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Rapor Tarihi 08.01.2021
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Rapor No SKR-2021-00003
Degerleme Tarihi 31.12.2020

Degerleme Konusu Miilke
Ait Bilgiler

istanbul ili, Kagithane ilcesi, Merkez Mahallesi, 8836 ada, 4 parsel
Gzerinde yer alan ofis binasinda 75 adet bagimsiz b6liim

Calismanin Konusu

Konu gayrimenkullerin gilincel pazar ve kira degerinin belirlenmesi

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Arsa Alani

5.464,2 m?

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin Adresi

Emniyet Evleri Mahallesi, Eski Bliylikdere Caddesi, No: 1,
Kagithane/istanbul

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Toplam
Kapali Alani

22.316,438 m?

Degerleme Konusu
Gayrimenkuliin imar
Durumu

Ticaret Alani

31.12.2020 Tarihi itibariyle

Toplam Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 580.400.000
KDV Dahil 684.872.000
Aylik Toplam Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 2.902.000
KDV Dahil 3.134.160

1. Tespit edilen bu degerler

pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.

2. 31 Temmuz 2020 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 2812 sayili Cumhurbaskanligi Karari'yla,

31 Temmuz 2020 tarihinden itibaren (bu tarih dahil) 31.12.2020 tarihine kadar (bu tarih

dahil) is yeri kiralama hizmetlerinde katma deger vergisi indirimi yapilmis olup, anilan

dénemde is yeri kiralama

larinda %18 yerine %8 oraninda KDV uygulanacaktir. ilgili kararname

geregi KDV orani pazar degerinde %18 olarak, kira degerinde %8 olarak kabul edilmistir.

Degerlemede Gorev Alan Kisiler

Lisansli Degerleme Uzmani

Taner DUNER

Sorumlu Degerleme Uzmani

Nesecan CEKICi




Uygunluk Beyani

Raporda sunulan bulgular, degerleme uzmaninin sahip oldugu bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.
Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle herhangi bir ilgisi yoktur ve
gelecekte ilgisi olmayacaktir.

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

Degerleme raporunun lcreti raporun herhangi bir bélimine, analiz fikir ve sonuclara bagh
degildir.

Degerleme uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina gore
gerceklestirmistir.

Degerleme uzmani, yeterli mesleki egitim sartlarina ve tecriibesine haizdir.

Rapordaki analiz, kanaatler ve sonuc¢ degerleri Uluslararasi Degerleme Standartlari(UDES)

kriterlerine uygun olarak hazirlanmistir.

Varsayimlar

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

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

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

Bilgi ve belgeler raporda kamu kurumlarindan elde edilebilindigi kadari ile yer almaktadir.
Kullanilan fotograf, harita, sekil ve gizimler yalnizca gorsel amaglidir, rapordaki konularin
kavranmasina gorsel bir katkisi olmasi amaciyla kullanilmistir, baska higbir amagla guvenilir
referans olarak kullanilamaz.

Bu rapora konu olan projeksiyonlar degerleme sirecine yardimci olmasi dolayisi ile mevcut
piyasa kosullarinda ve mevcut talep durumunda stabil bir ekonomi siireci géz 6niine alinarak
yapilmistir. Projeksiyonlar degerleme uzmaninin kesin olarak tahmin edemeyecegi degisen

piyasa kosullarina baglidir ve degerin degisken sartlardan etkilenmesi olasidir.

Rapor No- SKR-2021-00003



Degerleme uzmani milk Gzerinde veya yakininda bulunan- bulunabilecek tehlikeli veya
saghga zararli maddeleri tespit etme yeterliligine sahip degildir. Deger tahmini yapilirken
degerin dismesine neden olacak bu gibi maddelerin var olmadigi ongérilir. Bu konu ile
hicbir sorumluluk kabul edilmez.

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

Aksi acik olarak belirtilmedigi stirece higbir olasi yer alti zenginligi dikkate alinmamistir.

Konu miilk ile ilgili degerleme uzmaninin zemin kirliligi etidi calismasi yapmasi mimkin
degildir. Bu nedenle gorildiugl kadari ile herhangi bir zemin kirliligi sorunu olmadig kabul
edilmistir.

Bolgenin deprem bolgesi olmasi sebebiyle detayl jeolojik arastirmalar yapilmadan zemin
saglamligi konusu netlestirilemez. Bu nedenle c¢alismalarda zemin ile ilgili herhangi bir
olumsuzlugun olmadigi kabul edilmistir.

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi"
bilim dalinin profesyonel konusu icinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi
olmayip konu ile ilgili detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde
gayrimenkulliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gbézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel

olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme calismasi yapilmistir.
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1 RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Raporunun Tarihi, Numarasi ve Tiirii

Rapor Tarihi : 08.01.2021

Revizyon Tarihi :27.01.2021

Revize Rapor Numarasi: SKR-2020-00003

Raporun Tiirii : istanbul ili, KAgithane ilcesi, Merkez Mahallesi, 8836 ada, parsel lizerinde yer
alan 75 bagimsiz bélimin giincel pazar degerinin ve glincel pazar kirasinin Turk Lirasi cinsinden

belirlenmesi amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.2 Degerleme Raporunu Hazirlayanlarin ve Sorumlu Degerleme Uzmaninin Bilgileri

Raporu Hazirlayan : Lisansh Degerleme Uzmani, Taner DUNER
Sorumlu Degerleme Uzmani : Sorumlu Degerleme Uzmani, Nesecan CEKICi
SPK Kapsami : Evet

1.3 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin 28.12.2020 tarihinde ¢alisiimaya baslanmis, 31.12.2020 tarihinde galismalar
sona ermis olup 08.01.2021 tarihinde rapor yazimi tamamlanmustir. 27.01.2021 tarihinde rapor revize

edilmistir.

1.4 Dayanak Sézlesmesi

Bu degerleme raporu sirketimiz ile Seker Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi A.S. arasinda imzalanan

19.01.2021 tarihli s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.5 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina

iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari

Hakkinda Teblig’in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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2 SIRKETi VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1 Degerleme Sirketini Tanitici Bilgiler
Sirketin Unvani : EPOS Gayrimenkul Danismanlik ve Degerleme A.S.

Sirketin Adresi : Kore Sehitleri Cad. Yiizbasi Kaya Aldogan Sok. Engin is Merkezi No: 20 Kat:2

Zincirlikuyu / istanbul

2.2  Miisteriyi Tanitici Bilgiler
Miisteri Unvani : Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Miisteri Adresi : Emniyet Evleri Mah. Akarsu Cad. Promesa Sitesi D Kapisi Apt. No:3/51 Kat:11

Kagithane / istanbul

2.3  Miisteri Talebinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Musteri tarafindan gayrimenkuller icin hazirlamis oldugumuz 08.01.2021 tarih ve SKR-2020-00126
numarali degerleme raporunun, malik unvan degisikligi nedeniyle revizesi talep edilmis olup misteri

tarafindan getirilen herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

2.4 lsin Kapsami

Bu rapor istanbul ili, istanbul ili, KAgithane ilcesi, Merkez Mahallesi, 8836 ada, parsel {izerinde yer
alan 75 adet bagimsiz bolim icin sirketimiz tarafindan hazirlanan 08.01.2021 tarih ve SKR-2020-
000126 numaral degerleme raporunun, malik unvan degisikligi nedeniyle revizesi olup, raporda

malik adi disinda herhangi bir degisiklik yapilmamistir.
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3  DEGER TANIMLARI, DEGERLEME YONTEMLERININ TANIMI

3.1 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 Pazar Degeri
Bir varlik veya yukimlalugin, 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 kullaniimasi gerekli gorilen

tahmini tutardir.

3.1.2 Pazar Kirasi
Pazar kirasi tasinmaz miulkiyet 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 cercevesinde, degerleme tarihi

itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda igin tahmin edilmesi gerekli goriilen tutardir.

3.2 Degerleme Yaklagimlarinin Tanimi

Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDS) kapsaminda kullanilabilir olan (¢ temel degerleme
yaklasimi 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, ayrintili uygulama yontemlerini icerir.

3.2.1 Pazar Yaklasimi

Pazar yaklagimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastirilmasi 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 c¢esitli dizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda izlenen
prosedirlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, bytklik, 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 rnekler incelenir.

Pazar Degeri Yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

- Analiz edilen gayrimenkulln tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilir.

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

bu nedenle zamanin dnemli bir faktor olmadigi kabul edilir.
- Gayrimenkullin 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.

3.2.2 Maliyet Yaklagimi
Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler so6z
konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine
esit faydaya sahip baska bir varligl 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 tim yipranma paylarinin disilmesi suretiyle gosterge niteligindeki

deger belirlenmektedir.

Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya

anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(@) katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli 6lgiide ayni faydaya sahip bir varligi yasal
kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin degerleme konusu varhgi bir
an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar,

kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

(b) varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii 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 lic maliyet yaklasimi yontemi 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 retilmesi igin

gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yéntem.

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

yontemdir.

3.2.3 Gelir Yaklagimi
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda 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 6nemli ve/veya
anlamli agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:
(a) varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziiyle degeri etkileyen ¢ok énemli 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) yénteminin varyasyonlari olup, asagida yer verilen kavramlar tim
gelir yaklasimi yontemleri icin kismen veya tamamen gecerlidir.
indirgenmis Nakit Akislari (INA) Yéntemi. INA ydnteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine
indirgenmekte ve bu islem varhgin bugiinkl degeriyle sonuglanmaktadir.
Uzun émiirlii veya sonsuz émiirli 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.
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4  GAYRIMENKUL SEKTORU VERILERi VE GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi

4.1 Tiirkiye Ekonomik Gorinim

Turkiye’nin 2000 yilindan bu yana kaydettigi ekonomik ve sosyal kalkinma performansi ile istihdam ve
gelirlerin artmasini saglayan ve Tirkiye'yi bir Ust-orta gelir grubu Ulke haline gelmesini saglayan
nedenlerin basinda makroekonomik ve mali istikrar gelmektedir. Tiirkiye birgok alanda genis kapsamli
ve iddiali reformlarin uygulanmasi konusunda uzun vadeli bir yaklagim Gzerinde odaklanmaktadir ve
hiikimet programlari kirillgan gruplari ve dezavantajli bolgeleri hedeflemektedir. 2002 ile 2015 yillari
arasinda yoksulluk orani yaridan daha asagiya inmis, asiri yoksulluk orani daha da hizli dismdustiir. Bu
sure zarfinda Tirkiye garpici bir sekilde sehirlesmis, dis ticarete ve finansa agiimis, bir¢cok kanun ve
yonetmeligini blyik 6l¢clide Avrupa Birligi (AB) standartlari ile uyumlastirmis ve kamu hizmetlerine
erisimi artirmistir. Bu arada 2008/2009 kiiresel krizinin etkilerinden de hizli bir sekilde toparlanmistir.
Turkiye, Diinya Bankasi 2018 yili Nisan ayi Dinya Ekonomik G6rinim Raporu verilerine gore 2020
yilinda, IMF tahmini satin alma giicl paritesine (SGP) gore Tirkiye dinyanin 13. ve Avrupa’nin 5.

blyik ekonomisidir.

Tirkiye 2010-2016 doneminde ortalama % 6,3 olan biylime performansina sahip olmustur. 2017
yilinda yillik %7,4 lik biylime gerceklesmistir. 2018 yilinin Agustos ayi itibariyle finansal piyasalarda
baslayan olumsuz gelismelerin ekonominin dinamizminin sekteye ugramasina neden olmustur.
Turkiye ekonomisi 2019’un ilk ceyreginde ylizde 2,6 daralmistir. En fazla daralan sektor yizde 10,9 ile
insaat olmustur. Gayrisafi Yurt ici Hasila 2019 yilinin ikinci ceyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine
gore %1,5 azalmis, Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila, 2019 yilinin birinci ceyreginde cari
fiyatlarla %12 artarak 1 Trilyon 24 milyar 224 milyon TL olmustur. 2019 yilinin lglinct ceyregini
incelersek GSYH %0,9 oraninda biylime kaydetmistir, boylece 2019 yilinin ilk U¢ ¢eyreginde GSYH
daralma orani %0,9 olmustur. Tarim sektérii %3,8, sanayi sektorli %1,6 ve hizmetler sektéri %0,1
oraninda bliylime gergeklestirmistir. Toplam Sabit Sermaye Yatirim (SSY) altinda yer alan insaat
yatirimlari bu dénemde %18 oraninda gergeklesmistir. Toplam SSY’nin 3,4 puanlk negatif katkisinin,
2,8 puani ingaat yatirimlarindaki dislisten kaynaklanmaktadir. 2019 yili dérdiincii ceyrege gelirsek %6
oraninda bliyiime kaydetmistir. Boylece 2019 yilinin tamamindaki blyiime orani %0,9 olmustur.
Tarim sektorl %2,5, sanayi sektorli %5,9 ve hizmetler sektorl (insaat dahil) %6,2 oraninda blylime
kaydetmistir. Mevsim ve takvim etkilerinden arindirilmis GSYH biylme orani yilin dérdiinci
ceyreginde %1.9 olarak gergeklesmistir. Toplam sabit sermaye yatirimlari (SSY) %0,6 oraninda
gerilemistir. Toplam SSY altinda yer alan insaat yatirimlari bu donemde %8,9 oraninda gerilerken,
makine, techizat yatirmlari 5 geyrek sonra pozitife diismus ve ylizde 11,7 oraninda artmistir. Net

ihracatin blylimeye katkisi ise negatif 4,7 puan olmustur. Ekonomik blylimeyi 2020 yilinin ilk ¢eyregi
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bazinda ele alirsak %4,5 oraninda biiyiime kaydetmistir. ilk ceyrekte tarim sektdrii %3, sanayi sektorii
%6,3 ve hizmetler sektorl (insaat dahil) %3,2 oraninda blyime kaydetmistir. Mevsim ve takvim
etkilerinden arindirilmis GSYH bliyiime orani yilin ilk ceyreginde %0.6 olarak gerceklesmistir. Tirkiye
2020 yil ikinci ¢eyrek biylmesi milli gelir 9 bin dolarin altinda kalirken ekonomi %9,9 daralmaya
gitmis, ekonomi 2008 krizinden sonra ilk kez bu kadar daralirken milli gelir 11 yil sonra 9 bin dolarin
altina inmistir. Turkiye ekonomisi koronavirlis salgininin olumsuz etkilerinin daha az hissedildigi ve
toparlanma ivmesinin kaydedildigi yilin Gglnci ¢eyreginde bir dnceki yilin ayni donemine gore yizde
6,7 biylme kaydetmistir. Tiirkiye bu performansiyla G-20 llkeleri icinde 3. ¢eyrekte en hizli biylyen

Glke olmustur.

Gayri Safi Yurtici Hasila Biyiime Hizi

4.500.000
4.000.000
3.500.000
3.000.000
2.500.000
2.000.000
1.500.000
1.000.000

500.000

2018

M Cari Fiyatlarla (milyon TL) M Cari Fiyatlarla (milyon USD) X Degisim Oran(1%)

Kisi Basina Diisen GSYH (USD)
14.000

12.000

10.000

8.000

6.000

l==llllllllllll
RN RRRNRNRRRRRRERND
0

20032004 2005 2006 2007 2008 2009 201020112012 20132014 20152016 20172018 2019

14
Rapor No- SKR-2021-00003



I ﬁv‘v‘v’}

Tiketici fiyatlari endeksi tipik bir tiketicinin satin aldigi belirli bir Grin ve hizmet grubunun
fiyatlarindaki ortalama degisimleri gosteren bir Olcittir. Yillik enflasyon degerindeki degisimleri
dlcmek icin kullanilir. Turkiye’yi TUFE degerlendirmesi altinda Tiirkiye icin 2018 yilinda 2000’lerin

basindan bu yana en yiiksek diizeylerine ¢ikan enflasyon 2018 yilina aittir. TUFE’de %20,30 diizeyinde

tamamlamistir.

Uluslararasi Para Fonu IMFin vyayinladigi Kiresel Ekonomik GOrinim raporunda Turkiye
ekonomisinin 2021 yilinda %5 oraninda biyiyecegi tahmin edilmektedir. IMF, Tirkiye'deki tiiketici

fiyatlarininsa 2021’de %12 oraninda artmasini beklemektedir.

Yillilk TUFE Oranlari
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Ancak ozellikle ABD ve Avrupa merkez bankalarinin parasal genislemeye gecme disilincesi, doviz
kurlarinin stabil hale gelmesi ve faiz oranlarindaki beklenen dislsiin gerceklesmesi ile Tirkiye
ekonomisi icerisinde bulundugu kriz ortamindan ¢ikma egilimine Tiirkiye ekonomisi Gretim odakli bir
yaklasimla yiksek katma deger olusturan ve ithalata bagimli olmayan bir Gretim modeli ortaya

koymasi ile saghkli bir biyime modeline kavusabilecektir.

Uygulamaya konulan siki para ve maliye politikalarinin devam ettirilmesi, TL'deki stabilizasyonun
surdiridlmesi durumunda enflasyondaki geri cekilmelerin devam etmesi, blylime rakamlarinin

toparlanmasi gibi etkenlerle Tirkiye ekonomisi gelismekte olan llkelerden pozitif ayrisabilecektir.

4.2 Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Gayrimenkul sektori, bilesenleri ile birlikte makro ve mikro ekonomik sartlardan olduk¢a g¢abuk
etkilenmekte olup, meydana gelen degisikliklerin de en fazla hissedildigi sektorlerden birisidir. Sektor,
ekonomik gelismelerin disinda gelecek beklentisi, risk algisi ve begeni gibi niceliksel olarak 6lglilmesi
daha zor olan faktérlerden de etkilenebilmektedir. Ulkenin ekonomik durumu emlak sektériini
etkileyen en temel unsundur. i¢c ve dis siyasetteki giiven ortami, toplumda yasayan insanlarin
kendilerini glivende hissetmelerini saglayacak ve harcama yapmalarini kolaylastiracaktir. Eger tilkede
ekonomik olarak problem yasaniyor ve kaos ortami olusmussa, ev almak ve yatirim yapmak igin
yeterli imkani olan insanlar dahi elindeki nakit parayi ¢ikarmaktan cekineceklerdir. Bu da emlak
piyasasini ciddi sekilde etkileyecektir. Ayni zamanda gayrimenkull UGretenlerin istedigi fiyatlari

alamamasi durumunda yeni yatinmlar yapmak konusundaki istegi kacacak ve piyasa daralmaya
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gidecektir. Ornegin, 2018 yilinin Gglincli ceyregi itibariyla yasanan kur atagi ve faizlerin yiikselmesi ve
enflasyon baskisi tiim sektorler gibi insaat sektoriint de etkilemistir. 2019 yilinin son ¢eyregine kadar
gecen sirecte sektorde negatif bir egilim yasansa da bu trend giderek azalarak 2019 yili son
ceyreginde toparlanma bariz olarak hissedilmeye baslamistir. 2019 yili geneli itibariyla gayrimenkul
ve insaat sektorli 2018 yilina gore dengelenme cabasinin hissedildigi 6zellikle son ceyrekte ise

toparlanmanin daha da artigi bir dénem olmustur.

2019 yili sonunda Cin’de ortaya c¢ikan ve 2020 ilk ¢eyreginde tim diinyay! etkisi altina alan Covid 19
pandemisi basta Cin, ABD ve Avrupa ekonomisi olmak {izere tim diinya ekonomilerini dogrudan
etkilemistir. COVID-19 pandemisinin yansimasi olarak finansal ve reel sektor gliven endeksleri belirgin
diizeyde azalis gosterirken, kiresel salgindan kaynakl olarak yilsonu biyime tahminlerinde genis bir
belirsizlige neden olmaktadir. Bu silirecten Tiirkiye'de Mart ayinin ortasindan itibaren etkilenmeye
baslarken Nisan ayinin ilk donemlerinde bu etki daha fazla hissedilmeye baslamistir. Bu dénemde
issiz kalan 4 milyon 228 bin kisinin 640 binini insaat sektori ¢alisanlarinin olusturdugu gorilmektedir.
Clnku birgok insaat firmasi santiyeleri kapatip hali hazirdaki projeleri durdurmustur. Virlsin
bulasmasini engellemeye yonelik alinan tedbirler kiresel ¢apta insaat sektoérinin isleyisini 6nemli
Olclide aksatmistir. Sozlesme ve proje iptali ya da gecikmelerin yani sira eve kapanan tiiketicinin
gayrimenkule bakis acisi ve gayrimenkulden beklentisi degismistir. Ornegin akilli binalarda daha az
temas saglayan teknolojilere yer verilmesi beklenmektedir. Konutlarin yani sira ofisler icin de alicinin

talepleri degismistir. Ornegin ofis binalarinda daha acik ortak alanlar tercih edilmeye baslamistir.

2020 yili ilk geyrek konut satiglari, bir 6nceki yilin ayni dénemine gore yaklasik %33’lik bir artis
gostererek 341 bin 38 adet seviyesinde kapanmistir. Agustos 2019 itibariyla konut kredisi faiz
oranlarinda baslayan gerilemenin yilin ilk ceyreginde devam etmesi konut satislarini olumlu yonde
etkilerken ocak ayi itibariyla konut fiyatlarinin reel getirisi de 29 ay aradan sonra tekrar pozitife
donmustlr. Ancak, 11 Mart itibariyla COVID-19 salginina neden olan virlsin Turkiye'de de
gorilmesinin etkisiyle konut talebi ivme kaybetmeye baslamistir. Salgin, gayrimenkul yatirim piyasasi
performansinda 6nemli bir belirsizlige neden olmustur. 2020 yil ilk ¢eyreginde onceki yihin ayni
doénemine gore ilk el satislarda %0,4 oraninda disls, ikinci el satislarda ise %57,2 oraninda artis
yasand. ilk satislarin toplam satislar icerisindeki orani ceyreklik bazda %31,5’e gerilemis olup bu oran
veri setinin aciklanmaya baslamasindan bu yana en diisiik seviyesi olmustur. ipotekli satislarda konut
kredisi faiz oranlarindaki gerileme ile birlikte gegen yilin ayni donemine gore %238,6 oraninda bir
artis gergeklesirken, diger satislarda ise onceki yilki seviyesine yakin olarak ¢eyreklik bazda %3,0
oraninda gerileme gorilmuistir. Konut kredisi faiz oranlarindaki gerilemeyle birlikte birikmis talebin
de etkisiyle talepte gorilen artis ve yeni stok katihminin yavaslamasi ilk g¢eyrek itibariyla konut

fiyatlarina olumlu yansimistir. Konut fiyat endeksinde yillik artis, gegtigimiz yil subat ayinda %3,56
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seviyesinde iken bu yil subat ayinda %13,94’e ylikselmistir. Yabancilara yapilan konut satislarinda ise
2019 yilindaki artis hiz kesmis olup gecen yilin ayni donemine gore yaklasik %13,8 oraninda artis
gortlmustir. Toplam satislar icindeki payi ise ilk ceyrekte %3,2 seviyesinde gerceklesmistir.

Hikimet tarafindan aciklanan destek paketi kapsaminda 500.000 TL'nin altindaki konutlarin
kredilendirilmesinde, kredi miktarinin ylizde 90'a c¢ikartilmasi ve asgari pesinatin ylzde 10'a
duslrtlmesi, faiz oranlarindaki diislis, bankalarin daha fazla kredi vermeye tesvik edilmesi alt ve orta

gelir grubundaki alicilar icin bir firsat olusturmustur.

2021 vyih ikinci ceyregine kadar gayrimenkul sektériinde bir yavaslama olacagi, daha sonra
makroekonomideki gelismeler ve Covid 19 asisinin piyasaya sirilmesine paralel olarak bir

toparlanma sirecine girecegi ongoérilmektedir.

4.3  Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

4.3.1 Kagithane ilgesi

Kagithane, istanbul'un Avrupa Yakasi'nda bir ilgesidir.
Dogudan Besiktas ilcesi, batidan Eylp ilcesi, kuzeyden
ve glineyden Sisli ilcesi ve glineybatidan Beyoglu ile
cevrilidir. ilgenin, Kagithane Deresi'nin sona erdigi

kesimde Hali¢'e kisa bir kiyisi vardir.

Kagithane ilgesi, istanbul'un Sisli ilcesinin Merkez
Bucagi'na bagh koy statlsiindeyken, 1987 Sisli

ilcesinden ayrilarak mistakil bir ilge olarak kurulmustur.

Arazi yapisi engebeli olup, derelerden ve vadilerden

olusmustur. Bu bolgeler ise yerlesim alani olarak

kullanilmaktadir.
Kagithane’de sanayi, finans ve eglence merkezlerinin ¢ogu glineyde ve doguda yer almaktadir.

ilce niifusunun biiyik bir kismi Anadolu'dan istanbul'a calismaya gelenlerden olusmaktadir.
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5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGIiLER

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Gevresine iliskin Bilgiler

Konu tasinmaz, Kagithane Ilgesi, Emniyetevler Mahallesi, Eski Biyiikdere Caddesi ({zerinde

konumludur. Bina, kentin merkezi is alaninda yogun ofis dokusunun bulundugu bélgededir.

istanbul merkezi is alani Zincirlikuyu — Mecidiyekdy bdlgesinden baslayarak Biyiikdere Caddesi
Uzerinde ve yakin cevresinde yer alan ofis, alisveris, konaklama, servis ve hizmet sektorlerinin

olusturdugu bir yiginti olarak devam etmekte ve yaklasik olarak Maslak ile birlikte sona ermektedir.

Bu aks lzerinde kentin en dnemli ofis yapilari, en 6nemli alisveris merkezleri, liks konut ve residence
yapilari, konaklama tesisleri ve ¢ok cesitli servis ve hizmet firmalari yer almakta olup gayrimenkul

fiyatlari ve kiralama degerleri oldukga yliksektir.

Bu aksin kent genelinde erisilebilirligi son derece yiksek olup O-1 ve E-80 karayollarina da baglantisi
oldukg¢a hizli ve kolaydir. Bu aks lzerinde hizmet veren metro altyapisi kentin tim metro agi ile

entegre bir sekilde hizmet vermektedir.

4. Levent Metro

istasyonu

Degerleme Konusu

Milk

e T B
Yebgbbn tt? | 0

@ Finansbank Genel Muddirliik ‘
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Konu tasinmazin bitisiginde Saphhire AVM ve Residence ile OSYM binasi yer almaktadir. Binanin
konumlandigi bélgede en yakin olarak, Sabanci Center, is Bankasi Kuleleri, Finansbank Genel

Mudiirliik binasi ve IETT garaji mevcuttur.

Binanin Eski Biylkdere Caddesi’'ne cephesi olmasi nedeniyle ¢ok genis bir ulasim ve erisilebilirlik

avantaji ile 6nemli bir gérindrlik ve reklam kabiliyetine sahiptir.

5.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri
ili istanbul
ilgesi Kagithane
Mahallesi Merkez
Koyl -

Sokagi -

Mevkii -

Pafta No 247dy3b

Ada No 8836

Parsel No 4

Yiiz6lglimii (m?) 5.464,20 m?

Niteligi 36 Kath Betonarme Bina Ve Arsasi

Ana tasinmaz (lizerinde kat miilkiyeti tesis edilmis olup degerleme konusu bagimsiz boéliimlerin

detaylari asagida belirtilmistir.

Bagimsiz
Bolim Kat Niteligi Arsa Payi Sahibi

No

4 ZEMIN Ofis | 165 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
10 ZEMIN Ofis 246 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIiRKETI
14 2.ASMA Ofis | 883 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiIM SIRKETI
15 2.ASMA Ofis | 632 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiIM SiRKETI
16 2.ASMA Ofis 648 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIiRKETI
17 2.ASMA Ofis | 778 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETI
18 2.ASMA Ofis 626 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIiRKETI
19 2.ASMA Ofis | 1214 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
20 1.NORMAL | Ofis 614 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIiRKETI
21 1.NORMAL | Ofis | 1117 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
22 1.NORMAL | Ofis | 160 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
23 1.NORMAL | Ofis | 2200 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
24 1.NORMAL | Ofis | 1697 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
25 2.NORMAL | Ofis 685 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIiRKETI
26 2.NORMAL | Ofis | 633 |/|60630 |SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI
27 3.NORMAL | Ofis | 643 |/|60630 |SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI
28 3.NORMAL | Ofis 315 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIiRKETI
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Bagimsiz
Boliim Kat Niteligi Arsa Payi Sahibi

No

29 3.NORMAL | Ofis 248 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI
32 4.NORMAL | Ofis | 157 |/|60630 |SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
34 5.NORMAL | Ofis | 589 |[/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
35 5.NORMAL | Ofis | 157 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI
36 5.NORMAL | Ofis | 294 |/|60630 |SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI
37 6.NORMAL | Ofis | 115 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
38 6.NORMAL | Ofis | 120 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI
39 6.NORMAL | Ofis 120 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
40 6.NORMAL | Ofis | 129 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI
41 6.NORMAL | Ofis | 266 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
42 6.NORMAL Ofis 121 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
48 9.NORMAL | Ofis | 511 |/|60630 |SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
49 9.NORMAL | Ofis | 524 |/|60630 |SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
50 9.NORMAL | Ofis | 520 |/|60630 |SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
51 10.NORMAL | Ofis | 514 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI
52 10.NORMAL | Ofis | 527 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
53 10.NORMAL | Ofis | 518 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
54 11.NORMAL | Ofis | 513 |[/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
55 11.NORMAL | Ofis | 527 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
56 11.NORMAL | Ofis | 517 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
57 12.NORMAL | Ofis | 514 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
58 12.NORMAL | Ofis | 527 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
59 12.NORMAL | Ofis | 517 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
60 13.NORMAL | Ofis | 514 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI
61 13.NORMAL | Ofis 527 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIiRKETI
62 13.NORMAL | Ofis | 521 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
63 14.NORMAL | Ofis | 460 |/|60630 |SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiIM SiRKETI
64 14.NORMAL | Ofis | 527 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
65 14.NORMAL | Ofis | 517 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
66 15.NORMAL | Ofis | 458 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETI
67 15.NORMAL | Ofis | 533 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
68 15.NORMAL | Ofis | 523 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiIM SiRKETI
69 16.NORMAL | Ofis | 410 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIRKETI
70 16.NORMAL | Ofis | 526 |/|60630 |SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiIM SiRKETI
71 16.NORMAL | Ofis 517 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
72 17.NORMAL | Ofis | 410 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETI
73 17.NORMAL | Ofis | 526 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETI
74 17.NORMAL | Ofis | 517 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETI
75 18.NORMAL | Ofis | 410 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETI
76 18.NORMAL | Ofis | 512 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETI
77 18.NORMAL | Ofis | 504 |/|60630 |SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIiRKETI
78 19.NORMAL | Ofis | 410 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETI
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Bagimsiz
Boliim Kat Niteligi Arsa Payi Sahibi

No

79 19.NORMAL | Ofis 513 |/| 60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI
80 19.NORMAL | Ofis 504 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI
81 20.NORMAL | Ofis 512 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETI
82 20.NORMAL | Ofis 512 |/| 60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIiRKETI
83 20.NORMAL | Ofis 504 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI
84 21.NORMAL | Ofis 512 |/| 60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI
85 21.NORMAL | Ofis 513 |/| 60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SIiRKETI
86 21.NORMAL | Ofis 504 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM SiRKETI
87 22.NORMAL | Ofis | 512 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI
88 22.NORMAL | Ofis 513 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiIM SiRKETI
89 22.NORMAL | Ofis 504 | /160630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
90 23.NORMAL | Ofis 511 |/| 60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
91 23.NORMAL | Ofis 513 |/| 60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI
92 23.NORMAL | Ofis 504 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SiRKETI
93 24.NORMAL | Ofis | 248 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI
94 24.NORMAL | Ofis | 778 |/|60630 | SEKER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

5.2.1 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinin Tetkiki

Konu gayrimenkuller ile ilgili olarak 20.01.2021 tarihli tapu kayit 6rneklerine gére degerleme konusu

bagimsiz bolimler Gzerinde miistereken asagidaki kayitlar bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde

e KM ne gevrilmistir 16-11-2015 tarihi 21440 yevmiye

e Yonetim Plani: 16.06.2015 16-06-2015 tarih 12117 yevmiye

irtifak Haklari Hanesinde

e Krokide B harfi ile isaretli 556,66 m” lik kissmda 25 vil siireli bila bedel tst kullanim irtifak

hakki vardir. 15-02-2011 tarih 2148 yevmiye

e 12 TL bedel karsihiginda kira sdzlesmesi vardir. ( 99 Yiligina 1 TL Bedelle ) Bogazigi Elektrik

Dagitim A.S. (BEDAS) lehine 11-03-2015 tarih, 4776 yevmiye

Rehinler Hanesinde

e Burgan Bank A.S. lehine 150.000.000 USD bedelle yillik USD libor (6 ay) +%4,75 degisken faiz

oranli 1. Derece ipotek. 10.02.2015 tarih 2691 yevmiye numarasi ile

Tapu kayit érnekleri rapor ekinde sunulmustur.
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5.2.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler
Degerleme konusu bagimsiz béliimler Promesa insaat Yatirim ve Yénetim Anonim Sirketi adina kayith
iken 19.01.2021 tarihinde 1301 yevmiye numarasi ile tlizel kisiliklerin unvan degisikligi isleminden

Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.

5.2.3 Tapu Kayitlari Agisindan Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gériis
Degerleme konusu bagimsiz bélimler Gizerinde ipotek mevcut olup, Burganbank istanbul Kurumsal
Subesi’nin 31.12.2020 tarihli yazisina gére bagimsiz bolimler lizerinde yer alan ipotek ile ilgili olarak,
Promesa Iinsaat Yatirim ve Yénetim Anonim Sirketi Burganbank ile imzalamis oldugu 31.12.2014 ve
23.07.2015 tarihli genel kredi sozlesmeleri kapsaminda kullanmis oldugu kredinin Seker Kule Projesi
finansmani icin kullanildigini ve Kagithane ilgesi, Merkez Mahallesi, 8836 ada, 4 parselde yer alan
tasinmaz Uzerinden Seker Kule Projesi finansmani icin kullanidirlan kredinin teminati olarak ipotek

tesis edildigini beyan etmistir. S6z konusu yazi rapor ekinde sunulmustur.

Promesa Iinsaat Yatirim ve Yénetim Anonim Sirketi’nin  07.12.2020 tarihli yénetim kurulu karari ile

sirket paylarinin %100 G Seker Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S’ne devredilmistir.
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 30. Maddesi’ne gore;

Gayrimenkul yatirrm ortaklklari kendi tizel kisilikleri lehine temin edilecek finansman igin
portfoydeki varlklar Gzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portféydeki
varliklarin Gizerinde bu amaglar disinda hicbir suretle tg¢linci kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirh

ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz.

Degerleme konusu bagimsiz bélimler lizerinde yer alan ipotek Promesa insaat Yatirim ve Yénetim
Anonim Sirketi’nin Burganbank ile imzalamis oldugu 31.12.2014 ve 23.07.2015 tarihli genel kredi
sozlesmeleri kapsaminda Seker Kule Projesi finansmani igin kullandirilan kredinin teminati olarak tesis
edilmis olup tebligin ilgili maddesi uyarinca degerleme konusu tasinmazlarin tapu kayitlari agisindan

gayrimenkul yatirim ortakliklari portfoyline alinmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.
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|
5.3  Gayrimenkuliin imar Bilgilerinin incelenmesi

Kagithane Belediyesi'nden edinilen bilgiye gore tasinmazin bulundugu Parsel, 31.12.2007 onay
tarihli 1/1000 6lcekli Kagithane 3. Etap Uygulama imar Plan’nda Emsal: 2,50 yapilasma kosullarinda
C ile simgelenen Ticaret Alani icerisinde kalmaktadir. Parsel lizerinden Hamidiye Kaynak Suyu isale
hatti gectiginden ISKi’nin uygun goériisiine ve istanbul 1 Numarali Kiiltiir ve Tabiat Varliklari Koruma
Bolge Kurulu kararina gére uygulama yapilacaktir. imar durum vyazisi icin Kagithane Belediyesi’'ne

basvuruda bulunulmus olup rapor tarihi itibariyle heniiz yazi ¢gikmamistir.

5.3.1 Gayrimenkule iliskin Plan, Ruhsat, Sema ve Benzeri Dokiimanlar

Konu gayrimenkul ile ilgili yapilan ¢alismada asagidaki belgelere erisilmistir.

Tarihi No Belge Adi

29.11.2013 Mimari Proje 48.839,09 m? ingaat alani igin

20.03.2012 |2/46 Yeni Yapi Ruhsati 48.839,09 m? insaat alani igin

09.04.2013 |3/8 isim Degisikligi Yapi Ruhsati, 48.839 m? insaat alani igin

29.11.2013 | 8/49 Tadilat Yapi Ruhsati, 59.918,53m? ingaat alani igin

15.05.2015 |2015/5810 Tadilat Mimari Proje 60.631,64 m? insaat alani igin

18.05.2015 |4/94 Tadilat Yapi Ruhsati 60.631,64 m? ingaat alani igin

21.10.2015 |5/63 Tadilat Yapi Kullanma izin Belgesi, 94 Bagimsiz béliim 60.631,64 m? insaat alani igin

Gayrimenkule ait enerji verimliligi sertifikasi (Enerji Kimlik Belgesi) bulunmamaktadir. Binaya ait

Agustos 2016 tarihli “Leed Gold” yesil bina sertifikasi mevcut olup, rapor ekinde sunulmustur.

Kagithane Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi arsivinde yapilan incelemede, binanin zemin
katinda yapilan gelik konstriiksiyon imalatin ruhsat ve eklerine aykiri yapildigi tespit edildiginden
14.05.2018 tarihinde 6344 No’lu yapi tatil tutanagi diizenlenmis oldugu, 05.06.2018 tarih ve 461 sayili
enciimen karari ile 3194 sayili imar Kanunu’nun 42. Maddesi geregi yapi miiteahhidi Hasan Bahri
Goktan, Promesa insaat Yatirim ve Y®netim Anonim Sirketi hakkinda 22.469,76 TL lik para cezasi

kesilmis oldugu gorilmustar.

Kagithane Belediyesi’'nin 27.06.2018 tarihli tutanagina gore ilgili encimen kararina istinaden yikim
islemi ilgilerince gerceklestirilerek yapi ruhsat ve eklerine uygun hale getirilmistir. Mahallinde yapilan

tespitte s6z konusu aykirihgin giderilmis oldugu goralmastir.
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5.3.2 Yapi Denetim Kurulusu ve Denetimleri
Konu tasinmaz 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi olup, Meclis
Mah. Atatiirk Caddesi No:113/3 Sancaktepe — istanbul adresinde bulunan MB Yapi Denetim Ltd. Sti.

tasinmazin yapi denetimini gerceklestirmistir.

5.3.3 Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler,
Kamulastirma vb.) Son Ug Yil igerisinde Konu Olan Degisiklikler

Gayrimenkullerin hukuki durumunda son 3 yilda bir degisiklik meydana gelmemistir.

5.3.4 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin, Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Gériis

Degerleme konusu gayrimenkuller icin yapi kullanma izin belgesi alinmis, binada kat mdlkiyeti

kurulmus olup mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin, belgeler tam ve eksiksiz olarak mevcuttur.

Yasal gerekliligi olan belgeler tam ve dogru olarak mevcuttur.

5.3.5 imar Bilgileri Agisindan Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
Tasinmazlarin imar bilgileri agisindan gayrimenkul yatirnm ortakliklari portféyiine alinmasinda

sermaye piyasasli mevzuati ¢cergevesinde, bir engel bulunmamaktadir.
5.3.6 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut

Projeye iliskin Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak
Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Agiklama

S6z konusu degerleme galismasi “proje degerlemesi” kapsaminda degildir.
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5.4 Gayrimenkuliin Fiziki Ozellikleri

5.4.1 Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

insaat Tarzi : | Ana Bina Betonarme Karkas, Asma Katlar Celik Konstlirksiyon

insaat Nizami : | Ayrik Nizam

Binanin Kat Adedi : | 9 Bodrum + Zemin + 2 Asma Kat + 26 Normal Kat

Bina Toplam Kapali Alani : | 60.631,64 m?

Degerleme Konusu Bagisiz | : | 22.316 m?

Bolimlerin Toplam

Kiralanabilir Alani

Binanin Yasi 15

Elektrik : | Sebeke

Su : | Sebeke

Kanalizasyon : | Mevcut

Yesil Bina Sertifikasi : | Leed Gold

Isitma Sistemi : | VRF (Her Kat icin Mustakil)

Jenerator : | %100 Back-Up Saglayan 3 Adet 1.100 KWA Jenerator

Asansor : | 17 adet (15 adet yolcu asansorii, 1 adet yangin asansori ve 1
adet yiik asansori)

Yangin Alarm ve Tesisati : | Mevcut

Yangin Merdiveni : | 6 Adet

Su deposu . | 3 Adet

Otopark : | Acik ve Kapal Otopark
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5.4.2 Gayrimenkuliin Mahallinde Yapilan Tespitler

e Konu tasinmazlarin bulundugu bina “Seker Kule” olarak bilinen 9 bodrum, zemin ve 26

normal kattan meydana gelmis 94 bagimsiz bélimden olusan A sinifi ofis binasidir.

e Binadaki katlarin kullanimlarini gosterir tablo takip eden tablodadir.

Kat Projesine Gore Kullanim Mevcut Kullanim
9. Bodrum Su deposu yangin su deposu, | Su deposu yangin su deposu,
yangin motorlari yangin motorlari
8. Bodrum Otopark, depo, elektrik Otopark, depo, elektrik odalar
odalari
7. Bodrum Otopark, depo, elektrik Otopark, depo, elektrik odalar
odalari
6. Bodrum Otopark Otopark
5. Bodrum Otopark Otopark
4. Bodrum Genel Dgpo, .yor.1et|m ofisi, Ofis (glvenlik sirketi)
idari ofis
Yonetim ofisi, yemekhane, . ..
) Fitness center, sauna, ylizme
site havuzu, genel depo, .
3. Bodrum havuzu, personel yemekhanesi,
kafeterya genel depo, 3 adet
mutfak
WC
4 Adet toplanti salonu, arsiv Egitim salonlar, 2 adet
2. Bodrum ) konferans salonu, arsiv odalari,
odalari mekanik oda .
depo, vestiyer
1. Bodrum 3 Adet ofis C).f|s"($?kerbar.1k genel .
middrlik), veri merkezi
Zemin 6 Adet ofis, 1 adet diikkan Ofis ve Sekerbank subesi
1.Asma 3 Adet ofis Ofis ($elfer"ba.r.1k genel
muddrlik)
2.Asma 6 Adet Ofis Ofis ($elfer"ba.r.1k genel
muddrlak)
1.Normal 5 Adet Ofis Ofis ($elfer"ba.|.1k genel
mudurlik)
2.Normal 2 Adet ofis Bos (shell&core)
3. Normal 3 Adet ofis Ofis( $e|'<.er"ba.r.1k genel
muddrlak)
4. Normal 4 Adet ofis Ofis ($elfer"ba.r.1k genel
muddrlak)
5. Normal 3 Adet ofis Ofis ($elfer"baflk genel
muddrlik)
6. Normal 6 Adet Ofis Ofis ($elfer"baflk genel
muddrlik)
7. Normal 5 Adet Ofis Ofis Selferpa.hk genel
mudurlik)
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Kat Projesine Gére Kullanim Mevcut Kullanim
8. Normal Teknik Hacimler Teknik kat{su depolari, yangin
pompasi)
9. Normal 3 Adet ofis Bos (shell&core)
10. Normal 3 Adet ofis Bos (shell&core)
11. Normal 3 Adet ofis Ofis (seker gyo)
12. Normal 3 Adet ofis Bos (shell&core)
13. Normal 3 Adet ofis Bos (shell&core)
14. Normal 3 Adet ofis Bos (shell&core)
15. Normal 3 Adet ofis Bos (shell&core)
16. Normal 3 Adet ofis Bos (shell&core)
17. Normal 3 Adet ofis Bos (shell&core)
18. Normal 3 Adet ofis Bos (shell&core)
19. Normal 3 Adet ofis Bos (shell&core)
20. Normal 3 Adet ofis Bos (shell&core)
21. Normal 3 Adet ofis Bos (shell&core)
22. Normal 3 Adet ofis Bos (shell&core)
23. Normal 3 Adet ofis Bos (shell&core)
24. Normal 2 Adet ofis Ofis ($elfer.!oa.r.1k genel
mudurlik)
25. Normal Depo, Kaza dairesi, teknik Bos (shell&core)
depo
26. Normal Rezerv Alan, Teknik Depo Bos (shell&core)
Teknik malzemeler (klima
Cati Terasi Anten Alani santrali, asansor makine dairesi
vs.)

Binadaki bagimsiz boélimler ofis nitelikli olup yalnizca zemin katta 1 adet dikkan
bulunmaktadir.

Binanin 8. normal kati teknik kat olup bu katta bagimsiz béliim bulunmamaktadir.

S6z konusu binanin kaliteli malzeme ve iyi iscilikle imal edildigi gérilmastar.

Binanin her katinda mekanik oda bulunmakta olup, her katin VRF sistemi mustakildir.

Binaya zemin kattan giris saglanmakta olup bu alanda 2 ayr giris ve lobby, bekleme ve
karsilama alanlari kurgulanmistir. Ayrica bu katin bir kismi personele yonelik kafeterya alani
olarak diizenlenmistir.

Binada 1-7. Normal katlar ile 11 ve 24. Normal katlar i¢c dekorasyonlari yapilmis olup diger
katlar bos ve dekore edilmemis sekildedir.

Dekore edilmis olan ofisler ihtiyaca gére cam ve alcipan ile bélimlendirilmislerdir.

Binada ve ofislerde 1sitma sogutma ve havalandirma ve data tesisatlari hazirdir.
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e Binada yangin algillama ve gilvenlik sistemi, acil durum asansori, karth gegis, fiber optik
telefon hatti ve data kablo sistemleri mevcuttur.

e Bina dis cephesi cam giydirmedir.

Binada taslyici unsuru etkilemeyen basit tadilat kapsaminda dekorasyon calismalari yapilmis olup, bu
calismalar 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektirir

degisikliklerden degildir.

5.5 Gayrimenkuliin Kullanim Durumu

Ofisler kismen kiracilari tarafindan, kismen de mal sahipleri tarafindan isyeri (ofis) olarak

kullanilmaktadir.
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6 GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER VE GAYRIMENKULUN DEGER TESPITi

6.1 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen ya da sinirlayan bir faktor yoktur.

6.2 SWOT Analizi

Gucli Yonler

e Onemli bir ofis bolgesinde konumlanmis A+ Ofis binasidir.

e (Ozel arac ve toplu tasima ile ulasim oldukga kolaydir.

e Yapi kullanma izin belgesi alinmis kat miilkiyeti tesis edilmistir.

e Binada ileri teknoloji otomasyon sistemleri ve tiim glivenlik sistemleri bulunmaktadir.
e Leed Gold yesil bina sertifikasina sahiptir.

e Her katta mustakil VRF sistemi bulunmaktadir.

Zayif Yonler

e Bina kuzey ve batidan dizensiz, carpik kentlesmenin oldugu Emniyetevler Mahallesi'ne
bakmaktadir.

e Biiyiikdere Caddesi ile Seker Kule binasi arasinda yer alan OSYM binasi ve konu miilkiin
bitisigindeki Sapphire AVM ve residence binanin algilanirhgini diisiirmektedir.

Firsatlar

e Konu tasinmaz istanbul MIA (Merkezi is Alani) bélgesinin oldukga hareketli olan bir bélgede
yer almakta olup ulasim olanaklari ¢ok rahattir. Yakin gevresinde otel aligveris ve is
merkezleri bulunmaktadir bu yiizden biyik 6lgekli yerli ve yabanci firmalar tarafinda tercih
edilebilir durumdadir.

Tehditler

o Merkezi is alani bolgesi icerisinde ve disarisinda ¢ok sayida yeni ofis tesisi hayata gecmis olup
gerek yeni arz gerekse mevcut kullanicilarin kiglilmeye gitmesi sonucunda merkezi is
alaninda bosluk oranlari yiikselmektedir. Kisa ve orta vadede merkezi is alaninda ofis tesisi

getirilerinin gegmis yillara gore disik seyredecegi 6ngoriilmektedir.

o Makroekonomik verilerde gerceklesecek bir bozulma ya da jeopolitik riskler gelecekte

gayrimenkul piyasalarini olumsuz etkileyebilir.

e Covid 19 Pandemisi sonrasi evden calisma trendinin artmasi ile ofise olan ihtiya¢ azalmistir.
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| )
6.3 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsihgi Yaklasimi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlari

“Hasilat Paylasim1” veya “Kat Karsihgi Yaklasimi” bu degerleme ¢alismasinda kullanilmamistir.

6.4 Gayrimenkuliin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler ve Segilme Sebepleri

Bu degerleme calismasinda degerleme konusu tasinmazin ticari nitelikli olmasi sebebi ile “Pazar
Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi” kullanilmistir. Yakin cevrede tasinmazin parsel alanina yakin
blytiklikte ve benzer konumda satilmis ya da satilik arsa olmamasi nedeniyle maliyet yaklasimi

kullanilamamustir.

Degerleme konusu tasinmazlar “Seker Kule” adi verilen ve fiziksel olarak tek kiitleden olusan, 93 adet
ofis ve zemin katinda dikkan nitelikli 1 adet bagimsiz b6lim bulunan ofis binasinda yer asan 74 adet
ofis ve 1 adet diikkan nitelikli bagimsiz bélimlerdir. Degerleme konusu tasinmazlarini bulundugu
binada, bagimsiz bélimlerin ortak kullanim alanlari olarak otopark, teknik alanlar, lobi, yonetim

ofisleri, depolar vb. alanlar da bulunmaktadir.

6.5 Emsallerin Nasil Dikkate Alindigina iliskin Detayh Agiklama Diizeltmelerin Yapilma Nedenine

iliskin Detayh Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti icin yakin cevrede konu milk ile ortak temel 6zelliklere
sahip benzer nitelikli ofis emsaller arastirilmistir. Emsal tablosunda tam miilkiyet yapisina sahip
emsaller secilmis olup farkh bir durumla karsilasiimasi durumunda (hisse satisi, tst hakki devri, devre
miilk vs) s6z konusu durum emsal analizinde degerlendirilmistir. Emsalin degerini etkileyen pazar disi
kosullarin bulunmasi durumunda emsal tablosu ve emsal diizeltme tablosunda belirtilerek degere

olan etkisi analiz edilmistir.

Pazar yaklasimi ve/veya gelir yaklagimi ile yapilan hesaplamalar icerisinde yer alan emsal tablolarinda
yer alan emsallerin, degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagh olarak diizeltmeleri yapilirken
asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. S6z konusu tablo vasitasi ile degerleme
calismasinda cevreden elde edilen satilik/kirallk  emsallerin  degerlemesi  yapilan
tasinmaz/tasinmazlara gore durumlarini karsilastirlmistir. Bu kapsamda emsal gayrimenkuller
konum/buyukluk/yas/insaat kalitesi/fiziksel 6zellik ve milkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilerek dizeltmeye gidilmistir. Emsal tablosunda yer alan gayrimenkul konu milke gore
“iyi/ktclk” olarak belirtilmisken (-) dizeltme, konu milke gore "koti/buyuk" olarak belirtilmisken (+)
diizeltme yapilmistir. Emsallerin her birinin degerleme konusu tasinmaza gore farkhliklari olacagindan
bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir. Diizeltme tablosunda yer alan oranlarin karsiliklari
asagida gosterilmistir. Emsal gayrimenkullin alani degerlemesi yapilan tasinmazin alanina gore daha

bilyilk ise buylklik dizeltmesi (+) yonde olmaktadir. Diizeltme orani 6ngérilirken de tabloda
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belirtilen 6zellikleri karsilastiriimis olup, mesleki deneyimlerimiz, sektor arastirmalari, sirketimiz veri
tabanindaki diger veriler ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim oOgeler dikkate alinarak
dizeltme oranlan takdir edilmistir. Raporda kullanilan emsal diizeltme tablolari deger takdirinde

kullanilan yaklagima iliskin analiz amagli diizenlenmisgtir.

KONU GAYRIMENKULE GORE DURUMU DUZELTME ORANI
Cok Kot Cok Buyik %25 Uzeri
Kot Biyiik %11-%25
Orta Kétii Orta Biyiik %1-%10
Benzer Benzer %0
Orta lyi Orta Kiigiik -%10 - (-%1)
iyi Kiigiik %25 - (-%11)
Cok lyi Cok Kiigiik -%25 Uzeri

6.5.1 Pazar Yaklagimi
Pazar yaklasimi varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla

karsilastirilmasi 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 c¢esitli dizeltmelerin yapilmasi bu yaklasimda izlenen

prosedurlerdir.

Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel kullanim, bytklik, imar durumu ve emsali gibi
kriterler dahilinde karsilastirilarak degerleme analizleri yapilir. Pazar degeri yaklasimi; yaygin ve

karsilastirilabilir emsallerin olmasi durumunda en cok tercih edilen metottur.

Konu miilke emsal teskil edebilecek ofis emsalleri bulunmus olup emsal tablosu ve emsal diizeltme

tablosu asagida gosterilmistir.
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Briit Alan (m2)] istenen Fiyat | Birim m2 Fiyati Kaynak Ozellik
| | m | mmenn | e | || s ious st
2 | Sanatue | 172 | mswom | aszwsm | GHETE | ekersoronsusshelcore ot ofs
| e | e | owown | o | e | oo ot
4 Apa Nef Plaza 766 16.500.000TL 21540 TL G(())zf:yzr]i-;nj;lggl Daha kéti konumdaé(.iiljziﬂ(o;lii:elikli ofis binasinda
5 | LeventNidakule 1.195 39.000.000TL | 32.636TL ngszl 22;;2: :g’ Daha kiﬁﬂ:::;:fakaiek?::;IT::Ek" ofis

Yenilevents &
Anadolu lisesi

Emsallerin timi merkezi is alanlari icerisinde yer alan A tipi ofis binalarinda yer alan ofislerdir. Elde

edilen emsaller incelendiginde emsal binalarin bulundugu konum, erisilebilirlik kabiliyetleri,
manzarasi, bina o6zellikleri, blyUkligli ve reklamasyon o6zelliklerine gore farkh fiyat araliklarinda

emsallerin konumlandigi gorilmektedir.

Elde edilen emsaller Gzerinden diizeltme calismalari yapilarak konu milke en uygun birim satis
fiyatlar takdir edilmistir. Takip eden tabloda emsallerinin farkhliklarina en uygun diizeltme katsayilari

secilerek emsaller diizenlenmistir.
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Emsal Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Satis Fiyati 22.500.000 49.500.000 56.000.000 | 16.500.000 | 39.000.000
Pazarlik Payi 10% 5% 35% 10% 22%
Pazarlik Sonrasi Satis Degeri 20.250.000 47.025.000 36.400.000 | 14.850.000 | 30.420.000
Blyuklik(m?2) 850 1.722 956 766 1.195
Birim m2 Degeri 23.824 TL 27.308 TL 38.075 TL 19.386 TL 25.456 TL
Konum Dizeltmesi 5% -10% -10% 5% 5%
Bina Yasi /insaat Kalitesi Diizeltmesi 0% 0% 0% 20% 0%
Manzara Diizeltmesi 0% 0% -20% 0% 0%
Blylklik Diizeltmesi 0% 5% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Katsayisi 5% -5% -30% 25% 5%

Ortalama 25.714 TL

Elde edilen emsal satilik ofis binasi alanlari lzerinden emsal diizeltme ¢alismasi yapilarak 25.714

TL/m? pazar degerine ulasilmistir. Bu baz deger 3. Normal katta yer alan ofislere yénelik olup diger
ofisler bulunduklari kat ve manzaralarina gore serefiyelendirilmistir. Buna gére konu tasinmazlarin

takip eden tabloda pazar yaklasimina gore degeri hesaplanmistir.

Bagimsiz i .

B'gdlﬁm Kat Kira:::bilir Baz Fiyat SR Pazar Degeri
No Alan(m2) Katsayisi
4 ZEMIN 60,8 25.714 TL 1,10 1.719.000 TL
10 ZEMIN 90,6 25.714 TL 1,10 2.563.000 TL
14 2.ASMA 465,6 25.714 TL 0,90 10.776.000 TL
15 2.ASMA 333,3 25.714 TL 0,90 7.713.000 TL
16 2.ASMA 341,7 25.714 TL 0,90 7.908.000 TL
17 2.ASMA 410,2 25.714 TL 0,90 9.494.000 TL
18 2.ASMA 330,1 25.714 TL 0,90 7.639.000 TL
19 2.ASMA 640,2 25.714 TL 0,90 14.815.000 TL
20 1.NORMAL 210,0 25.714 TL 0,95 5.131.000 TL
21 1.NORMAL 382,1 25.714 TL 0,95 9.334.000 TL
22 1.NORMAL 54,7 25.714 TL 0,95 1.337.000 TL
23 1.NORMAL 752,6 25.714 TL 0,95 18.385.000 TL
24 1.NORMAL 580,5 25.714 TL 0,95 14.181.000 TL
25 2.NORMAL | 1.050,0 | 25.714TL 0,85 22.950.000 TL
26 2.NORMAL 970,3 25.714 TL 0,85 21.208.000 TL
27 3.NORMAL 436,7 25.714TL 1,00 11.230.000 TL
28 3.NORMAL 213,9 25.714 TL 1,00 5.501.000 TL
29 3.NORMAL 168,4 25.714TL 1,00 4.331.000 TL
32 4.NORMAL 91,3 25.714 TL 1,0 2.349.000 TL
34 5.NORMAL 463,9 25.714TL 1,01 12.048.000 TL
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Bagimsiz i .

Bégilijm Kat Kira:::bilir Baz Fiyat TS Pazar Degeri
No Alan(m2) Katsayisi
35 5.NORMAL 123,7 25.714 TL 1,01 3.211.000 TL
36 5.NORMAL 231,6 25.714 TL 1,01 6.014.000 TL
37 6.NORMAL 108,1 25.714 TL 1,02 2.837.000 TL
38 6.NORMAL 112,8 25.714 TL 1,02 2.960.000 TL
39 6.NORMAL 112,8 25.714 TL 1,02 2.960.000 TL
40 6.NORMAL 121,3 25.714 TL 1,02 3.182.000 TL
41 6.NORMAL 250,1 25.714 TL 1,02 6.561.000 TL
42 6.NORMAL 113,8 25.714 TL 1,02 2.985.000 TL
48 9.NORMAL 275,2 25.714 TL 1,03 7.290.000 TL
49 9.NORMAL 282,2 25.714 TL 1,03 7.475.000 TL
50 9.NORMAL 280,1 25.714 TL 1,03 7.418.000 TL
51 10.NORMAL 276,1 25.714 TL 1,03 7.314.000 TL
52 10.NORMAL 283,1 25.714 TL 1,03 7.499.000 TL
53 10.NORMAL 278,3 25.714 TL 1,03 7.371.000 TL
54 11.NORMAL 276,0 25.714 TL 1,03 7.309.000 TL
55 11.NORMAL 283,5 25.714 TL 1,03 7.508.000 TL
56 11.NORMAL 278,1 25.714 TL 1,03 7.366.000 TL
57 12.NORMAL 276,3 25.714 TL 1,03 7.318.000 TL
58 12.NORMAL 283,3 25.714 TL 1,03 7.504.000 TL
59 12.NORMAL 277,9 25.714 TL 1,03 7.361.000 TL
60 13.NORMAL 275,6 25.714 TL 1,03 7.300.000 TL
61 13.NORMAL 282,6 25.714 TL 1,03 7.484.000 TL
62 13.NORMAL 279,4 25.714 TL 1,03 7.399.000 TL
63 14.NORMAL 249,2 25.714 TL 1,03 6.600.000 TL
64 14.NORMAL 285,5 25.714 TL 1,03 7.561.000 TL
65 14.NORMAL 280,1 25.714 TL 1,03 7.418.000 TL
66 15.NORMAL 246,5 25.714 TL 1,03 6.528.000 TL
67 15.NORMAL 286,8 25.714 TL 1,03 7.597.000 TL
68 15.NORMAL 281,4 25.714TL 1,03 7.454.000 TL
69 16.NORMAL 222,0 25.714 TL 1,05 5.995.000 TL
70 16.NORMAL 284,9 25.714TL 1,05 7.691.000 TL
71 16.NORMAL 280,0 25.714 TL 1,05 7.560.000 TL
72 17.NORMAL 222,0 25.714 TL 1,05 5.995.000 TL
73 17.NORMAL 284,9 25.714TL 1,05 7.691.000 TL
74 17.NORMAL 280,0 25.714 TL 1,05 7.560.000 TL
75 18.NORMAL 224,8 25.714TL 1,08 6.244.000 TL
76 18.NORMAL 280,8 25.714 TL 1,08 7.798.000 TL
77 18.NORMAL 276,4 25.714TL 1,08 7.676.000 TL
78 19.NORMAL 224,7 25.714TL 1,08 6.240.000 TL
79 19.NORMAL 281,1 25.714 TL 1,08 7.808.000 TL
80 19.NORMAL 276,2 25.714TL 1,08 7.671.000 TL
81 20.NORMAL 277,4 25.714 TL 1,08 7.705.000 TL
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Bagimsiz i .
Bégilijm Kat Kira:::bilir Baz Fiyat TS Pazar Degeri
No Alan(m2) Katsayisi
82 20.NORMAL 277,4 25.714 TL 1,08 7.705.000 TL
83 20.NORMAL 273,1 25.714 TL 1,08 7.585.000 TL
84 21.NORMAL | 277,3 25.714 TL 1,10 7.843.000 TL
85 21. NORMAL 277,8 25.714 TL 1,10 7.858.000 TL
86 21.NORMAL | 272,9 25.714 TL 1,10 7.720.000 TL
87 22. NORMAL 277,3 25.714 TL 1,10 7.843.000 TL
88 22.NORMAL | 277,8 25.714 TL 1,10 7.858.000 TL
89 22. NORMAL 272,9 25.714 TL 1,10 7.720.000 TL
90 23. NORMAL 276,9 25.714 TL 1,10 7.832.000 TL
91 23.NORMAL | 278,0 25.714 TL 1,10 7.863.000 TL
92 23. NORMAL 273,1 25.714 TL 1,10 7.725.000 TL
93 24, NORMAL | 200,1 25.714 TL 1,10 5.661.000 TL
94 24. NORMAL 627,9 25.714 TL 1,10 17.760.000 TL
Toplam 578.003.000 TL

6.5.2 Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazlarin ticari milkler olmalari nedeniyle 2. yaklasim olarak gelir yaklasimi

kullanilmistir.

Tasinmazlarin bir yillik kira gelirinin kapitalizasyon oranina béliinmesi sonucu elde edilecek deger de

sinanmistir. Tasinmazlarin bulundugu alanda ve yakin cevrede tasinmazlara emsal teskil edebilecek

kiralik milkler {izerinden kira degerleri ve ayni zamanda kiralik ve satilik olan mulkler Gzerinden de

bolgedeki kapitalizasyon orani hesaplanmistir.

ilk olarak taginmazlarin kira degerine yonelik pazar arastirmalari yapilmistir. Konu gayrimenkullerin

cevresinde ve bolgede yapilan pazar arastirmalarinda kiralik emsaller bulunmustur.

Bolgede konu tasinmazlara emsal teskil edebilecek kiralik ofisler derlenmis ve takip eden tabloda

sunulmustur.
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Emsal Konum Alan (m2) istenen Kira Birim m2 Kirasi Kaynak Ozellik
. Yakin konumda Buyukdere Caddes'nden igeride
34 Gayrimenkul . s
1 Levent Sekoya 796 130.000 TL 163 TL yapimiyeni tamamlanmis Leed Gold seritifkali
0212 288 99 25 X X
binada 2. kat ofis
. Yakin konumda, Blyukdere Caddesi'nden
34 Gayrimenkul L .
2 Levent Sekoya 1.060 170.000 TL 160 TL iceride, yapimi yeni tamamlanmis, Leed Gold
0212 288 99 25 . . .
sertifikali binada ofis
Pozitif
3 Yapi Kredi Plaza 350 40.000 TL 114TL Gayrimenkul, Eski ofis binasinda dekorasyonlu ofis kati
0(539) 2127849
. Opus Project Yakin konumda, daha dustik nitelikli binada tam
4 Is Kul 1.060 125.000 TL 118 TL
s fule 053249183 93 kat ofis
Cozim - L S
s | e | wm | seson | | caimenio | Pt s e e
i u uz i
8 (542) 23596 58 v
6 Levent Nidakule 585 75.000 TL 128 TL Opus Project Benzer nitelikli binada 5. lat shell&core ofis
) 0532491 8393 i
Mehmet Bilgi¢ JO T .
7 1. Levent Plaza 1.030 167.500 TL 163 TL aha dusuk nitelikli binada 7 . kat ofis dekorasyonl
0(532) 2312176
s Levent Nidakule 650 78.000 TL 120TL Smart Proje 0212 Daha kotu konumda benzer nitelikli ofis
) 294 3393 binasinda 12. dekorasyonsuz ofis

Emsallerin timi A tipi ofis binalarinda yer alan ofislerdir. Elde edilen emsaller incelendiginde

binalarin bulundugu konum, erisilebilirlik kabiliyetleri, tesislerin gértndrligl, prestiji, tesis blyuklugi

ve bina 6zellikleri ve reklamasyon 6zelliklerine gore farkli kira araliklarinda emsallerin konumlandigi
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gorilmektedir.

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8

Kira Bedeli 130.000 TL 170.000 TL 40.000TL | 125.000TL| 240.000TL| 75.000TL 167.500TL | 78.000TL
25% 15% 15% 10% 5% 10% 15% 5%

Pazarlik Payi
Pazarlik Sonrasi Kira Degeri 97.500 TL 144.500 TL 34,0007L | 112.5007L| 228.000TL | 67.500TL 142.375TL | 74.100TL
Biytikliik(m2) 796 1.060 350 1.060 1.722 585 1.030 650
Birim Kira 122,49 136,32 97,14 106,13 132,40 115,38 138,23 114,00
Konum Diizeltmesi 5% 5% 5% 0% -10% 0% -10% 5%
Bina Yasl/insaat Kalitesi Diizeltmesi 0% 0% 50% 20% 0% 5% 0% 0%
Biyiiklik Diizeltmesi 0% 0% -10% 0% 5% 0% 0% 0%
Toplam Diizeltme Katsayis 5% 5% 45% 20% -5% 5% -10% 5%
Ortalama 129TL

Elde edilen emsaller Uzerinden dizeltme calismalari yapilarak konu miilklere en uygun birim kira

fiyatlar takdir edilmistir. Takip eden tabloda emsallerinin farkhliklarina en uygun diizeltme katsayilari

secilerek emsaller diizenlenmistir.

2 No’lu satilik, 5 No’lu kiralik emsal satista ve kiraliktir. Emsal dizeltilmis birim degeri 25.943 TL

dizeltilmis birim m2 kirasi 126 TL dir. Emsal kapitalizasyon orani 0,058 dir.

4 No’lu satilik emsalin aylik 75.000 TL kira getirisi olabilecegi beyan edilmistir. Emsal pazarlik sonrasi

degeri 14.850.000 TL olup emsal kapitalizasyon orani 0,061 dir.

Yukanidaki veriler 1siginda bina kapitalizasyon orani %6,0 olarak hesaplanmis olup bu gore ofislerin

gelir yaklasimina gore deger hesaplama tablosu asagida gosterilmistir.

Gayrimenkulin Degeri= Net Faaliyet Geliri / Kapitalizasyon Orani (Kapitalizasyon Orani =Yillik Net

Gelir / Gayrimenkulin Degeri)

Bagimsiz Mg . Brat m Serefiye | BazKira . . Kap. .
B5liim No Kat Niteligi Kiralanabilir . ) Aylk Kira Yillik Kira Oram Deger
Alan(m2)

4 ZEMIN Ofis 60,8 1,1 129 9.000 TL 108.000TL | 0,06 1.800.000 TL
10 ZEMIN Ofis 90,6 1,1 129 13.000 TL 156.000TL | 0,06 2.600.000 TL
14 2.ASMA Ofis 465,6 0,9 129 54.000 TL 648.000TL | 0,06 10.800.000 TL
15 2.ASMA Ofis 333,3 0,9 129 39.000 TL 468.000TL | 0,06 7.800.000 TL
16 2.ASMA Ofis 341,7 0,9 129 40.000 TL 480.000TL | 0,06 8.000.000 TL
17 2.ASMA Ofis 410,2 0,9 129 48.000 TL 576.000TL | 0,06 9.600.000 TL
18 2.ASMA Ofis 330,1 0,9 129 38.000 TL 456.000TL | 0,06 7.600.000 TL
19 2.ASMA Ofis 640,2 0,9 129 74.000 TL 888.000TL | 0,06 14.800.000 TL
20 1.NORMAL Ofis 210 0,95 129 26.000 TL 312.000TL | 0,06 5.200.000 TL
21 1.NORMAL Ofis 382,1 0,95 129 47.000 TL 564.000TL | 0,06 9.400.000 TL
22 1.NORMAL Ofis 54,7 0,95 129 7.000 TL 84.000TL | 0,06 1.400.000 TL
23 1.NORMAL Ofis 752,6 0,95 129 92.000TL| 1.104.000TL| 0,06 18.400.000 TL
24 1.NORMAL Ofis 580,5 0,95 129 71.000 TL 852.000TL | 0,06 14.200.000 TL
25 2.NORMAL Ofis 1.050,00 0,85 129 115.000 TL | 1.380.000TL | 0,06 23.000.000 TL
26 2.NORMAL Ofis 970,3 0,85 129 106.000TL | 1.272.000TL | 0,06 21.200.000 TL
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Brit

:‘_;%':s'\'; Kat Niteligi | Kiralanabilir z:::z:l Ba(zT'L()"a Aylik Kira |  Yillik Kira g:apr;l Deger
Alan(m2)
27 3.NORMAL Ofis 436,7 1 129 56.000 TL 672.000TL | 0,06 11.200.000 TL
28 3.NORMAL ofis  |213,9 1 129 28.000TL| 336.0007TL| 0,06 5.600.000 TL
29 3.NORMAL Ofis | 168,4 1 129 22.000TL| 264.0007TL | 0,06 4.400.000 TL
32 4.NORMAL Ofis 91,3 1 129 12.000 TL 144.000TL | 0,06 2.400.000 TL
34 5.NORMAL Ofis 463,9 1,01 129 60.000 TL 720.000TL | 0,06 12.000.000 TL
35 5.NORMAL Ofis  |123,7 1,01 129 16.000TL| 192.000TL | 0,06 3.200.000 TL
36 5.NORMAL ofis  |2316 1,01 129 30.000TL|  360.000TL | 0,06 6.000.000 TL
37 6.NORMAL Ofis 108,1 1,02 129 14.000 TL 168.000 TL | 0,06 2.800.000 TL
38 6.NORMAL Ofis 112,8 1,02 129 15.000 TL 180.000TL | 0,06 3.000.000 TL
39 6.NORMAL Ofis  |112,8 1,02 129 15.000TL| 180.000TL | 0,06 3.000.000 TL
40 6.NORMAL Ofis  |121,3 1,02 129 16.000TL| 192.000TL | 0,06 3.200.000 TL
41 6.NORMAL Ofis 250,1 1,02 129 33.000TL 396.000TL | 0,06 6.600.000 TL
42 6.NORMAL Ofis 113,8 1,02 129 15.000 TL 180.000TL | 0,06 3.000.000 TL
48 9.NORMAL ofis  |2752 1,03 129 37.000TL|  444.000TL | 0,06 7.400.000 TL
49 9.NORMAL Ofis  |282,2 1,03 129 38.000TL| 456.000TL | 0,06 7.600.000 TL
50 9.NORMAL Ofis | 280,1 1,03 129 37.000TL| 444.000TL | 0,06 7.400.000 TL
51 10.NORMAL Ofis 276,1 1,03 129 37.000TL 444.000TL | 0,06 7.400.000 TL
52 10.NORMAL Ofis | 283,1 1,03 129 38.000TL| 456.000TL | 0,06 7.600.000 TL
53 10.NORMAL Ofis  |2783 1,03 129 37.000TL|  444.000TL | 0,06 7.400.000 TL
54 11.NORMAL Ofis 276 1,03 129 37.000TL 444.000TL | 0,06 7.400.000 TL
55 11.NORMAL Ofis | 2835 1,03 129 38.000TL| 456.000TL | 0,06 7.600.000 TL
56 11.NORMAL ofis  |278,1 1,03 129 37.000TL|  444.000TL | 0,06 7.400.000 TL
57 12.NORMAL Ofis  |276,3 1,03 129 37.000TL|  444.000TL | 0,06 7.400.000 TL
58 12.NORMAL Ofis  |2833 1,03 129 38.000TL| 456.000TL | 0,06 7.600.000 TL
59 12.NORMAL Ofis 277,9 1,03 129 37.000TL 444.000TL | 0,06 7.400.000 TL
60 13.NORMAL ofis | 2756 1,03 129 37.000TL|  444.000TL | 0,06 7.400.000 TL
61 13.NORMAL Ofis | 282,6 1,03 129 38.000TL| 456.000TL | 0,06 7.600.000 TL
62 13.NORMAL Ofis 279,4 1,03 129 37.000TL 444.000TL | 0,06 7.400.000 TL
63 14.NORMAL Ofis | 249,2 1,03 129 33.000TL| 396.000TL | 0,06 6.600.000 TL
64 14.NORMAL Ofis | 2855 1,03 129 38.000TL| 456.000TL | 0,06 7.600.000 TL
65 14.NORMAL Ofis | 280,1 1,03 129 37.000TL|  444.000TL | 0,06 7.400.000 TL
66 15.NORMAL Ofis | 246,5 1,03 129 33.000TL| 396.000TL | 0,06 6.600.000 TL
67 15.NORMAL Ofis | 286,8 1,03 129 38.000TL| 456.000TL | 0,06 7.600.000 TL
68 15.NORMAL Ofis | 2814 1,03 129 37.000TL|  444.000TL | 0,06 7.400.000 TL
69 16.NORMAL ofis  |222 1,05 129 30.000TL|  360.000TL | 0,06 6.000.000 TL
70 16.NORMAL Ofis | 284,9 1,05 129 39.000TL| 468.000TL | 0,06 7.800.000 TL
71 16.NORMAL Ofis | 280 1,05 129 38.000TL| 456.000TL | 0,06 7.600.000 TL
72 17.NORMAL ofis  |222 1,05 129 30.000TL|  360.000TL | 0,06 6.000.000 TL
73 17.NORMAL Ofis | 284,9 1,05 129 39.000TL| 468.000TL | 0,06 7.800.000 TL
74 17.NORMAL Ofis | 280 1,05 129 38.000TL|  456.000TL | 0,06 7.600.000 TL
75 18.NORMAL Ofis | 224,8 1,08 129 31.000TL| 372.000TL| 0,06 6.200.000 TL
76 18.NORMAL Ofis | 280,8 1,08 129 39.000TL| 468.000TL | 0,06 7.800.000 TL
77 18.NORMAL Ofis | 276,4 1,08 129 39.000TL| 468.000TL | 0,06 7.800.000 TL
78 19.NORMAL Ofis | 224,7 1,08 129 31.000TL| 372.000TL| 0,06 6.200.000 TL
79 19.NORMAL Ofis | 281,1 1,08 129 39.000TL| 468.000TL | 0,06 7.800.000 TL
80 19.NORMAL ofis  |276,2 1,08 129 38.000TL| 456.000TL | 0,06 7.600.000 TL
81 20.NORMAL ofis  |277,4 1,08 129 39.000TL| 468.000TL | 0,06 7.800.000 TL
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82 20.NORMAL Ofis 277,4 1,08 129 39.000 TL 468.000TL | 0,06 7.800.000 TL
83 20.NORMAL ofis  |273,1 1,08 129 38.000TL| 456.000TL | 0,06 7.600.000 TL
84 21. NORMAL ofis  |277,3 1,1 129 39.000TL| 468.000TL | 0,06 7.800.000 TL
85 21. NORMAL Ofis 277,8 1,1 129 39.000 TL 468.000TL | 0,06 7.800.000 TL
86 21. NORMAL Ofis 272,9 1,1 129 39.000 TL 468.000TL | 0,06 7.800.000 TL
87 22. NORMAL ofis  |277,3 1,1 129 39.000TL| 468.000TL | 0,06 7.800.000 TL
88 22. NORMAL ofis  |277,8 1,1 129 39.000TL| 468.000TL | 0,06 7.800.000 TL
89 22. NORMAL Ofis 272,9 1,1 129 39.000 TL 468.000TL | 0,06 7.800.000 TL
90 23. NORMAL Ofis 276,9 1,1 129 39.000 TL 468.000TL | 0,06 7.800.000 TL
91 23. NORMAL Ofis | 278 1,1 129 39.000TL| 468.000TL | 0,06 7.800.000 TL
92 23. NORMAL ofis  |273,1 1,1 129 39.000TL| 468.000TL | 0,06 7.800.000 TL
93 24. NORMAL Ofis 200,1 1,1 129 28.000 TL 336.000TL | 0,06 5.600.000 TL
94 24. NORMAL Ofis 627,9 1,1 129 89.000TL | 1.068.000TL | 0,06 17.800.000 TL

TOPLAM 2.902.000 580.400.000 TL
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6.5.3 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

S6z konusu degerleme calismasi “proje degerlemesi” kapsaminda bulunmamaktadir.

6.5.4 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler
Degerleme konusu bagimsiz bollimlerin kira degeri; raporumuzun “6.5.2 Gelir Yaklasimi” béliminde
hesaplanmis olup buna gore degerleme konusu bagimsiz bolimlerin aylik toplam kirasi 2.902.000 TL

olarak takdir edilmistir.

6.5.5 En Verimli ve En iyi Kullanim Analizi
Degerleme konusu tasinmazlarin ofis olarak kullaniminin en verimli en iyi kullanim oldugu

degerlendirilmektedir.

6.5.6 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin musterek veya bolinmis kisimlarin degeri bagimsiz boélimlerin

degerine yansitiimistir.
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7  ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1  Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen
Yaklasimin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Tasinmazlarin ticari milkler olmalari nedeniyle konu tasinmazlar icin giincel pazar degeri takdir
edilirken pazar ve gelir yaklasimlari kullaniimistir. Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin toplam
degeri pazar yaklasimi ile 578.000.000 TL olarak, gelir yaklasimi ile 580.400.000 TL olarak

hesaplanmistir.
iki yaklasim ile hesaplanan degerlerin birbirine yakin oldugu géziikkmektedir.

Tasinmazlarin gelir getiren milkler olmasi, ofis piyasasinda yasanan gerilemenin heniiz istenen
fiyatlara yansimamis olmasi nedeniyle nihai deger takdirinde gelir yaklasimi ile hesaplanan deger

dikkate alinmustir.

Degerleme konusu binada yer alan bagimsiz bélimlerin toplam degeri 580.400.000 TL olarak takdir

edilmistir.

7.2  Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nigin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3  Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Yapilan Son Ug Degerlemesine iliskin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar igin tarafimizca 05.10.2020 tarihinde SKR-2020-0088 no’lu ve
08.01.2021 tarihinde SKR-2020-00126 numarali degerleme raporlari hazirlanmistir.

7.4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak
ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi
Mevzuati Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu bagimsiz bolimler Gzerinde ipotek mevcut olup Gayrimenkul Yatirim

Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 30. Maddesi’'ne gore;

Gayrimenkul vyatirrm ortakliklari _kendi tuzel kisilikleri lehine temin edilecek finansman icin

portféydeki varlklar {izerinde ipotek, rehin ve diger sinirh_ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki

varliklarin Gizerinde bu amaglar disinda hicbir suretle tg¢linci kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirh

ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz.

Bu nedenle degerleme konusu bagimsiz bolimlerin isyeri olarak gayrimenkul yatirnm ortakliklar

portfoyline alinmasinda sermaye piyasasi mevzuati cercevesinde bir engel bulunmamaktadir.
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7.5 Gayrimenkullerin Devredilmelerine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda
Goriis

Degerleme konusu gayrimenkullerin devredilmelerine iliskin herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.
7.6  Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin Ve Portféye Dahil Edilme
Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Gayrimenkulin tapudaki niteligi, fiili kullanim sekli ve portfoye dahil edilme nitelikleri birbiriyle

uyumludur.
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8 SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin mevcut durum ile en etkin ve verimli kullanim analizine ve raporda belirtilen

tiim hususlara katilyorum.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga
olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat nizami, sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi, tesisat
durumu, hava — 151k — manzara durumu gibi degerine etken olabilecek tim 6zellikleri dikkate alinmig
ve mevkide detayl piyasa arastirmasi yapilmistir. Yapilan calismalarin nihayetinde takdir edilen deger

asagida verilmektedir.

31.12.2020 Tarihi itibariyle

Toplam Pazar Degeri (TL)
KDV Harig 580.400.000
KDV Dahil 684.872.000

Aylik Toplam Pazar Kirasi (TL)
KDV Harig 2.902.000
KDV Dahil 3.134.160

1. Tespit edilen bu degerler pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.

2. 31 Temmuz 2020 tarihli Resmi Gazete’de yayimlanan 2812 sayili Cumhurbaskanligi Karari'yla,
31 Temmuz 2020 tarihinden itibaren (bu tarih dahil) 31.12.2020 tarihine kadar (bu tarih
dahil) is yeri kiralama hizmetlerinde katma deger vergisi indirimi yapilmis olup, anilan
dénemde is yeri kiralamalarinda %18 yerine %8 oraninda KDV uygulanacaktir. ilgili kararname

geregi KDV orani pazar degerinde %18 olarak, kira degerinde %8 olarak kabul edilmistir.

Bu belge 5070 sayili Elektronik imza Kanunu’na gére giivenli elektronik imza ile imzalanmistir. Belge

iceriginin dogrulugu belgeyi hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edebilir.

Hazirlayan Onaylayan
Taner DUNER Nesecan CEKICI
Lisansl Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 401431 SPK Lisans No: 400177
TANER :iqiji;;;;anrak N ESE Dijital olarak
. TANER DUNER imzalayan NE§E

D U N E RTarih: 2021.01.27 CAN CAN GEKICI

09:35:35 +03'00' Tarih: 2021.01.27

C EKICi 00364640300 a4
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9 EKLER

Tapu Fotokopileri
Tapu Kayit Ornekleri
Yapi Ruhsatlari

Yapi Kullanma izin Belgesi

1.

2

3

4

5. Yesil Bina Sertifikasi

6. imar Plan Paftasi

7. lIpotek Yazisi

8. Promesa Ticaret Sicil Gazetesi
9. Fotograflar

10. SPK Lisans Ornekleri

11. Mesleki Tecriibe Belgesi Ornekleri
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