endeksi %0,75 artmistir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme
endeksi % 12,51, iscilik endeksi % 14,16 artmugtir.

Bina insaati maliyet endeksi, bir 8nceki aya gore % 2,60, bir énceki yilin ayni ayina
gére % 12,73 artmigtir. Bir énceki aya gére malzeme endeksi % 3,35, iscilik endeksi %
0,72 artmigtir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gore malzeme endeksi % 11,97, iscilik
endeksi %14,29 artmigtir.
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6.1.3 Konut Satislar ve Konut Kredilerinin Durumu

Tirkiye'de hizla gerileyen faiz oranlari dnemli 6lclide ingaat sektériindeki talep
biiyiimesine ofumlu etki yaratmstir. Son dénemde gerek global gerekse Tiirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir ylikselme sz konusudur. 2015 yih
ilk yansi konut kredileri talebi yiksek goriniirken ikinci yan itibariyle sert bir diisis
yasamistir. 2016 yili baginda ise hafif bir toparlanma sbz konusu olsa da 2017 - 2018
yillan itibariyle konut kredi faizleri ve kullanim oranlart disiis seyretmigtir. 2019 yilinda
ise konut faiz oranlari kampanyalar sayesinde dismis ve kullanim oranlar artmaya
baslamistir. 2020 yih ikinci geyrek itibariyle en disgiik faiz oranlan ile konut kredileri
kullandirilmaya baslaniimigtir.

Tirkiye genelinde konut satiglan 2020 Eyldl ayinda bir énceki yihn ayni ayina gore
% 6,9 azalarak 136.744 olmugtur. Konut satiglarinda, Istanbul 25 bin 399 konut satigi ve
% 18,6 ile en yiiksek paya sahip olmustur. Satig sayilarina gore istanbul'u 12.677 konut
satisl ve % 9,3 pay ile Ankara, 8.153 konut satisi ve % 6,0 pay ile fzmir izlemistir. Konut
satis sayisinin diisiik oldugu iller sirasiyla 17 konut ite Hakkari, 24 konut ile Ardahan ve
63 konut ile Bayburt olmugtur.

Tirkiye genelinde 2020 Eyliil ayinda ipotekli konut satiglari bir 6nceki yilin ayni
ayina gore % 38,5 azalig gdstererek 35.576 olmustur. Toplam konut satiglar iginde
ipotekli satiglarin payt % 26,0 olarak gergeklegmigtir. ipotekil satiglarda istanbul 7.527
konut satis! ve % 21,2 pay ile ilk sirayr almistir. ipotekli konut satisinin en az oldugu il 1

konut ile Hakkari clmugtur.

Saty gekiine gore konut satp, Eylut 2023
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Tirkiye genelinde iik defa satilan konut sayisi 2020 Eylit ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore % 19,5 azalarak 41.376 olmustur. Toplam konut satiglari iginde itk satigin payi
% 30,3 olmustur. ilk satislarda Istanbul 7.099 konut satisi ve % 17,2 ile en yiiksek paya
sahip olurken, Istanbul'u 3.099 konut satigi ile Ankara ve 2.266 konut satisi lle Izmir
izlemistir.

Tirkiye genelinde ikinci et konut satiglari 2020 Eylul ayinda bir énceki yilin ayni
ayina gore % 0,1 azalg gbstererek 95.368 olmustur. ikinci el konut satiglarinda Istanbul
18.300 konut satisi ve % 19,2 pay ile ilk siraya yerlesmistir. Istanbul'daki toplam konut
satislar iginde ikinci el satiglarin payi % 72,1 oldu. Ankara 9.578 konut satisi ile ikinci
sirada yer almistir. Ankara'yl 5.887 konut satigi ile Izmir izlemistir.

Satis yekline gote konut satigs, Eylul 2019.2020 Satg durumuna gore konut sany, Eylut 2019.2020
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Ocak-Eylil déneminde 1.161.278 konut satisi gercekleserek, bir dnceki yilin ayn
dénemine gore % 34,2 artig gdstermistir. Ocak-Eyliil déneminde ipotekli kenut satig %
170,7 artarak 508.690, diger satig turlerinde ise % 3,7 azalarak 652.588 olmustur. Bu
dénemde ilk defa satilan konutiar % 6,6 artarak 359.208 olmustur. Ikinci el konut
satislart da % 51,8 artarak 802.070 olarak gerceklesmistir.

Yabancilara yapilan konut satigiar bir dnceki yilin ayni ayina gbre % 26,1 artarak
5.269 olmustur. Yabancilara yapilan konut satislarinda, Eylil 2020'de ilk siray1 2.370
konut satisi ile Istanbul almistir. istanbul ilini sirasiyla bin 18 konut satigi ile Antalya, 347
konut satisi ile Ankara, 239 konut satigi ite Bursa ve 191 konut satisi ile Mersin izlemigtir.

6.1.4 Konut Fiyat Endeksi
Tirkiye'deki konutlarin gdzlemlenebilen dzelliklerinin zaman icinde kontrol edilerek,

kalite etkisinden anndinlimis fiyat degisimlerini iziemek amaciyla hesaplanan Konut Fiyat
Endeksi (KFE) (2017=100), 2020 yili Adustos ayinda bir dnceki aya gdre ylzde 2,1
oraninda artarak 144,4 seviyesinde gergekiesmistir. Bir dnceki yilin aym ayina gére yizde
26,2 oraninda artan KFE, aym dénemde reel olarak yiizde 12,9 oraninda artig
gdstermistir.

Uc buyiik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2020 yili
Afustos ayinda bir dnceki aya gére istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla % 2,20,
% 2,30 ve % 2,10 oranlarinda artig g6zlenmigtir. Endeks degerleri bir dnceki yiin ayni
ayina gére, Istanbul, Ankara ve fzmir'de sirasiyla % 23,3 % 26,2 ve 27,50 oraninda artig
gdstermistir.
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6.1.5 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genigleme politikasini yavaglatarak faiz artinm surecine girmesi,
hunun sonucu olarak da Tirkiye piyasasi tizerinde baski yaratmasi,

o Turkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlari yavaglamas: ve talebin azalmasi,

o Son dénemde déviz kurundaki ve faizlerdeki artig,

o Yiiksek enflasyon oraniari,

Firsatlar:

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

o Ozellikle kentsel déniisimin hizlanmasiyla daha modern yapilarin ingsa ediliyor
olmasi,

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

o Déviz bazinda diisen gayrimenkul fiyatlarinin yabanci ilgilisini artirmasi.

6.1.6 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yilinda gerek genel segimierin etkisi gerekse like ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektdriinde ciddi bir artig olmamistir. 2012 ve 2013 yillannda, 2011
yilina gore satislarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artislar oimustur. 2014 yilhinin
tamami ve 2015 yihnin ilk yarisinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel donisum
projelerinin yapimi ve satiglarinda hizlh bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yilinin ikinci yarnsinda gayrimenkul yatinm projeleri duradan olarak
seyretmis ve faiz oranlanndaki artiga paralel olarak gayrimenkul satiglarinda azalma
gergeklegmistir. 2016 yilinda yaganan darbe girisimi, diinya piyasalarindaki genel
daralma ve diger jeopolitik geligmeler isiinda Tirkiye ekonomisinde de son ceyrekte bir
daralma goriilmiistir. Ancak ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toplam satisi gergeklesen konut sayisl bir 6nceki yih dahi asmasint saglamigtir. 2017
yilinda enflasyonun ve faizlerin yliksek seyretmesine kargin konut satislan bir énceki yila
gore yine de artis gdstermistir. 2018 yilimin dzellikle ikinci yansindan sonra Gzellikle faiz
ve dévizdeki artis ve enflasyondaki ylksek seyretme egilimi nedeniyie gayrimenkule olan
ilgi azalmis sadece bdlgesel bazda ve yapilan kampanyalar neticesinde lokal olarak
gayrimenkule ilgi olmugtur. 2019 yilinin ikinci yansindan itibaren diigsen konut faizleri ite
konut satislarinda bir canlanma gérilmustar. 2020 yilinin ilk ¢eyredinde tim diinyada
gérilen Covid 19 salgini nedeniyle ekonomiler durma noktasina gelmis konut sektéri de
bu durumdan cok olumsuz etkilenmigtir. Haziran ayi itibariyle konut kredilerinin
kampanyalarla en digik oranlara geriledigi, vadelerin 18 yila cikariimasiyla konut sektori
canlanmis ve bu durum fiyatlara da yansiyarak artis gostermistir. Eyll!l ay: itibariyle kur
artisinin da etkisi gorilmis ve faizler de artis gbstermistir. Eylil - Ekim aylarinda kredi
kullanim oranlar ve konut satiglarindaki hiz yavaglamistir.
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6.2 BOLGE ANALIZI

istanbul ili

istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve Ulkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan en onemli sehridir. Sehir, iktisadi blylkluk
acisindan diinyada 34., nifus agisindan belediye sinirlari géz online alinarak yapilan
siralamaya gbre Avrupa'da birincl, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer
atmaktadir.

2019 yili itibariyle niifusu 15.519,267 kigidir.

fstanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alr. Batida Catalca Yanmadasi,
doguda Kocaeli Yanmadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve
ortada istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida
Tekirdag'a bagh Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a badh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagl Kandira, doguda Kocaeli'ne bagll Kérfez, gineydoguda
Kocaeli'ne badl Gebze ilgeleri ile komgudur. istanbul'u olusturan yanmadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogaz ise
bu iki kitay! birlestirir. Bo§azdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15
Temmuz Sehitler Képrileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi boyunca
ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde TUrkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bodazi'na ev sahipliji yapmas! nedeniyle, istanbul'un jeopolitik énemi oldukga yliksektir.

istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektori cevresel konularda pek gok
sikinttyl da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlann yani
sira, carpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gorinti ve glriltd kirligi gibi
ikincll sorunlar da goze carpmaktadir.

fstanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilgelerin 25' Avrupa Yakasi'nda, 14'U
ise Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Bagciar,
Bahcelievler, Bakirkdy, Bagaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu,
Biiylikcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpaga,
Giingéren, Kadikéy, Kadithane, Kartal, Kiiglikcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve
Zeytinburnu ilgeleridir.

istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge blyik bir farklilagma
gorillir. En yiiksek gbkdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakasi'da ozellikle Levent,
Mecidiyekdy ve Maslak’ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy ilgesindeki
Kozyatadi mahallesi dikkat gekmektedir.

Son yiliarda ingsa edilen gok yliksek yapilar, niifusun hizh bilyimesi goz oniine
ahnarak yapimislardir. Sehrin hizla geniglemesinden dolay! konutlasma, genellikle sehir
disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiiksek ¢ok kath ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmistir. Levent ve Etiler'de gok sayida aligveris merkezi toplanmistir. Turkiye'nin en
buyiik sirket ve bankalarinin dnemii bir kismi bu bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde
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finans kuruluglarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru
kaymistir.

istanbul, kara ve deniz ticaret yollarnin bir kavsadl olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir aym zamanda en
biiylik sanayi merkezidir. Turkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini  karsilamaktadir.
Yaklasik olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. Istanbul ve ¢evre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, fpek, pamuk ve titiin gibi Granler elde etmektedir.

Ayrica gida sanayi, tekstil Uretimi, petrol Griinleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik griinler, makine, otomotiv, ulagim araglar, kagit
ve kagit Grinleri ve alkollii Icecekler, kentin dnemli sanayi Uriinleri arasinda yer
almaktadir.

Ticaret, istanbul'un gelirinde en blyiik paya sahip olan sektordr. ilde bu sekt&riin
gelismesinde Bogaz kdéprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biyik katkisi vardir. Ayni gekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlan olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri llke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalm ve digsatim konusunda da istanbul, Tirkiye
capinda birinci siradadir. Tiirkiye'de hizmet veren bzel bankalarin tiimiiniin, ulusal capta
yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallaninin, ulasim firmalarinin ve yaymevlerinin ise

timine  yakimmn  genel merkezleri  Istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektérii %15'i asan bir pava
sahiptir.

Turkiye'nin biiyiik sanayi kuruluglarindan pek gogunun genel merkezi ve fabrikasi
istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve ¢imento sanayii geligkindir. 2000'ii
yillarin basinda payt %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blylk
sektérdir.

istanbul genelinde tiim orman alanlan koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli
miktarda ormancilik faaliyeti yariitd!mektedir.

tstanbul'un tarihi, anitlar ve yapttlarin fazlahd: ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle
gdzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektériinde gerileme
dénemi baslamigtir.

fstanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh sekillerde
yapilmaktadir. Sehirigi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciidin  yapildigi  blylik
merkezlere sahiptir. Ildeki havalimanlarindan Atattrk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda
Bakirkdy ilcesinde; istanbul havalimani Arnavutkdy lcesinde, Sabiha Goékgen
Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde yer alir. Kent merkezine metro hatti
ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulagimi ise Istanbui'da dzellikle sehirlerarasi yolculukta biiylk bir paya
sahiptir. Turkiye'nin her iline ve aynca Glrcistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
iilkelere istanbul’dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakast'nda Harem Otogar,
Avrupa Yakasi'ndaysa Biiylk Istanbul Otogari hizmet vermektedir. istanbul Otogart
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulagim yoluna oranla daha az tercih edilen bir bagka hizmettir.
istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtigi merkezlerle;
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Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, Iran, Suriye ve Irak gibi dig
merkezlere tren seferleri vardir. Yiiksek hizl tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir.
Deniz yoluyla ise Iilde diizenli ulagim yalnizca yurticinde gergeklestirilir.

istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
istanbul Limani'na turistik amaglaria gelen minferit gemiler disinda yurtdigi vanigh gemi
seferi yoktur,

istanbui'da sehirigi ulagim ise biylk bir sektrddr. Otobiislerle ulagim saglayan IETT;
sehirhatlan vapurlarini ve deniztaksi isleten IDO; tramvay, metro, finikiler ve teleferik
hatlarinin sahibi istanbul Ulagim A.$.; banliyé hizmeti saglayan TCDD; dolmustar, yolcu
motoriar ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulagim agina sahiptir,

Beyodlu Iigesi

Beyoglu, Istanbul'un Avrupa yakasinda bulunan eski ilgelerinden biridir. Beyoglu
ficesi'ni kuzeyden Sisli Ilgesi, dogudan Begiktag ilcesi ve Istanbul Bogazi, kuzeybatidan
Kagithane ve Eyiip llgeleri, glineyden Halic gevrelemektedir. Yizélglimi 8.76 kmz2'dir.

Beyodlu ilcesi 20 Nisan 1924 tarihinde yirirlige giren 491 sayll kanunla
kurulmustur. Cumhuriyet ddéneminin ilk yillarinda, Beyoglu ilcesi Merkez, Begiktag,
Kemerburgaz, Sisli ve Taksim bucaklanndan meydana gelmistir. Ancak 1930'da Begiktas
ficesi'nin kurulmasiyla &nce Begiktas bu ilceden ayrnilmistir. 1935 sayiminda Merkez
Bucadi'min 3, Kemerburgaz Bucadi'nin 10, Sisli Bucagi'nin 2 kdyl ve Taksim, Beyogiu
figesi'ni olusturmugtur. Kemerburgaz Bucagi 1936'da kurulan Eyiip Iigesi'ne, Sisli Bucad
da 1954 kurulan Sisli ilgesi'ne baglanmistir. 1970'ten beri, Beyodglu ilgesi, mahallelerden
olusan bir idari yapiya sahiptir. Bugiin Beyoglu Ilgesi 45 mahalieden olugsmaktadir. Kdy
yerlesimi bulunmamaktadir.

1984'e kadar istanbul Belediyesi'ne badli sube olarak sube miidirlerince ydnetilen
Beyodlu, 1984'de Biylikgehir ve flce Belediyeleri igin cikartilan "Yerel Yénetimler Kanunu"
cercevesinde yeniden yapilanarak mevcut statUsind almigtir.

Beyodlu ilgesi bugiinkil sinirtarina ulastidi 1950'lerden beri 220-250 bin arasinda
cakilip kalmis niifus sayisina sahiptir. Bunun baglica sebebi normal geligme sireci icinde
gelisebilecedi herhangi bir yer kalmamasi nedeniyledir. 2013 yili itibariyle niifusu 245.219
kigidir.

Beyoglu ilgesi editim kurumiar agisindan  zengindir. Ilce simirlan  igindeki
yliksekégretim kurumlari arasinda Mimar Sinan Guzel Sanatlar Oniversitesi merkez
kampiisii, Istanbul Teknik Universitesi Gimiigsuyu Kampiisii ayrica Beykent, Halig ve
Bilgi Gniversitelerinin bazi birimleri bulunmaktadir.

Beyoglu lgesi'nde 15 yagin lzerindeki nifusta okuma yazma bilenlerin oram ylizde
84.83'tdr.

ilce sinirlant iginde 31 ilkégretim okulu ve 30 ortadgretim kurumu vardir,
Galatasaray Lisesi, Beyodlu Anadolu Lisesi, Istanbul Ozel Alman Lisesi, ftalyan Lisesi,
Saint Benoit Fransiz Lisesi, Avusturya Lisesi, Sainte-Pulchérie Fransiz Lises Beyodlu'ndaki
ylizylldan eski egitim kurumlandir. Ayrica Ermeni ve Rum azinlklara yénelik hizmet veren

editim kurumlan da vardir.
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ilce siirlar icinde 12 hastane, 29 poliklinik ve dispanser ve 7 saghk ocadi bulunur.

istiklal Caddesi, Cumhuriyet Caddesi, Inénii Caddesi ve Cihangir Caddesi ticaret ve
eflence fonksiyonunun en belirgin olduklar yerlerdir, Iige sinirlan iginde yer alan gesitli
kiltiirel etkinliklerin yapildigi tesisler, ilgenin bir kiltiir merkezi oimasini da saglamistir.
Sinemalar, tiyatrolar, gdsteri merkezleri gibi yerter, Beyogdlu icesinde yasayan nifustan
cok fazla nifusun faydalandidi, istanbul ve Tirkiye genelinde bir anlam ifade eden
yerlerdir.

ADNKS verilerine gore 2019 vili itibariyle Beyoglu niifusu 233.323 kigidir.

6.3 Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Ozet Faktorier

Olumliu etkenfer:

Konumiari,

o Ulagimin rahathgi,

o Turistik bélgede konumlu clmalari,

o Bélge mimarisine uygun gekilde inga edilmig olmasi,
o

o

o

Q

Yeni ve modern bir binada konumlu olmalari,
Yapi kullanma izin belgesi alinip kat miilkiyeti tesis edilmis clmast,
Tum yasal izinterin alinmis olmasi,
o Tamamlanmis altyapl.
Olumsuz etkenler:
o Son dénemde gayrimenkule olan ilginin azalmig olmasi,
o Bolgede yasanan genel otopark sorunu.

6.4 Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi,
mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin gayrimenkulin

degerine etkileri

6. bolimde sunulan veriler incelendidinde son bir yil igerisinde enflasyon oranlarinin
ve gdsterge faizlerinin artigi, konut satiglarinin bir énceki yila gére azaldig ve yavasladigi
ve insaat maliyetlerinin artud goriilmektedir. Ayrica iilkemizde ve tim dinyada
gériilmekte olan pandeminin etkileri de tim sektorleri oldugu gibi gayrimenkul sektérini
de olumsuz yénde etkilemistir. Ancak son aylarda 6zellikle konut faizlerinin lilke tarihinin
en disik seviyelerine gekilmesi ve gesitli kampanyalarla da bunun desteklenmesi ile
konut sektérii oldukca hareketlenmistir. Bunun yani sira bu hareketlenme parekende ve
ticari gayrimenkullerde gok hissedilmemigtir. Hazine Bakanh@'nin ileriye yonelik yaptidi
projeksiyonlarda da enflasyon oranlannin ve faizlerin disus ediliminde olacadg
goriimektedir. Bu bilgilerin 1si§inda rapor konusu taginmazlann konumiu oldugu bdlgenin
yakin analizi de yapiimis ve plyasa aragtirmalarinda da gbrildigi (zere istenen ve
gerceklesen satis / kiralama bedellerinin kendi igerisinde tutarls olduklan gézlenmistir.
Bdlge genelinde gayrimenkul kira fiyatlaninin bir énceki yila gore ¢ok az da olsa kismen
enflasyon bandinda artis oldugu yer yer ise eski kiracilarn oldugu tasinmazlarda kira
artiglaninin sabit birakildigy gérdiiga gozlenmigtir. Bélgedeki tasinmazlar lokasyon ve
nitelikleri bakimindan diger birbirlerine gére goére daha az artis ve ya da azalis
sergileyebilmetedirler. Bu durum tasinmazlarn sahip olduklan serefiye kriterlerine gore
emsal analizi kisminda degerlendirilmistir. Dederlemede ayrica “gayrimenkuliin degerine
otki eden &zet faktérer” bélimiinde siraladiimiz 6zellikler de dikkate alinarak
tasinmazlarin aylik kira degerleri takdir olunmustur.
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7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1 Degerleme Yontemleri

Uygun bir deger esasina gére tanimlanan bir deferlemeye ulasabilmek amaciyla, bir
veya birden ¢ok dederleme yaklagimi kullanitabilir.

Bu cerceve kapsaminda tanimianan ve agiklanan (g yaklasim degderlemede
kullanilan temel yaklasimlardir, Bunlarn timii ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile glvenilir bir
karar iretebilmek icin yeterli sayida gerceklere dayali veya gézlemlenebilen girdinin
mevcut olmadi§l hallerde, birden cok sayida degerleme yaklagimi veya yontemi
kullaniimas dzellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi, gdsterge nitelijindeki degerin, dederleme konusu varlikla fiyat
bilgisi mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmall olarak belirlenmesini
saglar.

Pazar yaklasiminda atiimasi gereken ilk adim, aym veya benzer varhklar ile ilgili
pazarda kisa bir siire o6nce gerceklesmis olan islemlerin fiyatlanmin géz &niinde
bulundurulmasidir. E§er az sayida islem olmugsa, bu bilgilerin gecerliliini saptamak ve
kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayn varliklara ait islem gbren veya
teklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullan ile deger esasi
ve degerlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkhiliklar1 yansitabilmek amaciyla,
baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri lzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrica dederlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varhklar arasinda yasal, ekonomik
veya fiziksel dzellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

Gelir Yaklasim

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir
cari sermaye dederine donlstirilmesi ile belirlenmesini sadlar.

Bu yaklasim bir varigin yararh 8mrii boyunca yaratacad geliri dikkate alir ve degeri
bir kapitalizasyon siireci aracihdiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlarn uygulanarak bir sermaye toplamina dénlstiriilmesidir. Gelir aki$, bir
sézlesme veya sdzlesmelere dayanarak veya bir s6zlesme iliskisi icermeden yani varhigin
elde tutulmas! veya kullamimi sonucunda olusmasi beklenen kartardan turetilebilir. Gelir
yaklasimi kapsaminda kullanilan ydntemler asagidakileri igerir:

e Tiim risk veya genel kapitalizasyon oranimn temsili tek bir dénem gelirine

uygulandigi gelir kapitalizasyonu,

+ Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandidi

(bunlari giincel bir degere indirmek igin) indirgenmis nakit akigt,

» Cegitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklasgimi, bir yiikimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akiglar
dikkate alinarak, yikiimliHliklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yakiasimi, gosterge niteligindeki dederin, bir ahcimin, belli bir varlik igin,
ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip baska
bir varigi elde etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacad) ekonomik ilkesinin
uygulanmastyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiifet douran zaman, elverigsizlik, risk

%gibi etkenler séz konusu olmadikca, deferiemesi yapiian varhifa odeyecedi fiyatin,
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esdefer bir varhdin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacad
ilkesine dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode
olmalann nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disiktiir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken
deder esasina badli olarak, alternatif varligin maliyeti lzerinde diizeltmeler yapmak

gerekebilir.

7.2 Gayrimenkullerin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayih “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlan UDS 105 Dederleme Yaklagimi ve Yéntemleri Madde 10.4'e gére
“Dederleme calismainda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir
yéntemin dogruluguna ve guvenilirligine yliksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
dederlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla dederteme
yéntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve
yéntemleri kullanmay! da géz oniinde bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, &zellikle tek
bir yéntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayalt veya
g6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazia dederleme yaklasimi veya yéntemi gerekli goriiliip kullaniabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yénteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yéntemin kullanildigi hailerde, s6z konusu farkl yaklagim veya yéntemlere dayal deger
takdirinin makul olmast ve birbirinden farkl degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekceleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastinlma siirecinin
dederlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gériilmektedir.

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazlann ayhk kira degerinin tespitinde pazar
yaklasimi yontemi kullanilmigtir. Pazar kirasi tepitinde maliyet yakligimi ydéntemi ve
gelir indirgeme yéntemleri saglikh sonuglar vermediginden dolay! kullanilmamgtir.

7.3 Pazar vyaklasimini aciklayicr bilgiler, konu gayrimenkuliin
dederlemesi icin bu yaklasimin kutlanilma nedeni

Uluslararast Deferleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Ydntemleri
Madde 20.1'e Pazar yaklasimi “Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan
aym veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla kargilagtinimasi suretiyle gbsterge
niteligindeki dederin belirlendigi yaklagimi ifade eder."

Bu yoéntemde, vyakin dénemde pazara ¢ikarilmis ve kiralanmig benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, kira degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat
ayarlamasi yaplldiktan sonra konu tasinmazlar igin ortalama m?2 birim pazar kira dederi
belirlenmigtir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullamim ve biiylikliik gibi kriterler dahilinde
kargilastirilmig, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalar ile
géristilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimigtir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri
Madde 20.2 maddesinin b ve ¢ bentlerine gére; “dederleme konusu varlidin veya buna
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énemli dlclide benzerlik tasiyan varliklann aktif olarak islemn gdrmesi ve/veya énemli
diciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gozlemlenebilir iglemlerin séz
konusu olmasi” Pazar yaklasimi ydnteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bslge genelinde yapilan incelemelerde rapor konu tasinmazlara emsal olabilecek
kirahk ofis ve diikkdn emsallerinin yeterli olmasi ve bélgedeki fiyatlann kendi icerisinde
istikrarll hareket etmesi sebebiyle pazar yaklasimi yontemi kullanilimigtir.

7.4 Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynaklari

Bolgedeki kirahk diikkaniar

PR

1. Tasinmazlara yakinda konumda, Hilton Otel biinyesinde yer alan zemin ve asma
katta konumlu, toplamda 200 m?2 alanl beyan edilen, zemin kat 125 m? ve asma
kat 75 m2 alanh diikkan icin 25.000,-TL/ay kira bedeli talep edilmektedir. Asma
kat 1/3 oraninda zemin kata indirgenmistir. (m?2 birim kira dederi ~ 167,-TL)
ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 468 25 76

2. Tasinmazlara yakinda konumda, Mete Caddesi izerinde yer alan yeni inga edilmig
binada zemin ve bodrum katta konumlu, toplamda 140 m? alanl beyan edilen,
zemin kat 120 m2 ve bodrum kat 20 m? alanli diikkén igin 28.000,-TL/ay Kira
bedeli talep edilmektedir. Bodrum kat 1/4 oraninda zemin kata indirgenmistir.

(m? birim kira degeri 224,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 737 07 08
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3. Tasinmazlara yakinda konumda, Elmadag Caddesi izerinde yer alan yeni insa
edilmis Petek Rezidans biinyesinde zemin ve bodrum katta konumiu, toplamda
150 m? alanl beyan edilen, zemin kat 140 m2 ve bodrum kat 10 m2 alanli dikkan
igin 15.500,-TL/ay kira bedeli talep edilmektedir. Bodrum kat 1/4 oraninda zemin
kata indirgenmigtir. (m? birim kira degeri ~ 108,-TL)
flgilisi / Emlak Ofisi: 0 (546) 639 44 69

4. Tasinmazlara yakinda konumda, Cumhuriyet Caddesi izerinde yer alan 20-25
yillik binada zemin ve asma katta konumlu, toplamda 500 m? alanli beyan edilen,
zemin kat 260 m2 ve asma kat 240 m2 alanh dikkan icin 35.000,-TL/ay kira
bedeli talep edilmektedir, Asma kat 1/3 oraninda zemin kata indirgenmistir.

(m2 birim kira degeri ~ 103,-TL) llgilisi / Emlak Ofisi: 0 (546) 639 44 69

5. Tasinmazlara yakinda konumda, Cumbhuriyet Caddesi tizerinde yer alan 35-40
yillik binada zemin katta konumiu, 350 m? alanh beyan edilen, dilkkan igin
50.000,-TL/ay kira bedeli talep edilmektedir. (m? birim kira degeri ~ 143,-TL)
figilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 311 92 32

Bélgedeki kiralik ofisler

e
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6. Tasinmazlara yakinda konurnda, Taksim Meydanina yakin konumda yer alan 35-
40 yilhk binada 3.normal katta konumlu, 130 m? alanh beyan edilen, ofis igin
8.000,-TL/ay kira bedeli talep edilmektedir. (m? birim kira dederi ~ 62,-TL)
figilisi / Emlak Ofisi: 0 (533) 716 01 94
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7. Tasinmazlara yakinda konumda, Taksim Meydanina yakin konurnda yer alan 30-
35 yilik binada 4.normal katta konumiu, 170 m? alanli beyan edilen, ofis igin
10.000,-TL/ay kira bedeli talep edilmektedir. (m? birim kira degeri ~ 59,-TL)
figilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 73378 98

8. Tasinmazlara yakinda konumda, Cumbhuriyet Caddesi tizerinde yer alan 20-25
yillk binada 3.normal katta konumlu, 100 m? alanli beyan edilen, ofis igin 5.000,-
TL/ay kira bedeli talep edilmektedir. {m? birim kira degerl 50,-TL)
ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (533) 437 51 64

9. Tasinmazlara yakinda konumda, Taksim Meydanina yakin konumda yer alan 25-
30 yillik binada 6.normal katta konumlu, 250 m? alanh beyan edilen, ofis igin
15.000,-TL/ay kira bedeli talep edilmektedir. (m? birim kira degeri 60,-TL)
figilisi / Emiak Ofisi: 0 (532) 516 36 90

10. Taginmazlara yakinda konumda, Taksim Meydanina yakin konumda yer alan 25-
30 yilik binada 2.normal katta konumlu, 300 m? alanh beyan edilen, ofis igin
18.500,-TL/ay kira bedeli talep edilmektedir. (m? birim kira degeri ~ 62,-TL)
flgilisi / Emlak Ofisi: 0 (533) 226 66 77

11, Tasinmazlara yakinda konumda, Taksim Meydanina yakin konurnda yer alan 45-
50 yillik binada 5.normal katta konumlu, 300 m? alanli beyan edilen, ofis igin
16.000,-TL/ay kira bedeli talep edilmektedir. (m? birim kira degeri ~ 53,-TL)
ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (533) 682 76 86

7.5 Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih agiklama, emsal
bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma nedenine
iliskin detayh agiklamalar ve diger varsayimlar

Emsallerin segimi
Rapor konusu taginmazlarin aylik kira degerlerinin tespiti igin yakin bolgedeki

benzer nitelikte olan ofis ve igyerleri (dikkan) aragtinlmigtir. Emlak pazarlama firmalar

ile yapilan gérigmelerde ve incelemelerde yakin tarihte kiralamasi gerceklesmis verilere
ulagtlamamis olup halihazirda piyasada kiralik olarak pazarlanan taginmazlann bilgileri
alinmigtir. Ahinan bilgiler sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilagtinlmig olup
emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarh olduklari gdrilmustar.
Emsal aragtirmas! yapilirken asagidaki hususlar dikkate alinmistir.
Bu raporda tasinmazla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.
- Bu raporda taginmaziarla ayni veya cok yakin konumda yer alan emsaller tercih
ediimis olup piyasa bilgileri bélimiinde detayl konum bilgileri sunulmustur. Varsa
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farkll konumda / lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklari ise belirtiterek
dederlemede dikkate almnmgiardir.
- Bu raporda emsal tasinmaziarin fiziksel ozellikleri (arsalar igin bitylkitk,
topografik, imar haklari ve geometrik dzellikler; bagimsiz bdliimler igin lnite tipi,
kullanim alan buyiikiigi, yapi yasl, ingaat kalitesi, teknik ézellikleri vb. unsurlar)
dikkate alinmig, farkh olmas durumunda emsal analizi kapsaminda
karsilagtirmalari yapilmigtir.
- Bu raporda tam miilkiyet devrine iliskin emsaller segilmis olup farkl bir durum
olmasi halinde (hisseli milkiyet, Ust hakki devri, devre miilk vs.) emsallerde
belirtiimis ve serefiyede bu durumlan dikkate alinmistir.
- Emsal olarak segilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel Kira kosullarinin
(pazarlama siiresi, genel pazar ortalamasinin lzeri / asagisi gibi durumlar vd.)
olmas! durumunda piyasa arastirmasi bsliimiinde belirtilerek degere etkisi analiz
edilmistir.
Emsal analizi

Tasinmazin kira degerinin tespitinde pazarda bulunan emsal taginmazlarin sahip
olduklari olumlu, olumsuz ve benzer dzelliklere gére karsilagtiriimasi ve uyumiagtiriimasi
yoluna gidilmigtir. Bu kapsamda emsal taginmaziar; konum / lokasyon, bliyukliik, fiziksel
dzellik, miilkiyet durumu, gibi kriterler dogrultusunda degerlendirilmistir. Dederlendirme
kriterleri ise cok daha kéti, daha kétil, kismen kétii, benzer, kismen iyi, daha iyi, cok
daha iyi olarak belirlenmistir. Asagidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklari
sunulmus olup ayrica biiylklik bazindaki dederlendirmeler de agadidaki tabloda vyer
almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.
TANIMLAR Oran Arahif
Cok daha kétii | Cok daha biylk % 20 hzerl
Daha kétl Daha biyiik | % 11- % 20
Kismen kéti Kismen biiyik {% 1 -% 10
Benzer Benzer % 0
Kismen iyi Kismen kiiclik | - % 10 - (-% 1)
Daha iyi Daha kiighk - % 20 - (-% 11)
Cok daha lyi_ | Cok daha kiiciik | - % 20 uzeri
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(TL)

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5

zemin kata zemin kata zemin kata .

N o i kata

indirgenms indirgenmsg indirgenmsg ek
Kullanim alani (m2) alan! (m2) alani (m2) alani (2) algnnc:lg?)rgio 350

150 125 143

Ortalama m2 birim kira
dqiieri (TL) 167 224 108 103 143
Miilkiyet durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi 10% 5% 25% 15% 15%
Kattaki konum icin o
ayariama 0% 0% 0% 0% 0%
Fiziksel / Ingaat o . o 0
Bzellikler] icin ayarlama s il P MU U
Kullamim Niteligi o o
icin ayarlama 0% 0% 0% 0% 0%
Biyiikliik u o
icin ayarlama 10% 0% 10% 20% 20%
Pazarhk payi -10% -10% -10% -10% -10%
Toplam serefiye farki 15% 0% 35% 35% 35%
Ayarlanmis deger (TL) 192 224 146 139 193
Ortalama emsal degeri ~ 180

Not: Emsal analizinde hesaplanan ortalama dege
kullanimi igin yapilmigtir. 1 no
béliimlerin ortalama birim pazar
oraninda kullamm alanlarimin zemin kata goére gere
no'lu dikkan icin deder takdir edilirken 1 no
yapilmigtir. Hesaplama detay! sirket argivimizdeki calisma kagitl

sunulmustur.

u dikkanin zemin
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Kiralik Ofis Emsal Analizi

Emsal 6 | Emsal 7 | Emsal 8 | Emsal 9 Emsal 10 | Emsal 11

Kuilamm alam (m2) 130 170 100 250 300 300
Ortalama m2 birim kira

dederi (TL) 62 59 50 60 62 53
Miilkiyet durumu 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi 5% 5% 5% 5% 5% 5%
Kattaki konum icin o

ayarlama 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Fiziksel / Insaat 2 o o

Ozellikleri icin ayarlama g J3 5% Cec 0% 0%
Kullanim Niteligi - A

icin ayarlama 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Biiylklik ] _ _ ) )

icin ayarlama 20% 20% 20% 5% 5% -5%
Pazarlik payi -10% -10% ~-10% -10% -10% -10%
Toplam serefiye farki -20% ~20% -20% ~10% -10% -10%
Ayarlanmg deger (TL) 50 47 40 54 56 48
Ortalama emsal degeri

(TL) ~ 49

Not: Emsal analizi 4.Normal kattaki 5 nolu bagimsiz bslum {izerinden yapilmistir. Diger
ofisler kat ve kullanim durumuna gére kendi aralarinda yeniden serefiyetendirilmigtir.
Hesaplama detay girket argivimizdeki galigma kagitlarinda ve rapor ekinde sunulmustur.
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7.6 Pazar yaklasimi ile ulagilan sonug

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlan, biylklikleri, mimari ozellikieri, insaat kaliteleri ve mevcut
kullamm fonksiyonlan dikkate alinarak; degerlemeye konu badimsiz bélimlerin
stzlesmeye esas toplam kiratanabilir alanlan zerinden bir bitiin halindeki ayhk ortalama
m? birim pazar kira dederi ile ayhk toplam pazar Kkira dederi asagidaki tabloda
sunulmustur.

BRUT
= NET s M2 YUVARLATILMIS
BAGIMSIZ BRUT
8.8  karno BoLOM  |KULLANIM | oonr aNABiLIR | AYLIK | TOPLAMN BYLIK
NETELTEE ALANI ALANI (M2) KIRA | KIRA DEGERI
(M2) DEGERI (TL)
(TL)
1. Bodrum
1. Bodrum + Katta
1 Zemin + Deposu Olan | 240,34 314,26 93,14 30.840
1. Normal Kat Banka
Subesi
1. Bodrum
1. Bodrum + Katta
2 Zemin + Deposu Olan | 650,17 817,66 70,56 57.690
1. Normal Kat Banka
Subesi
3 2. Normal Ofis 339,06 469,44 46,00 21.590
4 3. Normal Ofis 339,06 469,44 47,50 22300
5 4. Normal Ofis 339,06 469,44 49,00 23.000
6 5. Normal Ofis 339,06 469,44 50,00 23.470
7 6. Normal Ofis 339,06 469,44 51,00 23.940
8 7. Normal Cfis 339,06 469,44 51,00 23.940
TOPLAM 2.924,87 3.948,56 226.770

15 GYO A.$.'nin talebi ile bilgi amach olarak bina biinyesinde yer alan kirac konumundaki
is Bankasi ve Is Yatinm A.S.’lerinin kiracl olarak kullandiklari alanlarin kira degerleri
_asagidaki tabloda sunulmustur.,

e ORTALAMA _
. ) KULLANIM BIRIM AYLIK KiRA
BB NO KiRACI FIRMA ADI T KIRA DEGER1
(m?) DEGERI (TL)
(TL)
1ve2 Is Bankast A. S. 1.131,92 78,21 88.530,00
3 is Yatinm Menkul Degerter A. S. 169,80 46,00 7.810,00
& 37
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2.7 En verimli ve en iyi kullanim analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlar Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararas
Degerleme Standartlar’na gore en verimli ve en iyi kullammin tammi “Bir varitgin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karh olan en yiiksek diizeyde
kullammidir. En verimli ve en iyi kullamm, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katihmasinin varlk icin teklif edecedi
fiyati hesaplarken varlk icin planladigi kullanima gore belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazlarin konumlari, biiyliklikleri, mimari ve ingai
dzellikleri, mevcut durumlan ve yasal izinleri dikkate alindiinda en verimli kullanim
secenedinin mevcut kulanim sekilleri_olan "madgaza / ofis" olacagy goéris ve
kanaatindeyiz.

8. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
VE GORUS

8.1 Farkh degerleme yontemleri ile analiz sonuclarinin
uyumlastiriimasi ve bu amagcla jzlenen metotlarin ve nedenlerinin

aciklanmasi

Rapor konusu taginmazlarin pazar kira degerlerinin tespitinde yeterlii miktarda
kiraltk emsal bulunmasindan dolay1 pazar yaklagimi yéntemi kullaniimigtir. Bunun yani
sira pazar kira degeri tespitinde maliyet yaklagimi ve gelir indirgeme yontemleri
kullanilamamaktadir.

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

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmarmaktadir.

8.3 Yasal gereklerin yetine getirilip getirilmedidi ve mevzuat uyarinca
alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut

olup olmadigi hakkinda goris
flgili mevzuat uyarinca 408 ada 24 no'lu parse! ilizerinde yer alan yapinin gerekli

tim izinleri alinmis olup yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak

mevcuttur

8.4 Varsa gayrimenkul iizerindeki takyidat ve ipoteklere ilgili goris
Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina fliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde tapu kayitlannda yer

alan yonetim planm gerhleri ile diger beyanlar, hak ve miikellefiyetler ile gerhlerin,
tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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8.5 Degerleme konusu gayrimenkuliin, i{izerinde ipotek veya
gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli dlciide etkileyebilecek
nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari harig,
devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olup olmadig
hakkinda bilgi

Rapor konusu tasinmaziarn tapu incelemesi itibarlyle sermaye piyasasi mevzuati
hilkiimleri cercevesinde devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir
sakinca olmayacad géris ve kanaatindeyiz.”

8.6 Dederleme konusu arsa veya arazi ise, allmindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen iizerine proje gelistirilmesine yonelik herhangi
bir tasarrufa bulunup bulunmadigina dair bilgi

Rapor konusu tasinmazlar ofis / isyeri niteligindedirler.

8.7 Degerleme konusu list hakki veya devre miilk hakki ise, iist hakki ve
devre miilk hakkinin devredilmesine iliskin olarak bu haklan
doguran sdzlesmelerde 6zel kanun hiikiimlerinden kaynaklananlar
hari¢ herhangi bir sinirlama olup olmadigr hakkinda bilgi

Rapor konusu taginmaziar tam miilkiyetli olup bu kapsam digindadirlar.

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 Ortaklikiarina fliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (r) bendine istinaden degerlendirmeler agadida sunulmustur.

(Dedisik: RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portféyine dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, fiilli kulfanim sekiinin ve portféye dahil edilme nitelidinin
birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakfifin miilkiyetinde bulunan arsa ve araziler
{izerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu katigdnin
beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin bulunmas: halinde, séz
konusu durumun hazirlatiacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmig
olmasi ve sbz konusu yapilanin yikilacaginn ve gerekmesi hatinde gayrimenkuliin
tapudaki nitelifinde gerekli degisikligin yapilacagimin Kurula beyan edilmesi halinde
ilk ciimlede belirtilen sart aranmaz.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg portfoyiinde “bina” bashg! altinda
bulunmalarinda, devredilmelerinde {satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir

sakinca olmayacag gériis ve kanaatindeyiz.

& 19 b
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9, BOLUM SONUC

Rapor Igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde
konumlarina, biiylkliiklerine, kattaki konumlarina, mimari ve insai ozellikierine, yasal
izinlerine ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina goére giiniimliz ekonomik kogullar
itibariyle takdir edilen toplam pazar kira degeri agagidaki tabloda sunulmustur.

Tasinmazlarin ayhk toplam kira déﬁeri 226.770,-TL 26.770,-USD
Tasinmazlarin yilhk kira degeri 2.721.240,-TL | 321.260,-USD
Kiralanabilir toplam alan 3.948,56 m? ——
Ortalama birim kira degeri ~ 57,43 TL 6,78 USD

Not: Rapor tarihi itibariyle TCMB ahg kuru 1,-USD = 8,4705 TL'dir.

Bu defere KDV dahil degildir. Taginmazlann KDV dahil toplam kira degeri
267.588,60 TL'dir.

Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi:

Rapor konusu taginmazlarin sermaye piyasasi mevzuat: hiikiimleri cercevesinde
gayrimenkul yatirnm ortakhig portfoyiinde “bina” bashd altinda
bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisina) ve kirafanmalarinda herhangi bir
sakinca olmayacag: gériis ve kanaatindeyiz.

Degderleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

isbu rapor ii¢ orijinal halinde diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 05 Kasim 2020

(Ekspertiz tarihi: 02 Kasim 2020}
Saygilanmizla,

Onur AYMAKBAYRAKTAR Tagkin PUYAN
Ingaat M{hendisi Isletme
Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani

m
~

Uydu goruntiisi

Fotograflar

imar durumu yazisi

Yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi
Yap! kayit belgeleri

Mimari proje

Tapu suretleri

Takyidat belgeleri

Emsal analizi agiklamalan

Serefiye ve hesaplama tablosu

Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler, SPK lisans belge Srnekleri ve mesleki yeterlilik

belgeleri
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