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1. RAPOR OZETi

DEGERLENEN TASINMAZIN TURU

DEGERLENEN TASINMAZIN KISA
TANIMI

TASINMAZIN IMAR DURUMU

KULLANILAN DEGERLEME
YONTEMLERI

DEGERLEME TARIiHi

TESPIT EDILEN DEGER (Bagimsiz
Boliimlerin toplam degeri)

6 adet blro ve 1 adet lokanta teras

2013 ada 85 no.lu parselde kayitli, 2.669,00 m2
alana sahip arsa lUzerinde konumlu olan binada
bulunan 7 adet bagimsiz bolum

Konu tasinmazin bulundugu parsel 24.06.2006 tescil
tarihli  1/1000 o&lcekli "“Sisli Merkez ve Cevresi
Uygulama Plani” kapsaminda ‘Konut+Ticaret’ alaninda
kalmaktadir.

Deder tespitinde, gelir kapitalizasyonu ve emsal
karsilastirma ydéntemleri kullaniimistir.

Nihai deder takdiri emsal karsilastirma yontemi ile
hesaplanmis olup, gelir yontemi ile desteklenmistir.

29.11.2012

Tasinmazlarin toplam satis dederi KDV Harig
2.160.260 TL olarak takdir edilmistir.
Tasinmazlarin toplam aylik kira degeri KDV Harig
13.871 TL olarak takdir edilmistir.
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2. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI

RAPORUN NUMARASI

DEGERLEME TARIiHi

DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI
DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI
RAPORUN KULLANIM AMACI ve YERi

DEGERLEMENIN KONUSU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYAN

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DAHA ONCE DEGERLEMESININ YAPILIP
YAPILMADIGINA iLiSKIN BiLGi

: 17.01.2013

: 2012_300_036

1 29.11.2012

1 14.11.2012

: 2012_300_35-39

: Rapor, Sermaye Piyasasi Kurul Dulizenlemeleri

kapsaminda GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARI
portfoyl igin hazirlanmistir.

Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
(SPK) 12.08.2001 tarih ve 24491 sayih Resmi
Gazete'de yayimlanan Seri:VIII No:35 Teblig'inin
ekinde belirtilen bilgileri asgari olarak igerecek
sekilde hazirlanmistir.

: Is Bu dederleme Raporu; Istanbul ili, Sisli Ilgesi,

Mecidiyekdy Mahallesi, 2013 ada, 85 parselde
“KARGIR ISYERI” niteligindeki tasinmazin 13.
Katinda yer alan 124, 125, 126, 127, 128, 129
numarali ve 16.katinda yer alan 139 numaral
bagimsiz boélumlerin, glincel piyasa rayi¢ dederinin
tespiti amaciyla hazirlanmistir.

: Halil AKKAYA

SPK Lisans No: 401198
insaat Mihendisi

: Ozgiin BEKAR

SPK Lisans No: 400425
Sehir Plancisi/Genel Mudur

Firmamiz tarafindan daha 6nce degerlemesi
yapiimamistir.
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3. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETiIN ADRESI

MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI ve
VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Ihlamurkuyu Mahallesi, Aytasi Sokak, No:4
Umraniye/ISTANBUL

SAF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Ankara Devlet Yolu Haydarpasa Yoni 4. km Cecen
Sokak Uskiidar/ISTANBUL

istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 311
pafta, 2013 ada 85 parselde “KARGIR ISYERI”
niteligindeki tasinmazin 13. Katinda yer alan 124,
125, 126, 127, 128, 129 numaral ve 16.katinda yer
alan 139 numarali badimsiz bolumlerin, gincel
piyasa rayi¢ dedgerinin tespiti ve sermaye piyasasi
mevzuati  geredince, dederleme raporlarinda
bulunmasi gereken asgari hususlar" gergevesinde
dedgerleme  raporunun  hazirlanmasi.  Mdisteri
tarafindan getirilen bir kapsam ve sinirlama
bulunmamaktadir.
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4. GENEL ANALIZ VE VERILER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALizi VE KULLANILAN

VERILER
ISTANBUL iLi

Istanbul ili, kuzeyde Karadeniz, douda Kocaeli Siradaglari’nin yiiksek tepeleri, giineyde Marmara

Denizi ve batida ise Ergene Havzasl su ayrimi gizgisi

Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle
birlegtirirken;  Asya  Kitasi'yla  Avrupa
Kitasi'ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul
Kentini de ikiye bdélmektedir.

il alani, idari bakimdan dodu ve
glineydogudan  Kocaeli'nin  Karamdrsel,
Gebze, Merkez ve Kandira Ilceleriyle,
guneyden Bursa’nin Gemlik ve Orhangazi
Ilgeleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdag'in
Corlu Cerkezkdy ve Saray Ilcelerinin yani
sira, Kirklareli'nin de Vize Ilcesi topraklariyla
cevrilidir.

Istanbul niifusunun;

ile

sinirlanmaktadir. Istanbul Bogazi,

ISTANBUL ILI IDARI SINIRLARI HARITASI

. Ekim 2000 sayim sonuglar itibariyle 67.803.927 Kkisilik Tirkiye nifusu iginde
10.018.735 kisi ile %15 dir. 1990-2000 doneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin Kisi,
2000-2010 déneminde yilda ortalama 431.171 kisi artis goOstermistir. Bu sonuca goére
Tirkiye geneline bakildiinda istanbul'un barindirdidi nifus ve alan itibariyle tasimakta
oldugu 6nem agikga gériilmektedir. 1997 ve 2000 yillari arasinda Istanbul icin tespit edilen
yillik bilyime oran %2.83'tiir. Daha énceki dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis
hizinin %3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir kisminin géglerden kaynaklanmasina
karsin nifus artis oraninin distiga goézlenmektedir. Bunun sebepleri Tirkiye genelindeki
nifus artis hizinin (dogurganhk orani) diismesi ve géglin yavaslamasidir.

. Aralik 2007 sayim sonuglan itibariyle 70.586.256 Kkisilik Tirkiye ntfusu iginde
12.573.836 kisi ile %17.8 dir.

. 2010 sayim sonuglari itibariyle 73.722.988 kisilik Turkiye nufusu iginde 13.120.596
kisi ile %17.7’e olarak saptanmistir. 2010 yihinda Istanbul’'un nifus artis orani %4,90
olmustur. Nufus artis hizi artmakta olup, 2000 yilinda ortalama %?2.88, 2005 yilinda ise %
2.5, 2010 yilinda ise % 4,90 olmustur. Toplam nifus igerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent
nifusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal nifusudur. 2010 yili verilerine goére incelendiginde en
ylksek nlfusa sahip ilcesi Badcilar, en az nufusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
Istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 64,66'si (8.571.374) Avrupa Yakasl; % 35,33'U de
(4.684.311) Anadolu Yakasinda yasmaktadir

. 2011 sayim sonuglari itibariyle 74.724.269 kisilik Turkiye nifusu iginde 13.624.240
kisi ile %18.2’e olarak saptanmistir. 2011 yilinda istanbul’'un niifus artis orani %3,8
olmustur. Nifus artis hizi artmakta olup, 2000 yilinda ortalama %2.88, 2005 yilinda % 2.5,
2010 yilinda % 4,90, 2011 yilinda ise % 3,8 olmustur. Toplam nUfus icerisinde 13.483.052
(% 98,93) kent nifusu, 141.188 da (% 1,03) kirsal nifusudur. 2011 yili verilerine goére
incelendiginde en yliksek nifusa sahip ilcesi 746.650 kisi ile Badcilar, en az nifusa sahip
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ilcesi ise 13.883 kisi ile Adalar olmustur. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 61,06
(8.319.273) Avrupa Yakasl; % 38,93'l de (5.304.967) Anadolu Yakasinda yasmaktadir.

Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi vardir.
Bunlar Batida; Avcilar, Klglikcekmece, Blyukgcekmece, Arnavutkdy, Catalca, Silivri, Bakirkdy,
Bahcelievler, Badcilar, Gungoren, Esenler, Bayrampasa, Basaksehir, Beylikdlizli, Zeytinburnu,
Fatih, Emin6nl, Beyodlu, Besiktas, Sisli, Kagithane, Sariyer, Gaziosmanpasa, Eylp, Sancaktepe,
Silivri, Doguda ise; Uskiidar, Beykoz, Sile, Kadikdy, Kartal, Pendik, Tuzla, Umraniye, Adalar,
Maltepe, Sultanbeyli, Cekmekdy, Atasehir bulunmaktadir.

Tirkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan istanbul, niifus varigi agisindan da Glkenin en énemli ili
durumundadir.

sisLi iLCEsI

Konumu: istanbul'un iki yakasini birbirine baglayan kdpriilerden batiya dodru uzanan cevre yollari
Sisli Ilgesi'nden gecer. Bogazici Képrisi'nden Besiktas Ilcesi'ne cikan O-1 Otoyolu, Mecidiyekdy'l
bir viyadiikle gectikten sonra Kadithane Ilgesi'ne
girer. Fatih Sultan Mehmet Koprisi'nden gelen O-2
Otoyolu Sariyer ve Besiktas ilgeleri sinirlari iginden
gectikten sonra Sisli Ilcesi sinirlarina girer. Bu otoyol
kisa mesafede Kagithane Ilgesi'ne geger. Sisli
Camii'nden baslayip Saryer Ilcesi'ne kadar uzanan
Buylkdere Caddesi bu iki gevreyoluyla da kesisir.
Sishane-Dariissafaka metro hattinin (M2 Hatti)
blytk kismi Sisli sinirlari iginden gegmektedir.
Piyalepasa Bulvari ile Halaskargazi Caddesi 6nemli ulasim akslaridir.

Ekonomi: Sisli ilcesi hizla dedisim icinde 21. yiizyll istanbul'unun hatta
Tlrkiye ekonomisinin is ve finans merkezi olma durumundadir. Ticaret ve
hizmet sektérinde calisanlar agirlikh birpaya sahiptir.imalat_ sanayii daha KA?L'EQQ;‘E
cok Ayazaga'daki Cendere Deresi kiyilarinda yogunlasmistir.Imalata donlk
tesislerin sehir merkezinden uzaklastiriimalariyla bu sektdrde galisan
isgliciniin pay! giderek diismektedir.Sisli Ilcesi'nde yasayanlarin Istanbul'un
dedisik kesimlerinde calistiklari disunilse de, Sisli katma deder acisindan
istanbul ili iginde yliksek paya sahiptir.

SARIYER
iLGESI

Sisli-Mecidiyekdy-Esentepe-Levent-Maslak aksinda uzanan Bulylkdere
Caddesi Uzerinde ve cevresindeki bdlge Tirk finans sektdérinin kalbi
durumuna gelmistir.

BESIKTAS
ILGESI

NUfUS: ADNKS'ne gore ilge sinirlari iginde 32Q.763 kisi yasamaktadir. Sisli KA?L';';‘;‘E
Ilcesi'nde yasayanlarin yaklasik doértte biri Istanbul dogumludur. Sivas,

Ordu, Kastamonu ve Erzincan dogumlular da Sisli niifusu icinde hatiri sayilir
paya sahiptirler.[4] GayrimUslimlerin eskisi kadar olmasa da nifus iginde
kaglk bir payr vardir.

Nifusun ylzde 85'i ilgenin glneyinde yasar, Ayazada, Maslak ve Huzur
mahallelerinden olusan kuzey kesimi is alani oldugundan nifus yogunlugu ijé';;fs
dasiktdr.
T——— P po BEYOGLU X
Sisli ligesi'nin yillara gére niifus verileri iLGESI
il 1955 1960 1965 1970 1975 1980 1985 1990 1997 2000 pivey: pAIY) 2uLL
Niifus 120,811 157,744, 208,128/ 250,605 270,577, 282,471 526,526, 250,478 251,155 250.792| 314.684| 317.337 320.763
Yiiz Olglimii 35 KM® | Istanbul - 5343 KM? . o
Toplam Bagimsiz Baliim Sayis1 185.594
Imar Plam 25 Km?
Mesken Bagimsiz Bolim Sayisi 123.781
Mahalle Sayisi 28
Sokak Sayisi 1154 Kadastral isyeri Bagimsiz Béliim Sayis: 61.813

Vektér Gayrimenkul Degerleme A.S.
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4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIZI,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

2009 - 2010 ve 2011 yih, ekonomik gdstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar édnemli
belirleyiciler olmustur. ABD finans sistemi kaynakli olarak klresel finansal krizin etkileri devam
etmektedir.

Tiirkiye Orta Vadeli Programi: 2012 yilinda blyime hizinin yizde 3,2, 2013 yilinda ylzde 4,
2014 ve 2015 yillarinda ise ylzde 5 olmasi beklenmektedir.

Yilsonu enflasyon hedefi 7,4, kamu borcunun GSYH'ye orani 2012'de ylizde 36,5, 2013'te yilzde
35, 2014 yilinda ylzde 33, 2015'te ylzde 31 olmasi beklenmektedir.
Yilsonunda cari iglemler aciginin yltzde 7,3'e disecedini, 2015 sonunda ylizde 6,5'lik bir cari
islemler acigi ile donemin tamamlanacadi 6ngorilmektedir.

Odemeler Dengesi: Merkez Bankasi Odemeler Dengesi 2012 yili 2. ceyrek raporunu yayinladi
Ihracatta kriz sonrasi dénemde baslayan ilimli ve istikrarli artis siireci 2012 yilinin ikinci ceyredinde
de devam etmistir. 2011 yilinin sonlarinda Avrupa Birligi Ulkelerinde derinlesen finansal kriz,
Tarkiye'nin en blyilk ihracat pazarn olan AB’ye yapilan ihracatin hiz kesmesine neden olmustur.
Buna karsilik, Turkiye'nin ihracatta bolgesel ve sektérel bazda cesitliligi artirabilmis olmasi, Avrupa
Birligi Glkelerindeki talebin zayif seyrinin ihracattaki olumsuz etkisini sinirlandirmistir.

Ihracattaki istikrarli artisa karsin ithalattaki yavaslama sonucunda dis ticaret dengesinde gériilen
iyilesme cari acigin daralmasinda belirleyici olmustur. Odemeler dengesi tanimlamasina gore yillik
dis ticaret acigi, 2012 yilinin ikinci geyredinde bir 6nceki yilin ayni dénemine goére ylizde 5,8
oraninda daralmistir. Bu donemde vyillik dis ticaret acigi 77,1 milyar ABD dolan dizeyinde
gergeklesmis, boylece 2012 yili ikinci yarisinda dis ticaret aciginin kapanma edilimi devam etmistir.
(TCMB-Odemeler Dengesi 2012 2. Ceyrek)

Kapasite Kullanim Orani:Eylil ayi, imalat sanayi genelinde kapasite kullanim orani, gecen yilin
ayni ayina goére 2,2 puan azalarak ylzde 74,0 seviyesinde gergeklesmistir.

Agirlikh Agirlikh Agirlhikh Agirlikh Agirlikh Agirlikh
Aylar Aylar Aylar Aylar Aylar Aylar

Ortalama Ortalama Ortalama Ortalama Ortalama Ortalama
2007-01 77,9 2008-01 77,9 2009-01 61,6 2010-01 68,6 2011-01 74,6 2012-01 74,7
2007-02 77,3 2008-02 78,0 2009-02 60,9 2010-02 67,8 2011-02 73,0 2012-02 72,9
2007-03 80,3 2008-03 76,9 2009-03 58,7 2010-03 67,3 2011-03 73,2 2012-03 73,1
2007-04 80,5 2008-04 78,6 2009-04 59,7 2010-04 72,7 2011-04 74,9 2012-04 74,7
2007-05 80,8 2008-05 79,2 2009-05 64,0 2010-05 73,3 2011-05 75,2 2012-05 74,7
2007-06 81,7 2008-06 80,3 2009-06 67,5 2010-06 73,3 2011-06 76,7 2012-06 74,6
2007-07 82,0 2008-07 79,8 2009-07 67,9 2010-07 74,4 2011-07 75,4 2012-07 74,8
2007-08 79,6 2008-08 80,0 2009-08 68,9 2010-08 73,0 2011-08 76,1 2012-08 74,3
2007-09 80,8 2008-09 77,3 2009-09 68,0 2010-09 73,5 2011-09 76,2 2012-09 74,0
2007-10 81,6 2008-10 75,8 2009-10 68,2 2010-10 75,3 2011-10 77,0 2012-10 74,9
2007-11 80,8 2008-11 71,8 2009-11 69,8 2010-11 75,9 2011-11 76,9 2012-11
2007-12 79,2 2008-12 64,9 2009-12 67,7 2010-12 75,6 2011-12 75,5 2012-12

Tiirkiye'nin Kredi Notu: Kredi derecelendirme kurulusu Fitch , Turkiye'nin kredi notunu BB'den
yatirim yapilabilir seviye olan BBB-'ye yukseltti.

Turkiye'ye yonelik not artinmiyla ilgili agiklama yapan Fitch, Tirkiye'de uzun vadeli makro-finansal
risklerin hafiflemesi, nispeten zengin ve cesitli ekonomik yapi, azalan i¢ bor¢ yukia ve kuvvetli
banka sistemi sebebiyle boyle bir artirnmin gergeklestirildigini duyurdu.

Fitch disinda ikinci bir kredi derecelendirme kurulusundan da not artinmi durumunda Turkiye'ye
yabanci yatinmin artacadi ve yatirnmin deder kazanacagi 6ngorilmektedir.
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Yapi izin istatistikleri:

2012 1. Déonem: 2012 yilinin ilk Gg ayinda bir dnceki yilin ilk (g ayina gore belediyeler tarafindan
Yap! Ruhsati verilen yapilarin yuzolgiminde % 19,7, dederinde % 34,7, daire sayisinda % 5,0
oraninda artis olurken, bina sayisinda % 10,1 disUs olmustur.

2012 yilinin ilk Gg ayinda Yapi Ruhsatina gore yapilarin yizélgimid 25 535 954 m2 iken bunun
13.231.070 .m2'si (% 51,8) konut, 6.898.781 m2'si (% 27,0) konut disi ve 5.406.103 m2'si (%
21,2) ise ortak kullanim alani olarak gerceklesmistir.

Yapi Ruhsati, Ocak- Mart aylan toplami

Bir Onceki Yilin ilk
Ug Ayina Gére

Géstergeler Degisim Orani (%)
, 2012 2011 2010 2012 2011
Bina Sayisi 15237 16 942 22218 10,1 -237
YGzSlglmi (m?) 25 535 954 21328 705 24437228 187 -127
Deger (TL) 17613883751 13079527913 13814 687 701 4.7 53
Daire sayisi 116 684 111 150 128519 50 -135

2012 2. Donem: 2012 yilinin ilk alti ayinda bir dnceki yilin ilk alti ayina gére belediyeler tarafindan
Yap! Ruhsati verilen yapilarin bina sayisinda %8,4, ylzdélciminde %37,0 , dederinde %48,9, daire
sayisinda %?26,4 oraninda artis olmustur.

2012 yihnin ilk alti ayinda Yapi Ruhsatina gére yapilarin yizdlgimu 72 176 471 m2 iken bunun
40.470.620.m2'si (%56,1) konut, 18 759 013 m2'si (%26,0) konut disi ve 12 946 838 m2'si
(%17,9) ise ortak kullanim alani olarak gergeklesmistir

Yapi Ruhsati, Ocak- Haziran aylar toplami

Bir Onceki Yilin ilk
Alt1 Ayina Gore

Gaostergeler Degigim Oram (%)
. 2012 2011 2010 | 2012 2011
Bina Sayisi 47 299 43632 50 905 84 -143
Yazolglma (m?) 72176471 52 674 678 B0 451 484 370l -128
Deger (TL) 49615698592 33322512025 34 250 085 045 489 27
Daire sayisi 349 226 276 327 308 008 %4  -103

Kentsel Donilisiim: 35 ilde baslatilan kentsel dénlisim projeleri insaat sektérini ve boyadan
cimentoya, yalitimdan cama kadar 120 alt sekt6ri olumlu etkileyecegi 6ngoérilmektedir.

Kentsel dénistm ile birlikte 400 milyar dolarlik ekonomi yaratmasi beklenmektedir.

Miitekabiliyet Yasasi: Mitekabiliyet yasasiyla birlikte, bireylerin Turkiye'de gayrimenkul satin
aliminda matekabiliyet zorunlulugu kaldirildi. Yeni yasanin, ¢zellikle Korfez lkelerinden bireysel
yatirimcilara konut edinimi konusunda olanak saglamasi sebebiyle, ticari gayrimenkul pazarina
yasanin ¢ok blyuk bir etkisinin olmasi beklenmektedir.

2 B Yasasi: Orman vasfini yitirmis alanlarin ticaret ve konut fonksiyonlarina dénidsimine olanak
veren 2B yasasi 25 Nisan 2012’de yiriirlige girdi. Bu yasanin, Istanbul’'un baslica alt pazarlarinda
ve Turkiye genelinde proje gelistirmeye uygun arsa arzinda artis saglamasi ile yeni projelerin ivme
kazanmasi beklenmektedir.

Kaynak-TCMB-TUIK-GMTR
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5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BILGILER
5.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU,

Dederleme konusu tasinmazlar, 2013 ada, 85 parsel, Istanbul 1li, Sisli Ilcesi, Mecidiyekdy
Mahallesi, Mecidiyekdy Yolu Caddesi, No:4, 2.669,00 m2 alan lzerinde konumlanmis 2B+Z+16 NK
olmak Uzere toplam 19 katli binada bulunan 140 adet bagimsiz bélimden olusan binanin, 13.
Katinda yer alan 124, 125, 126, 127, 128, 129 numarali ve 16.katinda yer alan 139 numaral
bagimsiz bolumlerdir. Ekspertize konu tasinmazin bina girisi Mecidiyekdy Yolu Caddesi, Sehit
Ahmet Sokak lizerinde zemin kat gliney cephesinde saglanmaktadir.

Tasinmazin bulundugu Mecidiyekdy Yolu Caddesi lizerinde, Taksim-Haclosman metrosu, bankalar,
is merkezleri ve AVM ler bulunmakta olup, ticari yogunlugu ylksek bir bolgedir. Ayrica yaya ve arag
trafigi oldukca yogundur. Tasinmaz Mecidiyekéy Mahallesi'nde Trump Towers yaninda konumludur.
Tasinmazin ilerisinde bulunan O-1 otoyolu araciligi ile Bogazici Képrisi’ne ulasim saglanmaktadir.

Tasinmazlarin bulundugu bolgede ticari fonksiyonlu yapilari bulunmaktadir. Cadde Uzerinde gok
sayida banka ve firmalarin genel midarligu bulunmakta olup, islek bir caddedir. Taginmazin yakin
cevresinde Ali Sami Yen Stad Projesi, Astoria Alis-Veris Merkezi, Mecidiyekdy Karakolu ve Trump
Towers bulunmaktadir.

. 5 LI i

TASINMAZIN MERKEZLERE KUSUCUSU UZAKLIKLARI
Likor Fabrikasi ve Ali Sami Yen 530 m
Stadi Yerine Yapilan Proje Trump Towers 5m
Astoria AVM 1 km | Bogazigi Kopriisii 3 km
Mecidiyekdy Metro Istasyonu 25 m | Fatih Sultan Mehmet Kopriisii 5,5 km

Vektdr Gayrimenkul Degerleme A.S.
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5.2.GAYRIMENKULUN TANIMI ve OZELLIKLERI

o Degerlemesi yapilan tasinmaz, istanbul ili, Sisli Ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 311 pafta,
2013 ada 85 parsel lzerinde bulunan binada kayitl 6 adet “biiro” ve 1 adet “lokanta teras”
nitelikli bagimsiz bolumdur.

e Projesine ve yerinde yapilan incelemeye gére ana gayrimenkul; 2 adet bodrum + zemin +
16 normal kati olmak lGzere toplam 19 kattan meydana gelmektedir.

e Parsel alani 2.669,00 m? ‘dir.

e Binanin 2. bodrum kat alaninda binaya ait siginak, otopark ve kazan dairesi, 1. bodrum kat
alaninda 29 adet madaza, zemin kat alaninda 24 adet madaza ve 1 adet bufe, 1 ile 10.
normal kat alanlarinin her birinde 6’sar adet biiro, 11. normal kat alaninda 4 adet bdro,
12., 13. ve 14. normal kat alanlarinda 6'sar adet bliro, 15. normal kat alaninda 3 adet biro
ve 16. normal kat alaninda 1 adet biro (tapudaki niteligi “lokanta teras” olmak Uzere
toplam 140 adet bagimsiz bolimden olusmaktadir.

e Zemin katta bina girisi bulunmakta olup, glvenlik kabini yer almaktadir. Yerler ve duvarlar
mermer kaplamadir.

e Tasinmazlarin bulundugu bina mimari projesine gore toplam 13.151 m2’dir.

e Tasinmazin katlarda bazi hacimlerde yerleri mermer kaplama, bazi hacimleri ise hal
kaphdir.

e TUm katlarda her ofisin kendine ait diizenlenmis i1slak hacmi bulunmaktadir.

e Mimari projesine gore 2 adet, fiili durumda ise 3 adet yolcu asansort bulunmaktadir.

e Binanin merdiven sahanliklari ve basamaklari mermerdir.

e Teknik altyapisi tamdir.

e Tasinmazin konumlu oldugu parsel diiz bir topografyaya sahip olup, jeolojik yapi itibariyle 1.
derece deprem bdélgesinde kalmaktadirlar.

e Ana tasinmazin 13. Katinda 124, 125, 126, 127, 128, 129 no’lu bagimsiz bélimler mimari
projelerine gbre sirasiyla, 77 m2, 77 m2, 58 m?, 74 m2, 74 m2, 58 m2 alana sahiptirler.

e Ana tasinmazin 16. Katinda konumlu 139 no’lu badimsiz bolim mimari projesine gére
lokanta seklinde diizenlenmis olan alan, fiili durumda iki adet ofis alani, toplanti odasi,
mutfak alani, wc alanlari, lobi, agik ve kapali teras alanlarindan olusmakta olup, merdiven
kovasi ve asansor alanlari ile teras alanlari haric 187 m2 alana sahiptir.

e 139 nolu bagimsiz bélimde ofis alanlari ve zeminler laminant parke, islak hacimler ise
seramik kaplidir. Duvarlar yariya kadar lambiri kapli ve saten boya ile sivanmistir. Kapi
kasalari ahsap ve pencere kasalari aliminyum dogramadir.

5.2.1. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan binanin tamami betonarme karkas tarzda insa edilmistir. Binanin yasi, yapi
kullanma izin belgesine gore; 21 yilliktir.

5.2.2. FIZIKSEL OZELLIKLERI

Degerlemesi yapilan bina vyaklasik 21 vyilliktir. Binanin dis cephesinde fiziksel eskime
bulunmamaktadir. Tagsinmaz ofisler bakimli durumdadir.

5.2.3. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI

Elektrik, su, i1sinma sistemi ve kanalizasyon tesisati mevcuttur. Binada 3 adet asansoéri ve yangin
merdiveni bulunmaktadir.

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
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5.3.GAYRIMENKULUN YASAL INCELEMELERI
5.3.1. TAPU INCELEMELERI

TAPU KAYIT BILGILERI

iLi : | ISTANBUL
iLcEsi : | SisLi
MAHALLESI : | MECIDIYEKOY
SINIRI : | PAFTASINDA
PAFTA NO 1311

ADA NO 12013

PARSEL NO : 85
YUz6LCUMU :12.669,00 m2
ANA GAY.NITELiGI : | KARGIR ISYERI
TAPU CiNsi : | KAT MULKIYETI
MALIK : | SAF GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Bagimsiz Boliim Bilgileri

06.01.2012 -324 Yevmiye ile Tiizel Kisiliklerin Unvan Degisikligi

ngll_':jﬂz KAT ARSA PAYI NITELIK cli(")T SAYFA NO
124 13 280/32000 Biiro 102 10080
125 13 280/32000 Biiro 102 10081
126 13 200/32000 Biiro 102 10082
127 13 250/32000 Biiro 102 10083
128 13 250/32000 Biiro 102 10084
129 13 200/32000 Biiro 102 10085
139 16 | 400/32000 |Lokanta Teras| 102 10095

5.3.1.1. TAKYIDAT BiLGisi VE DEVREDILMESINE ILISKIN KISITLAR

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER ILE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYiDAT (DEVREDILEBILMESINE
iLISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiILGi DEVREDILEMESINE iLKiSKIN KISITLAMAR

REHINLER BOLUMUNDE:

-Degerleme konusu tasinmazlarin lizerinde herhangi bir rehin kaydi bulunmamaktadir.
SERHLER BOLUMUNDE:

- Dederleme konusu tasinmazlarin tizerinde herhangi bir serh kaydi bulunmamaktadir.
BEYANLAR BOLUMUNDE:

-Degerleme konusu tasinmazlarin lizerinde

* Yonetim Plani:01.04.1987

* Kat miulkiyetine gegis : 26.06.2008 - 9603 yev.

beyan kaydi bulunmaktadir.

HAK VE MUKELLEFIYETLER BOLUMUNDE:

-Degerleme konusu taginmazlarin Gizerinde herhangi bir hak ve mukellefiyet kaydi bulunmamaktadir.

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin devir ve temliki ile ilgili herhangi bir engele rastlanmamistir.
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5.3.2. BELEDIYE INCELEMESI
5.3.2.1. IMAR DURUMU

Sisli Belediyesi Imar Midirligi‘'nden alinan bilgiye gére; dederleme konusu tasinmazin bulundugu
parsel; 24.06.2006 tescil tarihli 1/1000 &lgekli “Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Plani”
kapsaminda Hpakssn  cephe):6,50  metre, Hpas:30,50 metre, “Konut+Ticaret” alaninda
kalmaktadirlar.

PLAN NOTLARI

Uygulama Hukumleri:

A- Ticaret Ve Ticaret+Konut Alanlarinda;

1- Ticaret Alanlarinda Is Merkezleri, Ofis-Biiro, Carsi, Cok Katli Magaza, Alis-Veris
Merkezi, Otel, Motel, Rezidans Vb. Konaklama Tesisleri Sinema, Tiyatro, Banka Ve Finans
Kurumlari Yer Alabilir.

2- Ticaret+Konut Alanlarinda Zemin Kat Ticaret Alani, Ust Katlar Konut Alani Olarak
Diizenlenebilecedi Gibi, Istenirse Bitiin Katlar Ticaret Alani Olarak Diizenlenebilir.

3- Planda Ticaret, Ticaret+Konut Alanlarinda (E=...) Yapi Emsali Verilen Parsellerde;

3. 1-irtifa H: Serbesttir.

3. 2-Cekme Mesafeleri icinde Kalmak Kaydiyla Max. Taks: 0.35 Min. Taks= 0.25, Zemin
Katlar igin Max. Taks: 0.50 Min. Taks: 0.35dir.

3. 3-Kat Yukseklikleri 4 Metreyi Asamaz. Ancak Zemin Katlarda Bu Kosul Aranmayabilir.
3. 4-H= 15.50 Metre Yiikseklikten Sonraki Katlar icin Herhangi Bir Sekilde Komsu Mesafesi
Arttirma Kosulu Aranmayacaktir.

3. -On-Yan Ve Arka Bahce Mesafeleri 5.00 Metredir.

3. 6-Sisli Biiylikdere Caddesinden Cephe Alan Parsellerde On Bahge Mesafesi 10.00 Metre
Olacaktir.

3. 7-Sisli BuyUdere Caddesinden Cephe Alan Parsellerde £0.00 Kotu Bluyukdere
Caddesinden Alinacaktir.

3. 8-Blok Ebatlari Serbesttir.

4- Planda Islenmis Olan Blok Ve Bitisik Nizam Bina Kitlelerine, Kat Yiiksekliklerine Ve

Bahge Mesafelerine Ait Olgiiler Plan Uzerinden Alinacaktir.

iMAR DOSYASI iINCELEMESI

Tasinmazlarin Sisli Belediye arsivinde incelenen dosyada mevcut binaya ait ;

e 20.02.1991 tarihli ve 91/383 sayili 2 Bodrum+Zemin+16 Normal Kat igin verilmis Yapi
Kullanma 1zin Belgesi incelenmistir.

e 2 cilt 70 sayfa no’lu 06.08.1990 tarihli son ve 2. tadilat Yapi Ruhsati incelenmistir.

e Tasinmazin Sisli Tapu Mudurlugiu Arsivi'nde 12.02.1991 tarih, 2B+ Z+ 16 NK igin
hazirlanmis mimari projeleri incelenmistir.

e Tasinmazin projesi hilafinda ig piyeslerinde dedisiklikler olup, kat britl projesine uygundur.

e Tasinmazin dosyasinda herhangi bir encimen karari, yikim karari bulunmamaktadir.
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5.3.2.2. ENCUMEN KARARLARI, MAHKEME KARARLARI, PLAN
IPTALLERI V.B. DIGER BENZER KONULAR

Enciimen Kararlari, Mahkeme Kararlari, Plan iptalleri V.B. Diger Benzer Konular

Tasinmasin dosyasinda herhangi bir encimen karari, mahkeme karari ve plan iptali
bulunmamaktadir.

5.3.2.3. YAPI DENETIM FIRMASI

YAPI DENETiM KURULUSU VE DENETiMLERI DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE iLGiLi OLARAK, 29/6/2001
TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETiMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETiM YAPAN YAPI DENETiM KURULUSU
(TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK
GERCEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGI

Dederleme konusu tasinmaz 1991 yilinda Yapi Denetim Kanunundan o6nce insa edildidi icin Yapi
Denetime tabi dedildir.

5.3.3. SON 3 YIL iICERISINDEKI HUKUKI DURUMDAN KAYNAKLI DEGISiM

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE GERCEKLESEN ALIM-SATIM
iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKiI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISiKLIKLERE (IMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERI V.B.) iLiSKiN BiLGi

TAPU SiciL MUDURLUGU Sor K . sk 3 wil icerisinde herhanai
L - - n nm n son n n
BiLGILERi bpz lo_usm: a§l| ;?zaI iliski tso yil icerisinde herhangi
(Son Ug Yilda Gergeklesen Alim-Satim Iralim-satim Islemi ofmamistir.
Bilgileri)
Dederleme konusu 2013 ada 85 no.lu parsel son (g yilda
herhangi bir imar degisikligine konu olmamistir.
Sisli Belediyesi Imar Midirligi’'nden alinan yazih bilgiye
BELEDiYE BiLGiLERi gore; rapor konusu tasinmazlarin bulundugu parsel
(imar Planinda Meydana Gelen : Hmakson  cephe)3,50 metre, Hmaks:30,50 metre,
Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri V.B. “Konut+Ticaret” alaninda kalmaktadir.
Bilgiler)

5.4.DEGERLEMESI YAPILAN PROJE
EGER BELIRLI BIR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKIiN DETAYLI BiLGi VE

PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BIR PROJENIN
UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABIiLECEGINE ILISKIN ACIKLAMA

Degerleme projeye istinaden yapilmamistir.

Vektoér Gayrimenkul Degerleme A.S.
Ihlamurkuyu Cad., Aytasi Sok. No:4

Tepesti/Umraniye/ISTANBUL 14 2012_300_036



"sVEKTOR

©B SAF

SAF GYO - MECIDIiYEKOY iS MERKEZzI

6. DEGERLEME CALISMALARI
6.1.DEGERLEME CALISMALARINDA KULLANILAN YONTEMLER

Dederleme teknigi olarak Ulkemizde ve uluslararasi platformda kullanilan 3 temel yodntem
bulunmakta olup bunlar Maliyet Yontemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu
yéntemleridir.

MALIYET YONTEMi: Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda
yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkullin dederlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet
yaklasiminin ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, “Higbir sahis ona kargi
istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gercek bir dederi vardir” seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu y6ntemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik 6émur beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolaylr zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi
kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir
ve gercekgi yaklasim piyasa degeri yaklagimidir. Bu dederleme yonteminde bdlgede dederlemesi
istenilen gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir drnekler incelenir. Emsal
karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

e Analiz edilen gayrimenkulUn tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktor olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkulliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir slre igin kaldigi kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda gunimiuz
sosyo-ekonomik kosullarin gecerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI: Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gére
saptanabiliyorsa- 6rnegdin kiralik konut ya da is yerlerinde- striim bedellerinin bulunmasi igin gelir
yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile tGzerinde yapi bulunan bir tasinmazin degerinin
belirlenmesinde 6lcit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin slrekli olarak kullanilma olasihidina karsin, bir yapinin
kullanilma siresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsihidinin saptanmasinda arsa, yapi ve
yaplya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve isletme giderlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bolgedeki tagsinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siresi boyunca bélgedeki
tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan
kullanim slresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.2.DEGERLEME ISLEMINi ETKILEYEN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen herhangi bir faktor bulunmamaktadir.
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6.3. TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

> OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
o Bodlgede bulunan trafik sorunu
o Bdlgenin glraltild olmasi
o Kismen eskimis bir binada yer almasi

> OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

Ana ulasim yollarina yakin merkezi bir konumda yer almasi,

Toplu tasima ve ulasim imkanlarinin gelismis oldugu bir noktada konumlu olmasi,
Kat milkiyetli olmasi,

Merkezi konumda ticari yogunlugun fazla oldugu bir noktada yer almasi

Yakin gevresinde yer alan dominant projelerin varligi sebebi ile arsa dederinin
artmis olmasi (Trump Towers yaninda yer almasi)

O O O O O

6.4.DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR, DEGERLEME
YONTEMLERI VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI

Dederlemede, emsal karsilastirma ve gelir kapitalizasyonu yoéntemi kullaniimistir.

Dederlemede mevcut ekonomik kosullarin devam edecedi varsayiimistir.

Gelir Kapitalizasyonu yoéntemi cergevesinde kiralik bina emsalleri arastiriimis s6z konusu ana
gayrimenkulln piyasa sartlarina kiralamaya konu olabilecedi bedel tespit edilmeye calisiimistir.

6.5.DEGER TESPITINE ILiSKIN PIYASA ARASTIRMASI VE BULGULARI

Bolgede yapilan piyasa ve emsal arastirmalari sonuglari asagida 6zetlenmistir.

Satilik ilanlar
1. Koksal Emlak - 0533 648 50 54

Emlak yetkilisi ile yapilan gérismede tasinmazin yakin konumda bulunan Akabe Is Merkezi'nde 800
m2 katta tek olan ofisin fiyatinin 4.000.000 USD oldugu bilgisi alinmistir. (5.000 USD/m2-9.150
TL/m?2)

Emlak yetkilisi ile yapilan gériismede tasinmazin yakininda 30 yillik binada bulunan 180 m2 alana
sahip ofisin 665.000 TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (3.690 TL/m2)

2. Turyap Mecidiyekdy- 0212 347 61 00

Emlak yetkilisi ile yapilan goriismede boélgede ofis kiralarinin 23-30 TL/ m2 , satis dederlerinin yeni
binalarda 5.000-6.000 TL/ m2 , eski binalarda 3.500-4.000 TL/ m2 arahdinda oldugu bilgisi
alinmistir.

3. Turyap Mecidiyekdy- Ragip Bey-0532 615 75 34

Emlak yetkilisi ile yapilan gérismede ekspertize konu tasinmazin karsisinda bulunan, ekspertize
konu tasinmazla ayni imarli, 2.250 m2 arsasi olan binanin mal sahibi tarafindan sadece arsa
dederi olarak diistinilerek 16.000.000 USD bedelle satildigi belirtilmistir. (12.657 TL/m?2-arsa)

Ekspertize konu tasinmazlarin bulundugu is merkezinde konumlu, 3 adet bagimsiz bolimin,
yaklasik 1 yil 6nce 500.000 - 550.000 TL bedelle satildigi bilgisi alinmistir.

4. Trump Towers Satis Ofisi- Merve Hanim-0212 356 62 00

Satis ofisi ile yapilan goérismede ekspertize konu tasinmaz ile bdlgede, lokasyon itibari ile
ekspertize konu tasinmaza goére daha iyi konumda bulunan ve yeni tamamlanmis prestijli binada
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rezidans blogunda bulunan, 102 m?2 alana sahip 1+1 dairelerin 670.000-1.500.000 USD arahdinda
satildigi, 2+1 ,168 m2 dairenin 1.300.000 USD bedelle satilik oldugu, kiralarin 2.500 USD/ay’dan
basladidi bilgisi alinmistir. (6.568- 7.738 -14.705 USD/m?2- 12,150 - 14.315 - 27.204 TL/m?2)

5. Turyap Mecidiyekoy- Ragip Bey-0532 615 75 34

Emlak yetkilisi ile yapilan gérismede ekspertize konu tasinmaz ile ayni bélgede bulunan, Selenium
Twins rezidans , 4+1, 235 m2 dairenin 1.300.000 USD bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir.
(5.531-USD/m? -10.123-TL/m?)

6. Remax iz Gayrimenkul - 0532 301 77 55

Emlak yetkilisi ile yapilan gorismede dederleme konusu tasinmaza yakin konumda, Cevre
hastanesinin karsisinda konumlu, is haninin 3. Katinda konumlu 140 m2 alana sahip ofisin 500.000
TL bedelle satilik oldugu belirtilmistir. (3.570 -TL/m?)

Degerlendirme :

Dederleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bina 21 yasinda, boélgenin ilk is merkezlerinden
biridir. Yakin gevresinde bulunan Trump Towers gibi yeni ve prestijli projeler degerlerini arttirmistir.
Emsaller tasinmazlara benzer 6zellikler gosteren is merkezlerinin ofis katlarindan segilmis, ayrica
piyasa bilgisi amaci ile Trump Towers ve benzeri yeni projelerin birim dederleri de arastiriimistir.

Emsal 1 : Akabe Is Merkezinde konumlu olan ofis kati tasinmazlara kiyasla daha ustiin 6zelliklere
sahip oldugu igin birim dederi daha yuksektir. Ayrica tasinmazlarla benzer o6zelliklere sahip ofis
katinin ici masrafli olmasi nedeniyle serefiyesi daha disuktir.

Emsal 2 : Gorls alinan emlak yetkilisi tasinmazlarin kat ve serefiye farki gézetmeksizin ortalama
dederini belirtmistir.

Emsal 3 : Tasinmazlar ile ayni binada konumlu olan, ofislerin manzara faktoéri dolayisiyla
serefiyeleri daha ylksektir.

Emsal 4 : Trump Towers satis dederleri piyasa durumu hakkinda bilgi verme amach belirtilmigtir.
Serefiyesi tasinmazlara kiyasla oldukga yuksektir.

Emsal 5 : Selenium Twins satis dederleri piyasa durumu hakkinda bilgi verme amacl belirtilmistir.
Serefiyesi tasinmazlara kiyasla oldukga yuksektir.

Emsal 6 : Tasinmazlar ile yakin konumlu, fiziksel 6zellikler bakimindan benzer olan ofisin serefiyesi
tasinmazlar ile yakindir.

Kiralik _ilanlar
1. Koksal Emlak — 0533 648 50 54

Emlak yetkilisi ile yapilan gériismede tasinmazin yaninda bulunan Akabe Is Merkezi'nde 560 m?2
ofis kira bedelinin 12.500 TL oldugu, ekspertize konu tasinmazin bulundudu bélgede plaza
katlarinda 500 m?2 ofis kira bedelinin 10.000 USD , 600 m2 ofis kira bedelinin 8.500 EURO
oldudu bilgisi alinmistir. (12-17-20 USD/m2/ay-22-32-37 TL/m2/ay)

2. Turyap Mecidiyekoy- Ragip Bey-0532 615 75 34

Emlak vyetkilisi ile yapilan goérismede tasinmazin bulundugu bélgede, Trump Towers yaninda
konumlu 200 m? alana sahip, 16 yillik binanin 7. katinda konumlu ofisin 4.000 TL/ay bedelle kiralik
oldugu bilgisi alinmistir. (20-TL/m?2/ay)

3. Trump Towers Satis Ofisi- Banu Hanim-0212 356 62 00

Satis ofisi ile yapilan goérismede ekspertize konu tasinmaz ile bdlgede bulunan ve yeni
tamamlanmis prestijli binada bulunan ofis blogunda, 239-473-500 m2 araliginda bulunan ofislerin
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32-34 USD/ m2 +KDV bedelle aralidinda kiralandigi bilgisi alinmistir. Ofisler natamam teslim
edilecek olup, 5 yillik sézlesme ile kiralanmaktadir. (32-34-USD/m? -59-62-TL/m?)

Degerlendirme :

Dederleme konusu tasinmazlarin satis dederlerinde oldugu gibi kira degerleride, konumlu oldugu
bélge ve binanin yasi, bélgenin ilk is merkezlerinden biri olmasi gibi sebepler dogrultusunda
dederlendirilmistir. Yakin cevresinde bulunan Trump Towers gibi yeni ve prestijli projeler arsa
dederlerini arttirmistir. Emsaller tasinmazlara benzer 6zellikler g6steren is merkezlerinin ofis
katlarindan secilmis, yarica piyasa bilgisi amaci ile Trump Towers ve benzeri yeni projelerin birim
degderleri de arastiriimistir.

Emsal 1 : Akabe Is Merkezinde konumlu olan ofis kati tasinmazlara kiyasla daha Ustiin 6zelliklere
sahip oldugu icin birim dederi daha ylksektir.

Emsal 2 : Tasinmazlara kiyasla daha yeni bir binada konumlu olmasi sebebi ile serefiyesi biraz daha
yuksektir.

Emsal 3 : Tasinmazlara kiyasla yeni ve daha nitelikte binada yer adlilari igin ofislerin serefiyesi
yaklasik iki daha yuksektir.

Dederleme konusu tasinmazlarin birim kira dederinin 20 -25 TL /m?2 araliginda olabilecedi tespit
edilmistir.

6.6.SATIS DEGERI TESPIiTi
6.6.1. EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI ILE DEGER TESPITI

Parsel lizerindeki yapinin eski yapi olmasi g6z éntinde bulundurularak asadidaki tabloya gore
dederlendirme yapilmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE DEGERI
Birim Satis

Alani Satis Degeri

GAYRIMENKUL NITELiGi Degeri

(m?) (TL/m2)

124 NOLU BAGIMSIZ BOLUM 77,00 3.200 246.400
125 NOLU BAGIMSIZ BOLUM 77,00 3.200 246.400
126 NOLU BAGIMSIZ BOLUM 58,00 3.200 185.600
127 NOLU BAGIMSIZ BOLUM 74,00 3.200 236.800
128 NOLU BAGIMSIZ BOLUM 74,00 3.200 236.800
129 NOLU BAGIMSIZ BOLUM 58,00 3.200 185.600
139 NOLU BAGIMSIZ BOLUM 187,00 4.400 822.800
TOPLAM DEGER 605 2.160.260

Emsal karsilastirma yontemine gore toplam degeri yaklasik 2.160.260 TL'dir.
6.6.2. MALIYET YONTEMI ILE DEGER TESPiTi

Dederleme konusu tasinmaz igin maliyet yontemi kullaniimamistir.

6.6.3.GELIR YONTEMI iLE DEGER TESPITi

Maliyet yontemi ile tespit edilen dederin test edilmesine yonelik olarak gelir kapitalizasyonu
yontemi kullaniimistir. Tasinmazlarin konumlu oldugu cevrede kiralik binalar tespit edilerek mevcut
yapinin konu olabilecegi kira bedeli tespit edilmeye calisilmistir. Yapilan piyasa ve emsal
arastirmalar sonucunda; dederleme konusu yapinin 13. normal kat alaninda konumlu tasinmazlarin
22 TL/m2, 16. katta manzara farkindan 6tiri 25 TL/m2 bedelle kiralamaya konu olabilecedi
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kanaatine varilmistir. Bolgede Kapitalizasyon Orani (Ro) 0,06-0,10 aralidinda olabilecegi
disinidlmekte olup, 0,8 olarak alinmistir.
Gelir kapitalizasyonu yontemi gergevesinde yapilan hesaplamalar asagida sunulmustur.

GELIR KAPITALiZASYONU YONTEMINE GORE DEGER

Birim
. Al Kira Ayhk Yilhk Tasinmazin
GAYRIMENKUL NiTELi&i " Degeri  Kira Kira Ro Degeri
(M) (rL/m2 (TL/ay) (TL/YN) (TL)
/Ay)
124 NOLU BAGIMSIZ BOLUM 77,00 22 1.694 | 20.328 | 8,00% | 254.100
125 NOLU BAGIMSIZ BOLUM 77,00 22 1.694 | 20.328 | 8,00% | 254.100
126 NOLU BAGIMSIZ BOLUM 58,00 22 1.276 | 15.312 | 8,00% | 191.400
127 NOLU BAGIMSIZ BOLUM 74,00 22 1.628 | 19.536 | 8,00% | 244.200
128 NOLU BAGIMSIZ BOLUM 74,00 22 1.628 | 19.536 | 8,00% | 244.200
129 NOLU BAGIMSIZ BOLUM 58,00 22 1.276 | 15.312 | 8,00% | 191.400
139 NOLU BAGIMSIZ BOLUM 187,00, 25 4.675 | 56.100 | 8,00% | 701.250
TOPLAM DEGER 2.080.650

Gelir yontemine gore toplam degeri yaklasik 2.080.650 TL'dir.
6.7.KIRA DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

Rapor'un 6.6.3 baslidi altinda detaylar verilmistir.
Bodrum kat kira dederi degerleme konusu yapinin 13. normal kat alaninda konumlu tasinmazlarin
22 TL/m?2, 16. katta manzara farkindan 6tlri 25 TL/m2 bedelle kira dederi olarak takdir edilmistir.

6.8.GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN ANALizi

Tasinmazlara ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu Sicil Mudurlugi’nde yapilmis olup, hukuki
acidan herhangi bir kisitlayici durum goértlmemistir.

6.9.BOS ARAZi VE GELiSTIRILMIS PROJE DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN
VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

Dederleme proje gelistirme niteliginde dedgildir.
6.10. EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALizZI

Tasinmazin en etkin ve en verimli kullanimi; Meri Imar Plani fonksiyonu dogrultusunda
kullaniimasidir.

6.11. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Dederleme calismasi sadece SAF GYO A.S. milkiyetinde olan 124, 125, 126, 127, 128, 129, 139
nolu bagimsiz bélimlerin deder tespiti amaciyla yapilmistir.

6.12. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Hasllat paylasimi veya kat karsiligi yéntemi s6z konusu dedgildir.
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7. ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI

7.1. FARKLI DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGLA IZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ
ACIKLAMASI

Emsal karsilastirma yéntemine gore toplam dederi yaklasik 2.160.260 TLdir.
Gelir yontemine gore toplam dederi yaklasik 2.080.650 TL'dir.

2 farkh yonteme gore tespit edilen dederlerin birbirine yakin dederler oldugu
gorilmustar.

Emsal karsilastirma yontemi fiyatinin piyasa talebini dogru sekilde yansittigindan, nihai
deger takdirinde emsal karsilastirma yonteminden bulunan deger olan 2.160.260 TL
alinmistir.

7.2.ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKGELERI

Asgari bilgilerden verilmeyen herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

7.3.YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRiLiP GETIRILMEDiGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN IziIN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederleme konusu ana gayrimenkul; bagimsiz bolimlerinin timua igin yapi kullanma izin belgesi
almis olup, kat mulkiyeti tesis edilmistir. Dedgerleme konusu tasinmazlarin mevzuat geredince bir
kisitlamasi yoktur.

7.4.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI
CERGCEVESINDE, BIR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederleme konusu tasinmazin Gayrimenkul Yatirnm Ortaklidi portféyinde yer almasinda, Sermaye

Piyasasi Mevzuati cergevesinde herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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8. SONUC
8.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI
Dederleme uzmanlarinin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.
8.2. NIHAI DEGER TAKDIRi
8.2.1. SATIS DEGERI TAKDIRi

GAYRIMENKULLERIN SATIS DEGERI

Birim Satis
Degeri
(TL/m?2)

Satis Degeri Satis Dedgeri Satis Degeri
KDV Harig KDV Dalhil KDV Harig
TL TL usbD

Alani

GAYRIMENKUL NiTELIGI
(m?2)

124 NOLU BAGIMSIZ BOLUM 77,00 3.200 246.400 290.752 138.427
125 NOLU BAGIMSIZ BOLUM 77,00 3.200 246.400 290.752 138.427
126 NOLU BAGIMSIZ BOLUM 58,00 3.200 185.600 219.008 104.270
127 NOLU BAGIMSIZ BOLUM 74,00 3.200 236.800 279.424 133.034
128 NOLU BAGIMSIZ BOLUM 74,00 3.200 236.800 279.424 133.034
129 NOLU BAGIMSIZ BOLUM 58,00 3.200 185.600 219.008 104.270
139 NOLU BAGIMSIZ BOLUM 187,00 4.400 822.800 970.904 462.247
TOPLAM DEGER 605 2.160.260 | 2.549.272 | 1.213.708

Tasinmazin toplam satis dgg‘jeri KDV Harig 2.160.260 TL
(IkiMilyonYiizAltmisBinIkiYiizAltmis Tiirk Lirasi) olarak takdir edilmistir.

8.2.2. KiRA DEGERI TAKDiRi

_ - atam Ykoy o YilkKira  Yillik Kira
GAYRIMENKUL NiTELiGi (m2) Haric) (KDV Haric) (KDV
< (TL/ Y1) Haric)

(TL/ay)

(USD/Yil)
124 NOLU BAGIMSIZ BOLUM 77,00 1.694 20.328 11.420
125 NOLU BAGIMSIZ BOLUM 77,00 1.694 20.328 11.420
126 NOLU BAGIMSIZ BOLUM 58,00 1.276 15.312 8.602
127 NOLU BAGIMSIZ BOLUM 74,00 1.628 19.536 10.975
128 NOLU BAGIMSIZ BOLUM 74,00 1.628 19.536 10.975
129 NOLU BAGIMSIZ BOLUM 58,00 1.276 15.312 8.602
139 NOLU BAGIMSIZ BOLUM 187,00 4.675 56.100 31.517
TOPLAM DEGER 13.871 166.452 93.512

Dederlemesi konusu tasinmazin bagimsiz bélim bazinda kira degerleri yukarida verildigi sekli ile

takdir edilmistir.
*(29.11.2012 tarihi itibari ile T.C. Merkez Bankasi USD satis kuru 1,78.-TL olarak kabul edilmistir.).

DEGERLEME UZMANI
Halil AKKAYA

Ingaat Miuhendisi

SPK Lisans No: 401198

SORUMLU DEGERLEME
UZMANI

Ozgiin BEKAR

SPK LISANS NO:400425
Sehir Plancisi/Genel Mudur

—
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