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DEGERLEME RAPORU OZETI

Dederlemeyi Talep Eden : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.
Talep / Sozlesme Tarihi . 15 Ekim 2016
Degerlenen Miilkiyet Haklari . Tam miilkiyet
Ekspertiz Tarihi . 28 Kasim 2016
Rapor Tarihi . 01 Aralik 2016
Miigteri / Rapor No . 003 - 2016/9783
Hobyar Mahallesi, Hamidiye Caddesi {izerinde
Degerleme Konusu ., konumlu, 5 kapi numarall, 422 ada, 18 parsel sayil
Gayrimenkuliin Adresi " 9 kath Tlrkiye Is Bankasl A.S. Sirkeci Hizmet Binasi

Fatih / ISTANBUL

Istanbul 1Ili, Fatih 1ilcesi, Hobyar Mahallesi,
Hamidiye ve Yangin Ef. Cikmazi Mevkii, 422 ada,
18 no’lu parseide kayith “Kargir Is Hani” nitelikli
ana tasinmaz

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. (Tam)

imar Durumu : Geleneksel Ticaret Alani

Bu rapor, vyukarida adresi belirtilen tasinmazin
Raporun Konusu . pazar  degerinin  tespitine  y&nelik  olarak
hazirfanmistir.

GAYRIMENKUL ICIN TAKDiR EDILEN PAZAR DEGERLERI
(KDV HARIC)

Tasinmazin pazat dederi 46.095.000,-TL 13.343.000,~-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumiu Dederleme Uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayilll “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda
yer alan “"Degderleme Raporlarinda Bulunmasl Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirfanmigtir.
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1. BOLUM SiRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BiLGiILER

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

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

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : YUrdrliikteki mevzuat cgergevesinde her tirll resmi
ve Ozel, gercek wve tlizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayal hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye yoénelik tim raporlan diizenlemek,
analiz ve fizibilite ¢alismalarini sunmak ve problemli
durumlarda gérils raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET siciL NO 1 777424

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

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

Not-2 :  Sirkete, Bankacihk Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karan ile de§erleme hizmeti yetkisi verilmigtir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Is Kuleleri Kule-2
Kat:10-11
Levent / ISTANBUL
TELEFON NO : +90 (212) 325 23 50
ODENMIiS SERMAYESI : 850.000.000,-TL
KURULUS TARIHI : 6 Ajustos 1999
HALKA ACIKLIK ORANI 1 % 42
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenku! vyatinm

ortakhiklanna iliskin diizenlemelerinde vyazii amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatinm yapmak lzere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka agik anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER :  Tarkiye'nin cesitli bolgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR
VE UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi izerine adresi belirtilen tasinmazin buglnki pazar
degerlerinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmigtir.
Pazar degeri:

Bir milkiin, istekli alici ve istekli satic arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zoriama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda dederleme tarihinde
gergeklestirecekleri alim / satim igleminde el degistirmesi gerektigi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu degerleme calismasinda agadidaki hususlarin gecerliligi varsayllmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiiru ile iigili olarak mevcut bir pazarn varlig

pesinen kabul edilmigtir.

- Alicl ve satici makut ve mantikh hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satist igin makul bir sire taninmistir.

- Bdeme nakit veya benzerl araglaria pesin oiarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim / satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlar (izerinden gergeklestiriimektedir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatirm Ortakhdi A.S.'nin talebine istinaden, sirket
portféyiinde bulunan gayrimenkullerin pazar dederlerinin tespitine ydnelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul’un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayil kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza

musteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
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2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dodrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve oényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
déniik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kars: herhangi kigisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, miisterinin amaci
lehine sonuclanacak bir ydne veya énceden saptanmig sonuglarin geligtirilmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana geimesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmigtir.

- Raporlama agsamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme caligmasinda
gérev alanlarin dederlemesi yapilan miilklerin yeri ve tiirli konusunda daha
énceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.

5
NOVA TD RAPORJNO: 2016/9783 l

i ol d.com




3. BOLUM

GAYRIMENKULUN HUKUKi
RESMI KURUMLARDA
INCELEMELER

NOVA

TANIMI VE
YAPILAN

Tapu, plan, proje, ruhsat, sema vb. dokimanlar,

3.1 GAYRIMENKULUN MULKIYET DURUMU

SAHiBi : | is Gayrimenku! Yatinm Ol'takllﬁl.A.S.. (Tam)
it : | Istanbul

iLCESI Fatih

MAHALLESi Hobyar

MEVKii : | Hamidiye ve Yangin Ef. Gikmazi
PAFTA NO |15

ADA NO 422

PARSEL NO 18

:I:.?Ef% 1 | Kargir is Han

YUZOLCUMU (m?) 590 m?2

HiSSEsSi 1000/1000 (Tam)

YEVMiIYE NO : | 3414

CiLT NO 1|2

SAYFA NO 318

TAPU TARIHI : | 18.4.2008

3.2 iLGILI TAPU siciL MUDURLUGU’'NDE YAPILAN INCELEMELER

Dederlemesi yapifan gayrimenkuller ile ilgifi herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iligkin bir
sinirlama) olup olmadi§i hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirnm
ortakhigr portfiyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde engel tegkil edip
etmedidgi hakkindaki goriis,

Tapu Kadastro Genel MiudarGglu Portali'ndan temin edilen 17.10.2016 tarihli
takyidath tapu kayit belgesine gdre rapor konusu taginmazin tapu kayitlar Uzerinde
asagidaki notun bulundugu belirlenmistir.

Rehinler Boliimii:

o Tirkiye Is Bankas: A.$. lehine 1. dereceden 14.500.000,-USD bedelle ipotek gerhi

(19.07.2012 tarih ve 14401 yevmiye no ile)
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ipotedie iliskin Aciklama:

Sermaye Piyasasi Kurulu’nca yayimlanan Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin
Esaslar Tebligi‘nin “Ipotek, rehin ve smirli ayni hak tesisi” bashdinda (Madde 30)
*gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarn satin
alinmasi sirasinda yalnizca bu iglemlerin finansmanina iligkin olarak ya da yatinmiar icin
kredi temini amaciyla portfdydeki varliklar Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirl ayni
haklar tesis edilebilir. Portféydeki varliklann Gzerinde bu amaglar disinda higbir suretle
tigtincli kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez ve bagka
herhangi bir tasarrufta bulunulamaz.” hilkmu bulunmaktadtr.

MADDE 30 - (1) Kat karsihgir ve hasiat paylagimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakitga, bedelsiz veya diisiik bedel
karsthés ortaklik lehine iist hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi
halinde, projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféyiinde
bulunan gayrimenkuller iizerine ipotek veya diger simrli ayni haklar tesis

edilmesi miimkiindiir. HCa rimenkulleri ayrime /] jelerinin _ve
rimenkul avali haklarin satin nmasi_sirasinda_yvalnizca islemleri,
finansmamna iliskin olarak ya da yatinmiar icin kredi temini amaciyia

ortfovdeki varliklar iizerinde _ipotek. rehin ve dider simirli ayni haklar is
edilebilir. Portfoydeki varhkiarin izerinde bu amaglar disinda hicbir suretle
iiciincii kigiler lehine ipotek, rehin ve diger simrlt ayni haklar tesis ettirilemez ve
baska herhangi bir tasarrufia bulunulamaz. Bu hususa ortakhklarin esas
sézlesmesinde yer verilmesi zorunludur.
is GYO A.S. firmasindan alinan yazi rapor ekinde sunulmustur.

Rapor konusu tasinmazin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenku! yatirim ortakhg: portfdyiinde
“bina” olarak bulunmasinda ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacadi
goriis ve kanaatindeyiz.

3.3 ILGILL BELEDIiYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Dederlemesi yapilan projeler ile ilgifi olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayilt Yapt Denetimi Hakkinda
Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve dederlemesi
yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklegtirdigi denetimler hakikinda bilgi

Dedierlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinip afinmadigi,
projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baglanmasi icin yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam
ve dodru olarak mevcut olup olmadifi hakkinda bilgi ve profenin gayrimenkul yatirim ortakfigi
portféyiine alinmasina sermaye piyasas: mevzuati hiikiimieri cercevesinde bir engel olup olmadigi
hakkindaki gbrds,

Eder belirli bir projeye istinaden dederleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayli bilgi ve planlarin ve
s6z konusu dederin tamamen mevcut projeye iligkin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak dederin farkl olabilecedine ifiskin aciklama.

Fatih Belediyesi imar Midirlugi‘'nde yapilan incelemelerde rapor konusu
taginmazin; Istanbul IV Numarali, Istanbul I Numarali Yenileme Alanlan, istanbul II
Numarali Yenileme Alanlan Kiltar Varhklarimi Koruma Bélge Kurullarinca uygun
bulunanarak Biiylksehir Belediye Bagkanliji'nca 04.10.2012 tasdik tarihli, 1/1000 dlgekli
Fatih Ilcesi (Tarihi Yanmada) Kentsel, Tarihi, Kentsel Arkeolojik, I. Derece Arkeolojik Sit
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Alani Koruma Amacli Uygulama Imar Plani paftasinda 2. Derece Koruma Bélgesi‘nde
“Geleneksel Ticaret Alani” lejantinda kaldigi belirlenmistir. Parsel igerisinde Trafo Alani
bulunmakta olup TEDAS'tan gbriis alinmasi gerekmektedir. Parselin Tescilli Eser
komsutugu bulunmaktadir. Her tlirlli fiziki ve ingai faaliyet halinde Koruma Kurulu Karari
gerekmektedir.

ADA | PARSEL PLAN
NO NO FONKSIYONU YAPILASMA SART:
422 18 Ge‘e“e';f:rl];”camt Hoae? 12,50 m.
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3.3.1 Beyoglu Belediyesi imar Miidiirligii Arsivinde Tasinmaza Ait Arsiv
Dosyas! Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Fatih Belediyesi imar Mudirliigii arsivinde yapilan incelemede degerleme konusu
tasinmaza ait 15.02.1968 tarih ve 1968/6096 tasdik tarihii mimari proje incelenmigtir.
Tasinmaz, projesine uygun olarak; bodrum, zemin, 6 normal ve penthouse kati olmak
iizere toplam 9 kattan olusmaktadir. Taginmazin dosyasinda yer alan evraklara istinaden,
binanin 2002 yilinda ciddi tadilat gordiigi ve deprem guglendirmesi yvapildig
belirlenmistir. Dosyasinda yer almamakla birlikte Fatih Belediye arsivi dijital kayttlarinda
29.12.1971 tarihli yapi muayene ve kullanma izni raporu mevcuttur.
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3.3.2 Yapi! Denetime iligkin Bilgiler

Parsel lizerindeki yapi, 29 Haziran 2001 tarihli Yapi Denetim Kanunundan énce inga

edilmistir. Bu nedenle yap! denetime tabi degildir.

3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig: Haklkinda Goriig

ilgili mevzuat uyarinca 422 ada 18 no'lu parsel lizerinde yer alan dederleme konu
taginmaz icin gerekli tiim izinler ainmig olup yasal gerekliligi olan tlim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur.

Rapor konusu tasinmazin belediye incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg portfoyiinde
“bina” olarak bulunmasinda ve kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacag
goriis ve kanaatindeyiz.

3.4 TASINMAZIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Dederfemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son (¢ yilhk dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkulin hukuki durumunda meydana gelen dedisikiiklere (imar planinda
meydana gelen dedisiklikier, kamulagtirma islemieri vb.) iliskin bilgi,

3.4.1 Tapu Sicil Midiirligii ve Kadastro Miihendisligi Incelemesi

Yapilan incelemelerde son {i¢ yilhk dénemde; tasinmazin miilkiyetinde herhangi bir
degisiklik olmadig) géralmuistir.

3.4.2 Belediye Iincelemesi

Yapilan incelemelerde son ii¢ yilhk dénem icerisinde imar planlarinda herhangi bir
degisiklik olmadi§i bilgisi ahnmistir. Fatih Belediyesi Imar Miidirligi‘nden alinan bilgide,
parselin 12.07.1995 tarihli 6848 sayih Kurul Karan ile “tarihi sit ve kentsel sit alam”
clarak ilan edilen bdlgede yer aldig belirlenmistir.

3.4.3 Hukuki Durum Incelemesi
Tasinmazlarin durumunda hukuki olarak herhangi bir kisithihk séz konusu dedildir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN GCEVRESEL VE
Fiziki BIiLGILERI

4.1 GAYRIMENKULUN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu taginmaz; Istanbul ili, Fatih Ilgesi, Hobyar Mahallesi, Hamidiye
Caddesi lizerinde yer alan 5 kapi no’lu Tiirkiye Is Bankasi Hizmet Binasi'dir.

Tasinmaza yakin giizergahtan gecen toplu tasima araglan ve 6zel araglar ile ulasim
mimkindiir.

Taginmaz Istanbul'un en &nemli turistik merkezlerinden biri olan, Sirkeci olarak
bilinen semtte yer almakta olup etrafinda gok sayida otel, isyeri, ofis binasi ve tarihi
binalar bulunmaktadir. Tasinmaz; Eminénii Iskelesi, Eski Sirkeci Postanesi (Biiyiik
Postane), Eski Istanbul Adliyesi, Istanbul Valili§i, Marmaray Sirkeci istasyonu, Istanbul
Lisesi, Giilhane Parki, Dogubank, Legacy Ottoman Hotel ve Sirkeci Gan'na yakin
kohumda yer almaktadir.

Bolge, Fatih Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis aityapiya
sahiptir.
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4.2 BINANIN GENEL INSAAT OZELLIKLERI

Betonarme karkas

INSAAT TARZI
iINSAAT NizaMI Bitigik
KAT ADEDI 9 (bodrum kat + zemin kat + 6 normal kat + penthouse)

TOPLAM INSAAT
ALANI

4,240,75 m2 (*)

ELEKTRIK Sebeke

JENERATOR Mevcut

TRAFO Mevcut

PARATONER Mevcut

suU Sebeke

SU DEPOSU Mevcut (2)

HIDROFOR Mevcut

KANALIZASYON Sebeke

KLIMA TESISATI Merkezi fan - coil sistemi mevcut

ISITMA SISTEMI Merkezi sistem

UYDU YAYIN

SISTEMI Mevcut

TELEFON

SANTRAL Mevcut

ASANSOR Mevcut (2 adet)

GUVENLIK Givenlik elemanlari ve glivenlik kameralar mevcut
SES YAYIN Banka bélimiinde kapal hacimierde ses yayin sistemi mevcut
SISTEMI

YANGIN IHBAR
TES.

YANGIN SON.
TES.

Duman ve 1s1 dedektérleri mevcut

Yangin dolaplar, hidrantlar, yangin tipleri ve sprinker hatlan
mevcut

YANGIN
MERDiVENi Mevcut (betonarme)
Ahsap ve metal cephe profilieriyle gesitlendirilmis, 1s1 yaliimh &zel
DIS CEPHE gap phep yle ¢es E y
seramik ve ahsap kaplama
CATI Teras tipi ¢cati

(*) Toplam kullanim alani tasinmaza ait mimari projesinden temin edilmistir.
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4.3 BiINA KULLANIM FONKSIYONU iLE ILGILI ACIKLAMALAR

Tasinmazin mimari projesindeki katlara gdre kullanim fonksiyonlari asadidaki

tabloda sunulmugtur.

KAT NO ALiAI‘I\?:?nIZ) KULLANIM SEKLI

o | 59000 | K e o . e ot v ey ey
Lnomal | 55000 | Aok deen o ey T
2. normal 496,23 Acik diizen ofisler, bay-bayan WC ve hol

3. normal 496,23 Acik diizen ofisler, bay-bayan WC ve hol

4, normal 496,23 Acik diizen ofisler, bay-bayan WC ve hol

5. normal 496,23 Acik diizen ofisler, bay-bayan WC ve hol

6. normal 496,23 Acik diizen ofisler, bay-bayan WC ve hol

Penthouse 692,60 Asansdr makine dairesi, su deposu ve teras

TOPLAM 4.240,75

o Tasinmazin fiziksel yasinin yiiksek olmasina kargin, ylksek kaliteli insaat &zellikleri,
techizat ve tesisata sahiptir.

o Binanin bodrum katinda kiralik kasalar, evrak dolaplar, arsivler, kazan dairesi,
havalandirma odasi ve teknik birimler yer almakta olup, bodrum, zemin ve 1. normal
katlar Is Bankasi Subesi olarak kullanimakta; 2, 3, 4 ve 5. normal katlan halihazirda
bos durumda; 6. normal kati, toplanti salonu ve bilgi islem biirosu olarak
kullaniimaktadir. Penthouse kati ise kullaniimamaktadur.

o Binanin toplam kapali alani 4.240,75 m?2‘dir.

o Bina ve banka hacimlerine giris, zemin kattan saglanmaktadir.

o Binanin 1. bodrum, zemin ve 1. normal katin yarnisi birlikte banka subesi olarak
kullaniimaktadir. Bu hacimlerde zeminler granit/hali, kismen masif parke kapl,
duvarlar saten boyali, tavanlar ise algipan asma tavandir. ic kap: dogramalari
ahsaptan, vitrin pencere dogramasi ve kapisi alliminyumdan mamuldir. Hacimler
arasi gecisi saglayan kapilar camdan mamuldiir. Islak hacimlerde zeminler granit

kaph, duvarlar seramik kapli, tavanlar ise saten boyalidir.

12
NOVA TD RAPgtR-NO: 2016/9783 l

wisrw novaltd . com




NOV A

o 2, 3, 4 ve 5. normal katlardaki ofis hacmi zeminleri kismen granit, kismen masif
parke, kismen hah kapl olup duvarlan saten boyal, tavanlar ise asma tavandir. Ic
kapi dodramalar ahsaptan, vitrin pencere dogramas: ve kapisi aliminyumdan
mamuldiir. Hacimler arasi gegisi sadlayan kapilar camdan mamuldiir. Islak hacimlerde
zeminler granit kapl, duvarlar seramik kapli, tavanlar ise saten boyalidir.

o Binanin cat katinda asansér makine dairesi, teknik hacimler ve acgik teras bulunmakta

olup toplam 69,60 m? kapali kullamim alanina sahiptir.

4.4 DEGERLEME ISLEMiNI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme iglemini olumsuz yonde etkileyen veya simirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

4.5 EN VERIMLI VE EN 1YL KULLANIM ANALizi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlan (UDES) Hakkindaki Tebligi'ne gbre en verimli ve en iyi kullammin tammi; “bir
miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve degerlemesi yapilan milkiin en yiliksek degeri getirecek en olasi kulammdir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazin konumu, biylkligl, fiziksel dzellikleri, mevcut
imar durumu ve yasal izinleri dikkate alindiinda en verimli kullanim segeneginin mevcut

kulamm sekli olan "igyeri ve ofis" olarak kullaniimasi goriis ve kanaatindeyiz.
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tiirkiye ekonomisinde yaganan 2001 krizi tlkemiz icin dénlim noktasi olmustur.
Yillar boyunca devam eden yiiksek enflasyon, yiiksek faiz ve kamu borglari gibi yapisal
sorunlar Ulkeyi bliylk bir krize sidriiklemistir. Kriz sonrast yapilan yasal diizenlemeler
(6zellikle bankacilik konusunda) ve idarl tedbirlerle illkemiz bir toparlanma strecine
girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140’lar mertebesinde bor¢lanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizh bir diiglis trendine girmeye baslamistir. Faizler 2013 yili Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en digik seviyesi olan % 4,99 goriimigtiir. Bu tarihten itibaren
diinyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde, Ozellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacagi beklentisi ve dijer jeopolitik risklerie beraber faizler artig
edilimine girmistir. 2015 yi sonu ve 2016 yiimin ilk geyredinde faiz oranlan % 11
mertebelerine kadar cikmistir. 15 Temmuz'da yaganan darbe girisimi sonrast alinan
gnlemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle %8,75'e gerilemisgtir. 2016

yihnin son geyreginde ise faiz oranlar % 9 mertebelerinde seyretmektedir.

ikincil Piyasa Ic Bor¢lanma Faiz Oran:
(viizde)
72
]
64 — {ine Piyess I e Faiz Orentart
58 -
48
40 4
32 1
24

16 »
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5.1.1 Tirkiye Biiyiime Verileri ve Yillara Gére Enflasyon Oranlarn

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 vyl boyunca (st Uste bilylime
kaydedememistir. 2002-2008 yillan arasinda ise ist iste pozitif bliyime saglanmistir.
2008 yilinda diinyadaki genel ekonomik kriz sebebiyle llkemizde de 2009 yilinda pozitif
biilylime olmus ancak daha sonraki yillar tekrardan pozitif biyimeler sadlanmistir. TUIK
tarafindan aciklanan 2016 yili birinci ¢eyrek blylime verileri ise piyasa beklentilerinin
(sabit fiyatlarla GSYH %4,8 artmigtir) Gzerinde gergeklegmis olup, gesitli risklere karsi,

Tiirk ekonomisinin canliigini yansitmgtir.

Tarkiye Yilllk Bliy{ime Oranlarl {GSYH, % Degigim)
167
121 ! :
I i i ot
e ! 1 | i
L ' 41\
4 L ' i i
i [T T
R, (R
! I
-4 I
L
-12
-16
13238333833 sIszosnyzsss3gsns
8888 IIvBEgEss8gegesainnnaxInn
Kaynsk: TUIK
D, Cradkt Defaut Swap kebeoarn ksaltmasrdan meydana geimeldeds, En yalon Trk, e anlamata borgiann ixdenmeme risking ke sgorka makyets clarak Laneranably

Turkiye'de Ortalama Enflasyon (%)
80 -
716

7 -

B 62,7
60 -

50
40 -
30
20

105
10 J ' 6,6
0 - - - ; T T “l"_‘! 1 eyreks
19083-94 1995-2001 2002-2015 2016 Mayls
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5.1.2 Tiirkiye Insaat Sektéril Verileri

Ulkemiz icin ingaat sektdriiniin gok biylik bir kismini konut ve buna bagh yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yihina gore ingaat sektéri blyiime hizi
% 14,6 olarak gergeklegmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. Ingaat sektéril
verileri incelendiginde 2014 yili GSYHIn % 4,6lik kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5
olmustur. Her ne kadar GSYH'in oraninda kiiciik de olsa bir digls oisa da 2015 yili satilan
konut sayisi rekor kirarak 1.289.320 adet olmustur. Ekim 2016 yilina kadarki konut satis
rakkam ise 935.811 adettir.

Belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen tasinmazlarin 2016 yilimin ilk {g ayinda
bir énceki yila gdre, bina sayisi % 28 yiizélgimi % 31,6 dederi % 38,5 daire sayisi
ise % 34,7 oraninda artmistir. (Kaynak: TUIK)

Yapi Ruhsatlan Kinbimi-Ocak-Mart 2016
Yapi ruhsats, Ocak - Mart 2016
Bir dnceki yin ik
" WCET
Gistergeler 2016 2015% 20144 2016 2015
Bina Saysi 32548 25424 46037 28,0 448
Yilzlgiimii (m?) 52 070 237 39581 401 67 165 117 31,6 -41,1
Deger (TL) 45903 339 960 33136904146 52083617 074 385 -36,4
Daire say1si 248925 184 856 297 50 34,7
©: Yapi izin istatistikleri 2014 ve 2015 yillan verileri revize edilmistir. Kaynak: TUK

Tiirkiye’'de hizla gerileyen faiz oranlarn &nemli diglide insaat sektériindeki talep
bluylimesine olumlu etki yaratmigtir. Son dénemde gerek global gerekse Tirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yilikselme stz konusudur. 2015 yili
ilk yarist konut kredileri talebi yiiksek gdriinlirken ikinci yan itibariyle sert bir digis
yasamistir. 2016 yili basinda ise hafif bir toparlanma sbz konusudur. BDDK verilerine
gbre 2014 yihnda 125 milyar TL tutarinda konut kredisi verilmis olup bu rakam 2015
yiinda 143 milyar TL diizeyine yiikselmigtir. Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB)
verilerinden derledidi bilgilere gore, 5 Agustos 2016 itibariyla bankacihk sekt&riindn
kullandirdigi toplam konut kredisi tutar 151 milyar liraya ulasti. S6z konusu tutarin 123
milyar lirasi (ylizde 81,7) 61-120 ay vadeli, 27 milyar lirasi (ylizde 18,2) 13-60 ay vadeli
ve 176 milyon liras: (ylizde 0,1) 1-12 ay vadeli kullammdan clusmustur.
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Konut Satis Sayilan-Satis Gesidine Gore

17012.20051°F

Yillara Gore Satis Tiirleri

1450000

1 300.000

1 900.000

E0C.000

@ipotekll WDJer WTorlsm Satdias

Kaynak: TOIK

Konut satislan 2015 yilinda bir dnceki (2014) yila gore % 10,6 artis gdstermigtir,
Konut satiglarinda 2015 yihinda istanbul'da 239.767 konut sabisi ile en yiiksek paya
(%18,6) sahiptir. Yine TUIK verilerine gére Tirkiye genelinde konut satislari 2016 Ekim
ayina kadar 935.811 adet olmugtur. Bu rakkam bi onceki yilin ilk dokuz ayi ile heme
hemen aynidir.

Ug biylik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildifinde, 2016 yili
Nisan ayinda bir énceki aya gore Istanbul, Ankara ve izmir'de sirasiyla yiizde 1,42, yiizde
0,42 ve yiizde 1,61 oranlannda artis gorilmiistiir. Endeks degerleri bir onceki yilin aym
ayina gbre ise Istanbul %18,73, Ankara %9,14 ve izmir'de %17,30 oranlarninda artis
gostermistir. (Kaynak: TCMB)

{¢ Bliyk il Konut Fiyat Endeksi (2010=100)

Endeks

280 ¢  =et=s [stanbul-KFE (2010100}
260 {  —=me= Ankara-KFE (202.0=100)
240 { == Tmir-KFE (2010=100)
220 4
m E
m o
160 -
340 4
120 1

AEEnA RN annAN YT T T T TINNRRLG ©

vl vevd.

H T T

Kaynak: TCME
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Konut satis saylari, 2015-2016
Satiglar
{Bin odet)
160
140
120
[
100
83
g 2015
© 2016
40
20
0 —— vior B s ST
: 2 3 4 S €& 7 & 9% 1w 11 12
Avylar

Kaynak: TUIK

Tirkiye genelinde konut satislar 2016 Eyliil ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére
%?17,8 oraninda artarak 108 918 oldu. Konut satislarinda, Istanbul 17 040 konut satis! ile
en yiiksek paya (%15,6) sahip oldu. Satig sayilarina gére istanbul’u, 11 564 konut satisi
(%10,6) ile Ankara, 6 050 konut satigi (%5,6) ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin diigik
oldugju iller sirasiyla 12 konut ile Hakkari, 13 konut ile Ardahan ve 32 konut ile Sirnak
oldu. Tiirkiye genelinde ipotekli konut satiglari bir dnceki yilin ayni ayina gdre %46,7
oraninda artis gostererek 42 083 oldu. Toplam konut satiglan iginde ipotekli satisiarin
payl %38,6 olarak gergeklesti. ipotekli satislarda Istanbul 7.310 konut satigt ve %17,4
pay ile ilk sirayi aldi. Toplam konut satiglan igerisinde ipotek!i satis payinin en yiiksek
oldudu il % 53,8 ile Ardahan oldu.

5.1.3 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genigleme politikasini yavaglatarak faiz artinm siirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tirkiye piyasasi Uzerinde baski yaratmasi,

o Tiirkiye’nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecektekl yatinmlar yavaglamasi ve talebin azalmast,

o Son dénemde déviz kurundaki artisin faizler iizerindeki baskiyr artiyor olmasi.
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Firsatlar:

o Tirkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,

o Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmast,

o Ozellikle kentsel dénigiimiin hizlanmasiyla daha modern vyapilarin inga ediliyor
olmasi,

o Konut ahminda devlet destegi (% 15) gibi tesvik amaciyla alinan dnlemler,

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

o Istanbul’'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yvapilan biylk
projelerle (istanbul Finans Merkezi Projest, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odad:
olmaya devam edecek olmasi.

5.1.4 Tirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yilinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse (ilke ekonomisindeki duraganligin
etkisiyle gayrimenkul sektdriinde ciddi bir artis olmamigtir. 2012 ve 2013 yillannda, 2011
yilina gore satiglarda ve gayrimenkul yatirim projelerinde artislar olmustur, 2014 yihinin
tamami ve 2015 yilinin ilk yarnisinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel déniisiim
projelerinin yapimi ve satiglarinda hizli bir donem olmasina ragmen, genel secimin
etkisiyle 2015 yihimin ikinci yarisinda gayrimenkul yatinm projeleri duradan olarak
seyretmis ve faiz oranlanindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma
gerceklesmigtir. 2016 yilinin ilk 3 ceyredi igin 6ngdriimiz géreceli olarak 2012, 2013,
2014 ve 2015 yihnin ilk yansina gére gergeklegen yiiksek faiz oranlari nedeniyle satislann
duradan olarak seyredecedi, yatirimlarin ise adirhk olarak kentsel dénlisim projeleri
ydniinde olacag) yoniindeydi. 2016 son geyredinde ise hiikiimetin almis oldugu ekonomik
tedbirler ve diigen konut kredileri neticesinde gayrimenkule olan talebin sinirlida olsa
artacadi yénindedir.
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5.2 BOLGE ANALIZI
istanbul ili

istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve dlkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan en dnemli sehridir. Sehir, iktisadi blylkliik
acisindan diinyada 34., niifus agisindan belediye stnirlan gdz oniine alinarak yapilan
siralamaya gore Avrupa'da birinci, dinyada ise Lagos'tan sonra altincl sirada yer
almaktadir.

2015 yih itibariyle nifusu 14.657.434 kisidir.

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yanmadasi,
doguda Kocaeli vanmadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve
ortada istanbul Bogazi'ndan olugan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida
Tekirdag'a bagh Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagh Korfez, glineydoguda
Kocaeli'ne badl Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogaz: ise
bu iki kitayr birlegtirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15
Temmuz Sehitler Kdprilleri kentin iki yakasini birbirine baglar. Istanbul Bogaz boyunca
ve Halic'i gevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur,

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

istanbul'un yilksek niifusu ve ileri sanayi sektérii cevresel konularda pek gok
sikintiy1 da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani
sira, carpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynakianan gérantl ve garaltd kirligi gibi
ikincil sorunlar da gbze garpmaktadir.

istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilcelerin  25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'l
ise Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcllar, Bagcilar,
Bahgelievler, Bakirkdy, Basgaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdlzd, Beyoglu,
Buylikgekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa,
Giingoren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kiiglikgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sigli, Tuzla, Omraniye, Uskidar ve
Zeytinburnu ilgeleridir.

istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiyik bir farkhiasma
gorilir. En ylksek gbdkdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da
bzellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikéy
ilgesindeki Kozyatad) mahallesi dikkat ceker.

Son yillarda insa edilen gok yiksek yapilar, nufusun fuzli bilyimesi gdz &nline

alinarak yapimglagdir. Sehrin hizia geniglemesinden dolay! konutlasma, genellikle sehir
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disina dogru ilerlemektedir. Sehrin  sahip oldudu en yuksek cok kath ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmigtir. Levent ve Etiler'de cok sayida aligveris merkezi toplanmigtir. Tiirkiye'nin en
biiyiik sirket ve bankalarinin dnemli bir kismi bu bolgede bulunmaktadir. Yakin dénemde
finans kuruluslannin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru
kaymistir,

istanbul, kara ve deniz ticaret yollarnin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yagamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
bilyiik sanayl merkezidir. Turkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini  karsilamaktadir.
Yaklasik olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. istanbul ve cevre iller bu

alanda: meyve, zeytinyagi, Ipek, pamuk ve titiin gibi drinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol arinleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik triinler, makine, otomotiv, ulagim

araclan, kagit ve kagit urtnleri ve alkollti igkiler, kentin 6nemii sanayi grUnleri arasinda
yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en blyik paya sahip olan sektorddr. flde bu sektorin
gelismesinde Bodaz kdéprulerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin bilyilik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
bagjlanmasi ve biiyiik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri Glke
toplaminin %27'sini clugturur. Digalm ve digsatim konusunda da istanbul, Turkiye
capinda birinci siradadir. TUrkiye'de hizmet veren &zel bankalarn tiimiiniin, ulusal capta
yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise
timiine yakininin genel merkezleri istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulagtirma-haberlesme sektéril %15'i asan bir paya
sahiptir.

Tirkiye'nin blyiik sanayi kuruluglarindan pek cofunun genel merkezi ve fabrikas
istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni egya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayii geligkindir. 2000'l
yillarin baginda pay) %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci bayiik
sektérdir.

istanbul genelinde tiim orman alanlan koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli
miktarda ormancilik faaliyeti yuritiimektedir.

fstanbul'un tarihi, anitlar ve yapitiarin fazlaigi ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle
gdzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektériinde gerileme
dénemi baglamistir.

istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farklh sekillerde
yapiimaktadir. Sehirigi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacithgin  yapildidy  blyiik
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merkezlere sahiptir. Ilde havayolu ulasiminin yapildigi iki sivil havalimant vardir. flin
kuzeyinde 3. Havalimani ingaati devam etmektedir, Yurtigi ve yurtdigi pek gok merkeze
aktarma yapmaksizin ugmak miimkiindiir. ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani,
Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilgesinde; Sablha Gékgen Havalimant ise Anadolu Yakasi'nda
Pendik ilcesinde yer alir. Atariirk Havaliman ilde alaninda ilk olup, hava ulasiminda en
biiylik paya sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da &zellikle sehirleraras: yolculukta biyik bir paya
sahiptir. Tirkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komgu
iilkelere Istanbul'dan dodrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari,
Avrupa Yakasi'ndaysa Biiyiikk Istanbul Otogar hizmet vermektedir. Istanbul Otogan
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulagim yoluna oranla daha az tercih edilen bir bagka hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtigi merkezierle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, iran, Suriye ve Irak gibi dig
merkezlere tren seferleri vardir. Yiiksek hizl tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir.

Deniz vyoluyla ise ilde diizenli ulasim yalmzca vyurticinde gergeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
istanbul Limani'na turistik amaclarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdigi vangh gemi
seferi yoktur.

Istanbul'da sehirici ulasim ise biiyllk bir sektérdiir. Otobislerle ulagim
saglayan IETT; sehirhatlan vapurlanni ve deniztaksi igleten iDO; tramvay, metro,
finikiler ve teleferik hatlanimin  sahibi Istanbul Ulagim A.$.; banliyd hizmeti
sadlayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlar ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir

ulasim agdina sahiptir.

Fatih llgesi

Fatih, Tarihi Yarimada (Surigi) denen istanbul sehrinin kuruldugu ve gelistigi
bolgenin tamarmimi kaplayan ve Istanbul'un merkezi sayilan ilgesidir. Giineybatidan
Zeytinburnu, kuzeybatidan Eyiip ilgeleri ile kuzeyden Halig, dogudan Istanbul Bogazi ve
glineyden Marmara Denizi ile gevrilidir.

Fatih ilcesi, 1928'den 2008'e kadar Emindnii'yle beraber Tarihi Yarimada'daki iki
ilgeden biri olmustur. 2008'de Eminénii Ilgesi'nin varhdinin bir kere daha ortadan kaldinp
tarihinde oldudu gibi yeniden Fatih Ilgesi'ne katiimasindan beri tekrar tim Tarihi
Yarimada Uzerindeki tek ilge haline geimistir. Kirsal yerlesimi olmayan ve 15.62 km2'lik
(1562 hektar) bir alani kaplayan Fatih flgesi 57 mahalieden olugmaktadir.
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Fatih ilgesi Glkenin dért bir yanindan gelen hasta ve hasta yakinlanm
agirlamaktadir. Bunun nedeni ise ilgede bir gok hastane bulunmasidir. Genellikle Capa Tip
Fakiiltesi'nin adi gegse de ilgede ayrica Cerrahpasa Tip Fakiiltesi, Vakif Gureba Hastanesi,
Haseki Hastanesi, istanbul Editim ve Aragtirma Hastanesi gibi birgok biiylk hastane'nin
yani sira 6zel hastaneler ve polikliniklerde bulunmaktadir.

istanbul’un ulasimini saglayan 3 ana cadde Fatih Ilgesinden gecer, bunlar;
Sarachane basindan Edirnekapi'ya uzanan Macar Kardesler ve Fevzi Paga Caddeleri,
Aksaray’l Topkapi'ya baglayan Vatan Caddesi ve Aksaray'i yine Topkapi'ya baglayan Millet
Caddesi'dir. Halig kiyisi boyunca Ayvansaray, Demirhisar, Balat Iskelesi, Abdiilezel Paga
Caddeleri uzanir. Son zamanlarda bu caddeler lizerinde yegil alanlar olugturulmustur.
flcenin Marmara kiyisindan Sirkeci'yl Bakirkdy’e baglayan sahil yolu geger, yine bu sahil
yolu (zerindeki yesil alanlar meydana getirilmigtir. Istanbul’'u Avrupa'va baglayan ve
sehrin Bati yakasindaki banliyé ulagimini sajlayan demiryolu da bu caddeye paralel
devam eder.

Fatih Ilcesi’nin niifus gelisimi Istanbul'un diger ilcelerinden farkh olmustur. Eski
Eminéni Ilcesinde 1960'lerda baslayan niifustaki gerileme 1990'll yillarda da eski Fatih
ilcesi'nde baslamistir. Bugiin de ilge nifusu gerilemektedir. Bunun baglica nedenleri
gelisim alaniarinin darlagmasi, ekonomik olanaklan gelisenlerin bagka ilgelere taginmasi
ve énemli bolgelerin konut alam olmaktan gikip ig alani niteligi kazanmasidir. TOIK'In
Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi 2015 verilerine gére ilge niifusu 419.345 kigidir.

5.3 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
o Konumu,
o Ulasimin rahathg,
Turistik bélgede konumlu olmalari,
Bolge mimarisine uygun sekilde inga edilmig olmast,

o o0 0

Tam yasal izinierin alinmig oimasi,
Cins tashihli ve iskdnli yapi olmasi,

o]

o Cadde cephesinin genis olmasi ve tabela - reklam kabiliyeti,
o Tamamlanmis altyap.
Olumsuz etkenler:
o Boblgede yasanan genel otopark sorunu,
o Son dénemde genel ekonomik gérinimin duragan seyretmest.
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5.4 PiYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlan
hakkinda Tebli§ (Seri: VIII, No: 45), Kilavuz notu 1: Taginmaz Miilk Dederlemesi, Madde

5.22 - Karsilastirma Unsurlar esas alinmigtir,

Devredilen Tasinmaz
Miilkiyet Haklan

Bu raporda tam milkiyet devrine iligkin emsaller
secilmis olup farkh bir durum olmast halinde (hisseli
milkiyet, lst hakk: devri, devre milk vs.) emsallerde
belirtiimistir.

Finansman Sartlar

Bu raporda ¢zel finansman dizenlemelerinin
bulunmadigi emsaller dikkate alinmigtir.

Satis Kogullan

Emsal olarak segilen gayrimenkullerde dederi etkileyen
6zel satis kosullannin (pazarlama siiresi, genel pazar
ortalamasinin Gzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi
durumunda piyasa arastirmast béliimunde belirtilerek
dedere etkisi analiz edilmistir.

Satin Alma Islemin
Ardindan Yapian
Harcamalar

Bu raporda satin alma isleminden sonra harcama
yapilan emsaller bulunmakta olup masraf paylan
dikkate alinmigtir.

Pazar kosullan

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla ayni
kogullarina sahip emsaller tercih ediimigtir.

pazar

Konum

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla ayni veya c¢ok
yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
piyasa bilgileri bdlimiinde detayli konum bilgileri
sunulmustur. Farkllh konumda vyer alan emsallerin
serefiye farkliliklar ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmislardir.

Fiziksel Ozellikler

Bu raporda emsal tasinmazlann fiziksel &zellikleri
(bagimsiz bélimler igin Gnite tipi, kullanim alam
biiyikligi, yapt yasi, ingaat kalitesi vb. unsurlar)
dikkate alinmistir.

Ekonomik Ozellikler

Bu raporda kira getiren emsaller bulunmaktadir.

Bu raporda ayni veya benzer en verimli ve en iyi
kullanima sahip olan miilkier kullanimistir.

Satisin Tasinmaz Miilkiyeti
Olmayan Unsurlarn

Bu raporda tasinmaz milkiyeti olusturmayan kisisel
miilkler, sirket haklann veya taginmaz miilkiyeti
olmayan diger kalemler emsal olarak kuflaniimamgtir.
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Bblgedeki satista ve kirada olan ticari iiniteler

1. Degerlemeye konu tasinmaza yakin mesafede, Asirefendi Caddesi lizerinde yer alan,
benzer yasta, bodrum, zemin ve 6 normal kattan olusan, toplamda 2.700 m? kapall
alanli beyan edilen is hani 33,740.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim satis dederi ~ 12.495,-TL)
Ilgilisi: SULTANAHMET GRUP - 0 (539) 701 10 97

2. Degerlemeye konu taginmaza yakin mesafede, Yali Késki Caddesi, Kémiircli Bekir
Sokak Uzerinde yer alan, benzer yasta, bodrum, zemin ve 6 normal kattan olusan,
toplamda 2.800 m? kapah alanli beyan edilen bina 24.540.000,-TL bedelle satiliktir.
Emsal tasinmaz, konu tasinmaza gére; konum agisindan benzer serefiyelidir.

(m? birim satig degeri ~ 8.765,-TL)
Ilgilisi: TEMACITY GAYRIMENKUL - 0 (544) 353 11 37

3. Degerlemeye konu tasinmaza yakin mesafede, Bilyiik Postane Caddesi’'nde yer alan,
yaklagik 30 yillik, bodrum, zemin ve 6 normal kattan olusan, toplamda 1.350 m?
kapall aianh beyan edilen bina 23.000.000,-TL bedelle satiliktir. Emsal tasinmaz,
konu taginmaza gore; konum agisindan benzer serefiyelidir. Ayrica tasinmazin ayhk
135.000,-TL kira getirisi bulundugu beyan edilmistir.

(m? birim satis degeri ~ 17.035,-TL) (m? birim kira degeri 100,-TL)
Ilgilisi: Dengeium Gayrimenkul - 0 (532) 395 25 87

4. Degerlemeye konu taginmaza yakin mesafede, Biiyiik Postane Caddesi, Mimar Vedat
Sokak Ozerinde yer alan, benzer yasta, bodrum, zemin ve 4 normal kattan olusan,
toplamda 1.750 m? kapali alanh beyan edilen bina 20.000.000,-TL bedelle satiliktir.
Emsal taginmaz, konu tasinmaza gore; konum agisindan benzer serefiyelidir. Ayrica
tasinmazin 120.000,-TL kira getirist bulundugu beyan edilmigtir.

(m? birim satis degeri ~ 11.430,-TL) (m? birim kira dederi ~ 69,-TL)
Tigilisi: Bodurlar Insaat - 0 (507) 812 25 80

5. Dederlemeye konu taginmaza yakin mesafede, Ebussuut Caddesi (izerinde yer alan,
benzer yasta, bodrum, zemin, asma ve 5 normal kattan olusan, biinyesinde 6
badimsiz bélim bulunan, toplamda 1.110 m? kapali alanli beyan edilen bina
16.875.000,-TL bedelle satiliktir. Emsal taginmaz, konu tasinmaza gére; konum
agisindan benzer serefiyelidir. (m? birim satis dederi ~ 15.205,-TL)

Iigilisi; Ebat Gayrimenkul - 0 (532) 264 64 97

6. Dederlemeye konu tasinmaza yakin mesafede konumlanan, benzer yasta, bodrum,
zemin ve 8 normal kattan olusan, blinyesinde 128 adet bagdimsiz bélim bulunan
toplamda 6.500 m? kapali alanh beyan edilen bina 36.800.000,-TL bedelle satiliktir.
Ayrica taginmazin 250.000,-TL kira getirisi bulundudu beyan edilmistir. Emsal
tasinmaz, konu taginmaza gére; konum agisindan kismen disik serefiyelidir.

(m? birim satis degeri ~ 5.660,-TL)
Ilgilisi: Dengeium Gayrimenkul - 0 (532) 395 25 87
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7. Degerlemeye konu tasinmaza yakin mesafede, Mimar Kemalettin Caddesi lzerinde
yver alan, benzer yasta, bodrum, zemin ve 5 normal kattan olugsan, toplamda 4.400
m? kapali alanli beyan edilen bina 300.000,-TL/ay bedelle kirahktir. Emsal tasinmaz,
konu tasinmaza goére; konum agisindan benzer serefiyell olup manzara agisindan
oldukga avantajlidir. (m? birim kira dederi ~ 68,-TL)
Iigilisi: GOZUM GAYRIMENKUL - 0 (542) 235 96 58

8. Dederlemeye konu tasinmaza yakin mesafede, Rahvanc Sokak (zerinde yer alan,
yvaklasik 70 yilik, zemin ve 3 normal kattan olusan, toplamda 165 m? kapah alanlh
beyan edilen, 2. derece tescilli bina 20.000,-TL/ay bedelle kiraliktir.
(m?2 birim kira dederi ~ 121 ,-TL)
flgilisi: REMAX MUIDE - 0 (544) 368 24 24

9. Dedgerlemeye konu tasinmaza yakin mesafede, Sirkeci tramvay yolu {zerinde
(Hiidavedigar Caddesi Civan) yer alan, benzer yasta, gii¢glendirmesi yapiimis ve
komple yenilenmis, 2 bodrum, zemin ve 4 normal kattan clusan, toplamda 3.500 m?
kapah alanli beyan edilen bina 265.000,-TL/ay bedelle kirahktir.
(m? birim kira degeri ~ 75,-TL)
ilgilisi: FAKTOR EMLAK - 0 (541) 203 80 80

10. Rapor konusu taginmazin aylik kira degerinin 2016 yilli igin 113.232,-USD oldugu
dgrenilmistir. (aylik m2 kira degeri ~ 26,70 USD)

Not: Rapor tarihi itibariyle TCMB alis kuru 1,-USD = 3,4483 TL'dir.
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6. BOLUM GAYRIMENKULUN  DEGERLEME
SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal karsilastirma yaklasimi,
gelir indirgeme ve maliyet yaklasimi yontemleri kullanmihr, Bu yéntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen dederin tipine ve verilerin kullanilabitirlijine gé&re
degdismektedir. Pazar dederi tahminleri igin segilen her tiir yaklagim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilastirma yaklasimi millk fiyatlanni pazarin belirledidini kabul eder.
Pazar degeri de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlar tzerinde bir calisma gergeklestirilerek hesaplanr,

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalari igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde miilkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislan) buglnkii degerlerinin toplamina esit
olacagim éngériir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki deferini g6z
éniinde bulunduran iglemleri igerir.

Maliyet yaklasimi'nda, arsa (izerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir ¢lkar veya kazang varsa eklenmesi, aginma payinin toplam maliyetten

gikarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin deeri belirlenmektedir.
6.2 GAYRIMENKULUN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Bu calismamizda; rapora konu tasinmazin pazar dederinin tespitinde emsal
kargilastirma yéntemi ve gelir indirgeme y8ntemi kullaniimistir.
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7. BOLUM GAYRIMENKULUN PAZAR DEGERININ TESPITI

7.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu vydntemde, vyakin d&nemde pazara c¢kanlmis ve kiralanmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat
ayarlamast yaptldiktan sonra konu taginmaz igin ortalama m2 pazar dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve blylkiiik gibi kriterler dahilinde
kargilastinimis, emlak pazartnin giincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalar: ile
goriisilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmigtir.

7.1.1 SATILIK EMSAL ANALIZI

Tasinmazin / tasinmazlarin pazar degerinin tespitinde pazarda bulunan emsal
tasinmazlann sahip olduklan olumlu, olumsuz ve benzer Gzelliklere gbre karsilastiriimas:
ve uyumlastinlmasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tagsinmazlar; konum /
lokasyon, bilyuklik, imar durumu, vyapillasma hakki, fiziksel ozellik gibi kriterler
dogruttusunda degeriendirilmistir. Degerlendirme kriterleri ise ¢ok kotl, kéta, kétu-orta,
orta, iyi-orta, iyi ve c¢ok lyi olarak belidenmistir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin
puaniama araliklan sunulmus olup aynca biyiiklik bazindaki degertendirmeler de
asagidaki tabloda yer almaktadir. Puan araliklart mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger

verilerden elde edilmigtir.

Oran Arahd
Cok Kétu Cok Biiyiik % 20 lUzeri
Koti Buytik % 11 - % 20
Orta Koéti Orta Biyiik % 1-%10
Benzer Benzer % 0
Orta lyi Orta Kiiciik - % 10 - (-% 1)
Lyi Kiciik - % 20 — (-% 11)
Cok Iyi Cok Kiigiik - % 20 dzeri
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Satihk Emsallerin Analizi

NOVA

EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4 EMSAL 5
Ortalama m? Birim
satis Degeri (TL) 12.495 8.765 17.035 11.430 15.205
Lokasyon igin Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Ayarlama % 0 % 0 % 0 % 0 % 0
zi::ﬁs.:al e/ritin?: = Orta Kot Orta kotlu Benzer Benzer Benzer
S % 5 % 5 % 0 % 0 % 0
ayarlama
Kullamm Niteligi Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
icin ayarlama % 0 % 0 % 0 % 0 % 0
Bilyiikliik Orta kiigik Orta kugik Kugluk Kiigiik Kigiik
icin ayarlama -% 10 - % 10 -% 15 -% 15 -% 15
Pazarhik pavi Var Var Var Var Var
N pay -%5 -%5 -%5 -%5 -%5
‘(".}'f)" lanmigideen 11.215 7.870 13.755 9.230 12.280
Ortalama Emsal
Degeri (TL) LA
Kiralik Emsallerin Analizi
EMSAL 3 EMSAL 4 EMSAL 7 EMSAL 8 EMSAL 9
Ortalama m?Birim
Satis Degeri (TL) 100 69 68 121 75
Lokasyon igin Benzer Benzer Benzer Benzer Orta kotd
Ayarlama % 0 % 0 % 0 % 0 % 10
bl A Benzer Benzer Orta kétii Orta kotil Orta kétu
Ozellikleri igin % 0 % 0 % 10 % 5 % 5
ayarlama
Kullanim Niteligi Benzer Benzer Benzer Orta iyi Benzer
icin ayarlama % 0 % 0 % 0 -%5 % 0
Biliyiikliik Kiiguk Kiiguk Benzer Kigik Benzer
icin ayarlama -% 15 - % 15 % 0 - % 20 % 0
Var Var Var
Pazarlik payt Yok Yok _ %5 -9 5 -% 5
Ayarlanms deder
(TL) 85 59 71 92 82
Ortalama Emsal ~ 78
Degeri (TL)

Not: Rapora konu tasinmazin is Bankasi A.S. ile kira stézlesmeleri bulunmaktadir. Bu
sbzlesmeye gore rapor konusu tasinmazin ayhk m? birim kira dederleri ortalama 26,70
USD (~ 92 TL) mertebesindedir. Ancak dclar kurunda son dénemdeki artis gézéniine
alindiinda mevcut kira bedelinin bdlgede TL ile kiralanan taginmazlara goére yiiksek
kaldig) gorulmistiir. Son birkag ayin dolar kuru dikakte alindiginda bu bedelin 80,-TL
mertebelerinde olmasinin makul oldugu kanaatindeyiz.
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ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalar, deferleme siireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen &zellikler gézéniinde bulundurularak tasinmaz igin takdir edilen aylik m?2 birim

kira/m2 plyasa dederi ve toplam Kkira/piyasa dedgeri bedelleri asadidaki tabloda

belirtilmigtir;
. BRUT M2 BRUT M2

BRUT PiYASA AYLIK YUVARLATILMIS| YUVARLATILMIS
KULLANIM DEGERT KIRA | TOPLAM PIYASA TOPLAM AYLIK
ALANI (M2) DEGERI DEGERI (TL) KIRA DEGERI (TL)

(TL)
(TL)
4,240,75 10.870 80 46.095.000 339.260

7.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazli miilk dejerleme, iki ayr yaklagim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; “‘direkt ya da dogrudan kapitalizasyon’ denilen ve miilkiin yalnizca bir

yillik stabilize getirisini baz alan yaklagim veya ‘'getiri kapitalizasyonu™ denilen ve
miilkin belli bir siire icerisinde olusturacadi gelecek gelir akimlarinin bugiinkii degerini
hesaplayan yéntemdir.
Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinmc agisindan, gelir Greten
milkiin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon oran elde
edebilmek igin, karsilastinlabilir miilklerin satig fiyatlariyla geliferi arasindaki iligkiyi
inceler. Daha sonra dederlemeci konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yllda elde
edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer mulklerde ayni
diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa
dederidir.

Gelir getiren milk genellikie bir yatirrm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse &diing almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmcinin bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orant (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran miilkiin sagladigi yillik net faaliyet geliri ile,
degeri arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel egitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri‘dir.
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7.2.1 KAPITALIZASYON ORANI ANALIzZi

Piyasa bilgileri bélimiinde yer alan emsallerin m? birim kira dederlerinin satig
dederlerine olan oranlan incelendiginde;

3 no'lu emsal igin kira degerinden pazar degerine geri dénls siliresi yaklagik
ortalama 170 ay (~ 14 yil), 4 no’lu emsal i¢in geri déniig siresi 166 ay (~ 14 yil), 6 no‘lu
emsal icin 148 ay (~ 12 yil). Emsallerin geri donis yillaninin aritmetik ortalamalan
yaklagik olarak (14 + 14 + 12) / 3 = 13 yil hesaplanmistir. Rapor konusu taginmazlarin
kullanim alanlannin blylklagi, kullanim fonksiyonlari, nitelikleri ve mevcut kiralama
sozlesmeleri dikkate alindifinda bu siire tzerinden % 10’luk bir iskonto yapimasinin
makul oldudu goriis ve kanaatindeyiz. Bu durumda geri ddniis siresi 12 yil olarak

hesaplanmustir.

7.2.2.ULASILAN SONUC

Rapora konu tasinmazlarla benzer nitelikte gelir getiren miilkler incelendiginde (ofis,
diikkén vs.) gayrimenkullerin yatirm dederlerinin 12 - 14 yil (144 - 168 ay) igerisinde
kendisini amorti ettidi gézlenmistir. Bu bilgiden hareketle rapora konu tasinmazin da 12
yil (144 ay) icerisinde kendisini amorti edecegi goriisiindeyiz. Taginmaz igin kapital orani
ise (144 ay / 12 = 12 yil; 1/12 yil=) yaklasik % 8,33 olarak hesaplanmistir.

Taginmazin aylik kira getirisinin KDV harig toplam degeri “7.1. Emsal Kargilastirma
Yéntemi” béliminde 339.260,-TL olarak bulunmusgtur. Taginmazlarin yillik net kira
getirisi ise

339.260,-TL x 12 AY = 4.071.120,-TL'dir.

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tagsinmazin Pazar Degeri denklijinden hareketle
tasinmazin toplam pazar dederi;

% 8,33 = 4.071.120,-TL / Tasinmazin Pazar Degeri
Taginmazin Pazar Degeri = 48.875.000,-TL olarak belirlenmistir.
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7.3 UZMAN GORUSU

Kullanifan ydntemlere gore ulasilan pazar degerler asagida tablo halinde

listelenmistir.
" DEGERLEME YONTEM1 ULASILAN DEGER
Emsal Karsilastirma 46.095.000,-TL
Gelir Indirgeme 48.875.000,-TL
Uyumlasgtirilmis Deder 46.095.000,-TL

Her iki ydntemle bulunan degerler arasinda gok az fark olugmaktadir.

Uluslararas) Dejerleme Standartlari’nda yer alan "Milkiin degerlemesinde genellikle
emsal karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklagimlan ve bu yaklagimlarla baglantili
metotlar uygulanir. Degerleme Uzmani bu yaklasimlardan iki veya daha fazlasini ve
onlara badl metotlar kullanarak elde ettigi gostergeleri birbiriyle mutabik kilar. Her g
yaklagim da ortada benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken, iclerinde fiyati en
disitk olanin en gok talep topladigt ve en yaygin sekilde dagmildi§ini savunan ikame
ilkesine dayanir.” ifadesine istinaden en duglik dederin tespiti emsal kargilastirma
yontemi ile yapilmigtir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarimin ginimizdeki
dederini bulma iglemidir. Bu yodntemde kullanilan gelecege yénelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadell arz ve talep faktdrleri ve
siirekli istikrarl bir ekonomiye dayaldir. Ayrica gelir indirgeme ile bulunan deger
icerisinde gelistirici kan da yer almaktadir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere
bagh olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
dénemde kendi iginde daha tutarl bir denge tasidijindan hareketle nihal deder olarak
emsal karsilagtirma yontemi ile bulunan degerin alinmasi uygun gérilmigtar.

Buna gbre rapor konusu tasinmazin pazar degeri 46.095.000,-TL olarak takdir
clunmustur.

8. BOLUM TASINMAZ ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON OUC YIL ICERISINDEKI
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Taginmaz igin sirketimiz tarafindan daha Onceden hazirlanmis gayrimenkul

degerleme raporu bulunmamaktadir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde &zellikleri belirtilen taginmazlann yerinde yapilan incelemesinde
konumuna, biyiikligine, mimari 6zelliklerine, yasal izinlerine ve gevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére ginimiiz ekonomik kosullar itibariyle takdir edilen toplam pazar
dederleri asadidaki tabloda sunulmustur.

TL usbD

Tasinmazin pazar dedgeri 46.095.000 13.343.000

(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 3,4546 TL'dir.

Tasinmazin % 18 KDV dahil toplam pazar dederi 54.392.100,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hikimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhén portfoyiinde “bina” olarak
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor lic orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 01 Aralik 2016
(Ekspertiz tarihi: 28 Kasim 2016)

Saygllarimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
Insaat Miihendisi Sehirfve Bdlge Planfis
Sorumiu Dederleme Uzman Sorumlu Degerleme UZmia

m
)

Uydu goriintiisi

Konum krokisi

Tapu suretleri

Takyidat yazisi

ipotege iliskin firmadan alinan yazi érnegi

imar durumu yazis

Mimari proje

Fotograflar

Raporu hazirlayanlan tanitici biigiler ve SPK lisans belgesi érnekleri (4 sayfa)

33
NOVA TD RAPOR : 2016/9783 [

v, niovatd.cam






