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RRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak So6zlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Raporun Konusu

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

: Koray Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

: 01 Eylul 2021 tarih ve 002 kayit no’lu

: 13 Eylul 2021

: 17 Eylul 2021

1 4 is gunu

: 2021/KORAYGYO/002

: Tam milkiyet

: Bu rapor; Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi

A.S.'nin talebine istinaden tasinmazin Tirk Lirasi
cinsinden pazar dederinin  tespitine  yonelik
hazirlanmigtir.

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Mevcut Kullanim

Kullanim Alani

Tapu Incelemesi

imar Durumu

: Tasinmaz kiraci

: Tasinmaz

: Levent Mahallesi, Comert Sokak, Yap! Kredi Plaza,

B Blok, No: 1/B, Kat: 10, Ofis: 25,
Besiktas / ISTANBUL

: Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Rumeli Hisari Mahallesi,

16.409 m?2 vyilzdélgimli 1403 ada, 648 no'lu
parselde yer alan “Uc¢ Blok Doksanbir Badimsiz
Bolumli  Kargir Is Hanl” niteliindeki ana
tasinmazda konumlu B Blok 25 badimsiz boélim
no’lu buro

: Bati Isletme Yénetimi ve Danismanlik A.S.

tarafindan ofis olarak
kullanilmaktadir.

: 383 m?

Uzerinde takyidat bulunmaktadir.
(Bkz. 4.1.2. Tapu Kayitlar Incelemesi)

: 1/1000 olcekli Bogazici Gerigbriinim ve Etkilenme

Bolgesi Uygulama Imar Plani paftasinda “Yénetici
Merkez Alant” olarak gosterilen bélgede
kalmaktadir.

GAYRIMENKUL iCIN TAKDiR EDILEN DEGER

Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

9.385.000,-TL ‘ 11.074.300,-TL ‘

SPK Lisansh Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sercan GETIN (SPK Lisans Belge No: 409930)

Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

plirsiniz.

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Raporun Tarihi ve Numarasi

Raporu Hazirlayanlarin Ad ve
Soyadlar, Sorumliu Degerleme
Uzmaninin Adi ve Soyadi

Degerleme Tarihi

Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve
Numarasi

Raporun, Tebligin 1. Maddesi
Kapsaminda Hazirlanip

Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni
Kurulus Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde De Degerlemesi Yapilmissa
Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Bu dederleme raporu, Koray Gayrimenkul
Yatinrm Ortakhdi A.S. igin sirketimiz
tarafindan 17.09.2021 tarihinde,
2021/KORAYGYO/002 rapor numarasi ile
hazirlanmistir.

Sercan CETIN - SPK Lisans No: 409930
(SPK Lisansli Degerleme Uzmani)
Nurettin KULAK - SPK Lisans No: 401814
(Sorumlu Dederleme Uzmani)

Bu dederleme raporu igin, sirketimizin
dederleme uzmanlarn 13.09.2021 tarihinde
calismalara baslamis ve 17.09.2021 tarihi
itibari ile raporu hazirlamiglardir. Bu slrede
gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis calismasi
yapimistir.

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Koray
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. arasinda
taraflarin hak ve ytkidmliltklerini belirleyen
002 no’lu ve 01 Eylul 2021 tarihli dayanak
sOzlesmesi hikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-
62.3 sayilli "Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme
Kuruluslan Hakkinda Teblig” hukimleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
saylli "Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlar Hakkinda Teblig”
dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayih  karan ile Uluslararasi
Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda

hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 1III-62.3 sayilli tebligin 1.
maddesinin 2. fikrasi kapsaminda

hazirlanmistir.

Tasinmaz icin daha ©6nce sirketimiz
tarafindan hazirlanan gayrimenkul
dederleme raporu bulunmamaktadir.
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI : Klglkbakkalkdy Mahallesi, Sevda Sokak, No: 1, Seven
Tower, Kat: 5, Ofis: 4, Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 784 41 10

FAKS NO : 490 (216) 784 41 20

KURULUS TARIHI : 13 AJustos 2014

ODENMIS SERMAYESI : 1.000.000,-TL

TICARET SICiL NO : 934372

SPK LISANS TARIHI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Dederleme
Sirketleri Listesi"ne alinmistir.

BDDK LISANS TARIHI : Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve

faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmigtir.
FAALIYET KONUSU : YUrdrlikteki mevzuat cergevesinde her tirli resmi ve

O0zel, gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
dederlemesini yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik
tim raporlari dizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini
sunmak ve problemli durumlarda goéris raporu vermektir.

2.2, MUSTERIYI TANITICI BILGILER
SIRKETIN UNVANI : Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Levent Mahallesi, Cémert Sokak, Yapi Kredi Plaza,
B Blok, No:1B, Kat 10, Ofis: 26
Besiktas/ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (212) 380 16 80

TESCIL TARIHI : 24 Aralik 1996

ODENMIS SERMAYESI : 40.000.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI 1 % 44,56

FAALIYET KONUSU : Gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri, gayrimenkule

dayali haklar, sermaye piyasasl araclari ve Sermaye
Piyasas! Kurulunca belirlenecek diger varlik ve haklardan
olusan portféyl isletmek ve Sirket Esas Soézlesmesinde
aciklanan diger faaliyetler.

2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

VE ISIN KAPSAMI

Bu rapor, Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden dederlemeye
konu gayrimenkulin Turk Lirasi cinsinden pazar dederinin tespitine yonelik olarak; Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili “"Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hiikimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’'un Seri III-62.1 sayil “Sermaye
Piyasasinda Dederleme Standartlarn Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile uygun gorilen Uluslararasi
Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasl Kurulu’nun
I11-62.3 sayih tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Is bu dederleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amagla
kullanilamaz. Tarafimiza mugsteri tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Pazar Degeri: Bir varlik veya ytukimlaliglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degdistirmesinde kullanilmasi gerekli gorilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullin tard ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen
kabul edilmistir.

Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkulln satisi igin makul bir sire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkulin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlari lizerinden gergeklestiriimektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine
o6zgudar.

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inancglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve oOnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Dederleme konusunu olusturan mdulkle ilgili olarak gincel veya gelecege dénulk higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Ucret, misterinin amaci lehine
sonuclanacak bir ydne veya O©Onceden saptanmis sonuclarin gelistiriimesi ve
bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagli dedildir.

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

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gorev
alanlarin dederlemesi yapilan mulkin yeri ve turi konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamigtir.

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimlulaga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB.
DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILERI

4.1.1. MULKIYET DURUMU

Sahibi Koray Gayrimenkul ve Yatinm A.S.
1li Istanbul

Ilcesi Besiktas

Mahallesi Rumeli Hisari

MevKkii -

Pafta No -

Ada No 1403

Parsel No 648

Yiizélgiimii 16.409 m?

Ana Gayrimenkul Niteligi

Uc blok doksanbir bagimsiz balimli kargir is hani (*)

Bagimsiz Boliim Nitelik

Blro

Arsa Payi 78/10000
Blok No B

Kat No 11
Bagimsiz Boliim No 25

Cilt No 80

Sayfa No 7868
Yevmiye No 12263
Tapu Tarihi 26.08.2021

(*) Kat milkiyetine gegilmistir.
4.1.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

16.09.2021 tarihi itibariyle WEB Tapu Portal Sistemi‘nden temin edilen “Tasinmaza Ait
Tapu Kaydi” belgesine gore rapor konusu tasinmaz Uzerinde asadidaki notlarin bulundugu
belirlenmistir.

Beyanlar Boliimii:

e Yonetim plani. (30.12.1987 tarih ve 1934 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

e T.E.K. lehine 99 yilhdina 3886-3888 no'lu trafo merkezi ve gecis yeri igin kira serhi.

(25.08.1987 tarih ve 5351 yevmiye no ile)

4.1.3. KADASTRO INCELEMESI

Degerlemeye konu tasinmazin kadastral sinirlari, alan ve konum tespiti Besiktas Ilcesi
Kadastro Mudurlagi’nde bulunan paftalar Uzerinden ve https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online
parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle tespit edilmistir.

4.1.4. GAYRIMENKULUN IMAR PLANI BiLGILERI

Besiktas Belediye Baskanhg imar ve Sehircilik Midirligi‘'nde ekspertiz tarihi itibariyle
sifahen yapilan arastirmalarda dederlemeye konu tasinmazin konumlandigi parselin
18.06.1993 tasdik tarihli, 1/5000 olgekli Bogazigi Gerigérinim ve Etkilenme Bdlgesi Nazim
Imar Plani ve 10.12.1993 tasdik tarihli, 1/1000 odlcekli Bogazici Gerigériinim ve Etkilenme
Boélgesi imar Planlar kapsaminda “Y&netici Merkez Alani” icerisinde kaldidi ve yerinin dogru
oldugu belirlenmistir.
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Avan projeye gore uygulama yapilacadi sifahen belirtilmistir. Ayrica parselin kismen yola
terki ve satin almasinin oldugu, parsel Uzerinde yeni bir uygulama yapilmasi durumunda
aplikasyon krokisinin hazirlatiip belediyeye verilerek terk ve satin alma miktarlarinin
belirlenecegdi sifahen belirtilmistir. Parsel lzerinde kat mdilkiyetinin kurulmus olmasi nedeniyle
bu durum halihazirda olumsuzluk teskil etmemektedir.

Plan notlarina gore yapilasma sartlari asagidaki gibidir;
= KAKS (Katlar Alani Katsayisi): 3,00

\N\ . YONETICIMERKEZ . . .
W petie B g

..........

o, VONETICUMERKEZ

...........

---------

Not: Katlar Alani Katsayisi (KAKS): Yapinin bitin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve c¢ati katlar ve kapali cikmalar
dahil kullanilabilen batin katlarin isikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.

4.1.5. GAYRIMENKULUN PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA
BILGILER
Web Tapu Portal Sistemi’‘nde tasinmazin konumlandigi B Blok’a ait 22.07.1986 tarihli

986/7405 no’lu mimari proje ile kapadi, bagimsiz bolum listesi ve vaziyet plani bulunmayan
sadece her bir bagimsiz bolimuU gosteren kat planlarini igeren mimari proje incelenmis olup
asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

e Tasinmazin yer aldigi B Blok parsel Uzerindeki konum ve kat adedi olarak projesine
uygundur.

e Bagimsiz boélum listesinde kat numaralandirmasi hatali yapilmistir. Tasinmazin gincel
tapu kaydi ile kat planlarinin uyumlu olmasi nedeniyle bu durum olumsuz faktér olarak
dikkate alinmamistir.

e Blok girisi projesine uygun olarak 1. normal kat seviyesindedir.
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o Dederleme konusu 25 no’lu bagimsiz bolim kat, kattaki konum ve kullanim alani
olarak projesine uygundur. Mimari olarak ise farkhliklar mevcuttur. Tasinmaz kiracilari
kendi kullanim ihtiyaglarina goére sokulebilir b6lme duvar elemanlan ile farkli hacimler
(ybnetici odasi, toplanti salonu, servis odasi, acik dizen ofis vb.) olusturmustur. Bu
hacimlerin olusmasi sirasinda badimsiz bolimin ic mekaninda alansal degisiklikler
yapildigi belirlenmistir. Bu degdisiklikler basit insaat teknikleriyle insa edilmis olup
gerektiginde binanin statigine zarar vermeden sokllebilir veya tekrar eski haline
getirilebilir 6zellige sahiptirler.

e Tasinmaz projesine gore binanin 11. normal katinda ve bina girisine gére sol tarafta
yer almakta olup yaklasik briit 383 m? kullanim alanina sahiptir.

Besiktas Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik Mudirligi’nde dederleme tarihi itibari ile

incelenen arsiv dosyasinda yapilan incelemelerde asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

e Tasinmazin konumlandigi blok igin alinmis olan yapi ruhsati ve yapi kullanma izin

belgesi asagida tablo halinde listelenmistir.

YAPI RUHSATI

Blok Ruhsat o .B. |1 Verilis
2

No'su Nitelik

No Tarihi Nedeni
B |25.05.1987| B/2-22 Isyeri - 27.962 Yeni Yapi

YAPI KULLANMA izZiN iziIN BELGESI

BIok | Blok| 1iIskan | . . . " B.B. | InsaatAIanl Verilis
Tarihi Adedl . (m°) | Nedeni |

\20 02.1990| 990/550 | isyeri tskan

e Tasinmazin arsiv dosyasi igerisinde tasinmaz ve konumlu oldugu blokla alakali cezai
icerikli herhangi belgeye rastlanilmamistir. Ancak A, B ve C bloklarin ortasinda yer
alan acik alana tek katli kagak yapi yapildiginin tespiti ile alakal 22.07.2019 tarihli,
40/0028 no'lu yap! tatil tutanadi ve bu tutanadga istinaden dlzenlenmis parsel
maliklerine hisseleri oraninda dlizenlenmis para cezasi iceren 01.08.2019 tarihli,
2019/120 no'lu enciimen kararn ile yikim karan iceren 27.08.2019 tarihli, 2019/129
no’lu encimen karari bulunmaktadir.

e Encimen kararlarinin iptali icin Yapi Kredi Plaza Bina Yonetimi tarafindan mahkemeye
basvurulmus olup arsiv dosyasi icerisinde yer alan mahkeme kararlarinin tarih ve
sayilan su sekildedir; Istanbul 8. idare Mahkemesi’nin 16.04.2020 tarihli, 2020/715
esas no'lu ilk incelemeye esas ara karari, Istanbul 8. Idare Mahkemesi’nin
16.04.2020 tarihli, 2020/716 esas no’lu karari, Istanbul 8. Idare Mahkemesi'nin
02.06.2020 tarihli, 2020/715 esas no’lu karari, Istanbul 8. Idare Mahkemesi'nin
03.06.2020 tarihli, 2020/716 esas no’lu karari, Istanbul 8. Idare Mahkemesi'nin
19.10.2020 tarihli, 2020/715 esas, 2020/1350 karar no’lu karari, Istanbul 8. idare
Mahkemesi'nin 30.11.2020 tarihli, 2020/716 esas, 2020/1715 karar no’lu karari.

e Bahsedilen yapi tatil tutanadi, encimen karari ve mahkeme kararlari tasinmaz ile
alakali degildir.
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4.2. GAYRIMENKUL ILE 1iLGiLi HERHANGI BIR TAKYIDAT VEYA
DEVREDILMESINE iLiSKIN HERHANGI BiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BiLGi
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina 1Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler gercevesinde tasinmaz lzerinde yer alan

yonetim plani ve kira serhinin kisitlayic 6zelligi bulunmamakta olup, tasinmazin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur. Tapu kayitlar
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg: portfoyiinde “binalar” bashg: altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. GAYRIMENKUL 1ILE 1ILGILI VARSA, SON UC VYILLIK DONEMDE
GERGCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (iMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI VB.)
ILISKIN BILGI

4.3.1. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGIiSIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik donemde dederlemeye konu gayrimenkuliin kadastral

durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.2. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGIiSiKLIKLER
Yapilan incelemelerde dederlemeye konu gayrimenkuliin milkiyeti Bati Isletme Yénetimi

ve Danismanlik A.S. adina kayith iken; 26.08.2021 tarih ve 12263 yevmiye no ile tlizel kisilerin

unvan degisikligi ile Koray Gayrimenkul ve Yatinnm A.S. adina tescil edilmistir.

4.3.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 vyillk donemde dederlemeye konu gayrimenkuliin
konumlandigi parselin imar durumunda herhangi bir dedisiklik olmadigi tespit edilmistir.
4.3.4. HUKUKI DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Tasinmazin hukuki durumu ile ilgili herhangi bir kisitlihk bulunmamaktadir.
4.4. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENiN iIMAR DURUMUNA iLiSKiN
BILGILER
Tasinmazin bulundudu parselin imar durumu “Yonetici Merkez Alani”'dir. Bolgede
genel olarak ayni aks lGzerinde Ticaret, Yonetici Merkez ve Konut Alani lejantina sahip parseller
Uzerinde yapilar bulunmaktadir.
4.5. GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLI YAPI TESPITI VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR
Tasinmazin bulundugu binayla alakali olarak dederleme tarihi itibariyle herhangi bir
durdurma karari, yikim karari veya riskli yapi karari bulunmamaktadir.
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4.6. GAYRIMENKULE ILISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE
(GAYRIMENKUL SATIS VAADiI SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT
SOZLESMELERI VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER VB.) ILISKIN
BILGILER
Dederleme konusu tasinmaz igin dizenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi

sOzlesmesi, kat karsilidi insaat sOzlesmesi ve hasilat paylasimi sézlesmesi tarafimiza ibraz

edilmemistir.

4.7. GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKUL PROJELERI ICIN ALINMIS YAPI
RUHSATLARINA, TADILAT RUHSATLARINA, YAPI KULLANIM IZINLERINE
ILISKIN BILGILER ILE ILGILI MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKLI
TUM izZiINLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLiLiGI OLAN
BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI
Ilgili mevzuat uyarinca dederlemeye konu tasinmazin gerekli tiim izinleri alinmis olup

yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dodru olarak mevcuttur. Raporumuzun “4.1.5.

Gayrimenkullerin Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokliimanlari Hakkinda Bilgiler” bashdi altinda yasal

belgeler hakkinda detayli bilgiler anlatiimistir.

4.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE ILGIiLI OLARAK, 29/6/2001
TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA
DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI
VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL ILE iLGiLI OLARAK
GERCEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi
Tasinmaz igin yap! kullanma izin belgesi alinmis olup, kat mulkiyeti kurulmus oldugundan

yap! denetimle bir iligkileri kalmamuistir.

4.9. EGER BELIRLI BIR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA,
PROJEYE ILISKIN DETAYLI BILGI VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU
DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLIiSKIN OLDUGUNA VE FARKLI
BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN
FARKLI OLABILECEGINE iLISKIN ACIKLAMA
Bu dederleme raporu, proje dederleme calismasi icin hazirlanmamistir.

4.10. VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA

BILGI
Dederleme konusu gayrimenkuliin konumlandigi bina igin dlzenlenmis enerji kimlik

belgesi bulunmamaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi VE KULLANILAN

VERILER

Degderlemeye konu tasinmaz; Istanbul ili, Besiktas ilcesi, Levent Mahallesi, Cémert Sokak
Uzerinde yer alan 1B kapi no’'lu Yapi Kredi Plaza, B Blok blinyesinde 10. katta (projesinde 11.
normal kat) yer alan 25 bagimsiz b6lim no’lu ofistir.

Tasinmaza ulasim, Blylkdere Caddesi Uzerinden Sariyer istikametinde ilerlenirken sag
kolda kalan Cémert Sokak’a girilerek saglanmaktadir. Dedgerleme konusu gayrimenkule ulasim
Istanbul'un en 6nemli ticaret merkezlerinin, plazalarin, alisveris merkezlerinin ve rezidans
projelerinin lizerinde bulundugu Blylkdere Caddesi lizerinden sadlanabilmektedir.

Yakin cevresinde; Is Kuleleri, Canakkale Seramik Plaza, Sabanci Center, Kanyon AVM,
Wyndham Grand Otel, Park Dedeman Otel, Apa Giz Plaza, Blyukdere Plaza, Metrocity AVM,
Emlak Kredi Bankasi Bloklari, Levent Loft Residence, cok sayida plaza ve rezidans binalari
bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulasim rahathigi, musteri celbi, kentsel rantin ylksek oldugu bir bolge
icerisinde yer almasi, cevrenin ylksek ticari potansiyeli ve tamamlanmis altyapisi tasinmazin
dederini olumlu yonde etkilemektedir.

Bolge, Besiktas Belediyesi sinirlari igerisinde yer almakta olup, tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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5.2. GAYRIMENKULUN FiziKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI
5.2.1. GAYRIMENKULUN TEKNIiK VE YAPISAL OZELLIKLERI
| YAPI TARZI Betonarme karkas
INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)
TOPLAM INSAAT ALANI B BlOK...ooovoeeeeeeeerereerieeenns : 27.962 m?
KAT ADEDi B BlOK...ooovoeeeeeeeerereereeenes : 24 (3 BK + ZK + 20 NK)
TOPLAM BAG. BOL. SAYISI B BlOK...ooovoeeeeeeeerereerieeenns : 44
ELEKTRIK Sebeke
JENERATOR Mevcut
DOGALGAZ Mevcut
ISITMA SISTEMI Merkezi sistem
ASANSOR Mevcut
SU-KANALIZASYON Sebeke
HIDROFOR Mevcut
GUVENLIK Mevcut
YANGIN IHBAR SISTEMI Mevcut
YANGIN SONDURME TESISATI Y=Yl
YANGIN MERDIVENI Mevcut
Cam giydirme
OTOPARK Acik ve kapali otopark alani mevcut
Not: Toplam insaat alani bilgisi 25.05.1987 tarih ve B/2-22 no’lu yapi ruhsatindan temin edilmistir.

5.2.2. BAGIMSIZ BOLUMUN GENEL OZELLiKLERI

e Yap! Kredi Plaza, 16.409 m? yluzolgimli parsel Uzerinde 3 adet bloktan olusmaktadir. Site
sinirlari ihata duvar ile gevrilidir.

¢ Dederlemeye konu tasinmaz B Blok'ta konumlanmaktadir. Blok girisi projesine uygun olarak
1. normal kat seviyesindedir. Yerinde giris katin zemin kat olarak numaralandiriimasi
nedeniyle rapora konu tasinmazin konumlu oldugu 11. normal kat; 10. kat olarak
numaralandiriimistir.

¢ Dederlemeye konu 25 no’lu bagimsiz bélium binanin 10. normal (projesine gére 11. normal)
katinda bina girisine gére sol tarafta konumlanmakta olup yaklasik brit 383 m? kullanim
alani icerisinde; giris holl, acik ve kapal ofis alanlari ve toplanti odasi bélimlerinden
olusmaktadir.

e Tasinmazin zeminleri; hali kapli, duvarlar; lake dolaplar, lamine cam panaller ve boya kapl,
tavani ise asma tavan kaphdir.

e Giris kapisi; otomasyon kontrollii cam kapi i¢ kapilar ise cam kapidir. Pencere dogramalari
aliminyumdan mamuldar.

e Tasinmaz kuzey, dogu ve bati cephelidir.
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5.3. DEGERLEME iSLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER
Dedgerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4. VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA INSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE ILGILI
TESPIT EDILEN RUHSATA AYKIRI DURUMLARA ILISKIN BILGILER
Rapora konu tasinmazla alakali ruhsata aykiri herhangi bir durum bulunmamaktadir.

5.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGIiSIKLIKLERIN 3194 SAYILI
IMAR KANUNU'NUN 21’INCI MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT
ALINMASINI GEREKTIRIiR DEGISIiKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BILGI
Tasinmaz icin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda

3194 sayil Imar Kanununun 21. maddesi kapsaminda vyeniden ruhsat alinmasi

gerekmemektedir.

5.6. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARIHI iTIBARIYLE HANGI AMACLA
KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAzZi ISE UZzZERINDE
HERHANGI BiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN
HANGI AMACLA KULLANILDIGI HAKKINDA BiLGI
Rapor konusu tasinmaz halihazirda kiracisi tarafindan ofis olarak kullanilmaktadir.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

COVID-19 salgini nedeniyle duraksamanin yasandigi 2020 ikinci ceyrekte sert daralan
Turkiye ekonomisi tguncl ceyrekte glicli bir toparlanma kaydetmistir. 2020 Ucglincli ceyrekte,
mevsim ve takvim etkisinden arindirlmis gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir 6nceki déneme
kiyasla % 15,6 buylirken, takvim etkisinden arindirlmis GSYH’de yillik bazda biylime % 6,5
olarak gercgeklesmistir. Arindirilmamis verilere gére GSYH'de yillik bazda biyime % 5,5 olan
piyasa ortalama beklentisinin (zerinde % 6,7 seviyesinde gelmistir. Ekonomideki bu
toparlanmada 6zel sektor tiketiminin ve yatirnm harcamalarinin etkili oldugu gortlirken, net
dis talep biyimeyi sinirlamistir. Uretim tarafindan bakildidinda ise genele yayilan artislar
godzlenmistir. Bu sonuclarla, 2020 Ocak-Eylil doneminde GSYH 2019'un ayni ddnemine gore
% 0,5 bayumustir. 2020 ikinci ceyrekte 743,9 milyar dolar olan yilliklandirnlmis dolar bazinda
GSYH, 2020 Utguncl ceyrekte 736,10 milyar dolar seviyesine inmistir.

Doviz kurlarindaki oynaklik ve normallesme sirecinin yol actigi kapasite kisitlarinin
yaninda gida fiyatlarindaki hizli artislarla enflasyon yukselis egilimini strdirmektedir. Eylil’de
% 11,7 olan genel tiiketici fiyatlar endeksi (TUFE) yillik enflasyonu Aralik ayi itibariyla % 14,6
seviyesine yukselmistir. Bu dbénemde cekirdek enflasyon géstergelerinde doéviz kurlarinin
gecikmeli etkileriyle yukselisler devam etmistir. Bununla birlikte, déviz kuru ve uluslararasi
emtia fiyatlarindaki gelismelerin yol actigi maliyet baskisiyla yurtici Gretici fiyatlar endeksi (Yi-
UFE) yillik enflasyonu Eyliil'deki % 14,3'ten Ekim’de % 18,2'ye, Kasim’da % 23,1’e ve Aralik'ta
ise % 25,1’e ulagsmistir.
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Enflasyon gérinimuindeki artan riskler Uzerine TCMB politika faizini yUkseltirken, para
politikasi cercevesinde sadelesme adimlari atmistir. Ekim ayir toplantisinda faizleri
degistirmeyen TCMB 6nce Kasim ayi toplantisinda % 10,25 olan haftalik repo faizini % 15,00'a
ylkseltmis, ardindan bu orani Aralik ayinda % 17’ye cikarmistir. Bununla birlikte, piyasanin
fonlamasi haftalik repo ihaleleriyle karsilanmaya baslanmistir. Ayni zamanda TCMB reel kredi
bliyimesine dayali ve sektoérel bazda ayrisan zorunlu karsilik sistemini sonlandirarak
sadelesmeye gitmistir. Bu kapsamda efektif olarak zorunlu karsiliklarda yikselise gidilerek
finansal kosullar sikilastirilarak enflasyonla miicadeleyi glclendirmek amaciyla parasal aktarim
mekanizmasi desteklenmistir.

Son olarak Ocak toplantisinda faizleri dedistirmezken, sozlli yonlendirmesinde yaptigi
dedisikliklerle gerekmesi halinde ilave sikilastirma yapilabilecegini ve siki durusun uzun sire
korunacagini vurgulamistir. Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu salgin déneminde
alinan tedbirleri kademeli olarak geri cekmeye baslamistir. Bu kapsamda Aktif Rasyosu (AR)
uygulamasinin yilsonundan itibaren sonlandiriilmasina karar verilmisgtir. Ayni zamanda yurtdisi
yerlesiklerle vyapilan islemlere yonelik kisitlamalar hafifletilmistir. Son dénemde finansal
piyasalar COVID-19’a karsi gelistirilen asilara yonelik olumlu gelismeler ile baglayan asilama
faaliyetleri, artan vaka sayilari ve diinya genelinde agiklanan makroekonomik verilerle yon
bulmustur. Gelismis ekonomilerde destekleyici para ve maliye politikalari korunurken,
aciklanan veriler kliresel ekonominin artan vaka sayilariyla bir miktar hiz kesmis olabilecegine
isaret etmistir. COVID-19’a karsi gelistirilen asilara yonelik olumlu haberler orta vadede
salginin kontrol altina alinma ihtimalini glglendirmektedir. Uluslararasi kuruluslar bu gelismeler
sonrasl kiresel gorinime iliskin beklentilerini bir miktar iyilestirse de risklerin strdiginu
hatirlatmaktadir.

Not: Kaynak: GYODER Tirkiye Gayrimenkul Sektéri 2020 - 4. Ceyrek Raporu
6.1.1. GSYH BUYUME ORANI

Turkiye ekonomisi 2020 yilinin son geyredinde gecgen yilin ayni dénemine goére % 5,9
oraninda buylUmdustir. 2003-2020 déneminde ise Tlrkiye ekonomisinde yillik ortalama % 5,1
oran|n1<5:Ioa bliyime kaydedilmistir.
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Kaynak: TUIK Yillik Artislar

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanlgi Ekonomik Gorinim Subat 2021 - Son Gincelleme Tarihi: 19.03.2021

6.1.2. ENFLASYON

Tarkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’nin yayinlamis oldugu 28 Ocak 2021 tarihli Enflasyon
Raporu’na goére; tiketici enflasyonu 2020 yilini ylizde 14,6 ile Ekim Enflasyon Raporunda
sunulan tahmin bandi Ust sinirinin tGzerinde tamamlamistir. Enflasyondaki ylkseliste hem talep
hem de maliyet y6nlU unsurlar etkili olmustur. Bu dénemde ig talep kosullari, déviz kuru basta
olmak tizere birikimli maliyet etkileri, uluslararasi gida ve diger emtia fiyatlarindaki yutkselis ile
enflasyon beklentilerindeki bozulma kaynakl olarak tiiketici enflasyonu 6ngdérilenden ylksek
bir seyir izlemistir. Uretici fiyatlari, Tirk lirasindaki deder kaybi ve emtia fiyatlarindaki yukari
yonli seyrin yani sira glgli talep kosullari ve bazi sektodrlerde belirginlesen arz kisitlar
neticesinde hizli bir sekilde ylkselmis; bdylelikle tiketici enflasyonu Uzerindeki maliyet
baskilari glglenmistir.
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Tlketici enflasyonunun 2020 yili Eylll ayindaki ylizde 11,75 seviyesinden ylzde 14,60'a
ylikselmesinde temel mal ve gida gruplan belirleyici olmustur. Bu dénemde temel mal
grubunun yillik enflasyona katkisi 1,46 puan artisla 4,71 puana ulasirken, gida grubunun
katkisi 1,33 puanhk ylkselisle 4,69 puan olmustur. 2020 yilinda altin fiyatlari da sepet igindeki
diisiik payina ragmen enflasyona 0,96 puanlik yiiksek bir katki yapmistir. Ote yandan, enerji
ile alkolll icecek ve tatin gruplan toplam 0,73 puanhk katkiyla tiketici enflasyonunu énemli
Olcide sinirlamistir. Giyim, konaklama, editim, edlence ve kiltlir hizmetleri gibi salgin
nedeniyle talep kosullarinin zayif seyrettigi kalemlerde enflasyon nispeten disik kalmistir.
Diger taraftan, basta dayanikli mallar olmak Uzere uygulanan politika bilesiminin ve harcama
kaliplarindaki degisimin etkisiyle talebi gliclenen bazi alt gruplarda enflasyon oldukga ylksek

seyretmistir.
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Kaynak: TUIK.

* [slenmemis gida, enerji, alkol-tiitiin ve altin disi TUFE.

6.1.3. DOVizZ KURLARI

2020 yilinin 4. geyredini 7,43 TL ile kapatan Amerikan Dolari
seviyesinde, 2020 yilinin 4. ceyredini 9,13 TL ile kapatan Euro ise;

seviyesinde kapatmistir.
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Kaynak: TCMB, TUIK.

* Temel Mallar: Gida, enerji, alkollt icecekler ve tltin ile
altin disinda kalan mallar.

** Alkol veTutun: Alkolll icecekler ve titun Urdnleri.

2021 Subat ayini 7,38 TL
2021 Subat ayini 8,96 TL
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Kaynak: TCMB
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endeksi ceyrek sonunda 110,4 dederine, given endeksi ise 79,8 seviyelerine gelmistir.

Beklenti gegen senenin ayni dénemine gére % 8,1 artis, gliven endeksi ise gegen yilin ayni

dénemine gbre % 37 artis kayde
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6.1.5. TURKIYE INSAAT SEKTORU VERILERI
Uretim yéntemiyle insaat sektdriiniin cari fiyatlarla GSYH’den yillik bazda aldigi pay 2020

Beklenti
Endeksi

Kaynak: TCMB

Gulven
Endeksi
2020 _____
2019
2018 _ ____
2017

3. ceyrek donem itibariyle % 4,8 olmustur. Ayni dénemde insaat sektérl % 25,3 blyirken,

gayrimenkul faaliyetlerinin blylime orani % 11,5 mustur. GSYH ise, %22,6 artarak 1 trilyon

419 milyar 483 milyon TL olmustur.
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Kaynak: TUIK
2020 yil 3. geyrek sonu verisidir.
**Gegmis dénem rakamlarinda gtincelleme yapilmistir.
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Kaynak: TUIK

*Bir énceki yilin ayni dénemi ile kiyaslanmasi.
**Gegmig dénem rakamlarinda glincelleme yapilmigtir.
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Kaynak: TUIK

*Gegmis dénem rakamlarinda giincelleme yapilmistir.

6.1.6. KONUT SATISLARININ DURUMU

2020 yil dérdiinci geyrek konut satislari, konut kredisi faiz oranlarindaki artisin etkisiyle
bir 6nceki ceyrede gore yaklasik %37 oraninda bir azalma gostererek 338.038 adet olmustur.
Bununla birlikte, yil genelinde toplam konut satis sayisi 1.499.316'a ulasmis ve veri setindeki
yillik bazda en yiiksek konut satis sayisi gerceklesmistir. Ilk satislarda ise 469.740 adet ile veri
setindeki yillik bazda en dusuk ilk satis sayisi gézlemlenmistir.
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2020 yih dordincli ceyredinde, gegen yilin ayni donemine gore, ilk satislarda %36,7
oraninda dusus, ikinci el satislarda %26,3 oraninda diisiis yasanmistir. Ilk satiglarin toplam
satislar igerisindeki orani ise gectigimiz ceyrekte gerceklesen en disik seviyesinden 2,6 puan
artis gostererek %32,7'ye yikselmistir.

Ipotekli satislar konut kredisi faiz oranlarindaki artis ile birlikte gecen yilin ayni dénemine
gore %55,3 oraninda bir disis kaydederek 64.647 adet olmustur. Dider satislar, gecen yilin
ayni donemine gore daha sinirli bir gerileme gbstermis ve %19,3 oraninda dlsusle 273.391
adet olarak gergeklesmistir.

Konut fiyatlarinda kasim ayinda en ylksek artis oranlarn goérilmis olup konut fiyat
endeksinin yillik dedisimi %29,97, yeni konut fiyat endeksinin yillik dedisimi %31,14 olarak
gerceklesmistir. Konut satis sayillarinda son c¢eyrekte gorilen azalmaya karsin konut
fiyatlarinda artisin devam ettigi gozlemlenmektedir. Bununla birlikte, son agiklanan veriler
dogrultusunda 11 aylk aradan sonra, reel olarak konut fiyatlarinin getirisi bir 6nceki aya gére
%13,98’e, yeni konutlarda ise %15,01’e gerilemistir.

Yabancilara yapilan satislarda ise bir énceki déneme gore %8,0 oraninda artis gortlmis
olup dordiinct ceyrekte yabancilara 14.647 adet konut satisi gerceklestirilmistir. Yabancilara
yapilan satislarin toplam satislar icerisindeki oraninda da artis devam etmis ve %4,3 olarak
gercgeklesmistir. Dérdiinci ceyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %49,2 pay
ile Istanbul yer alirken, ikinci sirada %17,8 pay ile Antalya bulunmaktadir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2021 Subat Ayl sonuglarina gore, Subat ayinda
bir 6nceki aya gore % 0,20, gecen yilin ayni dénemine gére % 6,28 ve endeksin baslangig

dénemi olan 2010 yili Ocak ayina gore ise % 104,70 oraninda nominal artis gergeklesmistir.
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Yeni Konut Fiyat Endeksi'nde, Subat ayinda bir dnceki aya gbére, 1+1 konut tipinde %
0,21 oraninda nominal artis; 2+1 konut tipinde % 0,25 oraninda nominal artis; 3+1 konut
tipinde % 0,10 oraninda nominal artis ve 4+1 konut tipinde % 0,06 oraninda nominal artis
gergeklesmistir.
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Subat ayinda markali konutlardaki stok erime hizi rakamlan dederlendirildiinde adet
bazinda % 4,02 oraninda erime gozlenmistir. Subat ayinda, satisi gergeklestirilen markal
konutlarin % 49,951 bitmis konut stoklarindan, % 50,05'i bitmemis konut stoklarindan

olusmaktadir.

ADET BAZLI STOK ERIME HIZI (KOMPOZIT) STOK ORANLARI (%) STOKTA KALAN DAIRELERIN DAGILIMI (%)
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Subat ayinda, markali konut projeleri kapsaminda gercgeklestirilen satislarin % 7,0'lik
(son 6 aylik ortalama % 7,53) kisminin yabanc yatinmcilara yapildigi gézlenmistir. Subat
ayinda, adirlikh olarak 2+1 ozellikteki konutlarin % 48,94°Iuk tercih orani ile 6ne ciktig

gorilmektedir.

YABANCIYA KONUT SATIS ORANI (%) YABANCILARIN DAIRE TiPi TERCIHI (%)
10% —
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8% —
6% -
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s 8.51% i
.
_  ———.|
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Markali projelerden konut satin alan miusterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlar incelendiginde, Subat ayinda pesinat kullanim orani % 57,50, banka kredisi kullanim
orani % 17,02 ve senet kullanim orani % 25,48 olarak gergeklesmistir.
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6.1.7.

ISTANBUL OFiS PAZARI

Propin Property Investment Consultancy Istanbul Ofis Pazari 2021 Y 2. Ceyrek
Raporu’na gdére; 2020 yili 3. ceyrek ila 2021 yili 2. ceyrek dénemlerine ait Istanbul’da yer alan

A sinifi ofislerin bosluk oranlar asadidaki tabloda belirtilmistir.

A SINIFI OFISLERIN BOSLUK ORANLARI
MIA Disi Avrupa

Donemler

MIA
(%)

(%)

MIA Disi Asya
(%)

2020 3. Ceyrek 31,0 24,4 21,2
2020 4. Ceyrek 30,8 22,2 21,7
2021 1. Ceyrek 30,7 22,0 20,8
2021 2. Ceyrek 30,3 21,8 20,4

Propin Property Investment Consultancy Istanbul Ofis Pazari 2021 Y 2. Ceyrek
Raporu’na gdére; 2020 yili 3. ceyrek ila 2021 yili 2. ceyrek dénemlerine ait Istanbul’da yer alan

B sinifi ofislerin bosluk oranlari asagidaki tabloda belirtilmistir.
B SINIFI OFISLERIN BOSLUK ORANLARI

. MIA MIA Disi Avrupa MIA Disi Asya
Donemler ) ) (%)
2020 3. Ceyrek 17,2 25,3 17,1
2020 4. Ceyrek 17,3 25,2 16,7
2021 1. Ceyrek 19,2 28,4 15,8
2021 2. Ceyrek 18,7 28,5 14,6

MIA (Merkezi Is Alani) icerisinde bulunan A sinifi ofislerin 2021 yili 2. ceyrek déneminde;

Levent boélgesindeki bosluk orani % 38,4 ve Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe bdlgesindeki
bosluk orani; % 38’dir. MiA (Merkezi Is Alani) icerisinde bulunan B sinifi ofislerin 2021 yili 2.
ceyrek doéneminde; Levent bdélgesindeki bosluk orani % 7,3 ve Zincirlikuyu-Esentepe-
Gayrettepe bdlgesindeki bosluk orani; % 15,6dir.

Propin Property Investment Consultancy Istanbul Ofis Pazari 2021 Yili 2. Ceyrek
Raporu’na gdre; 2020 yili 3. geyrek ila 2021 yil 2. ceyrek dénemlerine ait Istanbul’da yer alan
A sinifi ofislerin kira ortalamalar asagidaki tabloda belirtilmistir.

A SINIFI OFISLERIN KIRA ORTALAMALARI

Dénemler MiA MiA Disi Avrupa MiA Disi Asya
(USD/M?/Ay) (USD/M?/Ay) (USD/M?/Ay)
2020 3. Ceyrek 16,1 10,4 11,6
2020 4. Ceyrek 15,6 10,5 11,5
2021 1. Ceyrek 15,2 10,1 11,2
15,4 10,0 11,0
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Propin Property Investment Consultancy Istanbul Ofis Pazari 2021 Yih 2. Ceyrek
Raporu’na gdére; 2020 yili 3. ceyrek ila 2021 yili 2. ¢ceyrek dénemlerine ait Istanbul’da yer alan

B sinifi ofislerin kira ortalamalari asagidaki tabloda belirtilmistir.
B SINIFI OFISLERIN KiRA ORTALAMALARI

Dénemler MiA MiA Disi Avrupa MiA Disi Asya
(USD/M?/Ay) (USD/M?/Ay) (USD/M?/Ay)

2020 3. Ceyrek 7,4 7,8 6,7

2020 4. Ceyrek 7,2 7,2 7,6

2021 1. Ceyrek 6,8 7,5 7,3

2021 2. Ceyrek 6,8 7,6 7,0

MIA (Merkezi is Alani) icerisinde bulunan A sinifi ofislerin 2021 yili 2. geyrek déneminde;
Levent bdlgesindeki kira ortalamasi 18,6-USD/m?/Ay (~ 155,-TL/m?/Ay) ve Zincirlikuyu-
Esentepe-Gayrettepe bélgesindeki kira ortalamasi ise 15,4-USD/m?/Ay (~ 129,-TL/m?/Ay)’dir.
MIA (Merkezi Is Alani) icerisinde bulunan B sinifi ofislerin 2021 yili 2. geyrek déneminde;
Levent boélgesindeki kira ortalamasi 6,8-USD/m?/Ay (~ 57,-TL/m?/Ay) ve Zincirlikuyu-
Esentepe-Gayrettepe bélgesindeki kira ortalamasi ise 6,9-USD/m?/Ay (~ 58,-TL/m?/Ay)’dir.

Not: Propin Property Investment Consultancy Istanbul Ofis Pazari 2021 Yili 2. Ceyrek Raporu’na gore;
1,-USD = 8,35 TL'dir.

6.2. BOLGE ANALIizi
6.2.1. BESIKTAS ILCESI

Besiktas ilgesi; Istanbul ilinin Avrupa Yakasi'nda konumlanmaktadir. Ilcenin kuzeyinde
Sariyer, batisinda Sisli ve Kagithane, gliney batisinda Beyoglu ilgeleri ve dogusunda ise
Istanbul Bogazi vardir. Gevrenin bilyiik yikseltileri yoktur. Fakat, sahil kordonunda kurulan
mahallelere nispetle Levent, Etiler, Yildiz gibi mahalleler denizden bir hayli yUksektir.
Yiizdlcimi 11 km? olup, sahil uzunlugu 8.375 metredir.

Besiktas, Bizans doneminde Bodazigi kiyilarindaki en belli bash yerlesim merkezidir.
Besiktas bir yerlesim yeri kimligini Osmanli déneminde kazanmistir. Besiktas’in Osmanli
déneminde bir yerlesim yeri kimligi kazanmas! Karadeniz'in genis 6lclide Osmanli Devleti'nin
denetimi altina girmesi sayesinde olmustur. Besiktas ilgesi imparatorlugun yikilmasina kadar
Osmanli tahtina ev sahipligi yapmistir. Onceleri Beyoglu’na bagh bir bélge olan Besiktas 1930
yilinda ilce yapilmistir. Besiktas 1930'da ilge oldugunda 14 mahalleden olusmaktadir. Son 50
yilda olusan yeni yerlesmelerle mahalle sayisi 23'e ulasmistir. Besiktas Ilcesi’nin cekirdegini
olusturan Besiktas, Ortakdy, Kurucesme, Arnavutkdy ve Bebek gibi tarihsel semtler disindaki
yerlesim yerleri son elli yil icinde ortaya cikmislardir. 1950'de tarihi Levent Ciftligi arazisi
Uzerinde bahgeli evler dizeninde bagslatilan toplu konut uygulamasiyla Levent mahallesi'nin
temelleri atilmis, son 40 yilda Etiler, Konaklar, Akatlar, Nisbetiye, Levazim ve Kdiltur
mahalleleri olusmustur.

Besiktas merkez ilce oldugundan ulasimi rahatlikla yapiimaktadir. Ilce merkezine ulagim
karayolu ve deniz yolu ile saglanmaktadir. Sishane - Haciosman Metrosu'nun Besiktas ilgesi

icerisinde Levent ve 4. Levent olmak Uzere iki adet istasyonu bulunmaktadir.
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Sinirlan iginde Bogazici, Yildiz Teknik ve Galatasaray Universiteleri’nin merkez kampusleri
ile Bahgesehir, Beykent, Istanbul Teknik ve Mimar Sinan Universiteleri’nin bazi ana birimlerini
bulundurmaktadir. 1994'te Necati Akpinar ve Yilmaz Erdodan tarafindan kurulan Besiktas
Klltar Merkezi tiyatro, televizyon, sinema ve organizasyon alanlarinda zamanla adindan séz
ettirmistir. Bunun disinda Ortakdy, Mustafa Kemal, Levent ve Akatlar Kiltir Merkezleri 6nemli
sov ve gosteri mekanlar arasindadir.

Ilce konut yapimi bakimindan Istanbul’un ézenilen bir bélgesi niteligine sahiptir. Ozellikle
Levent, Etiler ve Bebek mahalleleri modern kentlesmeye 6rnek teskil etmektedir. Mevcut
binalar genellikle betonarme ve yigma yap! cinsinde olup, pek az da eskiden kalma ahsap
kargir binalar vardir. Ayrica, gbkdelen tirl is merkezleri bulunmaktadir. Bu isyerleri Etiler ve
Levent bolgesinde yer almaktadir.

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2020 yili Adrese Dayali Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) nifus sayimi sonuglarina gore nifusu 176.513 kisidir.

6.3. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

e Merkezi konumu,

e Ulasim kolaylidt,

e Reklam kabiliyeti,

e Misteri celbi,

e Kat milkiyetine gegilmis olmasi,

¢ Kentsel rantin yliksek oldugu bolge igerisinde yer almasi,

e Otoparkinin olmasi,

e Boélgenin ylksek ticari potansiyeli,

e Boélgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktorler:

e Bolgede alternatif birgok proje bulunmasi,

¢ Yasanan pandemi nedeniyle ofis fiyatlarinin disme egiliminde olmasi,

e Yasanan pandemi nedeniyle olusan ekonomik belirsizlik.

6.4. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASANIN ANALIizZi,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE BUNLARIN GAYRIMENKUL
DEGERINE ETKILERI
2020 yili incelendiginde enflasyon ve goésterge faizlerinin arttigi, konut ve ofis satislarinda

bir 6nceki yila gore disus yasandigi ve azaldidi, buna karsilik olarak ise insaat maliyetlerinin

arttigi  gorulmektedir. Ayrica yasanan pandemi etkileri tim sektorler gibi gayrimenkul
sektérintd de olumsuz ydnde etkilemistir. Ancak 2020 yili 2. ceyrek sonu 3. ceyrek basinda
konut faizlerinin UGlke tarihinin en dlislik seviyelerine c¢ekilmesi ve cesitli kampanyalarla bu
durumun desteklenmesi ile 06zellikle konut sektériinde hareketlenme goérilmistir. Ofis
pazarinda ise; ekonomideki daralma beklentisi, yluksek issizlik orani ve déviz baskisi dahilinde
devam ekonomik belirsizlik, ofislerin genel kiralama faaliyetleri ve yatirmlan Gzerinde etkili
olacaktir. Bu bilgiler dogrultusunda tasinmazin konumlu oldugu bdlgenin yakin analizi de
yapilmis ve piyasa arastirmalarinda da gorilecedi Gzere istenen ve gerceklesen kiralama ve
satis bedellerinin kendi igerisinde tutarli olduklari gdzlenmistir. Bélge genelinde gayrimenkul
kira ve satis fiyatlarinda bir 6nceki yila gore dusls oldugu gozlenmistir. Bolgede yer alan

tasinmazlar konumlari, mimari-insaat 6zellikleri ile sahip olduklari manzara ve raporda “6.3.

Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Ozet Faktérler” bélimiinde belirtilen 6zellikler dikkate

alinarak tasinmazlara pazar dederi takdirinde bulunulmustur.
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7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve agiklanan (g yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlarina asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklagimi

e Maliyet Yaklasimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

o Dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis

olmasi,

e Dederleme konusu varlidin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olarak islem gbérmesi,

e Onemli élciide benzer varlklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
adgirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

e Dederleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lclide benzer varliklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gliincel olmamasi,

e Dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da
slibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Glncel islemlere yonelik bilgilerin gtvenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alici, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varligin dederini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustlrtlmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki degerine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagsiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:
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e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziyle dederi etkileyen gok énemli bir
unsur olmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goéziyle dederi

etkileyen bircok faktdérden yalnizca biri olmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol gtci
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/blitcelere ulagsamaz),

e Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatirrma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil
eder.

Genel olarak yatirmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Gretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tum yipranma
paylarinin dusllmesi suretiyle gésterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gértlmektedir:

e Katihmcilarin dederleme konusu varlikla 6nemli 6lgide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin énemli bir prim 6¢demeye
razi olmak durumunda kalmayacaklann kadar, kisa bir slrede yeniden
olusturulabilmesi,

e Varligin dodgrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 06zgl niteliginin gelir
yaklasimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.
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Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, dederlemeyi gergeklestirenin  diger yaklasimlarin  uygulanip
uygulanamayacadini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirliklandinlip adirliklandirlamayacadini  dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

e Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi dislindlkleri, ancak
varlidin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya o6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklagiminin dider yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimast),

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece glvenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gegen
slireye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve
katilimcilarin, varhidin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine
iliskin beklentilerini yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile Uluslararasi Dederleme Standartlarn
2017 UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, Ozellikle tek bir y6ntemin
dogruluguna ve gulvenilirligine ylUksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla dedgerleme yontemi kullanmasi
gerekmez. Ancak, dederlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve yontemleri kullanmay! da
gdz o6nudnde bulundurmasi gerekli gorilmekte olup, 6zellikle tek bir yéntem ile glvenilir bir
karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayali veya gtzlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi
hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi
gerekli gorultp kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya y6nteminin, hatta tek bir
yaklasim dahilinde birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya
yontemlere dayali deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dederlerin, ortalama
alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima
stirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli gorilmektedir.”
yazmaktadir.

Ulkemizde badimsiz bélime ait arsa payl hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi
sebebiyle bu tir gayrimenkullerde (daire, dikkan, ofis vs.) maliyet yaklagsimi her zaman ¢ok
saglikli sonucglar vermemektedir. Ayrica bolgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve
rapora konu tasinmazlarin ana yapi icerisinde bulunan bagimsiz bolim olmasi nedeniyle
dederlemede maliyet yaklasimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi yontemi ve gelir yaklasimi
yontemi kullanilacaktir.
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7.3. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUGLAR
7.3.1. PAZAR YAKLASIMINI AGCIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI iCiN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.1'e Pazar Yaklagimi “Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya
karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.” seklindedir.

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikarilmis veya satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmaz igin m? birim pazar degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, mimari 06zellik, insaat kalitesi ve blylklik gibi kriterler
dahilinde karsilastiriimis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalan ile géristlmuls; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesi’‘nin b ve c bentlerine gore; * dedgerleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya énemli 6lglide benzer varliklar
ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel goézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” pazar
yaklasimi yénteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmaza emsal olabilecek satilik
ofis emsallerinin yeterli olmasi ve boélgedeki fiyatlarin kendi icerisinde istikrarli hareket etmesi
sebebiyle pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.

7.3.2. FIYAT BILGiISI TESPIT EDILEN EMSAL BILGILERI VE BU BILGILERIN
KAYNAGI

Tasinmazin konumlandigi bolgede bulunan kiralik ve satilik ofislere ait bilgiler asagidaki
gibidir.

1) Yapi Kredi Plaza blinyesinde yer alan, binanin 12. katinda konumlu, benzer i¢ mekan
dzelliklerine sahip, 350 m? olarak pazarlanan (300 m? oldugu duistnilen) ofis aylik
45.000,-TL bedelle kirahktir. (Aylhik m? birim kira fiyati ~ 150 TL)

Ilgili tel: 0216 310 06 34

2) Yapi Kredi Plaza binyesinde yer alan, binanin 17. katinda konumlu, benzer ic mekan
dzelliklerine sahip, 380 m? olarak pazarlanan (320 m? oldugu dustnilen) ofis aylik
45.000,-TL bedelle kirahktir. (Ayhk m? birim kira fiyati ~ 141 TL)

Ilgili tel: 0212 278 05 59

3) Apa Giz Plaza binyesinde yer alan, binanin 4. katinda konumlu, benzer i¢ mekan
6zelliklerine sahip, 286 m? olarak pazarlanan (250 m? oldugu disuntlen) ofis aylik
38.000,-TL bedelle kiraliktir. (Aylik m? birim kira fiyati ~ 152 TL)

Ilgili tel: 0212 813 15 77

4) Apa Giz Plaza blinyesinde yer alan, binanin 13. katinda konumlu, benzer i¢ mekan
dzelliklerine sahip, 575 m? olarak pazarlanan (450 m? oldugu disunilen) ofis ayhk
65.000,-TL bedelle kiraliktir. (Aylik m? birim kira fiyati ~ 144 TL)

Ilgili tel: 0507 168 24 70

5) Metrocity Plaza blinyesinde yer alan, binanin 18. katinda konumlu, benzer i¢ mekan
6zelliklerine sahip, 205 m? olarak pazarlanan (170 m? oldugu dasunilen) ofis aylik
24.500,-TL bedelle kiraliktir. (Aylik m? birim kira fiyati ~ 144 TL)

Ilgili tel: 0212 801 07 77
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6) Yapi! Kredi Plaza blnyesinde yer alan, binanin 1. katinda konumlu, benzer ic mekan
dzelliklerine sahip, 145 m? olarak pazarlanan (130 m? oldugu distnilen) ofis
3.000.000,-TL bedelle satiliktir. Tasinmazin aylik 11.000,-TL kira getirisinin oldugu
belirtilmistir. (m? birim satis fiyati ~ 23.080,-TL)

Ilgili tel: 0212 542 00 46

7) Yapi Kredi Plaza binyesinde yer alan, binanin 9. katinda konumlu, benzer i¢c mekan
dzelliklerine sahip, 486 m? olarak pazarlanan (383 m? oldugu distnilen) ofis
10.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 26.110-TL)

Ilgili tel: 0212 212 00 24

8) Yapi Kredi Plaza blinyesinde yer alan, binanin 2. katinda konumlu, benzer ic mekan
dzelliklerine sahip, 486 m? olarak pazarlanan (383 m? oldudu distnilen) ofis
9.300.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 24.280-TL)

Ilgili tel: 0533 247 61 60

9) Levent Loft Plaza blinyesinde yer alan, binanin 2. katinda konumlu, benzer i¢ mekan
dzelliklerine sahip, 140 m? olarak pazarlanan (125 m? oldudu dustnilen) ofis
3.500.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 28.000,-TL)

Ilgili tel: 0212 351 72 75

10) Harmancl Giz Plaza blnyesinde yer alan, binanin 6. katinda konumlu, benzer ig
mekan 6zelliklerine sahip, 250 m? olarak pazarlanan (225 m? oldugu distnilen) ofis
5.350.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 23.780,-TL)

Ilgili tel: 0212 351 74 02

7.3.3. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN

CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI GOSTEREN
KROKILER
Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, degerlemeye konu

taslnmaza yakinhgini gosteren kroki asagidaki gibidir.
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7.3.4. EMSALLERIN NASIL DiKKATE ALINDIGINA ILiSKIN AYRINTILI AGIKLAMA,
EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA
NEDENINE iLiSKIN DETAYLI ACIKLAMALAR VE DIGER VARSAYIMLAR

7.3.4.1. EMSALLERIN SECIMI

Rapor konusu tasinmazin aylik pazar kira dederi ile pazar dederinin tespiti icin yakin
bolgedeki benzer nitelikte olan ofisler arastirlmistir. Emlak pazarlama firmalar ile yapilan
gorismelerde ve incelemelerde yakin tarihte kiralanmasi veya satisi gergeklesmis verilere
ulasilamamis olup halihazirda piyasada kiralik/satilik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri
alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastirilmis olup emlak
pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarli olduklari goérilmistir. Emsal
arastirmasi yapilirken asadidaki hususlar dikkate alinmistir.

- Bu raporda tasinmazlarla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda tasinmazlarla ayni veya ¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri béliminde detayll konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda
/ lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklari ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmiglardir.

- Bu raporda emsal tasinmazin fiziksel 6zellikleri (tnite tipi, kullanim alani blyukligu, yapi
yasl, insaat Kkalitesi, teknik O6zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkh olmasi
durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalan yapilmistir.

- Bu raporda tam muilkiyet devrine iliskin emsaller secilmis olup farkli bir durum olmasi
halinde (hisseli milkiyet, Ust hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtilmis ve
serefiyede bu durumlan dikkate alinmistir.

- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama
sliresi, genel pazar ortalamasinin Uzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi béliminde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir.

7.3.4.2. SATILIK EMSALLERIN ANALizI

Emsaller; dederlemeye konu tasinmaz igin; konum, mimari Ozellik, insaat kalitesi ve
buyuklik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis ve m? birim pazar dederi hesaplanmistir.

Emsallerin  konum kriterinde; raporun "“7.5. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki

Haritalarindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gosteren Krokiler”

béliminde sunulan emsal krokisinde belirtilen konumlari géz 6ninde bulundurularak; baz

alinan dederlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlk,
katlarina, kattaki konumlarina vb. yakinlik kriterleri g6z 6nidnde bulundurularak dizeltme
yapimistir.

Emsallerin insaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, tadilat ihtiyaci, kat sayisi, yapim
yili vb. kriterleri gdéz éntinde bulundurularak dizeltme yapiimistir.

Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi 6zellikleri gibi kriterleri
g6z dnunde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin blyuklik kriterinde; emsallerin alanlari géz énidnde bulundurularak dizeltme
yapilmistir.
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Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z 6ninde bulundurularak diizeltme yapilmistir.
PAZAR DEGERI SEREFiYE KRITERLERI (%)

M2 Fiyati Insaat Mimari 2e san nae Pazarhk Emsal
ezllE (Tl.y) Konum  2E°0.  Srenik Buviklik Payi  Deger (TL)
Emsal 6 23.080 10% 0% 5% -10% -5% 23.080
Emsal 7 26.110 0% 0% 5% 0% -10% 24.800
Emsal 8 24.280 0% 0% 5% 0% -5% 24.280
Emsal 9 28.000 10% 5% -5% -10% -10% 25.200
Emsal 10 23.780 5% 5% 5% -5% -5% 24.970

Ortalama 24.500

7.4. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme sireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
dzellikler g6z 6niinde bulundurularak tasinmaz icin takdir edilen m? birim pazar dederi ile pazar
dederi asadidaki tabloda belirtilmistir.

PAZAR DEGERI
Bagimsiz
Bo6liim No
| B | 25 | 383 | 24.500 | 9.385.000 |

7.5. GELIR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUCLAR
7.5.1. GELIR YAKLASIMINI ACGCIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI iCiN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

Gelir yaklasimi iki temel yontemi destekler. Bu yontemler; direkt (dogrudan) indirgeme
yaklasimi yéntemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasimi yontemidir.

Direkt indirgeme yaklasimi yontemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deger gostergesine
déndstirmek icin kullanilan bir yéntemdir. Bu dénlisim, ya gelir tahminini uygun bir gelir
oranina bélerek veya bunu uygun bir gelir faktériyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt
indirgeme yaklasimi yéntemi, mulklerin dengeli bir bicimde isletildigi ve benzer risk dizeyleri,
gelirleri, giderleri, fiziksel ve konumsal oOzellikleri ve gelecede yonelik beklentileri olan emsal
satislarin bol oldugu zaman yaygin bir bigcimde kullanilir.

Getiri indirgeme yaklasimi ydntemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak bugiunkl deder gostergesine dénustirilmesi igin kullanilir. Bu yontem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen mulkiyet dénemi icerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en &nemli
ornedidir. Indirgenmis nakit akisi analizi; bir milkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayali bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi i¢ Verim Orani (IVO) ve Net Bugiinkii Deger’dir.

Dederlemede; direkt (dogrudan) indirgeme yaklasimi yo6ntemi ile tasinmazin pazar
dederinin tespitine yonelik bir calisma yapilmistir.

Gelir getiren milk genellikle bir yatirm olarak ahlnir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6ding almis olsun) ile bir getiri bekler.
Yatirimcinin bekledigi veya aldidi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam kapitalizasyon
orani da denir) olup bu oran mulkin sagladidi yillik net faaliyet geliri ile dederi arasindaki oran
olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

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

Tasinmaz ticari bir gayrimenkul oldugundan gelir elde etmesi beklenmekte oldugundan
dederlemede gelir indirgeme yaklasimi yontemi kullaniimistir.

7.5.2. NAKIT GIRIS VE CIKISLARININ TAHMIN EDILMESINDE KULLANILAN EMSAL
BiLGILERI, BU BILGILERIN KAYNAGI VE YAPILAN DiGER VARSAYIMLAR

Emsal bilgiler raporun “7.4. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin

Kaynadi” bashdi altinda agiklanmistir.

Pazar Degeri (TL)
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7.5.2.1. EMSALLERIN SECIMIi

Rapor konusu tasinmazin aylik pazar kira dederinin tespiti igin yakin bdlgedeki benzer
nitelikte olan ofisler arastiriimistir. Emlak pazarlama firmalan ile yapilan goérismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte kiralanmasi veya satisi gerceklesmis verilere ulasilamamis olup
halihazirda piyasada kiralik/satilik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan
bilgiler sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastirimis olup emlak pazarlama
firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarli olduklan goérdlmistir. Emsal arastirmasi
yapilirken asadidaki hususlar dikkate alinmistir.

- Bu raporda tasinmazlarla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda tasinmazlarla ayni veya ¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri béliminde detayl konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda
/ lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklari ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmiglardir.

- Bu raporda emsal tasinmazin fiziksel 6zellikleri (Unite tipi, kullanim alani blayikliga, yapi
yasl, insaat Kkalitesi, teknik 0&zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkli olmasi
durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalar yapilmistir.

- Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller secilmis olup farkli bir durum olmasi
halinde (hisseli miulkiyet, st hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtiimis ve
serefiyede bu durumlan dikkate alinmistir.

- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama
sliresi, genel pazar ortalamasinin Uzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi boéliminde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir.

7.5.2.2. KIRALIK EMSALLERIN ANALiZi VE DIGER VARSAYIMLAR

Emsaller; dederlemeye konu tasinmaz igin; konum, mimari Ozellik, insaat kalitesi ve
buyiklik gibi kriterler dahilinde karsilastirimis ve aylik m? birim pazar kira dederi
hesaplanmistir.

Emsallerin  konum kriterinde; raporun "“7.5. Kullanilan Emsallerin Sanal
Haritalarindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gosteren Krokiler
béliminde sunulan emsal krokisinde belirtilen konumlari géz 6ninde bulundurularak; baz
alinan dederlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlk,
katlarina, kattaki konumlarina vb. yakinlik kriterleri géz 6ninde bulundurularak dlzeltme
yapimistir.

Emsallerin ingaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, tadilat ihtiyaci, kat sayisi, yapim
yih vb. kriterleri g6z 6ninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi 6zellikleri gibi kriterleri
g6z 6nltnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin buylklik kriterinde; emsallerin alanlari géz énliinde bulundurularak dizeltme
yapimistir.

Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z 6niinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

AYLIK PAZAR KiRA DEGERI SEREFiYE KRITERLERI

Ortamdaki

"

%

M2 Fiyati Insaat Mimari L Pazarhk Emsal

e TIY DL Kalsitesi Ozellik AL Payi Deger (TL)
Emsal 1 150 0% 0% 0% -5% -5% 135
Emsal 2 141 5% 0% 0% -5% -5% 134
Emsal 3 152 -5% 5% 0% -5% -10% 129
Emsal 4 144 0% 5% -5% 5% -15% 130
Emsal 5 144 5% 0% 0% -10% -5% 130
Ortalama 132

Gayrimenkul yatinm ortakliklarinin  kurumlar vergisi muafiyeti bulunmakta olup,

dederlemede vergi 6ncesi nakit akis uygulanmistir.
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7.5.3. INDIRGEME/ISKONTO ORANININ NASIL HESAPLANDIGINA iLiSKiN
AYRINTILI ACIKLAMA VE GEREKCELER

Raporun “7.3.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi”
béliminde yer alan emsallerin m? birim kira degerlerinin satis dederlerine olan oranlari
incelenmistir.

Yakin bolgedeki ofis projeleri incelendiginde geri donis slrelerinin 15 - 20 yil arasinda
dedistigi gozlenmistir. Rapor konusu ofis dikkate alindiginda geri doénis silresinin bosluk
oranlari da g6z o6nidnde bulundurularak yaklasik 16 yil olarak alinmasinin (kapitalizasyon
orani = % 6,25 (100 / 16 yil)) makul oldudu kanaatindeyiz.

7.5.4. GELIR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUC

Dederleme siireci, piyasa bilgileri ve glincel kira bilgilerinden hareketle rapor konusu
tasinmazin konumu, buyukligt, mimari ozellikleri ve insaat kalitesi dikkate alinarak takdir
olunan; kapitalizasyon orani, aylik m? birim pazar kira degeri ile pazar dederi asagidaki tabloda
sunulmustur.

PAZAR DEGERI
Ayhk M2 Birim

Pazar Kira Degeri Kapitalizasyon = Pazar Degeri

Orani (%) (TL)

Blok Bagimsiz Briit Kullanim
No Boliim No Alani (m2)

. B | 25 | 383 | 132 | 6,25 | 9.705.000 |

7.6. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM DEGERI ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiksek degerin
elde edilecedi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak kérli, yasal olarak izin verilen ve en ylksek deder ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6z
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farklilasacadi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle dederleme konusu tasinmazin konumu, buyukluga,
mimari ozellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumu dikkate alindidinda en verimli ve en iyi
kullanim seklinin “ofis” olacadi goris ve kanaatindeyiz.

8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRILMESI VE GORUS

8.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI ILE ANALiZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGCLA IZLENEN METOTLARIN VE
NEDENLERININ ACIKLANMASI
Tasinmazin kullanilan yontemlere gore degerleri asagidaki tabloda 6zetle belirtilmistir.

DEGERLEME YONTEMI PAZAR DEGERI (TL)

Pazar Yaklasimi Yontemi 9.385.000
Gelir Yaklasimi Yontemi 9.705.000

Gelir yaklasimi yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin gintumuzdeki degerini
bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege yo6nelik tahmin ve projeksiyonlar, gincel
piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle yéntemle ulasilan sonug, ekonomide cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek
olumlu ya da olumsuz faktorlere bagh olarak degiskenlik arz edebilecektir.

Bu goristen hareketle nihai deder olarak pazar yaklasimi yéntemi ile bulunan dederin
kabul edilmesi tarafimizca uygun gorilmustir.

Buna goOre rapor konusu tasinmazin pazar dederi icin ise 9.385.000,-TL
(Dokuzmilyoniigyiizseksenbesbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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8.2. ASGARI HUSUS VE BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN
NEDEN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI
Asgari husus ve bllgllerden raporda yer verllmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIiRiLiP GETIRIiLMEDIGI VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN IZiIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Ilgili mevzuat uyarinca dederlemeye konu tasinmazin konumlandigi yapinin gerekli tiim

izinleri ainmis olup, yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

8.4. VARSA, GAYRIMENKUL UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE
ILGILI GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina 1Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiklimler gercevesinde tasinmaz lzerinde yer alan

yonetim plani ve kira serhinin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup, tasinmazin devrine ve
dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

8.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL UZERINDEKi IPOTEK VEYA
GAYRIMENKULUN DEGERINI DOGRUDAN VE ONEMLI OLCUDE
ETKILEYEBILECEK NITELIKTE HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BiR
SINIRLAMAYA TABi OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati hikimleri

cercevesinde devredilmesinde (satisina) herhangi bir sakinca olmayacadi goris ve

kanaatindeyiz.

8.6. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI iSE, ALIMINDAN iTIBAREN BES
YIL GECMESINE RAGMEN UZERINDE PROJE GELIiSTiRILMESINE YONELIK
HERHANGI BiR TASARRUFTA BULUNUP BULUNMADIGINA DAIR BiLGi
Rapor konusu tasinmaz arsa veya arazi dedildir.

8.7. DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iSE, UST
HAKKI VE DEVRE MULK HAKKININ DEVREDILEBILMESINE ILISKIN
OLARAK BU HAKLARI DOGURAN SOZLESMELERDE OZEL KANUN
HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARIC HERHANGI BIR SINIRLAMA
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasmmaz tam mulklyetll qup bu kapsam dlslndadlrlar

8.8. GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NiTELiGiNiN, FiiLi KULLANIM SEKLININ
VE PORTFOYE DAHIL EDiLME NiTELIGININ BiRBiRiYLE UYUMLU OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS iLE PORTFOYE ALINMASINDA HERHANGI
BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (r) bendi; “Ortaklik portféyiine dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin,
fiili kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir.
Ortakhigin mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler Gzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir
gelir getirmeyen veya tapu kittigunin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin
bulunmasi halinde, s6z konusu durumun hazrlatilacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla
tespit ettirilmis olmasi ve s6z konusu vyapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde
gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi
halinde ilk ciimlede belirtilen sart aranmaz.” seklindedir.

Tasinmazin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli uyumludur. Rapor konusu
tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirhbm
ortakhigi portfoyiinde “bina” bashg: altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca
olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
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9. BOLUM SONUC

9.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hikimleri c¢ergevesinde
gayrimenkul yatinm ortakligi portféylinde “bina” bashdi altinda bulunmasinda ve
devredilmesinde (satisina) herhangi bir sakinca olmayacagi gériis ve kanaatindeyiz.
9.2. NiHAI DEGER TAKDIiRi

Rapor igeriginde o&zellikleri belirtilen gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemesinde,
konumuna, buyUtkligine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitesine, kullanim fonksiyonuna ve
gevrede yapilan piyasa arastirmalarina goére gunimiiz ekonomik kosullari itibariyle takdir
olunan Turk Lirasi cinsinden pazar dederi asadida tablo halinde sunulmustur.

KDV HARIC
9.385.000,-TL

KDV DAHIL

PAZAR DEGERI

11.074.300,-TL

e KDV oranlari glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deder
Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri dikkate alinmamistir.
KDV orani; % 18 olarak alinmistir.

e Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz ve higbir
kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3. sahislara verilemez. Rapor kopyalarinin kullanimlari
halinde ortaya cikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir.

Bilgilerinize sunulur. 17 Eylul 2021
(Degerleme tarihi: 13 Eyltl 2021)

Saygilarimizla,

Sercan CETIN Nurettin KULAK
SPK Lisans Belge No: 409930 SPK Lisans Belge No: 401814
SPK Lisansli Dedgerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

Uydu Gérinusleri

Fotograflar

Tapu Kayit Ornedi

Mimari Proje Fotograflar

Yapi Ruhsati

Yapi Kullanma izin Belgesi

Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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