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DEGERLEME RAPORU OZETi

Zafer Mah. Dogan Arasli Bulvari No:97-99 Ncadde
Business Kat:5 Ofis No:35 Esenyurt/ISTANBUL

Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

Berkosan Yalitim ve Tecrit Maddeleri Uretim ve Ticaret
AS.

Raporu Hazirlayan Kurum

Lodos Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

Rapor Tarihi 12.06.2019
Rapor No LGD-2018-00732
Degerleme Tarihi 10.06.2019
istanbul ili, Sariyer ilcesi, K. Ayazaga Mahallesi, 10643

Degerleme Konusu Miilke Ait
Bilgiler

Ada 1 Parselde kayitli tapuda “A Blok 9 Kath, B Blok 8
Kath, C Blok 9 Katli, D Blok 15 Katli, E Blok 3 Katl, F Blok
4 Kath Betonarme Bina Ve Arsasi” Nitelikli, Seba Office
Boulevard Projesi kapsaminda bulunan D blokda bulunan
41 nolu taginmazdir.

Calismanin Konusu

Konu gayrimenkul kira bedelinin tespitine yonelik
degerleme raporudur.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin
Acik Adresi

Ayazaga Mabhallesi, Mimar Sinan Sokak, Seba Office
Boulevard Sitesi D blok, No: 21D/41 Sariyer/iISTANBUL

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin
Arsa Alani

24.651,86 m?

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Toplam Briit Alani

337 m?

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Toplam Net Alani

238 m?

12.06.2019 Tarihi itibariyle

10643 Ada 1 Parsel D Blok 41 Nolu Bagimsiz Boliimiin Briit

Alaninin Aylik Kira Degeri

Yirmiiigbin Tiirk Lirasi

23.000 TL

1. Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik giincel pazar degeridir.

2. KDV ve Gergek kisi Olmasi sebebiyle Stopaj Harigtir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Hazirlayan

Sorumlu Degerleme Uzmani Baris UYGUR

Onaylayan

Sorumlu Degerleme Uzmani Metin CELIK
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Uygunluk Beyani

e Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

e Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

e Degerleme uzmaninin degerleme konusu gayrimenkul veya ilgili taraflar hakkinda hicbir
onyargisi bulunmamaktadir.

e Degerleme raporunun licreti raporun herhangi bir bolimiine, analiz fikir ve sonuclara bagli
degildir.

e Degerleme wuzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir

o Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

e Rapordaki analiz, kanaatler ve sonuc¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVSC)
kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

e Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandigi tarihteki degeridir. Degerleme uzmani bu
degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki degisikliklerden
dolayi sorumlu degildir.

e Bu rapordaki hicbir yorum (s6z konusu konular raporun devaminda tartisilsa dahi) hukuki
konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari ve degerleme uzmaninin bilgisinin
Otesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle yapilmamistir.

e Miilkile ilgili hicbir bilgide degisiklik yapilmamistir. Milkiyet ve resmi tanimlar ile ilgili bilgilerin
alindigi makamlar genel olarak glivenilir kabul edilirler. Fakat bunlarin dogrulugu icin bir
garanti verilmez.

e Milkin genel olarak raporda belirtilenler harig haciz, ipotek, irtifak haklari vb. gibi takyidatlar
dolayisi ile kiralanmasinda bir mani olmadigi kabul edilmistir. Mlk sahiplerinin sorumluluk
sahibi, akilci ve en verimli ve en etkin sekilde hareket edecekleri varsayilimistir.

e Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edile bilindigi kadari ile yer almaktadir.

e Degerleme uzmani elindeki verilerin dogrulugunu kabul ederek, genel bir degerleme calismasi

yapmistir. Aksi belirtiimedikge buyiklik ve ebatlar ile ilgili bilgilerin dogru oldugu ve miilke

herhangi bir tecaviiziin var olmadigi kabul edilmistir.

iii
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e Kullanilan fotograf, harita, sekil ve cizimler yalnizca goérsel amacldir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullaniimistir, baska hicbir amacgla glvenilir
referans olarak kullanilamaz.

e Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme siirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi slireci gbz dniine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen
piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

e Degerleme uzmani miilk Gzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya sagliga
zararh maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken degerin
diismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigi 6ngorilir. Bu konu ile higbir
sorumluluk kabul edilmez.

e Degerleme raporuna dahil edilen, gelecege yonelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve sirekliistikrarl
bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bunlar gelecekteki kosullara bagli olarak degisebilir. Rapor
tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik degisikliklerin raporda belirtilen fikir ve
sonuglari etkilemesinden 6tiliri sorumluluk alinmaz.

e Raporda yer alan arazi ve lzerindeki yapilar igin belirtilen degerler milkiin bitlnd igin
gecerlidir. Bu degerlerin oransal olarak veya toplam degerin boliinerek dagitilmasi, rapor
icinde aciklanmadigi takdirde, deger takdirini gegersiz kilacaktir.

e Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece hicbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamustir.

e Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidi ¢alismasi yapmasi mimkin
degildir. Bu nedenle gorildigl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadigi kabul
edilmistir.

e Bolgenin deprem boélgesi olmasi sebebiyle detayl jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle galismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

e Gayrimenkulde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip
konu ile ilgili detayli bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gozlemlerde
gayrimenkulliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gézlemlenmemistir. Bu nedenle gevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.
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1 RAPOR BIiLGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiiri

Rapor Tarihi :12.06.2019
Rapor Numarasi : LGD-2019-00732
Raporun Tiirii : istanbul ili, Sariyer ilgesi, K. Ayazaga Mahallesi, 10643 Ada 2 Parselde kayitli

Tapuda “A Blok 9 Katli, B Blok 8 Katl, C Blok 9 Kath, D Blok 15 Katli, E Blok 3 Katli, F Blok 4 Katli
Betonarme Bina Ve Arsasi” Nitelikli, Seba Office Boulevard Sitesi D blok 41 bagimsiz bolim nolu

tasinmazin kira degeri tespiti.

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Sorumlu Degerleme Uzmani Baris UYGUR

Raporu Onaylayan : Sorumlu Degerleme Uzmani, Metin CELIK

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 31.05.2019 tarihinde galismalara baslanmis 12.06.2019 tarihinde rapor

yazimi tamamlanmistir.

1.4 Dayanak S6zlesmesi

Bu rapor, “Ayazaga Mahallesi, Mimar Sinan Sokak, Seba Office Boulevard Sitesi D blok, No: 21D/41
Sariyer/iISTANBUL ” adresinde faaliyet gésteren “Berkosan Yalitim ve Tecrit Maddeleri Uretim ve
Ticaret A.S.”ile sirketimiz arasinda taraflarin hak ve yikimliltklerini belirleyen 31.05.2019 tarihli

dayanak s6zlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu rapor Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikimleri’ne gére hazirlanmistir.
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2 SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitic Bilgiler

Sirketin Unvani : Lodos Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Sirketin Adresi : Zafer Mah. Dogan Arasli Bulvari No:97-99 N Cadde Business Kat:5 Ofis No:35
Esenyurt/ISTANBUL

2.2  Miisteriyi Tanitici Bilgiler
Miisteri Adi : Berkosan Yalitim ve Tecrit Maddeleri Uretim ve Ticaret A.S.

Miisteri Adresi : Ayazaga Mah. Mimar Sinan Sok. Seba Office Boulevard Sitesi D blok
No:21D/41 Sariyer/istanbul

2.3  Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor, Berkosan Yalitim Ve Tecrit Maddeleri Uretim Ve Ticaret A.S. nin 31.05.2019 tarihli talebine
istinaden hazirlanan kira degerleme raporudur. Misteri talebi tGzerine, D blok 41 bagimsiz bélim nolu

tasinmazin Pazar kira deger tespitidir.

Bu degerleme raporu Lodos Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.'nin yazili onayi olmaksizin
tamamen veya kismen yayinlanamaz, rapor igeriginin timi ya da bir kismi 3. sahislara verilemez,
raporda yer alan degerler ile degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlari veya mesleki nitelikleri

referans gosterilemez, bankalar ve diger finans kuruluslarinca teminat amagli kullanilamaz.
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3  DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YAKLASIMLARININ TANIMI

3.1.1.1 Deger Tanimlari
Degerleme calismasinda “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi Degerleme Standartlari’na

gore pazar degeri ve pazar kirasi tanimlari asagidaki gibidir.

3.1.1.2 Pazar Degeri,

Bir varlik veya yukimllGgin, 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 degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen

tahmini tutardir.

3.1.1.3 Pazar Kirasi

Pazar kirasi tasinmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan
ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin
hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari ¢ergevesinde, degerleme tarihi

itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli gorilen tutardir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda kullanilabilir olan Gi¢ temel degerleme yaklagimi
bulunmaktadir. Bu yontemler Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi” dir. Bunlarin
tim, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme
yaklasimlarina asagida yer verilmistir. Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintil

uygulama yontemlerini igerir.

3.3 Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi varhgin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan ve yeni
satilmis olan gayrimenkullerle karsilastiriimasi, uygun karsilastirma islemlerinin uygulanmasi ve
karsilastirilabilir satis fiyatlarinda gesitli diizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda izlenen prosedirlerdir.
Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, biyiklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.
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Gayrimenkul degerlemesinde en glvenilir ve gercekci yaklasim pazar degeri yaklasimidir. Bu
degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip
karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

- Pazardaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu

nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadig1 kabul edilir.
- Gayrimenkuliin pazarda makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere

sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda glinimuz

sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

3.3 Maliyet Yaklagimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverisgsizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gerceklesen tiim yipranma paylarinin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger

belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya

anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

(a) katilimcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6l¢clide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

kisa bir slirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya pazar

yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya

(c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame maliyetine

dayanmasi.
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Belli basli tic maliyet yaklasimi yéntemi bulunmaktadir:

(a) ikame maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varhigin

maliyetinin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin aynisinin Gretilmesi igin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem.

(c) toplama yontemi: varhigin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi

yontemdir.

33 Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli ve/veya anlamli
agirlik verilmesi gerekli gortilmektedir:

(a) varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gézlyle degeri etkileyen ¢ok dnemli bir unsur olmasi,
(b) degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

Gelir yaklasiminin ¢ok sayida uygulama yolunun bulunmasina karsin, gelir yaklasimi kapsamindaki
yontemler fiilen gelecekteki nakit tutarlarin buglinkii degere indirgenmesine dayanmaktadir. Bunlar
indirgenmis Nakit Akislari (INA) ydnteminin varyasyonlari olup, asagida yer verilen kavramlar tiim gelir
yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen gecerlidir.

indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yontemi. INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine
indirgenmekte ve bu islem varligin bugiink( degeriyle sonuglanmaktadir.

Uzun émiirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, INA, varligin kesin tahmin siiresinin
sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda, varligin degeri kesin
tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak hesaplanabilir. Bu bazen gelir
kapitalizasyonu yontemi olarak nitelendirilir.

Ulkemizde kullanilabilir olan g farkli degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar “Pazar

Yaklasim1”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklagimi” dir.
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4 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi

4.1 istanbul ili
istanbul Tirkiye'nin en kalabalik, iktisadi agcidan énde gelen sehri, kiiltiir ve finans merkezidir.

Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde
Marmara Denizi ve ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray,
batida Tekirdag'a bagh Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagl Korfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagl

Gebze ilgeleri ile komsudur.

Yapilan arastirmalar, kentin gegmisinin M.0.6500 yillarina dek uzandigini ortaya koymustur. istanbul
kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki bélimine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki
bélimiine ise Anadolu Yakasi denmekteydi. ilk olarak (¢ tarafi Marmara Denizi, Bogazici ve Hali¢'in
sardigi bir yarim ada lizerinde kurulan istanbul'un batidaki sinirini istanbul Surlari olusturmaktaydi.
Gelisme ve bliyiime siirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa edilmistir

glinimiizde biyiksehir statiisiindeki istanbul’un 39 ilgesi vardir.

istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de
ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en blyik sanayi merkezidir. Ayrica
istanbul'un tarihi 6zellikleri, anitlar ve yapitlarin coklugu ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gdzde

turizm merkezlerinden biridir.

4.2 Sariyer ilgesi

Sariyer istanbul'un Avrupa yakasinda yer alan ilcedir. Giineyde Besiktas, glineybatida Sisli ve batida
Eyip ilceleri ile doguda istanbul Bogazi, kuzeyde Karadeniz ile gevrilidir. Sariyer ilgesi toplam 38
mahalleden olusmaktadir. Bahgekdy Belediyesi'nin 2009 yilinda feshedilerek Sariyer ilgesinin bir
mahallesi olmasi, 2012 yilinda da Sisli sinirlari icinde yer alan Ayazaga, Maslak ve Huzur mahallelerinin

bu ilceye dahil edilmesiyle son halini alan ilge istanbul'un en kuzeydeki ilcelerinden biridir.

Bugtinkd ilge topraklari 1930'a kadar Beyoglu Kazasiyla Catalca Vilayeti sinirlari dahilindeydi. 1930'da
yapilan bir yénetsel diizenleme sonucunda bugiinkii Sariyer ilcesi kuruldu. ilce merkezinde Sariyer
Belediyesi'nin kurulusu da ayni tarihte olmustur. 1990'larda belediye olan Bahcekoy Beldesi 2009
yilinda fesh olarak Sariyer ilgesinin mahallesi oldu. 2012 yilinda da Sisli sinirlariicinde yer alan Ayazaga,
Maslak ve Huzur mahalleleri bu ilceye dahil edildi. Yine ayni diizenlemeyle 8 kéylin mahalle statiisline
gecmesiyle ilcenin mahalle sayisi 38'e ylikselmistir.
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istanbul Teknik Universitesi, Marmara Universitesi, Bogazici Universitesi, Ko¢ Universitesi, Isik
Universitesi, Beykent Universitesi ve istanbul Universitesi Orman Fakdiltesi, Tiirk Silahli Kuvvetleri Harp
Akademileri ile Adile Sadullah Mermerci Polis Meslek Yiiksekokulu Sariyer ilcesi'nde bulunan yiiksek
dgretim kurumlaridir. 2009 yili itibariyla Sariyer ilcesi sinirlari icinde 47 okuléncesi, 50 ilkdgretim ile 31

lise ve dengi egitim kurumu vardir.

Sariyer ilgesi'nde iktisaden faal olan niifusu olusturan kesim, daha cok ilce disindaki isyerlerinde
calismaktadir. ilcede fazla sanayi tesisi yoktur. Ge¢mis yillarda kibrit, kablo ve ving fabrikalari tasinmis,

istinye'deki tersane kaldiriimistir. Hizmet iskolu ilgenin en canli ekonomik etkinlik alanini olusturur.

Ozellikle kiy1 kesiminde lokanta ve bar gibi isyerleri yil boyunca istanbullularin ilgisini ceker. Borsa
istanbul istinye'de bulunmaktadir. Ayrica ABD, Avusturya, Cin, Irak ve Ozbekistan'in istanbul

baskonsolosluklari Sariyer ilgesi sinirlari igindedir.

Sariyer niifusu 2017 yilina gore 344.876 kisi olarak belirlenmistir.
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4.3 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

insaat sektdrii ekonomik biyiime icinde de &nemli bir paya GSYH (biiyiime) oranlari ile arasinda ciddi
bir iliski bulunmaktadir. Gectigimiz yillarda Tirkiye’de insaat sektorii ekonominin biylimesine paralel
bir genisleme yasamistir. Gayrimenkul sektori 2017 yilinda 6nemli bir performans sergileyerek Tirkiye
ekonomisi biiylime oraninin lizerinde biyimistiir. Ulkemizdeki biiyiime ve diger makroekonomik
degiskenlerin disinda 6zellikle son bir yillik siirecte diinya ekonomisinde meydana gelen risk artisi da
dikkat cekmektedir. Uluslararasi ticarette yasanan korumacilik egilimi ve bliyiilk merkez bankalarinin

faizleri artirmasi yatirim nedeniyle para hareketlerine 6nemli 6l¢tide kisit getirmistir.

Doviz kurunda meydana gelen hizh yikselis, piyasadaki volatilite, enflasyon oraninin beklentilerin
Ustlinde gelmesi, faiz oranlarindaki yulkselis gibi unsurlar gayrimenkul sektérini de olumsuz
etkilemistir. 2018 yili 2. ¢eyreginden itibaren gayrimenkul sektoriine olan gliven kismen kdtimser bir

beklentiye donlismis durumdadir.

Diger taraftan, yasanan kur artisi yabancilarin konut aliminda olumlu etki yaratmistir. Burada Tiirk Lirasi

Uzerinden satisa konu olan konutlarin yabanci yatirimci acisindan gérece ucuz kalmasinin etkisi vardir.

Tirk yatinnmcilarinin geleneksel yatirim araci olarak ifade edebilecek konut yatirimlari ise 6zellikle uzun
vadede diger finansal yatirim araglarina kiyasla her zaman iyi bir alternatif olmustur. Ancak 2018 yili
ikinci ceyreginden itibaren hem yeni konutlarda hem ikinci el konutlarda dénemsel getiri enflasyonun
altinda kalmaktadir. imar barisi yasasinin ¢ikarilarak tilkemizdeki imara aykiri yapilara yénelik yapilan
dizenleme sonucu 31 Aralik 2017 tarihinden 6nce ruhsatsiz veya ruhsat eklerine aykiri yapilmis kirsal
ve kentsel alanlardaki tiim yapilar imar barisi kapsamina alinmis bulunmaktadir. imar barisi siirecinin
ozellikle; konut veya is yerlerinin ekonomik olarak bir deger ifade etmesi ile fabrika ve her tirlu
tasinmazin daha saglikli olarak ticari piyasalarda teminat olarak gosterilmesine de olanak saglayacagi
distnilmektedir. Gayrimenkul sektoriiniin ‘sirdirebilir bir sekilde bliylyebilmesi icin hem yasal hem
de kurumsal diizenlemelere gidilmesi gerekmekte olup, hiikiimetin aciklamis oldugu orta vadeli
programda tasinmaz degerleme sistemi kurularak gayrimenkul envanteri tamamlanmasi, tapu harglari
ve emlak vergilerinin gercek degerleri (zerinden alinmasi saglanacak sekilde gayrimenkul
vergilendirme sistemi yeniden diizenlenmesi, ayrica yeniden yapilandirilacak olan Tirkiye Emlak

Bankasi A.S. nin gayrimenkul finansmanini yénlendirecek bir banka haline getirilmesi planlanmaktadir.

Konut alan yabancilara vatandaslik icin uygulanan 1 milyon dolarlik sinirin 250.000 dolara g¢ekilmesi

yabancilarin Turkiye'de gayrimenkul edinimini daha cazip hale getirmistir.

Kaynak: GYODER 2. Ceyrek Raporu, Yeni Ekonomik Program.
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4.3 istanbul Ofis Piyasasi

1950’lerden bu yana hizmet sektériine iliskin pek c¢ok yatirm istanbul’da ana merkezlerde
yogunlasmistir. Merkezdeki bu yogunlasma cesitli problemleri de beraberinde getirmistir. Ofis

faaliyetlerinin yayillmasindaki faktorler arasinda;

e Konut ve g¢alisma alanlari arasindaki mesafenin artmasi,

e Ekonomik gelisme ile bliylyen firmalarin artan ihtiyaglari,

o  Geleneksel merkezde bliyiik ve liiks ofis yapilari icin alanlarin yetersiz olusu,

e Geleneksel MiA’nin fiziksel dokusunun sagliksiz olmasi ve fiyatlarin yiikselmesi,

o Otopark yetersizligi etkili olmustur.

istanbul’daki ofis alanlari, 1960’lardan itibaren kentin ticaret potansiyelinin gelisimine paralel olarak,
kuzeye dogru bir yayilma gostermistir. Ozellikle banka ve sigorta sirketlerinin éncii oldugu yeni ve
blyiik ofis alanlari ihtiyaci, 1960-1985 vyillari arasinda Karakdy-Salipazari-Findikli aksinda insa edilen
ofis binalari ile karsilanmaya calisilmistir. Bu siire icerisinde Tirkiye'nin en biylk holding ve sirket
gruplari ile yabanci sirketler, bu bolgede yerlesim gostermislerdir. Diger taraftan ayni dénem icinde
kiiglik ve orta 6lgekli firmalarin ofis ihtiyaglari dncelikle Taksim-Sisli daha sonralari, Sisli-Gayrettepe

aksinda yer alan ve konutlarin isyerine donistiiriiimesi ile elde edilen ofis alanlari ile karsilanmistir.

1950-1965 aras donem y 1965-1985arasi dénem

istanbul MiA’nin Genisleme Yénleri

istanbul’un iki yakasi arasindaki giinliik ulagim iliskilerinin saglanmasi amaciyla birincisi 1973 yilinda,
ikincisi 1988 yilinda olmak Uzere iki kdpri insa edilmistir. Cevre yollarinin yapilmasi yeni biiro ve

isyerleri icin daha ucuz ve modern birolarin insasina imkan saglamis, sehir merkezi tarihsel gelisme
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siirecindeki cekiciligini kismen kaybetmis ve Merkezi is Alani aktiviteleri Avrupa yakasinda Taksim-Sisli-
Zincirlikuyu ve Besiktas Barbaros Bulvari; Anadolu yakasinda ise ana merkez olan Kadikdy aksinda

gelismeye baslamistir.

Ticari fonksiyonlar Levent-Etiler Bolgesi’'nde hizli gelisme gbstermis ve boélge, metro baglantisi ve
onemli iki ana ulasim rotasi (TEM ve D-100) ile Maslak, Mecidiyekdéy ve Zincirlikuyu gibi finans
sektoériiniin agirhkli olarak konumlandigi alanlara yakinligi sayesinde, MiA’nin yerli ve uluslararasi

firmalar tarafindan tercih edilen bir parcasi haline gelmistir.

1988 yilinda ikinci képrinin insasi ve altyapi tesisleri, Beykoz Bolgesi'nde Kavacik, FSM Koprisi'niin
cikisinda Umraniye bolgesi, Bogaz Képriisii’niin ¢ikisinda Altunizade gibi, kentin ana yollari boyunca yer
secen ve Bakirkoy’'de Havaalani Bolgesi gibi, Uluslararasi Atatirk Havaalani ¢evresinde A sinifi ofis

binalarinin gelisimi agisindan cezbedici tGglinctl merkezlerin olusumuna yol agmistir.

Ofis piyasasi ofisin sundugu fiziki imkanlar ve konumuna gore alt segmentlere ayrilmistir. En iyi
konumlardaki (ulasim ve is merkezlerinin yogunlastigi bolgelere yakinlk) fiziki olarak en iyi ¢calisma
ortamini yaratan ofis alanlari A sinifini, konum olarak merkezler daha uzak ve ulasiminda sorun olan ve

en iyi calisma alanlarini saglayamayan ofisler ise B sinifi olarak adlandiriimaktadir.

istanbul’'un cografi yapisindan da kaynaklanan nedenlerle MiA Disi bélgeler, Asya ve Avrupa olmak

Uzere kendi icinde ikiye ayrilmaktadir.

Ofis pazarini incelerken kullanilan bazi terim ve kisaltmalarin genel agiklamalari asagida verilmistir.
Bunlarla beraber is alanlari sinirlari ve ofis siniflarini raporda kullanilan sekliyle incelemek faydali

olacaktir.

MIA: Ofis alani ve is hizmetlerinin en yogunluklu oldugu, yaya- arag trafiginin ve hizmet sektériiniin en

yogun oldugu, talebin en yiiksek oldugu bolgeleri kapsar.

istanbul MIiA’si, Barbaros Bulvar’ndan baslayarak, Biiyiikdere Caddesi boyunca devam eder ve
Maslak’la son bulur. MiA olarak tanimlanan bu aks; Levent, Etiler, Maslak, Zincirlikuyu-Esentepe-

Gayrettepe ve Besiktas-Balmumcu bdlgelerini kapsar.

MIA Disi: Avrupa yakasinda Taksim-Nisantasi, Sisli-Fulya-Otim ve Havaalani, Anadolu yakasinda ise
Kozyatagi, Altunizade, Kavacik ve Umraniye alanlarini kapsayan ve ofis alanlarinin ikincil olarak

yogunlastigl bolgeler olarak siniflandirilmaktadir.
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Yeni gelismekte olan ofis bolgeleri: Kdgithane, Bomonti- Piyalepasa, Kartal-Maltepe ve Bati Atasehir

bolgeleri olarak 6ne gikmaktadir.

| ISTANBULOFISBOLGELERI = BOLGE KATEGORILERI N iy &

® ) Jus
o : o = o =
° @ MIADISI-AVRUPA A X X

O MIADISI-ASYA

@ GELISMEKTE
OLAN BOLGELER

2021 STOK
TAHMINI

istanbul Ofis Bolgeleri

Ofis Stok Dagilimi

istanbul Ofis Pazar’nda 2019 birinci ceyrek déneminde MiA Disi-Avrupa’da Taksim-Nisantasi ve MiA
Disi-Asya’da Kozyatagi ve Altunizade bdlgelerinde stok artisi tespit edildi. Ayni ddnemde MIA ofis
stokunda bir degisiklik yasanmadi. Gelismekte olan Ofis Bélgeleri’'nden Kartal-Maltepe, 2019 birinci

ceyrek doneminde belirgin stok artisi yasanan bdlge olarak kaydedildi.

2019 birinci ceyrek donemdeki ofis bina acilislarinin gerceklestigi Taksim-Nisantasi’'nda A sinifi ofis
stokunun 81.000 m?, Kozyatagi’ndaki stokun ise 500.000 m? seviyelerinde oldugu hesaplandi. Son iki
ceyrek donemde hizli stok artisi gézlenen Altunizade’deki stokun 2019 birinci ¢eyrekte yaklasik 172.000
m? ‘ye yukseldigi kaydedildi.
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istanbul A Sinifi Ofis Pazar Mevcut Stok Dagilimi
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FAFIK NO3 KAYNAK: PROPIN

istanbul Ofis Stokuna bdlgeler bazina baktigimizda A sinifi ofis binalarinin 4 ana bolgedeki dagilimi

asagida gosterilmistir.

e MiA (Levent, Etiler, Maslak, Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe, Besiktas-Balmumcu) ofis
stokunun toplam igindeki payi 2019 yih birinci geyrek dénem sonunda %33 oldugu goéruldd.

e MIA Disi Avrupa (Taksim-Nisantas, Sisli-Fulya-Otim, Havaalani) ofis stoku 2019 birinci ceyrekte
Taksim-Nisantasi’nda stokunda biyiime tespit edildi. MiA Digi Avrupa’nin stok payi %18 olarak
hesaplandi.

e MIA Disi Asya (Kozyatagl, Altunizade, Kavacik, Umraniye) Kozyatagi ve Altunizade bélgelerinde
2019 birinci ceyrekte stok artisi gdzlendi. MiA Disi-Asya’nin stok pay1 %25 olarak belirlendi.

e Gelismekte olan Ofis Bolgeleri (Kagithane, Bomonti-Piyalepasa, Maltepe-Kartal, Bati Atasehir)
Gelismekte Olan Ofis Bolgeleri'nin stok payl %24’e yikseldi. Bu yilkseliste Kartal-Maltepe’de

stoka eklenen ofis projeleri etkili oldu.
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MIA Disi Gelismekte Olan
Avrupa Ofis Bolgeleri
%18 %24

MIA Dist
Asya
%25

SRAFIK NO.2 KAYNAK: PROPIN
Bolgelere Gore A Sinifi Ofis Stok

Bosluk Oranlari ve Kira Degerleri

B_OLGELERE GORE BOSLUK ORANLARI
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GRAFIK NO.5 KAYNAK: PROPIN

2019 birinci ¢ceyrek donem, Levent’te agirlikh olarak kiigtlik 6lgekli ofis alanlarinda gergeklesen islemler
dolayisiyla hareketli gecti. islemlerin ¢ogunlukla mevcut kullanicilarin bélge iginde yer degistirmeleri
veya bulunduklari binalarda ek alan kiralamalari seklinde gergeklestigi goriildi. Bazi mal sahibi olan
kullanicilarin, glinimiz piyasa kosullarinda, ofislerini daha verimli kullanmak igin fiziki olarak
kiigcilmeye gittikleri 6grenildi. Bosaltilan bu ofis alanlari sebebiyle, Levent A sinifi ofis binalarindaki

bosluk oraninin 2019 birinci ceyrek déneminde %26’ya yukseldigi kaydedildi.

Maslak’ta A sinifi ofis stoku disindaki ofis alanlarini kullanan firmalarin bolgedeki A sinifi ofis
binalarinda kiralama yaptiklari tespit edildi. 2019 birinci ¢eyrek doneminde Maslak A sinifi ofis
binalarindaki bosluk orani, bir 6nceki ceyrege gore diiserek %29,9’a geriledi.
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Besiktas-Balmumcu’da A sinifi ofis binalarinin bosluk orani, 2019 birinci ¢ceyrekte %15,6’ya disti. Bu
disiste boélge disindan gelen bir kullanicinin bélge icinde 2.100 m? alanh bir binayi komple kiralamasi

rol oynadi.

Taksim-Nisantasi A sinifi ofis stoku 2019 birinci ¢ceyrekte bliylidid. Tarlabasi 360 Projesi'ndeki ofis
alanlarinin tamamlanarak kullanilma agilmasi nedeniyle, Taksim-Nisantasi A sinifi ofis binalarindaki
bosluk orani bir 6nceki ceyrek doneme gore hizla yiikseldi. 2019 birinci ¢ceyrek donemde Taksim-
Nisantasl A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %36,6 olarak kaydedildi. Altunizade A sinifi ofis
stokunda 2019 birinci ceyrek doneminde artis gozlendi. Bu artisa ek olarak, bazi mustakil binalarda yer
alan firmalarin Asya Yakasi’'nda yer alan diger bolgelerdeki ¢ok kullanicili ofis binalarina tasindig
belirlendi. Altunizade A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani 2019 birinci ¢eyrekte %28,8 seviyesine
yikseldi. 2019 birinci ¢eyrek dénemde Tiirk Telekom’un Umraniye’deki A4 Plaza’dan komple
tasinmasi, bolgedeki bosluk oraninin yiikselmesine neden oldu. Buna karsilik, bolgede ayni dénemde
kapanan kiralama islemi sayisinin sinirl kaldig gériildii. Béylece Umraniye A sinifi ofis binalarindaki

bosluk orani yiikselerek 2019 birinci ceyrekte %27,1 seviyesine ulasti.

DOT GEI ERE GORFE AAT ART
OLGELERE GORE 1AL.ATR]
50%
40%
- =T
30% < Ly
™ <<} o~ ; ™ &
o (o)) oy - [1a]
w s o~ 1 —
20% =t L T = B o ) o =} g
— — — — — 2 2
[} — oy — & < <
y wy b~ o L @ 2
10% o o~ o o~ o~ [y
1751
0%
m2/ay Levent Etiler Maslak Zincirlikuyu Besiktag Taksim Sigli Havaalan Kozyatagi  Altunizade Kavacik Umraniye
Esentepe Balmumecu Migantagi Fulya Otim

Gayrettepe
Asmfluia BMIADg-Avupa IMIA DiseAsya B Smif MM BIMIADg-Avrupa MIA Digi-Asya
RAFIENOS KAYNAK: PROPIN

Levent’te 2019 birinci ceyrek donemde liste rakamlarinin genel olarak Tirk Lirasi olarak agiklanmaya
devam ettigi gorildi. Liste kira rakami bolge kira ortalamasinin tizerinde olan ofis binalarinda kira
indirimi  yapildig1 belirlendi. 2019 birinci ¢eyrek doneminde Levent A sinifi ofis binalarindaki kira

ortalamasi 24,4 ABD Dolari/m?/ay’a dustu.

Etiler'de gerceklesen az sayidaki islemin bolgedeki mevcut kullanicilarin, bulunduklari binalarda ek
alan kiralamalari seklinde oldugu tespit edildi. Kira indirimlerine ilave olarak boélge ortalamasindan
daha yiksek kira talep edilen bu ofis alanlarinin kiralanmasiyla Etiler A sinifi ofis kira ortalamasi dista.
2019 birinci ceyrekte Etiler A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi 14,6 ABD Dolari /m?/ay seviyesine

geriledi.
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2019 birinci ¢eyrek donem Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe A sinifi ofis binalarinda islem sayisi olarak
sakin gecti. Bolgedeki rekabet sebebiyle Ozellikle yeni nesil A sinifi ofislerinin liste fiyatlarinda belirgin
kira indirimleri yapildigi tespit edildi. Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe A sinifi ofis binalarindaki kira

ortalamasi 2019 birinci ceyrekte 19,6 ABD Dolari /m? /ay seviyesinde kaydedildi.

Taksim-Nisantas! A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi 2019 birinci ¢ceyrek doneminde, 20,4 ABD
Dolari /m?/ay’a geriledi. Bu gerilemede, kira indirimlerine ek olarak bu ceyrek stoka eklenen ofis

alanlarina ait liste rakamlarinin bolge ortalamasindan daha diisik olmasi rol oynadi.

Kozyatagi'nda 2019 birinci ceyrek dénemde 2.000 m? altindaki ofis alanlarinda kiralama islemlerinin
tamamlandigl gozlendi. Bu ceyrekte Kozyatagi'nda gerceklesen islemlerde cogunlukla, kullanicilarin
bolge icinde yer degistirdigi gortldl. 2019 birinci ceyrek donemde Kozyatagi A sinifi ofis binalarindaki
kira ortalamasi 16,5 ABD Dolari /m?/ay oldu.

Altunizade A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi 2019 birinci ceyrek dénemde, 16,1 ABD Dolari
/m?/ay’a yukseldi. Bu yukseliste, 2019 birinci ¢eyrekte pazara yeniden kiralik olarak giren ofis alanlar

icin talep edilen kira rakamlarinin bolge ortalamasinin Gzerinde olmasi etkiliydi.

Nitelikli ve fark yaratan projeler, kiraci avantajina donen bu pazar kosullarinda dahi hem satis hem
kiralamada daha yogun talep almistir. Diger yandan ofis kullanicisinin ihtiyacini tam olarak 6ngérmeyen

projelerin, ticari kosullari kullanici avantajina degismesine ragmen geri planda kaldigi gorilmustar.

Artan ofis stoku, pazarin “mal sahibi” avantajina olan kosullarini, “kiracl” avantajina dondirmektedir.
Mal sahiplerinin tegvikleri, kiracilarin artan talepleri ortaya ¢ikmaktadir. Asagidaki baslklar kiracilar

tarafindan pazarlik konusu olabilmektedir.
e Kur Sabitleme
e Kiraindirimi
e 5 aya kadar 6demesiz donem

e Esnek depozito segenekleri

e Dekorasyonlu veya kismi dekorasyonlu ofis teslimi

A Sinifi Ofisler

istanbul ofis pazarinda bulunan A sinifi ofislerin bélgelere gére dagilimlari, bosluk oranlari ve kira

degerleri degisimleri incelenmistir.

Son dért ceyrekte istanbul’daki “A Sinifi” ofislerdeki bosluk oranlar asagidaki grafikte gosterilmistir.
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RAFTK NOG KAYNAK: PROPIN
A Sinifi Ofislerin Bolgelere Gére Bogsluk Orani (Kaynak: Propin)

MiA’daki A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani, 2018 ikinci ceyrek ile 2019 birinci ¢eyrek arasindaki
dénemde MIA A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %30-30,5 bandinda sabit bir seyir izledi. 2018 ikinci
ceyrek dénemde %30,4 olarak hesaplanan MIA A sinifi bosluk orani sonraki ceyreklerde bu seviyesini

korudu. MIA A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani 2019 birinci ddnemde %30,1 oldu.

MIA Disi-Avrupa A sinifi ofis binalarinin bosluk orani, son dért ceyrek dénemde inisli-cikish bir seyir
izledi. 2018 ikinci ceyrek dénemde MIA Disi-Avrupa A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani %20,5
seviyesindeydi. 2018 Uglincli ¢eyrekte %20,2'ye gerileyen bosluk, orani, dordiincii g¢eyrekte bu
seviyesini korudu. MiA Digi-Avrupa A sinifi ofis binalarindaki bogluk orani 2019 birinci ¢eyrekte %22,5’a
yiikseldi. Bdylece son dért ceyrek sonunda MiA Disi-Avrupa A sinifi ofis binalarindaki bosluk oranindaki
artisin %9,6 oldugu tespit edildi. MiA’daki A sinifi ofis binalarinin kira ortalamasi 2018 yilindaki ikinci
ceyrek déneminde disiis egilimindedir. MiA’daki A sinifi ofis binalarinin kira ortalamasi 22,7 ABD

Dolari /m? /ay ve B sinifi ofis binalarinin kira ortalamasi 11,7 ABD Dolari /m? /ay olarak tespit edildistir.

MIA Disi-Asya’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk oraninin 2018 ikinci ceyrekle 2019 birinci ceyrek
arasindaki dénemde yiikseldigi belirlendi. 2018 ikinci ceyrekte %19,3 olarak kaydedilen MiA Disi-Asya

A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani, 2019 birinci ¢eyrekte %24,6 oldu. MiA Disi-Asya A sinifi ofis
binalarindaki bosluk orani artisinin dért donem sonunda %28 gibi belirgin bir oranda olmasi dikkat

cekti.
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MiA’daki A sinifi ofis binalarinin kira ortalamasi 20 ABD Dolari /m?/ay ve B sinifi ofis binalarinin kira

ortalamasi 9,7 ABD Dolari /m?/ay olarak belirlendi.

MIiA Disi-Avrupa’da A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi 13,5 ABD Dolari /m?/ay; B sinifi ofis

binalarinda kira ortalamasi 9,1 ABD Dolari / m?/ay seviyesinde oldu.

MIiA Disi-Asya’daki kira ortalamasi A sinifi ofis binalarinda 15 ABD Dolari /m? /ay; B sinifi ofis
binalarinda 7,4 ABD Dolari /m?/ay olarak tespit edildi.
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2019 Yili Birinci Geyrek Ofis Kira Degisimi

2018 ikinci gceyrekle 2019 birinci ¢eyrek arasindaki bolge kategorilerine gore A Sinifi Ofis binalarindaki
kira ortalama degisimi yukaridaki grafikte gosterilmistir.

MiA’da A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi, 2018 ikinci ceyrek dénemle 2019 birinci ceyrek
arasindaki dénemde diisiis yoniinde hareket etti. 2018 ikinci ceyrekte MIA A sinifi ofis binalarindaki
kira ortalamasi 22,7 ABD Dolari /m? /ay olarak belirlendi. Dért ¢ceyrek dénem sonunda kira
ortalamasindaki diisiisiin %12 oraninda oldugu hesaplandi. 2019 birinci ceyrek dénemde MIA A sinifi
ofis binalarindaki kira ortalamasi 20 ABD Dolari /m? /ay oldu.

MIA Disi-Avrupa’daki A sinifi ofis binalarinin kira ortalamasi 2018 yilinin ikinci ve dérdiinci ceyrekleri
arasinda diisiis egilimindeyken, 2019 birinci ¢ceyrekte yiikseldi. 2018 ikinci ceyrekte MiA Disi-Avrupa A
sinifi kira ortalamasi 15,3 ABD Dolari /m? /ay olarak gdzlenirken 2018 yili boyunca gerilemeye devam
etti. MiA Disi-Asya’da A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi, 2019 birinci ceyrekte 13,5 ABD Dolari
/m? /ay’a yukseldi.

MIA Disi-Asya’daki A sinifi ofis binalarinin kira ortalamasi, 2018 yilinin son ti¢ ceyrek déneminde diisiis
egilimindeydi. 2018 ikinci ceyrekte 16,6 ABD Dolari /m? /ay olan kira ortalamasi, 2018 dérdinci
ceyrekte 14,3 ABD Dolari /m?/ay’e geriledi. Ozellikle Kozyatagi ve Altunizade bolgelerinde yiikselen kira
ortalamalarinin da etkisiyle MiA Disi-Asya A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi, 2018 dérdiincii
ceyrek déneme gore 2019 birinci ceyrekte yiikseldi. MiA Disi-Asya A sinifi ofis binalarindaki kira
ortalamasi 15 ABD Dolari /m? /ay olarak hesaplandi.

4.4  Maslak Ofis Piyasasi

Maslak Bolgesi 6zelinde sektor raporu incelendiginde asagidaki sonuclara erisilmistir. Colliers

international tarafindan hazirlanan raporda bosluk oranlari ve kira degerleri konusundaki bilgiler
paylasismistir.

e Maslak bolgesinde A sinifi ofislerin bosluk oranlari, 2018 yilinin son geyreginde %32,32 iken bu
oranin 2019 yilinin ilk ceyreginde %31,44’e diistiiglinii goriyoruz.
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Istanbul Ofis Piyasasi 300,000 -
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GRAFIK 1/ FIGURE 1

istanbul Ofis Piyasasi Ortalama Bosluk Oranlari 1. ceyrek

e Maslak bélgesinde ortalama kiralar; 2018 yili son ¢eyreginde $18,93/m2/ay iken 2019 yilinin
ilk ceyreginde bu rakam $18,31/m2/ay’ a gerilemistir. Ayni dénemde ortalama kiralar TL
bazinda ise 103,06 TL/m2/ay’ dan 104,90 TL/m2/ay’ a ylkselmistir

istanbul Ortalama A
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istanbul Ortalama A Sinifi Ofis Kira Rakamlari ($/m?/ay) 2019 - 1. Ceyrek
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4.5 Yakin Cevredeki Ofis Binalari
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42 MASLAK
Miiteahhit Firma Bay insaat ithalat ve Ticaret A.S.
Tipi Ofis-Konut
Yapi Alani (m2) 250.000 m?
Lokasyon Maslak
Baslangig Tarihi 2010
Bitis Tarihi 2014
Kat sayisi 42'ser kath 2 blok

Kiralanabilir Briit Kat
Alani

69 - 269 m?

Teknik Detay

442 Konut 186 Ofisten meydana gelmistir.
Sertifika: Leed Sertifikasi
Fitness Salonu, Basketbol Sahasi,

Merkezi Sicak Su, Hidrofor, Su Aritma Sistemi

Merkezi Kablolu Televizyon, Dogalgaz, Su Deposu, Klima, Jenerator, Teknik Servis,

Resim

Alani

OLIVE PLAZA
Miuteahhit Firma Kapital Gayrimenkul
Tipi Ofis
Yapi Alani (m2) 25.000 m?
Lokasyon Maslak
Baslangig¢ Tarihi 2010
Bitis Tarihi 2011
Kat sayisi 4 Bodrum + Zemin + Asma + 14 Normal + Cat1 21 Kathdir.
Kiralanabilir Brit Kat 530m?

Teknik Detay

Asansor Sayisi: 5 adet

Jenerator: %100 destekli jenerator
Sertifika: Leed Sertifikasi

Fan Coil (4 Borulu)

Resim

Rapor No: LGD-2019-00732
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SPiINE TOWER

Miteahhit Firma Tilaga A.S.

Yapi Alani (m2) 140.000 m2

Alan Payi (%)

Lokasyon Maslak

Baglangi¢ Tarihi 2010

Bitis Tarihi 2014

Kat sayisi 9 bodrum 47 ofis kat
Briit Alan

Uzerinden Net %60

Otopark Alani: Kiralanan her 100 m?ye 1 araclik otopark alan
Asansor Sayisi: 21 adet

Teknik Detay Isitma-Sogutma Sistemi: VAV sistemi

Jenerator: %100 destekli jenerator

Resim

Sertifika: Leed Gold Sertifikasi

|

ORJIN PLAZA
Miteahhit Firma Orjin Grup
Yapi Alani (m2) 36.000 m2
Lokasyon Maslak
Baslangi¢ Tarihi 2012
Bitis Tarihi 2015
Kat sayisi 15 ofis kati 1 perakende kati

Kiralanabilir Brit Alan

Tek Katta 1.065 - 2.130 m? arasinda ofis secenekleri.

Brit Alan Uzerinden
Net Alan Payi (%)

%80

Teknik Detay

Otopark Alani: Kiralanan her 40 m2ye 1 arachk otopark alan
Asansor Sayisi: 9 adet yolcu ve 2 adet ylik asansoéri
Isitma-Sogutma Sistemi: VAV sistemi

Jenerator: %100 destekli jenerator

Sertifika: Leed Gold Sertifikasi

Resim

Rapor No: LGD-2019-00732
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BIiLGILER
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Gevresine iliskin Bilgiler
Degerlemeye konu olan tasinmazlar; istanbul ili, Sariyer ilgesi’nde K.Ayazaga Mahallesi, 10643 Ada 1

parselde bulunan D blok 41 bagimsiz bolim nolu ofisdir.

Degerleme Konu
Tasinmaz

Yoy
7 » b
Q,,%. el NSy
U
s Vsl
. (N o
o@}b‘- - S
0Lk, ¢l y [
4',6&'5 ¢ /ot N, 5
o P ﬁv&Eguim. Yé‘:f

N
@&

Uydu Goériintiisii

Degerleme konusu tasinmazlara ulasim igin; Avrupa Otoyolu Cendere Caddesi ayrimindan ¢ikilarak
Vadi istanbul Sitesi dniinden Kemerburgaz Yolu ydniine devam edilir. Devaminda Mimar Sinan Sokaga

sapilir. Konu gayrimenkul bu cadde Ustlinde Seba Office Boulevard Sitesi D blokta konumlanmaktadir.

Yakin gevresinde; Vadi istanbul Bulvar Ofis, Tiirk Telekom Arena Stadyumu, Oyak Sitesi, Dogus Center,
Maslak 1453, MNG Kargo Genel Midiirliik, Skyland istanbul, Alternatif Bank Genel Miidiirliik ve 6nemli
sirketlerin yonetim binalari ya da 6dnemli sirketlerin ofisleri yer almaktadir. Tasinmaza toplu tasima ve

ozel aragla ulasim rahatlikla saglanmaktadir.
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5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

Zafer Mah. Dogan Arasli Bulvari No:97-99 Ncadde
Business Kat:5 Ofis No:35 Esenyurt/ISTANBUL

ili istanbul
ilgesi Sariyer
Mahallesi K.Ayazaga
Sokagi -

Pafta No -

Ada No 10643

Parsel No 1

Yiizélgtimii 24.651,86 m?

Ana Tasinmaz Niteligi

A Blok 9 Katl, B Blok 8 Katli, C Blok 9 Katli, D Blok 15 Katli, E Blok 3
Katli, F Blok 4 Kath Betonarme Bina Ve Arsasi

Bagimsiz Bolim Niteligi Ofis

Blok D

Kat 6.Normal
Bagimsiz Bolim No: 41

Arsa Payi 542/106332

Malik Bilgileri/ Hisse

Memet Aldikacti (1/1)

Tapu Tarih ve Yevmiye

22.01.2019 — 844 Yevmiye

Cilt ve Sayfa

207 / 20474

5.3  Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

Tapu Kadastro Genel Miidiirliigii TAKBIS sisteminden 03.06.2019 tarih ve saat 07:29 itibari ile alinan
belgeye gore kontrol edilmistir.
» Beyanlar Hanesi:

e Bugayrimenkulun milkiyeti kat mulkiyetine ge¢cmistir. (06.12.2017 tarih 12146 yevmiye no ile)
Yonetim Plan Degisikligi: 15.11.2016 (30.11.2016 tarih 11977 yevmiye no ile)

e 6306 Sayili Kanun geregince riskli yapidir. (21.08.2014 tarih 8063 yevmiye no ile)
» Eklentiler Hanesi:

e DEPO (22.01.2019 tarih 844 yevmiye no ile)

> Serhler Hanesi:

e Seneligi 1 Liradan 50 Sene Middetle iETT isletmeleri Genel Mudirliigii Lehine Kira Serhi
(10.05.1974 tarih 4551 yevmiye no ile)

e 99 VYihg 1 TL Bedelle Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. Lehine Kira Serhi (28.09.2005 tarih 12102
yevmiye no ile)

e 1 TL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (4768 No Lut.M. Yeri Ve Kablo Gegis Glizergahi
icin 99 Yilhg 1tl Bedelle 99 YiI Muddetle Tiirkiye Elektrik Dagitim A.S. Lehine Kira Serhi)
(18.05.2016 tarih 5222 yevmiye no ile)
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TAPU KAYIT ORNEGI

Kaydi Olugturan: BARIS UYGUR

Tel: 0212 403 99 10
Faks: 0212 403 99 10
info@lodos.qd — info@lgd.com.tr

Tarih: 03/06/2019 07:29

MakbuzNo [DekantNo [BagvuruNo |
011919129126 | 2019-06-03-07.26 36 783791 [12912 |
Taginmaz Tipi: Bagimsiz B&lim Ada / Parsel: 1064311
Taginmaz ID: 104063078 AT Yiizélglim ( m?): 24651.86
I /lige ISTANBUL/SARIYER Taginmaz Nitelik: OFIS
Kurum Adi: Sanyer TM Blok/Kat/Girig/BBNo: D/6. NORMAL//41
Mabhalle / Kéy Ad: KAYAZAGA Bagimsiz Bbldm Tip: Kat Milkiveti
Mevkii: Arsa Pay / Payda 542/106332
ABLOK 9 KATLI, B BLOK 8 KATLI, C
Cilt/ Sayfa 207/20474 Ana Taginmaz Nitslik BLOK 3 KATLI DBLOK 15 KATLI, E
BETONARME BINA VE ARSASI

|Kayit Durum: Akdif Ana Taginmaz Cilt / Sayfa 35/3408
Ana Taginmaz ( Serh / Beyan / Irtifak )
| Tip S.B.1. Metin Malik/Lehtar Tesis Islem Terkin Islem

Sanyer TM Kat Milkiyetine
Beyan |Bu gayrimenkulun milkiyeti kat milkiyetine gegmistir. (T:’:;';lwgﬂr $§4I2§$:Llh:

06/12/2017
Taginmaz  Serh / Beyan / Irtifak )
Tip $.B.1. Metin Malik/Lehtar Tesis Islem Terkin Iglem

Saryer TM Yonetim Plani
Beyan [Yonetim Plani Degisikligi : 15.11.2016 Degisikligi Belirtmesi Yev:

11977 Tarih: 30/11/2016

Sanyer TM 6306 Sayili
Beyan (6306 Sayih Kanun geregince riskli yapidir. $ggrggﬁ§ggcfe§i‘;k€’ev:

8063 Tarih: 21/08/2014
Eklenti

| Tip Tanim Tesis Iglam Terkin Iglem
Sanyer TM Imar (TSM) Yev
Depo DEPO 844 Tarih: 22/01/2019
Malkiyet
SistemNo Malik Tip/lgtirakNo  |Pay/Payda  |Tesis Islem Terkin Iglem
5 : Ty 5 Sariyer TM Imar (TSM)
468147369 |(SN:139063274) MEMET ALDIKACTI : GAZI Oglu Payli Malkiyet/ [1/1 SAEL TNV mar (Lo i
Hisse ( Serh / Beyan / Irtifak )
Tip  |S.B.l. Metin Malik/Lshtar Tesis Islem Terkin Islem
SENELIGI 1 LIRADAN 50 SENE MUDDETLE IETT 2isli 2.00lge(Kapatild)
Serh |ISLETMELERI GENEL MUDURLUGU LEHINE KIRA SERHI- | {SIE2821568 ‘\E,,Hl DENEE: [ cerminnless!
10/05/1974 Y:4551 : -
10/05/1974
i Sisli 2_Bélge(Kapatildi)
ey |99 YILLIGI 1 TL BEDELLE TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A §. | S8 TURKIVE (TEK) |TM Kira Serhinin Tesisi
LEHINE KIRA SERHI: 28/09/2005 Y-12102 LA Yev: 12102 Tarih:
; 28/09/2005
(SN:7924069) TURKIYE ]
o | 1ML VERI VE KABLO GECTS GUZERGANI ICIN 89 YILLIGI 1 |ELEKTRIK DAGITIM ANONIM |Saryer TM Kira Serhinin
€M | TL BEDELLE 99 YIL MUDDETLE TURKIYE ELEKTRIK %UDURLUGU L o ann:
DAGITIM A.S. LEHINE KIRA SERHI ) G 7
SENELIGI 1 LIRADAN 50 SENE MUDDETLE IETT isli 2.Bolge(Kapatildi)
Serh [ISLETMELERI GENEL MUDURLUGU LEHINE KIRA SERHI:  |(SH:5821588) IETT GENEL iev fira sormion] Tese)
10/05/1974 Y:4551
10/05/1974
’ IRKI Sisli 2.Bolge(Kapatildi)
ey |98 YILLIGI 1 TL BEDELLE TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A . | SI28HD TURKITE, (TEK) | TM Kira Serhinin Tesisi
LEHINE KIRA SERHI: 28/09/2005 Y-12102 ) Yev: 12102 Tarih:
: 28/09/2005
(SN:7924069) TURKIYE B
1L bede @’?&[&%Egaé‘g%%’éﬁ;@;&‘fm'kmgﬁ}ﬁ%{ 4 |ELEKTRIK DAGITIM ANONIM Saryer TM Kira Serhinin
Serh T SIRKETI GENEL Tesisi Yev: 5222 Tarih:
GEDELLE 99 viL MUDDETLE TURKIYE ELEKTRIK P G lessier
DAGITIM A 5. LEHINE KIRA SERHI ) s
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5.4 Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Sariyer Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligiimde yapilan incelemeler ve gériismelerde proje
kapsamindaki tasinmalarin bulundugu 10643 ada 1 nolu parselin 20.03.2012 tarih onayh 1/1000 6lgekli
Cendere Vadisi C Alt Bdlgesi Uygulama imar Plan’nda kalmakta oldugu 6grenilmistir. Parsellerin imar

fonksiyon ve yapilasma kosullari asagida sunulmustur.

ADA/ PARSEL NO IMAR FONKSIYONU YAPILASMA KOSULLARI

10643/1 EGITiIM, BILiSiM, TEKNOLOJI Kaks:1.20, Hmaks: 35,50

5.4.1.1 Gayrimenkullere iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

e Degerleme konusu gayrimenkullere iliskin olarak Sariyer Belediyesi imar ve Sehircilik Mudurligi
ve Sariyer Tapu Sicil Mudirligii’'nde yapilan incelemelerde tasinmazin bulundugu binaya ait
16.01.2015 tarih 14/2881 No’lu kat irtifakina esas tadilat projesi gortlmastar.

e Gayrimenkullerin konumlandigi D bloga ait 19.01.2015 tarih ve 01/3 sayili Yeni Yapi Ruhsat Belgesi
ve 02.12.2017 tarih ve 184 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi incelenmistir.

5.4.1.2 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri

Konu gayrimenkullerin bulundugu Seba Office Boulevard projesi, Seba insaat A.S tarafindan ilgili
Bakanlik mevzuatina tabi Sistem Yapi Denetim Hizmetleri LTD. STi tarafindan denetiminde 19.01.2015
tarih 01/3 sayili Yeni Yapi Ruhsat Belgesi, 16.11.2017 tarihli is Bitirme Tutanagi ve 04.12.2017 tarih 84

sayili Yapi Kullanma izin Belgesi aldigi gériilmiistiir.

5.4.1.3 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup

Olmadigi Hakkinda Gériis

ilgili mevzuat uyarinca arsa lizerinde gerceklestirilen projenin gerekli tiim izinleri alinmis olup proje

icin yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam olarak mevcuttur.
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5.5 Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

insaat Tarzi : | Betonarme Karkas
insaat Nizami : | Blok

Binanin Kat Adedi : | D Blok: 2 Bodrum + Zemin Kat + 12 Normal kat
Ekspertiz Konusu Briit Alan | : | 337 m?

Ekspertiz Konusu Net Alan | : | 238 m?

Yas! 12

Elektrik : | Mevcut

Su : | Mevcut

Kanalizasyon : | Mevcut

Isitma : | Fancoil

Asansor : | Yolcu ve Yik Asansori
Yangin Merdiveni : | Mevcut

Otopark : | Mevcut

Su Deposu : | Mevcut

Jenerator : | Mevcut

5.5.1.1 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu D blok; 24.651,86 m? yliz6lgiimlii arsa lzerinde 5 adet A, B,
C, D, E VE F tipleri olmak tizere toplam 6 bloktan olusan Seba Office Boulevard projesi icerisinde yer
almaktadir. Projenin tamami toplam 103.750 m? insaat alanina sahip olup, toplam 188 adet ofis, 13
diikkan, 3 restaurant toplanti odalari, konferans salonu, fitness center, kafeterya, yemekhane, ¢ocuk
bakim odasli, perakende alanlari olmak Uzere toplam 204 adet bagimsiz bolimden olusmaktadir.
Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu D blok, blok nizam yapi diizeninde ve betonarme karkas
insaat sisteminde 2 BK + ZK + 12 NK olmak (izere toplam 15 kath olarak projelendirilip insa edilmistir.

Blogun tamaminda 80 bagimsiz bélim bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz D blok zemin kat giris cephesine gore 6. Normal katta sol orta taraftaki
bagimsiz bolimddir. Tasinmaz projesine gore ofis ve balkon alanlarindan olusmakta olup yaklasik 238
m? kullanim alanhdir. Yerinde yapilan incelemelerde i¢c hacimlerde degisiklik yapilarak ofis, toplant

alanlari insa edilmistir.

Zeminleri sirkilasyon alanlarinda halifleks kaplama, diger alanlarda kismen seramik, kismen granit
seramik, kismen halifleks kaplamadir. Duvarlar ofis bolimlerinde saten algi Uzeri boyali, Islak
hacimlerde seramik kaplamadir. Mevcut durumda bolimlendirmeler, kismen iceriden cam ve
kartonpiyer ile, kismen tugla duvar ile ihtiyaca gore boliimlendirilmislerdir. Tasinmaz liiks seviyede

tadilat gormis oldugu tespit edilmis olup bu husus kira deger tespitinde dikkate alinmistir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

6.1

Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Musteri talebi ile, onayli mimari proje ile ilgili farklar degerleme siirecinde g6z ardi edilmis, mevcutta

Nisantasi Universitesi tarafindan kullanilan béliimler ve bu béliimlere ait tiniversite kullaniminda olan

ortak alanlarin kira degeri tespit edilmistir.

6.2 Swot Analizi
Glcli Yonler
e Ofis piyasasinin merkezine yakin olmasi,
e Sosyal donati alanlarina yakin olmasi,
e Seyrantepe Metro duragina yakin konumda olmasi,
e Gelisen bir bolgede yer almasi.
e Projenin nitelikli ve liks olmasi.
e Kentin ana arterlerine yakinligi ve erisilebilirliginin yiksek olmasi,
Zayif Yonler
e Projenin yeni tamamlanmis olmasi sebebiyle ¢ok sayida kiralik olmasi,
Firsatlar
e Yakin ¢evresinde ¢ok sayida Universitenin olmasi.
Tehditler
e Ofis piyasasinda arz miktarinda artis olmasi sebebiyle, kira degerlerinin disik, bosluk
oranlarinin ylksek olmasi.
e Ozellikle ekonomik ve siyasi alandaki gelismelerden gayrimenkul sektériiniin ciddi bir sekilde
etkilenmis olmasi.
e Bolgede USD kur degisiminin m? birim fiyatlarina etki etmesi.
e Gayrimenkul piyasasinda arz-talep dengesizliginin 2019'de de slirme ihtimali.
6.3 Pazar Yaklagimi

Degerleme konusu milkin kira deger tespiti i¢in, pazar yaklasimi kullaniimis olup, emsal teskil

edebilecek 6zellikteki, plazalardaki kiralik olan ofisler dikkate alinmistir. Kullanilan varsayimlar asagida

belirtilmistir. Pazar yaklasiminda kullanilan birim metrekare satis fiyatini hesaplamada kullanilan ofis

emsalleri asagidaki tabloda gosterilmistir.

Konu milkin yer aldigi bolgeye yakin konumdaki birim metrekare ofis kira fiyatlari soyledir:
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KiRALIK EMSAL LiSTESI

. Alani . Birim m? _—
Emsal Yeri (m?) Fiyati Fiyats Kaynak Emsaller Hakkinda Goriisler
Ayni projede 3. Katta briit 370 m? alanh oldugu
NS . ) . .
Gavrimenkul beyan edilen, 238 m? oldugu dislnilen
1 [Ayazaga| 238 23.500 TL 98,73 TL y dekorasyonu konu gayrimenkule goére daha
532 609 25 o
standart olarak yapilmis ofis i¢in 23.500 TL/ay
12 . . .
kira talep edilmektedir.
Ayni projede zemin katta brit 865 m? alanli
Coldwell y . 2 o e
Banker oldugu beyan edilen, 600 m? oldugu dislinilen
2 |Ayazaga| 600 45.000 TL 75,00 TL 532 430 48 dekorasyonu konu gayrimenkule gore daha
standart olarak yapilmis ofis icin 45.000 TL/ay
37 . . .
kira talep edilmektedir.
Ayni bélgede Skyland Towers ta konumlu brit
320 m? alanli oldugu beyan edilen, 200 m?
Femo Group oldugu distinilen dekorasyonu konu
3 |Ayazaga| 200 | 17.500TL | 87,5TL | 53928778 g dusunue Y
66 gayrimenkule gore daha standart olarak
yapilmis ofis icin 17.500 TL/ay kira talep
edilmektedir.
Ayni bélgede Skyland Towers ta konumlu 28.
Remax Pro | Katta, brit 450 m? alanl oldugu beyan edilen,
4 |Ayazaga| 300 25.000 TL 83,33 TL | 53235715 [300 m?oldugu disiinilen dekorasyonu
59 yapilmis ofis icin 25.000 TL/ay kira talep
edilmektedir.
Ayni bélgede Vadi istanbul da konumlu 15.
Vista Park | Katta, briit 280 m? alanl oldugu beyan edilen,
5 |Ayazaga| 180 18.000 TL | 100,00 TL | 53231735 | 180 m?oldugu disiinilen dekorasyonu
14 yapilmamis ofis igin 18.000 TL/ay kira talep
edilmektedir.
EKZ Group Ayni bolggde Vadlzkoru PIazadf\ konumlu 4
Gavrimenkul Katta, brit 165 m? alanh oldugu beyan edilen,
6 |Ayazaga| 85 8.250 TL 97,05 TL y 85 m? oldugu disinulen dekorasyonu
553702 75 o .
yapilmamis ofis icin 8.250 TL/ay kira talep
72 . .
edilmektedir.
Ayni projede 10. Katta brit 275 m? alanli oldugu
P.V Brokers |beyan edilen, 155 m? oldugu distnilen
7 |Ayazaga| 155 16.000 TL | 103,22 TL | 542 687 87 |dekorasyonu konu gayrimenkule goére daha
40 standart olarak yapilmis ofis i¢in 16.000 TL/ay
kira talep edilmektedir.
. Ayni projede zemin katta briit 770 m? alanli
Versatie y . 2 O e
Selenium oldugu beyan edilen, 550 m? oldugu disinilen
8 |Ayazaga| 550 40.000 TL 72,72 TL dekorasyonu konu gayrimenkule gore daha
53221350 .
49 standart olarak yapilmis, arka cephe ofis igin

40.000 TL/ay kira talep edilmektedir.
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Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8

Kirahk Fiyati 21.000 45.500 17.500 25.000 18.000 8.250 16.000 40.000
Para Birimi TL TL TL TL TL TL TL TL
Kur 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00
Pazarlik Payi 5% 8% 8% 10% 10% 5% 8% 10%
Pazarhk Sonrasi Kira Degeri TL 19.950 41.860 16.100 22.500 16.200 7.838 14.720 36.000
Biiyukliik(m2) 337 865 320 450 280 165 275 770

Briit Alan Uzerinden Net Alan Payi 71% 69% 63% 67% 64% 52% 56% 71%

Net m? 238 600 201 300 180 85 155 550

Net Birim m? Kira Degeri 83,82 69,73 80,24 74,96 89,84 91,70 94,91 65,43
Konum Diizeltmesi -5% 0% -10% -10% -5% -5% 0% 0%
insaat Kalitesi Diizeltmesi -15% -15% -5% -5% -20% -20% -10% -10%
Biiyukliik Dlizeltmesi 0% -10% 5% -10% -10% 15% 10% -20%
Toplam Diizeltme Katsayisi -20% -25% -10% -25% -35% -10% 0% -30%
Diizeltilmis Birim Metrekare Fiyati (TL) 100,58 87,16 88,27 93,70 121,28 100,87 94,91 85,07
Ortalama Metrekare Fiyati (TL) 96,48
Degerleme konu tasinmazin ¢evresinde yapilan arastirma sonucu elde edilmis emsallerde gerekli diizeltmeler yapildiktan sonra ortalama kira degeri net
metrekare Gizerinden 96,48 TL/m? /ay olarak belirlenmistir.

Net Alan Uzerinden Aylik Birim Kira Degeri (TL) 96,48

Toplam Net Alan (m2) 238

Aylik Kira (TL) 22.962

Yuvarlatilmig Aylik Kira (TL) 23.000

Yillik Kira (TL) 276.000
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7  ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi VE SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Degerleme uzmanin mevcut durum analizine ve raporda belirtilen tim hususlara katiliyorum.

Piyasalarda yasanan sikintilar, USD kurundaki dalgalanmalar ve yilksek ofis arzi sebebiyle, kiralarda
USD bazinda disls egilimi, TL bazinda ise kur etkisi ile yukselis egilimi s6z konusudur. Bu sebeple,
pazarlik paylarinda bu husus g6z éniinde bulundurulmus olup, emsallerin blyikliklerinin kigildikce
daha c¢ok talep gorecegi degerlendirilerek blyiklige gore dizeltme uygulanmistir. Yapilan

diizeltmelerden sonra saptanan, ortalama degerin esas alinmasi uygun gorilmustdr.

7.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan
cephesi, alan ve konumu, hava — 1sitk — manzara durumu, i¢ dekorasyon ozellikleri gibi degerine etken
olabilecek tim o6zellikleri dikkate alinmis ve mevkide detayli piyasa arastirmasi yapiimistir. Buna bagl

olarak degerleme konusu tasinmazin kira degeri asagidaki sekilde takdir edilmistir.

12.06.2019 Tarihi itibariyle

10643 Ada 1 Parsel D Blok 41 Nolu Bagimsiz Boliimiin Briit

Alaninin Aylik Kira Degeri

23.000 TL

Yirmiiigbin Tiirk Lirasi

1. Tespit edilen bu deger kiralamaya yonelik giincel pazar degeridir.

2. KDV ve Gergek kisi Olmasi sebebiyle Stopaj Harigtir.

Hazirlayan Onaylayan
Baris UYGUR Metin CELIK
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 402645 SPK Lisans No: 402237
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8 EKLER

Fotograflar
Proje

Yeni Yapi Ruhsati Belgesi, Yapi Kullanma izin Belgesi

1

2

3

4. imar Durumu
5. Raporu hazirlayan ve Onaylayan Uzmanlarin Lisans Belgeleri
6

Takyidat Belgesi
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Kayd: Olugturan: BARIS UYGUR

L

Gayrimenkul Degerleme

S
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Tel: 0212 403 99 10

Faks: 0212 403 99 10

info@lodos.qd —

info@lgd.com.tr

TAPU KAYIT ORNEGI

Tarih: 03/06/2019 07:29

MakbuzNo [DekontNo [BasvuruNo |
011919129126 |2019-06-03-07.26.36.783791 [12912 |
Taginmaz Tipi: Bagimsiz Bolim Ada / Parsel: 10643/1
Taginmaz D: 104063078 AT Yizdlglim ( m?): 24651.86
Ii/lige ISTANBUL/SARIYER Taginmaz Nitslik: OFiS
Kurum Ad: Sariyer TM Blok/Kat/Girig/BBNo: D/6. NORMAL//41
Mahalle / Ky Adi: KAYAZAGA Bafjimsiz Béldm Tip: Kat Mulkiveti
Mevkil: Arsa Pay / Payda 542/106332
A BLOK 9 KATLI, B BLOK 8 KATLI, C
Cit/ Sayla 207120474 Ana Taginmaz Nitelik BLOK 3 KATLIF BLOK 4 KATLL
BETONARME BINA VE ARSASI
Kayit Durum: Aktif Ana Taginmaz Cilt / Sayfa 35/3408

Ana Taginmaz ( Serh / Beyan / Irtifak )

| Tip $.B.1. Metin Malik/Lehtar Tesis Islem Terkin Islem

Sariyer TM Kat Mulkiyetine
: : i Cevrilmistir Belirtmesi

Beyan |Bu gayrnimenkulun milkiyeti kat malkiyetine gecmistir. Teosisi Yov: 12146 Tarih:
06/12/2017

Taginmaz ( Serh / Beyan / Irtifak )

Tip $.B.]. Metin Malik/Lehtar Tesis Islem Terkin lglem
Sariyer TM Yonetim Plani

Beyan |Yonetim Plam Degisikligi - 15.11.2016 Degisikligi Belirtmesi Yev
11977 Tarih: 30/11/2016
%anyerG'l'M 6306 SRayl‘I( IE

Beyan |6306 Sayili Kanun geregince niskli yapidir. Ygg:‘lgellenr:\ggc'l?esilss\ ‘;ev:
8063 Tarih: 21/08/2014

Eklenti

| Tip. Tanim Tesis Islam Terkin Islem
Sanyer TM Imar (TSM) Yev
Depo DEPO 844 Tarih: 22/01/2019
Miilkiyet
SistemNo Malik Tip / IstirakNo | Pay / Payda Tesis Islem Terkin Islem
; . —" ; Sanyer TM imar (TSM)
468147369 |(SN:139063274) MEMET ALDIKACTI : GAZI Oglu Payl Malkiyet / [1/1 N o
Hisse ( Serh / Beyan / Irtifak )
Tip  |S.B.l Metin Malik/Lehtar Tesis lslem Terkin Iglem
SENELIGI 1 LIRADAN 50 SENE MUDDETLE IETT Sisli 2.Bolge(Kapatildi)
Serh |ISLETMELERI GENEL MUDURLUGU LEHINE KIRA SERHI- | (FHER82 1588 'GHI ol
10/05/1974 Y-4551
10/05/1974
: MIRKI Sisli 2 Bolge(Kapatildi)
Serh |99 YILLIGI 1 TL BEDELLE TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM A $. | §E2031) TIRKIVE (TEx) |IMKira Serhinin Tesisi
LEHINE KIRA SERHI: 26/09/2005 Y-12102 75 Yev: 12102 Tarih:
: 28/09/2005
(SN:7924069) TURKIYE _ B
Sy | TV VERI VE KABLO GEGIS GUZERGAHI 1GIN 69 YILLIGI 1 | ELEKTRIK DAGITIM ANONIM |Sanyer Th Kia Serhinin
M| TL BEDELLE 99 YIL MUDDETLE TURKIYE ELEKTRIK RKE T GEN A ant-
DAGITIM A S. LEHINE KIRA SERHI ) e 7
SENELIGT 1 LIRADAN 50 SENE MUDDETLE IETT isli 2.Bolge(Kapatildi)
Serh |ISLETMELERI GENEL MUDURLUGU LEHINE KIRA SERHE: |82 1288) 'EHIGENE'— i'g"vf(){gﬁe{g'f?r'f Tesisi
10/05/1974 Y-4551 : :
10/05/1974
. : Sisli 2. Bolge(Kapatidi)
Serh |99 YILLIGI 1 TL BEDELLE TURKIVE ELEKTRIK DAGITIM A s |26 TURKIVE. (TEK) |TM Kira Serhinin Tesisi
LEHINE KIiRA SERHI: 28/09/2005 Y-12102 2y Yev: 12102 Tarih:
28/09/2005
(SN:7924069) TURKIYE ,
4 TLbet @rﬂ%fgaé‘g%fé%ﬁgggfm'{db‘l’ggs\f"[‘&%{ 1 |ELEKTRIK DAGITIM ANONIM|Sariyer TM Kira Serhinin
Serh \1{ 'BEDELLE 99 YIL MUDDETLE TURKIYE ELEKTRIK a’&gﬁyﬁgﬁa e s
DAGITIM A S. LEHINE KIRA SERHI ) i
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