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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler ¢ergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler gercevesinde dogrudur.

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miulkle, degerleme hizmeti
diginda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin tcreti; raporun herhangi bir bélimiine bagh olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkin yeri ve tird konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, malka kisisel olarak incelemigtir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 478/1000 arsa payli 1 no'lu bagimsiz bolim
icerisinde yer alan ve Korfez GYO A.S. tarafindan kullanilan 9. Normal Katta konumlu 158 m?
lik kismin degerleme tarihindeki Aylik Kira Degeri' nin belirlenmesi igin hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tagsinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatirrm ortakliklar portféyiine alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Kira Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir malkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir kiraci ile istekli bir
kiralayan arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma gergevesinde dederleme tarihinde kiralanmasi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

Koérfez Gayrimenkul Yatirnm Ortakhigi A.S.

Kdrfez Gayrimenkul Yatirim Ortakhdr A.S
Biyiikdere Caddesi No:129/1 K:9 Esentepe — Sisli / istanbul

S0z konusu sirket; gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasl araglarina,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim
yapabilen, belirli projeleri gerceklestirmek lzere adi ortaklik kurabilen ve ilgili Teblig'de izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu niteligindedir.

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Bliyilkkdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat:
2, Sisli / ISTANBUL

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet binanin 478/1000 arsa payh 1 no'lu
bagimsiz bolim igerisinde 9. Normal Katta konumlu yer alan 158 m? lik kismin degerleme
tarihindeki Aylik Net Kira Degeri ve Aylik Kira (Yonetim giderleri- ve diger giderlerin de dahil
edildigi) bedelinin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz igcin 04.08.2014 tarih ve KRF-1407001 numarali rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Eren KURT ve A.Ozgiin HERGUL degerleme isleminde gérev almis olup, degerlemesi talep
edilen bolimin aylk toplam kira degeri i¢in raporun nihai degeri 15.000.-TL'dir. (KDV harig)

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha Onceki tarihlerde herhangi bir
rapor hazirlanmamisgtir.

15
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

li . stanbul
iicesi . Sigli

Bucagi

Mahallesi . Mecidiyekdy
Koy

Sokag

Mevkii

Pafta No . 307

Ada No . 1956

Parsel No .41

Alani . 5.249,56
Vasfi . Kagir is Hani
Sinin

Kat No :1-6 Bodrum, Zemin, 1-12
B?Q]msa 1

Bolim No:

Bagmsiz isyeri

Bolum Niteligi

Arsa Pay . 478/1000
Tapu Cinsi . Kat Milkiyeti
Sahibi . KT Sukuk Varlik Kiralama Anonim Sirketi
Yevmiye No o 17294

Cilt No . 67

Sayfa No ;6593

Tapu Tarihi : 24.10.2011
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Sisli Tapu Mudirligu'nde 24.07.2014 tarihinde alinmis olan tasinmazin milkiyet ve takyidat
bilgilerini gosteren takbis belgesi ekte sunulmustur. Tasinmaz Uzerinde asagida belirtilen
hususlar disinda takyidat bulunmamaktadir.
Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:
*03.11.1995 Tarih ve 4635 Yevmiye numarasi ile 9208 Nolu T.M. yeri igin 99 yilligina yiligi 1
liradan 99 yil sure ile Tedas Genel Mudurltigl lehine kira serhi bulunmaktadir.

Beyanlar Boliimii:

*KT Sukuk Varlik Kiralama A.S.’ne yapilan 24.10.2011 Tarih 17294 Yevmiyeli satis Kuveyt
TurkKatihm Bankasi A.S. ve KT Sukuk Varlik Kiralama A.S. arasinda yapilan 24.10.2011
Tarihli Varlk Kiralama sézlesmesine yoneliktir.

*02.05.1994 Tarihli Yonetim Plani bulunmaktadir.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son Gg¢ yillik donemde; tasinmazin mulkiyetinde asagidaki degisiklikler
gbzlemlenmisgtir.

**Tasinmazin mulkiyeti Kuveyt Turk Katilim Bankasi Anonim Sirketi adina kayith iken
24.10.2011 tarih ve 17294 yevmiye numarasi ile KT Sukuk Varlik Kiralama Anonim Sirketi
adina tescil edilmistir. Bunun haricinde tasinmazin miulkiyet bilgilerinde son Ug¢ yil igerisinde
herhangi bir degisiklik bulunmamaktadir.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Sigli Belediyesi imar Midirligi'nden 04.08.2014 tarihinde alinan ve ekte sunulan 2014/9825-
R-1739531 sayi ile diizenlenmis olan imar durum belgesine gére:

24.06.2006 Tasdik Tarihli, 1/1000 Olgekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Planinda-
Emsal (E): 3.00 Ticaret Alani icerisinde kalmaktatir.

S6z konusu parsel Taksim 4. Levent arasi yer alti tren gilizergahinda ve baglanti tineli
izerinde kaldigindan yeni insaat yapilmasi durumunda istanbul Biyiiksehir Belediyesi
Baskanligi Teknik Isler Midirligi'nden alinacak gériis dogrultusunda uygulama
yapilabilecektir.

Son U¢ yillik degisiklikler incelendiginde; imar planinda herhangi bir degisiklik olmadigi
gézlemlenmistir. imar durum bilgisi Sisli Belediyesi'nden yazili olarak alinmistir. ilgili imar
durum belgesi ekte sunulmusgtur.

e e e

e ﬁ-ﬂl i 5155_37_7_ v
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2.3.2 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Belediye incelemesi 25.07.2014 tarihinde Sisli Belediyesi arsivinde yapilmistir. Tasinmaza ait
30.12.1993 Tarih ve 2-76 Numarali Yapi Ruhsati bulunmaktadir. Yapi ruhsati, 6 bodrum kat +
zemin kat + 12 normal kat, toplam 19 kat, 32.563,061 m? alan igin verilmistir. Dosyasinda yapi
kullanma izin belgesine rastlanmamistir. Tapu Sicil Madurligi'nde incelenen dosyasinda 2
no'lu bagimsiz bélime ait yapi kullanma izin belgesine rastlanmigtir. 14.12.1993 tarih ve
93/4363 numaral onayli mimari proje Sisli Tapu Sicil Mudurliga ve Sisli Belediyesi argivinde
incelenmistir. Bagimsiz bélimin konum ve alan tespiti bu mimari proje vasitasi ile yapilmistir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Gériis

Tasinmaz genel olarak projesine uygun olarak kullaniimaktadir. Kat planlarinin igerisinde
kullanim amacina bagli olarak plan tertibinde kiguk degisiklikler yapilmis olup, separatorler
vasitasi ile farkli sayl ve blyiklikte bolimlendirmeler yapilmistir. Yapilan bu degisikliklerin
imar mevzuati ve ilgili diger mevzuat hikimleri uyarinca yapi ruhsatinda yapi kullanim izin

belgesinde herhangi bir  degisiklik yapilmasina gerektirecek nitelikte olmadigi
dusundlmektedir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kuruluguna ve islemlerine Ait Bilgiler

Parsel Gzerindeki yapi, 29 Haziran 2001 tarihli Yapi Denetim Kanunundan énce insa edilmistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerleme konusu taginmaz; istanbul ili, Sisli ligesi, Esentepe Mahallesi, Biiyiikdere Caddesi
Uzerinde konumlanmis olan 307 pafta, 1956 ada 41 parselde konumlanmis olan 5.249,56 m?
ylzélgiimli Kargir ighani nitelikli ana gayrimenkul Uzerinde yer alan 1 bagimsiz bolim
numarali 6 bodrum kat, zemin kat ve 14 normal kath isyeri nitelikli tasinmazin 9. normal
katinda Kérfez GYO A.$. tarafindan kullanilan 158 m? lik kismidr.

3.2 - Konumu Ve Yakin Cevre Ozellikleri

Tasinmaz oldukga merkezi bir noktada ticaret merkezi igerisinde yer almaktadir. Mecidiyekdy
ve Zincirlikuyu'yu Maslak bélgesine baglayan ana arter niteligindeki Blylkdere Caddesi
plazalar, ahgveris merkezleri, genel mudurlik binalari, rezidans projeleri ile donanmis
durumdadir. Agirlikli olarak ticaret, hizmet ve turizm fonksiyonlu olarak gelismistir. Halihazirda
devam eden projelerle birlikte potansiyelini orta ve uzun vadede koruyacagi distnulmektedir.

Yakin gevresinde Astoria ve Profilo Alisveris Merkezleri, Eski Sisli Belediyesi binasi, Metrobus
ve Metro Gayrettepe Istasyonu, Fatih Universitesi, Hali¢ Universitesi, Vakifbank, TMSF Binasi,
Finans Bank A.S. Genel Mudurlik Binasi yer almaktadir. Blyikdere Caddesi'nin Levent ve 4.
Levent kisminda ise bir ¢cok tamamlanmis ve devam eden proje yer almaktadir. Levent Loft,
Kanyon AVM Rezidans, Metro City, Safir AVM Rezidans, Eria Levent bunlardan bazilaridir.
Halihazirda Ali Samiyen Stadi'nin oldugu noktada Torun Center projesi ve Likor fabrikasinin
arazisi Uzerinde ise Quasar projesi devam etmektedir.
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bina Blylkdere Caddesi'ne cephelidir. Tagsinmaza
4. Levent, Mecidiyekdy, Sisli, Besiktas ve Etiler yonlerinden toplu tasima alternatifleri ve 6zel
araclar vasitasi ile ulasilabilmektedir. Ulasilabilirligi oldukga iyidir. Taksim-Haciosman metro
hatti, Mecidiyekdy-Sariyer ve Mecidiyekdy-Hisariistii arasinda ¢alisan I.E.T.T. hatlari, Besiktas-
Sariyer hattinda calisan dolmus hatlari baslica toplu tasima alternatifleridir. Metrobis
zincirlikuyu istasyonu da tasinmaza 6-7 dakikalik ylirime mesafesindedir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bina E-5 gevreyoluna yaklasik 1 km, 2. gevreyoluna
yaklasik 4 km, Besiktas'a yaklasik 3 km, Maslak bdlgesine yaklasik 5 km mesafede yer
almaktadir. Yakininda yer alan Maya Center binasi, Astoria AVM, Sisli Belediyesi binasi, Nimet
Abla Cami ve TMSF binasi tasinmaza ulasimda nirengi noktalari olarak gdsterilebilir.

Zincirlikuyu
Mezarhgi

Degerleme Konusu
Tasinmazin
Bulundugu Bina

e T LT Maya Center
’_ dl) IR S oy |

DAL = (Eski Sisli Belediyesi)
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Tasinmazin
Konumu

Tasinmazin
Konumu
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3.4 - Tasinmaazn Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bina 1 ve 2 numarali bagimsiz bélimler olmak
Uzere 2 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir. Kira degeri talebi bulunan kisim 1 numarali
bagimsiz bélimde konumludur.1 numarah bagimsiz bolim; mimari projesine gére ve mevcut
durumda 6 bodrum kat, zemin kat, 12 normal kat ve 2 tesisat kati olmak Uzere toplam 21
kattan olusmaktadir. Bina Bulylkdere Caddesi'ne cepheli durumdadir. A+ plaza tipinde
donatiimis ve dekore edilmistir. Binada yik ve personel asansorleri, glivenlik, otopark, kamera
guvenlik sistemleri, jeneratdr, dogalgaz yakith merkezi 1sitma sistemi, sosyal alanlar
bulunmaktadir. Cam giydirme dis cephe sistemine sahiptir.

6. bodrum kat mimari projesine goére yakit tanki, tesisat dairesi, asansor safti, otopark, depo
bolimleri, koridor bélimleri, tesisat boélimleri ve su tanki bélimlerinen olugsmaktadir. Bu katin
toplam alani 2.465 m? olup Kuveyt Tirk Katiim Bankasi A.S. tarafindan kullanilan kismi
1.389 m2 dir.

5. bodrum kat mimari projesine goére siginak, asansoér bolimleri, hol, otopark, rampa, tesisat
odasl, su tanki boélimlerinden olugsmaktadir. Kat alani 2.465 m? olup yaklasik 1.389 m? lik
kismi Kuveyt Tlrk Katihm Bankasi tarafindan kullaniimaktadir.

4. bodrum kat mimari projesine goére otopark, hava santrali, depo bélimleri, tesisat boslugu,
ana tablo boslugu ve su tanki bélimlerinden olusmaktadir. Kat alani 2.465 m? olup yaklasik
1.389 m? lik kism1 Kuveyt Turk Katilim Bankasi tarafindan kullaniimaktadir.

3. bodrum kat mimari projesine gore otopark, sofér odasi, ¢op odasi, jeneratér bolimlerinden
olugsmaktadir. Kat alani 2.612 m? olup 1.536 m? lik kismi Kuveyt Tirk Katiim Bankasi
tarafindan kullaniimaktadir. 2. bodrum kattan itibaren bagimsiz bélimlere ait kullanim alanlari
baglamaktadir.

2. bodrum kat mimari projesine goére ortak alan niteligindeki kafeteryalar, asansor hold,
kitiphane bolimleri, servis bulasikhane bélimleri, fithess bélumleri bulunmakta olup 1 no'lu
bagdimsiz bélime ait konferans salonu ve lobi bélimleri yer almaktadir. Bagimsiz bdélime ait
kullanim alani 375 m? olup mevcut durumda Kuveyt Turk Katiim Bankasi tarafindan kullanilan
yaklasik 1.451 m2 dir. Ortak alan niteligindeki bazi kisimlar kullanim alanina dahil edilmistir.

1. bodrum kat mimari projesine gére ortak alan niteligindeki mahaller ile 1 ve 2 bagimsiz
bélumlere ait kisimlar yer almaktadir. Projesine gore 1 nolu bagimsiz bélime ait olan kiralik
kasa, sube kasasi, sube, wc boélimleri, arsiv bolimleri, bilgisayar bélimleri, guivenlik ve diger
bélumler yer almaktadir. Bu kullanim alani yaklasik 1.240 m? dir. Mevcut durumda ise ortak
alanlarla birlikte Kuveyt Turk Katihm Bankasi A.S. tarafindan kullanilan alan yaklasik 1287 m?
dir.

Zemin kat mimari projesine gore 1 ve 2 no'lu bagimsiz bdlimlere ait olan sube misteri hold,
madur, giris holt, wc bdlumleri, aktif ve pasif servis bélimleri ve ortak alan mahalleri yer
almaktadir. Projesine gore 1 no'lu bagimsiz bélime ait alan 870 m? olarak hesaplanmis olup
Kuveyt Turk Katilim Bankasi A.S. tarafindan kullanilan alan yaklagik 915 m2 dir.

1-2-3-4-5-6-7-8-9-10-11-12. normal katlar arasi mimari projesine goére projesine gore .normal
katta ortak alan niteligindeki merdiven ve asansoér bolumleri ile 1 ve 2 bagimsiz bélimlere ait
olan ofis ve wc bolimlerinden olugsmaktadir. Bu kat alanlari projesine goére ayni kullanim
alanina sahip olup 1 no'lu bagimsiz bélime ait kullanim alani her katta 540 m? dir. Ortak alan
mahallerinin de kullanima ilave edilmesiyle Kuveyt Turk Katilim Bankasi A.S. tarafindan 1-12.
katlarda kullanilan brut alan 585'er m2 dir.
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13. ve 14. normal katlarda tesisat katlari yer almakta olup bu katlarda bagimsiz bélimlere ait
herhangi bir kullanim alani bulunmamaktadir. Binada 1 no'lu bagimsiz bélime ait toplam
kullanim alani 8.965 m? olup ortak alan ve diger kullanimlarinda eklenmesiyle Kuveyt Tirk
Katihm Bankas! A.$S.'nin binada kullandidi briit kapali alan 16.356 m? olarak hesaplanmistir.

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bina degerleme glnid itibariyle tamamen
gorilememistir. Tarafimiza 3. bodrum kat, 4. bodrum kat, 1. bodrum kat, zemin kat, 6. normal
kat ve degerlemeye konu bdlimlerin bulundugu 9. normal katlar gosterilmistir. Mevcut kullanim
alanlari tespit edilirken projesine gére 1 no'lu bagimsiz bélime ait kullanim alanlarina ortak
alanlar ilave edilerek toplam kullanim alanina ulasiimistir. Toplam kiralanabilir alan
hesaplanirken 6. bodrum kat, 5. bodrum kat, 4. bodrum kat ve 3. bodrum kat alanlan
dikkate ahnmamistir. Bu katlarda bagimsiz bdliimlere ait herhangi bir kullanim
bulunmamaktadir. Toplam kiralanabilir kullanim alani 2. bodrum kattan 12. normal kata
kadar olan bagimsiz bélium kullanimlar ile bu katlarda Kuveyt Tiirk Katiim Bankasi
tarafindan kullanilan ortak alanlar dikkate alinarak hesaplanmistir. Bu alanlar toplami
10.653 m? olarak kabul edilmis olup 1 no'lu bagimsiz boéliime ait deger takdiri bu alan
tizerinden yapilmigtir.

Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi . BAK

Yapi Nizami ©  BLOK

Yapi Sinifi VA

Kullanim Amaci :  GENEL MUDURLUK BINASI - BANKA SUBESI
Elektrik . SEBEKE

Su *  SEBEKE

Isitma Sistemi  © \ERKEZ| SISTEM (DOGALGAZ YAKITLI)
Kanalizasyon  : SEBEKE

Su Deposu ' MEVCUT

Hidrofor ' MEVCUT

Asansor :  MEVCUT (3 ADET)

Jeneratér . MEVCUT

Intercom Tesis :  MEVCUT

Yangin Tesisatl : MEVCUT

Cati Tipi :  TERAS

Dis Cephe ' CAM GIYDIRME CEPHE

Park Yeri © KAPALI OTOPARK

Guvenlik ' MEVCUT

Manzarasi * SEHIR MANZARASI

Cephesi ©  KUZEY-DOGU BATI

Deprem

Bolgesi 1.Derece 2.Derece X 3.Derece 4.Derece 5.Derece
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3.4.2 - ig Mekan Ozellikleri

Tarafimiza degerlemesi talep edilen bélim binanin 9. normal katinda dogu cephesinde yer
almaktadir. Ofis boélumleri, wc-lavabo bdlimleri, toplanti odasi ve gay ocagdi bdlimlerinden
olusmaktadir. Toplam kullanim alani yaklasik 158 m? olarak hesaplanmigtir. Ofis bélumleri
separatorlerle ayrilmis durumdadir. Ayni zamanda ofis kati igerisinde genel midir odasi ve
toplanti salonu ayri odalar olarak kullaniimaktadir.

Binada genel olarak malzeme ve iscilik kalitesi iyi durumda olup bakim durumu iyi seviyededir.
Tarafimiza goésterilen otopark bdlimlerinin yer désemesi beton, duvarlari plastik boyali, tavani
ise asma tavandir. 1. bodrum katta yer désemesi granit, duvari saten boyali, tavani ise asma
tavandir. Koridor bélumleri granittir.

Zemin katta zemin désemesi ve duvarlar granit kaphdir. Asansoér hollerinin bulundugu
kisimlarda zeminler granit; duvarlar ise saten boyalidir. 6. normal kat ve 9. normal katta ise
zeminler hali kaph olup duvarlar saten boyalidir. Koridor ve asansoér holl zemini diger katlarda
oldugu gibi granittir. Tavanlar asma tavandir. Wc ve lavabo bdlmlerinden seramik malzemeler
kullaniimis olup duvarlar plastik boyalidir.

Binanin tarafimiza gosterilen kisimlarinda genel olarak bakim veya tadilat gerektiren herhangi
bir bolime rastlanmamistir.
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4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, gineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Korfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagl
Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise
Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayl birlestirir.
Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet ve Bogazici Koprileri kentin iki yakasini birbirine baglar.
istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda
kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biiyiik kenti olup, 13 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayil
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dodu arasinda képru olma 6zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bélgelere agilma yéninden dnemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitas’'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

w

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Ulkedeki endiistriyel kuruluslarinin %38'i, ticari isletmelerin %55'i istanbul'da bulunmakta olup,
vergi gelirlerinin %40" bu sehirden saglanmaktadir. Ulke gcapinda kisi bagina GSMH (gayri safi
milli hasila) yaklasik $ 2,000 iken istanbul'da $ 6,000 diizeyindedir.

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2010 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 13.255.685
kisidir. Toplam nufus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nifusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal
nufusudur.

istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir. istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2010 yili verilerine gére incelendiginde en
yuksek niifusa sahip ilgesi Bagcilar, en az nifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Sigli ligesi

Sisli*nin tarihi, istanbul’'un kurulusundan giiniimiize kesintisiz siiren tarihi gelismesinde, kentin
bicimsel degisikliklere ugradigi, kokli donisim gegirdigi 6nemli kirilma noktalarindan biri olan
Osmanli Devleti'nin bati etkisi altina girisiyle baslar.Sisli'nin tarihi evrimi, blylk o6l¢lide
Beyoglu'nun tarihi evrimine siki sikiya bagli kalmistir. Beyodlu nasil Avrupa tarzinda bir
yerlesim olmussa, onun dogal bir uzantisi olarak gelisen Sisli de ayni oOzellikleri tagimis,
Osmanl Devleti'nin batililasma sirecine girisinin etkisiyle bicimlenmis ve bliylimustir.

istanbul’'un son dénem yerlesimlerinden biri olan Sisli ligesi 6zellikle 20. yy."in ikinci yarisindan
sonra olaganiistii bir biiyiime siirecine girmis; cok kisa bir zaman iginde Istanbul’ un gérece
eski yerlesimlerinden biri olmustur.

Karadeniz'i Marmara Denizi'ne birlestiren, Asya Kitasi ile Avrupa Kitasini birbirinden ayiran
yeryiiziiniin énemli su yollarindan biri olan istanbul Bogazi'nin batisinda Avrupa yakasinda
bulunan Sisli, Beyoglu plato diizliigiiniin kuzey uzantisinda yer alir. ilge topraklari kuzeyde
Mecidiyekdy / Zincirlikuyu Gzerinden Ayazada yoresini de icine alarak Sariyer'e, kuzeybatida
ise Hurriyet-i Ebediye Tepesi lUzerinden Kagithane'ye genis bir alana yayilir.

2009 adrese dayali niifus kayit sistemi sayimi verilerine gére Ilge niifusunun 316.058 oldugu
tespit edilmis olmasina ragmen, sanayi, isyeri, Ticaret Merkezleri yogunlugu ile gunduz
niifusunun istanbul genelinden ¢alismak, gezmek, aligveris amaciyla gelenlerin akimi sonucu
verilen rakamin ¢ok Uzerine ¢iktigl, geceleri ise turistik hizmet otel ve eglence yerlerinin
bulunmasiyla verilen rakamin ¢ok Uzerinde oldugu gézlenmektedir. 28 Mahalle mevcut olup,
koy bulunmamaktadir.

Sisli, Turkiye ekonomik giderlerinin % 16°sinI Uretmektedir. Finans ve Bankacilik, Konfeksiyon
ve Tekstil Kimya - ilag Sanayii, ig-dis icaret ile Turizm ve Endiistriyel dagiimda énemli yer
tutmaktadir. Konfeksiyon magazasi ile toptanci ve atélyeler sayisi da (1994 iTO - iSO
verilerine gére) 11.052 adettir. istanbul’ daki Kimya ve ilag Sanayii Genel Merkezlerin % 35, i¢
ticaretin % 11, dis ticaretin % 15%i Sislide yer almakta, 5 yildizli otellerin orani % 60°I
bulmaktadir.

iicede 87 adedi bulan egitim ve dgretim kurumlarinda; 1 Resmi 16 Ozel Anaokulu, 32 Resmi
13 Ozel ilkégretim Okulu, 17 Resmi 8 Ozel Ortadgretim Kurumu bulunmaktadir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoérin blyumesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdéstergelerde gdzlenen olumliu
gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlari ile
deprem diisiincesinin olumsuziuguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérilmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektdrinun, ézellikle
de konut sektdrinin beklenmeyen bir yilkselisine neden olmus ve bu sektdr yatirim
araglarinda ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulagan sektér, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolay! dists yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde c¢ok
yukselen tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustir.

2007 yihinda ise korunakh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde ylkselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gore,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilagsma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alig veris merkezi, kompleksler, vb)
egilim goriimektedir.

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goruldiga gézlemlenmistir.

2009 yiinda baslayan daralma ile ekonomi k6t bir ddnemden gecmis olsa da bu dénem
icerisinde Ozellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatinmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasas! dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmistir.

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérulmektedir.

2012 yilinda global olarak dinyay! etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdirecegi, bu
etkilere bagl olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagandigi goralmustir.

2013 yili sonuna dogru aciklanan insaatta biiyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yihn ilk ¢eyregini yluzde 2.9 buyimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise
4.4 biiyime kaydetmistir. insaat sektdriindeki biiyiime ise yilin ilk ceyreginde yiizde 5.9 olarak
gergeklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektérdeki 3'ncli geyrek
buylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yihndaki beklentilerde, yaklagan yerel secimler ve cumhurbaskanhgi segimlerinin etkisi ile
faiz oranlarinda yasanan ylkselisin devam etmesi durumunda konut alim satimlarinin olumsuz
etkilenebilecedi distnlilmektedir. Ancak kentsel doénisimiin olacad bodlgelerde konut
projelerine talebin olacadi ve bu bolgelerde satiglarin hizlanabilecegi 6ngdrilmektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktérler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynag

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Sisli Belediyesi imar Mudirligi, Sisli Tapu Sicil
Mudurliga ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler
sonucu olugmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

Tercih edilen ticari ve turistik bir bolgede dnemli bir aks Uzerinde yer almaktadir.

* Ulasilabilirligi yiksektir.

* Cevresindeki merkezi, ticari ve turistik yapilara yiarime mesafesindedir.
*  Kat miilkiyetlidir.

*

Tabela ve reklam kabiliyeti ylksektir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satig
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapiimasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi
ve tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri tzerine kuruludur. Gayrimenkuliin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Kargilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkuliin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger tzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise de@erlenen taginmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gbre saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdidi net geliri kapitalize ederek bugunki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulagilma yéntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisl ise; go6tlru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilmasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Kuveyt Tirk Katihm Bankasi A.S. Genel Mudirlik Binasi aylik kira degerinin tespitinde
degerlemesine iliskin yapiimis olan degerleme calismasinda Piyasa Degeri Yaklasimi ve Gelir
indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) kullanilmistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Satilik Emsaller

*  Oktem & Oktem Gayrimenkul
Tel 0530 567 44 80
Tasinmaz Mecidiyekdy meydanina cephelidir. 140 m? ofis kati olarak pazarlanmaktadir. 4

boltimliidir. Taginmaz igin 500.000 $ istenmektedir. (7.643 TL/m? - 3.571 USD/m?)

*  Sara Eskinaz
Tel 0212 223 05 00

Kanyon Residence’ta, 14.katta konumlu, 4+1 kullanimli, 192 m? alanli olarak pazarlanan konut
icin 1.750.000.-USD (3.745.000-TL) istendigi bilgisi alinmistir. (9114.-USD/m? - 19.507 .-
TL/m?)

*  vaa Gayrimenkul
Tel 0533 223 70 53

Tasinmaz Levent Loft projesinin igerisinde yer almaktadir. 7 bélimden olusmakta olup 260 m?
kapali alan ve 16 m? teras alani ile pazarlanmaktadir. Tasinmaz igin 3.900.000 TL
istenmektedir. (15.000 TL/m?2 - 7000 USD/m2)

*  Arthur & Miller Real Estate

Tel 0212 351 17 17

Istanbul Sapphire’de, 15.katta konumlu, 2+1 kullanimli, 200 m? alanli olarak pazarlanan
konutun 1.600.000.-USD (3.425.000.-TL) bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(8.000.-USD/m2 - 17120-TL/m?)

*  Silver House Gayrimenkul

Tel 0532 726 25 02

Kanyon AVM'ye komsu sayilabilecek plaza 6 kattan olusmakta olup toplam 860 m? kullanim
alani ile pazarlanmaktadir. Birgok sektdre uygun nitelikte oldugu belirtiimistir. 4.000.000 $
istenmektedir. (9.953 TL/m2 - 4651 USD/m?2)
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*  Medyadan Elde Edilen Bilgi

Tel

Buyikdere Caddesi lGizerinde gegen sene satisa ¢ikarilan plaza 17.500 m? kapali kullanim
alani ile pazarlanmaktadir. Tasinmaz igin gegen sene 50.000.000 $ istendigi bilgisi edinilmistir.
(6.114 TL/m2 - 2857 USD/m?)

Kiralik Emsaller

*  Garage Istanbul Gayrimenkul

Tel 0532 410 69 57

Tasinmaz Blylkdere Caddesi'nin Sisli kisminda yer almaktadir. A+ bir binada ofis kati olarak
pazarlanmaktadir. Pazarlanan kullanim alani 650 m? dir. Taginmaz igin 9.750 $ kira bedeli
istenmektedir. Yaklasik 21.000 TL istenmektedir. (32.10 TL/m? - 15 USD/m?) ( Net kira bedeli
olup ayrica ydnetim gideri vb masraf kalemleri ilave edilecektir.)

*  Silver House Gayrimenkul

Tel 0532 726 25 02

Tasinmaz Kanyon AVM'ye komsu konumda A+ tip bir plazada yer almaktadir. Brit 570 m?
kullanim alani ile pazarlanmaktadir. Ofis kati i¢cin 15.500 € kira bedeli istenmektedir. (27.19
€/m? - 78.94 TL/m?) ( Net kira bedeli olup ayrica yonetim gideri vb masraf kalemleri ilave
edilecektir.)

*  Avrupa Rezidans - Murat Bulgurcu

Tel 0532 296 98 04

Emsal tasinmaz Metro City rezidans katlarinda yer almaktadir. Tam kat alani olarak 775 m?
kullanim alani ile pazarlanmaktadir. Taginmaz igin 34.875$ kira bedeli istenmektedir. (45$/m? -
96.77 TL/m?) ( Net kira bedeli olup ayrica yonetim gideri vb masraf kalemleri ilave edilecektir.)

*  Avrupa Rezidans - Murat Bulgurcu

Tel 0532 296 98 04

is Kuleleri'nde yer alan emsal tasinmaz 1000 m? kullanim alani ile pazarlanmaktadir. 10-20.
katlar arasinda yer aldigi bilgisi alinmigtir. Kira bedeli 33.000 $ dir. (33 USD/m? - 70.620
TL/m?) (Yaklasik Kapitalizasyon Orani: 4.8) ( Net kira bedeli olup ayrica yonetim gideri vb
masraf kalemleri ilave edilecektir.)
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* Turyap Levent Maya Temsilciligi

Tel 0212 270 68 68

Kanyon AVM igerisinde Ust katlarda yer alan ofis 185 m? olarak pazarlanmaktadir. Aylik 6500 $
kira istenmektedir. (35.13 USD/m?2 - 75.17 TL/m?)

(Yaklagik Kapitalizasyon orani: 4.5) ( Net kira bedeli olup ayrica yénetim gideri vb masraf
kalemleri ilave edilecektir.)

* Residence index

Tel 0533 653 93 32

Tasinmaz Yapi Kredi Plaza'da yer almakta olup normal katta yer almaktadir. 272 m? olarak
pazarlanmakatdir. A+ tipi bir plazada yer almaktadir. Taginmaz igin 8.160 $ kira bedeli
istenmektedir. (64.20 TL/m? - 30 USD/m?) (Yaklasik Kapitalizasyon Orani:6.10) ( Net kira
bedeli olup ayrica yonetim gideri vb masraf kalemleri ilave edilecektir.)

*  Lacivert Proje

Tel 0532 706 60 77

is Kuleleri'nde 5. katta yer alan emsal tagsinmaz 482 m? olarak pazarlanmaktadir. A+ bir bina
icerisindedir. Taginmaz igin 18.850 $ kira bedeli istenmektedir. (83.17 TL/m? - 38.86 USD/m?)
Yaklasik kapitalizasyon Orani: 6.6 ( Net kira bedeli olup ayrica ydénetim gideri vb masraf
kalemleri ilave edilecektir.)

*  Serkan Tiirk Emlak Ofisi

Tel 0531 201 60 17

Levent bolgsinde A+ bir plazada ofis kati olarak pazarlanan tasinmaz 1000 m? kullanim
alanhdir. 24.000 $ kira bedeli istenmektedir. (24 USD/m?2- 51.36 TL/m?) ( Net kira bedeli olup
ayrica yonetim gideri vb masraf kalemleri ilave edilecektir.)
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendiriimesi

KARSILASTIRMA TABLOSU

DEGERLEME EMSAL EMSAL EMSAL
oA IS Kuleler Kanyon AVM | Yapi Kredi Plaza
BILGI KONUSU :
TASINMAZ Avrupa Emlak Turyap Levent Remax Index
0532 296 98 04 | 0212 270 68 68 | 0533 653 93 32
SATIS FiYATI 70.620 14.000 17.450
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN m? 158,00 1.000 185 272
BIRIM M2 DEGERI 71 76 64
S BUYUK BENZER ORTA BUYUK
ALANA iLISKIN DUZELTME
20% 0% 10%
IMAR KOSULLARI
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON
. o BENZER BENZER BENZER
FONKSIYONA ILISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN ) ) )
DOZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME 10% -10% 0%
D D R 0.00 8 68 04
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Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazin mevkii, ic mekan 6zellikleri, alani, katlari dikkate alinarak net kira birim m?
degeri icin 70.-TL/m? takdir edilmistir. Bulunan kira emsalleri genel olarak plaza katlarinda ara
katlarda yer alan tasinmazlardan elde edilmistir. ara katlarda A+ plazalarda eyr alan
tasinmazlarin kira m2 birim bedeli 35$-45$ civarindadir. Tirk Lirasi bazinda bu deger 80-100
TL araligindadir.

Bu 6ngdriden yola gikarak binanin tamaminin kira dederi hesaplanirken bodrum katlarda yer
alan kullanimlarin m2 kira bedeli 30-40 TL; zemin katta yer alan kullanimlarin m2 kira bedeli
100-120 TL, normal katlarda yer alan kullanimlarin ise m? kira bedeli 60 TL -70 TL olarak kabul
edilmistir. Tarafimiza degerlemesi talep edilen kismin kullanim alaninin kiiglkliga géz
6nlinde bulunduruldugunda bu kismin net m2 birim degeri 70 TL/m? olarak 6ngorilmustdr.
Ayrica bu kira bedelinin Gzerine ydnetim gideri-elektirk dogalgaz - su gideri vb. kalemlerin
maliyetlerinin kira bedeline eklendigi dolayisiyla ortalama birim m? kira bedeline bu bedellerin
yansitilmasi ile birlikte (ortalama m? bagina 10-15 USD bedel 6dendigi bilinmekte olup s6z
konusu tasinmaz icin bu bedel 25 TL/m? olarak 6ngérilmuistir) 95 TL/m? olabilecegi
o6ngoriimektedir.

Bu yontem ile binanin kiralanabilir toplam alani igin aylik net kira dederi olarak 639.180.-TL;

degerlemesi talep edilen kismin aylik net kira bedeli ise 11.060 TL, giderlerle birlikte aylik kira
bedelinin 15.000 TL olarak takdir edilmistir.

Binanin Toplam

Kiralanabilir Alan m2 Birim Kira Aylik Kira Yilhik Kira Degeri
(m?) Degeri (TL/AY/m?) Degeri (TL) (TL)
10.653,00 60,00 639.180,00 7.670.160,00

Degerlemesi Talep
Edilen Kismin Alani
(m?)

Net m? Birim Kira | Net Aylik Kira |Net Yillik Kira Degeri
Degeri (TL/AY/m?) Degeri (TL) (TL)

158,00 70,00 11.060,00 132.720,00

Degerlemesi Talep Diger Giderler ile

. Birlikte m? Birim Aylik Kira Yilhik Kira Degeri
Edil K Al
dilen (':":;'" am Kira Degeri Degeri (TL) (TL)
(TL/AY/m?)
158,00 95,00 15.000,00 180.000,00
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6.2 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yoéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir milkiin bir yilhik net kira getirisini bu ydntem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir ireten mulkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis deg@erleri
ile kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formilinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bdlgede yapilan incelemelerde
kapitalizasyon oraninin % 4.5 - % 8 civarinda oldugu gdézlemlenmis olup, bu galismada
kapitalizasyon orani %7,5 olarak kullaniimistir. Bolgede yapilan incelemeler ve elde edilen
emsaller sonucunda bu hesaplamada tasinmazin 1/1 hisse degerinin 100.000.000.-TL
olabilecedi kabul edilmistir. Bu degere ve kapitalizasyon oranindan yola ¢ikarak asagidaki
listede belirtiimis olan kira degerlerine ulasiimistir.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemine Gére Taginmazin Degeri

Yukarida belirtilen hesaplama dogrultusunda olusturulan asagidaki net gelir- deger
tablosundan da gorilecegdi Gzere, Tagsinmazin tamaminin bu yonteme gore aylik toplam
kira degeri olarak 625.000.-TL, degerlemesi talep edilen kismin aylik net kira bedeli ise
11.250 TL, giderlerle birlikte aylik kira bedelinin 15.190 TL olarak takdir edilmigtir.

Binanin
Toplam Kapitalizasyon Tasinmazin Yilhk Kira Aylik Kira
Kiralanabilir Orani Degeri Degeri (TL) Degeri (TL)
Alani (m?)
10.653,00 7,5% 100.000.000,00 7.500.000,00 625.000,00
Degerlemesi
Talep Edilen Kapitalizasyon Tasinmazin Yillik Net Kira | Aylik Net Kira
Kismin Alani Orani Degeri Degeri (TL) Degeri (TL)
(m?)
158,00 7,5% 1.800.000,00 135.000,00 11.250,00
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- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazin konumu, biyukligu ve cins tahsihi de dikkate alinarak mevcut kullaniminin en
etkin ve verimli kullanim olabilecegdi kanaatine variimigtir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

= Emsal Karsilastirma Yaklasimi Yéntemine gore;
Tasinmazin tamaminin aylik toplam kira degeri: 639.180.-TL, degerlemesi talep edilen
kismin aylik net kira bedeli ise 11.060 TL, giderlerle birlikte aylik kira bedelinin 15.000 TL
olarak takdir edilmigtir.
Gelir indirgeme yaklagimina gore;
Tasinmazin tamaminin kira degeri olarak 625.000.-TL, degderlemesi talep edilen kismin
aylik net kira bedeli ise 11.250 TL, giderlerle birlikte aylik kira bedelinin 15.190 TL olarak
takdir edilmistir.

iki deger arasinda farkhlik oldugu gérilmektedir. Gelir yonteminde belirli ekonomik
kosullar icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buginki degere ulasiimaktadir. Ekonomik
kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gdzonunde bulundurularak ve emsal kargilagtirma
ybnteminde ise rayiclerin daha tutarli ve daha az yaniltici olmasi nedeni ile sonug
bélimine Emsal Kargilastirma Yaklagimi yontemi ile elde edilen aylik kira degerin
yazilmasinin daha uygun oldugu kanaatine variimistir.

6.4.1 - Gayrimenkul ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tagsinmazin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.4.2 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goérius

Mevzuat agisindan herhangi bir sakincall duruma rastlanmamistir.

Tasinmazin Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Alinmasi, Sermaye Piyasasi

6.4.3 - Mevzuati Cercevesinde Devrinde Bir Engel Olup/Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerlemeye konu tasinmazin kiralanmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Hukidmleri
cercevesinde herhangi bir sakinca olmadigi kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, ¢cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giinimuz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; 04.08.2014 tarihi itibari ile rapor konusu tasinmazin 1 no'lu bagimsiz
bélim icerisinde yer alan ve Kérfez GYO A.S. tarafindan kullanilan 9. Normal Katta konumlu
158 m? lik kismin aylik kira bedeli asagidaki tabloda sunulmustur.

Tarafimiza Degerlemesi Talep Edilen Kismin Kira Bedeli (158
m?)

AYLIK TOPLAM
NET KiRA BEDELI (.-TL)
AYLIK TOPLAM
NET KIiRA BEDELI (.-USD)

YILLIK NET KiRA
BEDELI TOPLAM (.-TL) 132.000

YILLIK NET KiRA
BEDELI TOPLAM (.-USD) 61.674
AYLIK TOPLAM
KiRA BEDELI (.-TL) 15.000
AYLIK TOPLAM
KiRA BEDELI (.-USD)
YILLIK KIRA
BEDELi TOPLAM (.-TL) 180.000
YILLIK KIRA
BEDELI| TOPLAM (.-USD) 84.100

11.000

5.139

7.008

1USD = 2,1403 .-TL
1EURO = 2,8654 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

(VX
nenbul = Fi \\l Proje

A. Ozgiin HERGUL Eren KURT

Lisans No: 402487 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

, Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin zel
hukdmleri dikkate alinmamistir.

Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

*
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FOTOGRAFLAR

Tarafimiza Degerlemesi Talep Edilen 9. Normal Kattaki
158 m? lik Ofis Bolim
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Bina Ortak Alanlari
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T.C. SISLI BELEDIYE BASKANLIGI
(Imar ve Sehircilik Miidiirligii)

- Ausigs
Proje ve Ruhsat Birimi 4 201k
SAYI : 2014/9825-R-1739531

KONU

KT SUKUK VARLIK KIRALAMA A S.
Biiyiikdere Cad. NO: 129/ K:9
Zincirlikuyu/SISLI/ISTANBUL

ILGi : 24.07.2014 tarih, 2014/9825/R-1739531 sayili dilekgeniz.

SISLI, MECIDIYEKOY Mahallesi, 1956 ada, 41 parsel sayili yer, 24.06.2006 tasdik
tarihli, 1/1000 dlgekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Planinda E=3 ticaret alaninda
kalmaktadir,

Sozkonusu parsel Taksim -4.Levent arasi yer alti treni giizergahinda ve baglanti tiineli
iizerinde kaldigindan yeni ingaat yaptlmasi durumunda [stanbul Biiyiiksehir Belediye Bagkanligi
Teknik Isler Miidiirliigiinden alinacak gorlis dogrultusunda uygulama yapilabilecektir.

arsel AKKOYUNLU

BELEDIYE BASKANI A.
Tek .Bsk.Yrd.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

EK : 1/1000 8l¢ekli plan ornegi

SISLI BELEDIYE BASKANLIG!
Adres: - Esentepe Mh. Bityiikdere Cad. No: 100 Maya Center Yam‘K:6. - Sisli / Ist.
Tel&Fax: 0212 34731 76 — E-mail:imarplanlama@sislibelediyesi.com
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