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BASLANGIC TARIHiI 24.12.2014
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BIiTiS TARIHI 26.12.2014
RAPOR TARIHi 29.12.2014
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KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

GizZLiLiK DERECESI

HAZIRLANAN KURUM/KIiSI DISINDA UCUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU

PETROL OFIiSI GENEL MUDURLUK BINASI (10 ADA,10 PARSEL)

DEGERLEME ADRESI

AYAZAGA MAH. ESKi BUYUKDERE CADDESI PETROL OFiSi GENEL
MUDURLUK BINASI NO: 33 SARIYER / iISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Onur OZGUR - Degerleme Uzmani (Lisans No: 402402)
Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
402003)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

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

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir b6limane bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve turt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, malkd kigisel olarak incelemistir.

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

1.1

1.2

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 14 adet tagsinmazin dederleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari ¢gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Is Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S.
Biiyiikdere Caddesi is Kuleleri Kule-2 Kat:10-11 Levent 34330 istanbul

is Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.; 06.08.1999 tarihinde kurulmus olup, kayith sermayesi
2.000.000.000.-TL, 6denmis sermayesi ise 680.400.000.-TL'dir.

S6z konusu sirket; gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasl araglarina,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirim
yapabilen, belirli projeleri gergeklestirmek Uzere adi ortaklik kurabilen ve ilgili Teblig'de izin
verilen diger faaliyetlerde bulunabilen sermaye piyasasi kurumu nieligindedir.

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

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

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayil yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 14 adet bagimsiz bélimin ( 1/1 hisseli ),
degerleme tarihindeki Pazar Deg@eri' nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz igin 29.12.2014 tarih ve ISGY-1410006 numarali rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Onur OZGUR ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme igsleminde gérev almis olup, Bahriye
BASDOGAN raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha dnceki tarihlerde yapilan son g
degerlemeye iliskin bilgiler asadida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar igin daha 6nce
sirketimiz tarafimizdan 2 adet degerleme raporu hazirlanmigtir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi ISGYO-1306003 | 'SCYO-1311006-
REV.
Rapor Tarihi 28.06.2013 10.09.2014

Petrol Ofisi Genel | Petrol Ofisi Genel
Mudurluk Binasi (10 | Mudurlik Binasi (10
Ada,10 Parsel) Ada,10 Parsel)
Kira Degeri Tespiti |Pazar Degeri Tespiti

Rapor Konusu

Berrin K.Sever Berrin K.Sever

Rt Eple etk AAli Yertut AAli Yertut

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 340.000,00 72.605.000,00
(TL) (KDV Haric)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili . Istanbul
iigesi . Sariyer
Bucagi
Mahallesi :  M.Ayazaga
Koy
Sokag
Mevkii
Pafta No 2
Ada No : 10
Parsel No : 10
Alani : 4.469,50 m?
Vasfi . Iki Bloklu Yirmi Bagimsiz Béliimlii Kargir ishani
Siniri :
Tapu Cinsi : Kat Mulkiyetli
Yevmiye No 4121
Tapu Tarihi : 14.05.2001
BLOK |B.B.NO| KAT ARSA PAYI NITELIK MALIK CILT | SAHIFE
) . IS GAYRIMENKUL YATIRIM
B BLOK 1 ZEMIN | 50 |/| 4219 BURO ORTAKLIGI A.S. 6 582
) . IS GAYRIMENKUL YATIRIM
B BLOK 2 ZEMIN | 50 |/| 4219 BURO ORTAKLIGI A.S. 6 583
. IS GAYRIMENKUL YATIRIM
B BLOK 3 1 122 | /| 4219 BURO ORTAKLIGI A.S. 6 584
. IS GAYRIMENKUL YATIRIM
B BLOK 4 2 122 | /| 4219 BURO ORTAKLIGI A.S. 6 585
. IS GAYRIMENKUL YATIRIM
B BLOK 5 3 122 | /| 4219 BURO ORTAKLIGI A.S. 6 586
. IS GAYRIMENKUL YATIRIM
B BLOK 6 4 122 | /| 4219 BURO ORTAKLIGI A.S. 6 587
. iS GAYRIMENKUL YATIRIM
B BLOK 7 5 122 | /| 4219 BURO ORTAKLIGI A.S. 6 588
. IS GAYRIMENKUL YATIRIM
B BLOK 8 6 122 | /| 4219 BURO ORTAKLIGI A.S. 6 589
. IS GAYRIMENKUL YATIRIM
B BLOK 9 7 122 | /| 4219 BURO ORTAKLIGI A.S. 6 590
. IS GAYRIMENKUL YATIRIM
B BLOK 10 8 122 | /| 4219 BURO ORTAKLIGI A.S. 6 591
. IS GAYRIMENKUL YATIRIM
B BLOK 11 9 122 | /| 4219 BURO ORTAKLIGI A.S. 6 592
. IS GAYRIMENKUL YATIRIM
B BLOK 12 10 122 | /| 4219 BURO ORTAKLIGI A.S. 6 593
. IS GAYRIMENKUL YATIRIM
B BLOK 13 11 122 | /| 4219 BURO ORTAKLIGI A.S. 6 594
CATIKATI| | :
B BLOK 14 12 158 | /| 4219 OLAN IS GAYRIMENKUL YATIRIM 6 595
BURO ORTAKLIGI A.S.
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- Takyidat Bilgileri

Sariyer Tapu Muduarlagu'nde 05.09.2014 tarihinde alinmis olan tasinmazlarin mdalkiyet ve
takyidat bilgilerini gosteren takbis belgesi ekte sunulmustur. Tasinmazlar Gzerinde asagida
belirtilen hususlar diginda takyidat bulunmamaktadir.

*Yoénetim Plani: 01.03.1988 Tarihlidir.

* A.H.Krokide Beyannamede Gosterildigi Uzere iSKi lehine irtifak Hakki.16.05.1984 Tarih 909
Yevmiye.

(llgili irtifak hakki ISKi kurumunun bélgede verdigi hizmete yénelik rutin uygulamasi olup,
Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c)
ve (f) bendlerinde belirtilen hiikiimler ¢cercevesinde ilgili irtifak tasinmazin devrine ve degerine
olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son U¢ yillik donemde; tasinmazin milkiyetinde herhangi bir degisiklik
olmadigi gérulmustar.

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Sariyer Belediyesi imar Midiirligi'nden 05.11.2014 tarihinde alinan ve ekte sunulan imar
durum yazisina goére;

S0z konusu parsel 6360 sayili yasa (2. madde 38. fikrasi) kapsaminda, 30.03.2014 tarihinden
itibaren istanbul Sariyer ilgesi sinirlarina dahil edilen alanlardan olup; 13.04.2013 onay tarihli
1/5000 olgekli Sisli - Maslak ve Cevresi Nazim imar Planina gére, Ayazaga Mahallesi, F22D11D
pafta, 10 ada 10 nolu parsel; "T1" ile simgelenen "Ticaret Alanlar" (Ticaret Alanlarinda; is
merkezleri, ofis-biro, alig-veris merkezi, ydnetim binalari, banka ve finans kurumlari gibi ticari
fonksiyonlar, otel, motel vb. turizm tesis alanlari, sinema, tiyatro, miize, kitiiphane, sergi salonu,
gibi sosyal-kultirel ve yonetimle ilgili tesisler ile lokanta, gazino gibi eglenceye yonelik islevier
yer alabilir. Bu alanlarda; ilgili bakanlik, kurum ve kuruluslardan gérus alinmak ve ilgili yasalar
dogrultusunda plan yapimina ait esaslara dair yonetmelikte belirlenen gerekli hikimlere uymak
ve bulundugu adanin yapilasma sartlarini asmamak kaydiyla istanbul Bilyiiksehir Belediyesince
onaylanacak avan projeye gore "6zel egitim tesisleri" , "6zel saglik tesisleri" , "6zel kath otopark"
ve "0zel sosyal-kiltiirel tesisler" yapilabilir. Ticaret alanlari (T1) KAKS:2.30, TAKS:0.40'ir
lejantinda kalmaktadir.

Ayrica 13.04.2013 onay tarihli 1/5000 &lgekli Sigli - Maslak ve Cevresi Nazim imar Planinin alt
dlcegi olan onayli 1/1000 dlgekli Uygulama imar Plani bulunmamakta olup, bu agsamada imar
uygulamasi yapilamamaktadir. Tagsinmaz yapi kullanma izin belgesine sahip olup cins tashihi de
yapiimistir. Bu nedenle imar durumundaki slUre¢ tasinmazin degerine olumsuz olarak
etkilememektedir.

Son (g yillik degisiklikler incelendiginde; Sariyer Belediyesi imar Midirligi’'nden alinan bilgide,
21.01.2003 tasdik tarihli eski plana gore parsel emsal:2.30, h:serbest, ticaret (T1) alaninda
kalmaktadir. S6z konusu parsel 6360 sayili yasa (2. madde 38. fikrasi) kapsaminda,
30.03.2014 tarihinden itibaren istanbul Sariyer ilgesi sinirlarina dahil edilen alanlar igerisinde yer
almaktadir.
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2.3.2 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Sariyer Tapu Sicil Midurligu arsivinde yapilan incelemede degerleme konusu tasinmazlara ait
30.11.1987 tasdik tarihli mimari proje incelenmistir. Projesinde de mahallinde oldugu tzere bina
3 bodrum, zemin, 12 normal kat ve cati katindan olugsmaktadir. Binanin belediyede dosyasi
bulunmadigi sifai olarak &grenilmis olup, tasinmazlarin Tapu Sicil Mudurligiu'nde incelenen
dosyasinda 23.12.1987 tarih 87/14860 nolu iskan belgesi mevcuttur. Bu belge uzerinden
27.09.1985 tarih 2-40 nolu ruhsati belgesi bilgisine de ulasiimigtir.

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iligkin Gériis

Tasinmazlarin projesine ve tapu sicilindeki niteliklerine uygun kullanildigi gézlemlenmistir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Parsel Gzerindeki yapi, 29 Haziran 2001 tarihli Yapi Denetim Kanunundan dnce ingaa edilmigtir.

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILI BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerleme konusu taginmazlar; istanbul ili, Sariyer ilgesi, Ayazaga Mahallesi, Eski Biiyiikdere
Caddesi, 33 kapi nolu , 10 Ada, 10 Parsel numaral tapu kayitlarina gére B blogun tamamini
olusturan 12 bagimsiz bélimla 17 kath Petrol Ofisi Genel Mudurlik binasidir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar; istanbul ili Sariyer ilgesi sinirlari dahilinde Maslak olarak
bilinen semt igerisinde, bélgenin en 6nemli ticari akslarindan birisi konumundaki Eski Blyukdere
Caddesi Uizerinde yer almaktadir.

Tasinmazin bulundugu bdélgede Sun Plaza, Maslak GIZ Plaza, Maslak Business Center,
Akbank Opr Plaza, USO Center, Garanti Plaza, Nurol Plaza gibi bir¢cok sirketin genel
midarliginin yer aldigi plaza binalari bulunmaktadir.Ayrica tasinmaz istinye Park AVM'ye 800
m. uzakliktadir.Tagsinmazlarin bulundugu binaya iTU-Ayazaga metro istasyonunda ¢ikilarak 50
m. yuriyerek ulagilabilmektedir.

- Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlara ulasim ana aks Uzerinde yer almalari nedeniyle 6zel aracglarla ve toplu tagima
araclari ile kolaylikla saglanmakta olup, ayrica iTU-Ayazaga metro hattina 50 m. Mesafede
olmasi nedeniyle ulasimi ve yol tarifi oldukga kolaydir.
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3.4 - Taginmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar; istanbul ili, Sariyer iigesi, Ayazaga Mahallesi, Eski Blyikdere
Caddesi, 33 kapi nolu, 10 Ada, 10 Parsel numaral parsel Gzerinde 14 bagimsiz béliman
olusturdugu 17 kath Petrol Ofisi Genel Muddrliik binasidir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu 10 ada 10 parsel lizerinde A ve B blok olarak
isimlendiriimis olan 2 adet blok bulunmaktadir.Eski Bliylikdere Caddesi'nden parsele karsidan
bakildiginda sag cephede geride yer alan blok A Blok, sol tarafta 6nde kalan blok degerleme
konusu taginmazlarin yer aldigi B bloktur. A blok projesinde ve iskan belgesinde 2 bodrum kat,
zemin kat ve 5 normal kattan olusmakta olup, A blokta 6 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.
Projeye goére B blok 3 bodrum, zemin, 12 normal kat ve ¢ati katindan olusmaktadir.

3.Bodrum katta kazan dairesi, sogutma gruplari odasi, ana elektrik panosu, kémiurliker ve wc
kisimlari,

2.bodrum katta siginak, binaya ait ofis ve wc,

1.bodrum katta: kaloriferci dairesi, kapici dairesi, binaya ait wc ve garaj kisimlari,

Zemin katta 2 buro, binaya ait ofis, wc ve kapici gdzetleme yeri,

12 normal katin her birinde 1'er adet ofis bulunmakta olup,12.normal katta yer alan 14 nolu
b.bélim ¢ati kati olan biro olarak gegcmektedir.

Tasinmazin tim katlarinin oturumu birbirinin aynisi olup, yaklasik brit 777 m? kat oturumuna
sahiptir.

Zemin katta yer alan 1 nolu biro bina girisine goére sad cephede yer almakta olup kullanim alani
yaklasik briit 290 m? iken, 2 nolu b.bolimin girise gore sol cephede yer almakta olup kulllanim
alani 1 nolu biro ile aynidir. Zemin katin toplam alani 777 m2 dir.

1.normal kat ile 12.normal katta yer alan tim bdrolar tek kullanimhdir ve yaklasik briit 695 m?
kullanim alanina sahiptir. Normal katlarin her birinin toplam alani 777 m2 dir.

12.normal katta yer alan 14 nolu bironun ¢ati katinda yaklasik briit 150 m? kullanim alanh
servis alani bulunmaktadir. Cati katinin toplam kapali alani ise 246 m? dir.
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Tasinmazda zemin katta yer alan 1 nolu biiro is Bankasi Subesi olarak faaliyet géstermekte
olup, 2 nolu b.bélim giris holi seklinde bulunmaktadir. Diger katlarda yer alan tim ofisler Petrol
Ofisi tarafindan kullaniimaktadir.
Normal katlarin her birinde bir bagimsiz bélim bulunmasi, zemin katin tamaminin birlikte
kullaniimasi da dikkate alinarak dederlemede satilabilir alan olarak kat alanlari dikkate

alinmigtir.

Binanin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi B.AK

Yapi Nizami AYRIK

Yapi Sinifi VA

Kullanim Amaci : TICARI

Elektrik SEBEKE

Su SEBEKE

Isitma Sistemi MERKEZI SISTEM
Kanalizasyon SEBEKE

Su Deposu MEVCUT ( 2 ADET)

Hidrofor MEVCUT (3 ADET )

Asansor MEVCUT ( 4 ADET)
Jenerator MEVCUT

Intercom Tesis MEVCUT

Yangin Tesisati : MEVCUT

Cati Tipi TERAS

Dis Cephe AKRILIK DIS CEPHE BOYASI
Park Yeri MEVCUT (KAPALI OTOPARK)
Guivenlik MEVCUT

Manzarasi ESKi BUYUKDERE CADDESI
Cephesi Kuzey-Giiney-Dogu-Bati
[B)glz':;? 1.Derece 2.Derece X 3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

Binanin normal katlarinin her birinde ofis bdéliumlerinde yukseltimis déseme kullanildigdi
gorulmustir. Islak hacimler ve asansdr kovasinda zeminler kaplamalari mermerdir. Ofis
béliumlerinde kullanima bagh olarak i¢ bdlimlerde kendi iclerinde, kullanim bdlimleri
olusturulmustur. Bu bolimler olusturulurken seperatérler kullaniimistir. Pencere dogramalari gift
camli aliminyumdur. Zemin katta giris glvenlik ve Banka sube lokali, 1. Bodrum katta
konferans salonu ve yemekhane, 2. Bodrum katta teknik ofis kati, 3. Bodrum katta ise teknik
hacimler bulunmaktadir. Bu katlarda da kullanim amacina uygun malzemeler uygulanmigtir.
3. Bodrum katta 70 tonluk betonarme su deposu, ayrica arka bahgede 110 tonluk yedek
kullanma suyu deposu, 3 adet (Multi 3 Wilocoe marka hidrofor, 2 adet yangin suyu pompasi ), 2
adet skog tipi kazan (dogalgaz yakith), Gzerinde Alarko Alpo AG5Z-375 dogal gaz brulori
mevcuttur. Isitma tesisati suyu 4 adet Alarko Alpom marka sirkllasyon pompasi ile sisteme
dagitiimaktadir. Binada 4 adet asansor bulunmaktadir. Bunlardan 3 tanesi 750 kg kapasiteli 1,6
m/sn hizina sahip Otis marka mdasteri, 1 adet 1 m/sn hiz ve 320 kg kapasiteli servis
asansOrudur.
Binalarin guvenligi CCTV sistemi, ve metal dedektoru ile proximty karth turnike gecis sistemi ve
24 saat gorev yapan guvenlik elemanlari ile saglanmaktadir. Binanin dis cepheleri, prekast
unsurlarla zenginlestirilmis brut betondur.
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4 - DEGERLEME ILE ILGILI ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bdlgenin 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 Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glneybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne baglh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne baglh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazici Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Turkiye'nin en biyik kenti olup, 13 milyon kisiyi agan nifusu ile dinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bolgelere acilma yoninden 6nemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

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

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

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

Sariyer Istanbul'un Avrupa yakasi'nda yer alan ilgedir. Giineyde Besiktas, giineybatida
Kagithane ve batida Eyiip ilceleri ile doguda istanbul Bogazi, kuzeyde Karadeniz ile gevrilidir.
Sariyer licesi toplam 38 mahalleden olusmaktadir. Bahgekdy Belediyesi'nin 2009 yilinda
feshedilerek Sariyer ilgesinin bir mahallesi olmasi, 2012 yilinda da Sisli sinirlari i¢cinde yer alan
Ayazaga, Maslak ve Huzur mahallelerinin bu ilceye dahil edilmesiyle son halini alan ilge
istanbul'un en kuzeydeki ilgelerinden biridir.

iige topraklari, Catalca Yarimadasi'nin en dogu kesiminde yer alan sirtin, bir yandan istanbul
Bogazi'na, 6bur yandan da kuzeyde Karadeniz'e dogru algcalan bdlimlerden olusur. Kuzey-
gliney dogrultusunda uzanan bu sirtin bati yamaglarindan ¢ikan sular (Goksu Deresi,
Seytandere ve Ayazada Suyu) Kagithane Deresi araciligiyla Hali¢'e, kuzey kesiminden dogan
sular Karadeniz'e, doju yamaglarindan kaynaklanan sular da Istanbul Bogazi'na ulasir.
Glnumiizde bunlardan en 6nemlileri istanbul Bogazi'na dogru akan Sariyer, Bakla ve
Baltalimani dereleridir.

Sariyer llgesi'nin Karadeniz kiyisi yer yer diiz ve kumsal, bazi kesimlerde de falezlidir. Batida,
Kisirkaya'dan Kilyos'a (Kumkdy) kadar uzanan kiyidaki kumsal, doguda Kilyos ile Rumelifeneri
arasinda, yerini kayalik falezlere birakir. istanbul Bogazi girisindeki Rumelifeneri agiklarinda yer
alan kayaliklara Oreke Adalari denir. ilgenin istanbul Bogazi kiyilari oldukga girintili gikintihdir.
Bu kiyidaki en énemli girinti Cayirbasi'na dogru bir kérfez gibi sokulan Biytkdere Koyu, baglica
cikinti ise doguya dogru bir burun olusturan Yenikéy'dir. Bogaz kiyisinda yer alan baslica kiigiik
ve dar girintiler ise Tarabya ve Istinye koylaridir.

Sariyer, dogal bitki 6rtlisii acgisindan istanbul ili'nin zengin ilgelerinden biridir. Belgrad
Ormani'nin dogu ucu ilge sinirlari i¢ine sokulur. Ayrica Rumelikavagi-Rumelifeneri-Kilyos Gg¢geni
icinde kalan alan, blyuk o6lglide ormanlarla kaplidir. Eskiden bu alanda ¢ok daha sik olan
ormanlar, varlikl istanbullular igin ikinci konut yapimina girisen kooperatifler tarafindan yer yer
tahrip edilmigtir.

Sariyer, dogal ve tarihsel dederler agisindan zengin bir ilgedir. Orman varliginin yani sira su
kaynaklari da eskiden beri istanbul icin 6nem tagimistir. Bu su kaynaklarindan en tnlleri Cirgir,
Hiinkar, Kocatas ve Sultan sularidir. iige arazisindeki akarsular kiigiikk olmalarina bakiimadan
cok eskiden beri Istanbul'un su ihtiyacini kargilamak icin degerlendirilmistir. Bu amagcla dereler
Uzerinde bazi bentler ve bentlerin ardinda biriken sulari kente akitmak igin sukemerleri insa
edilmistir. Bunlaradn Il. Mahmuh, Topuzlu, Kirazli ve Valide bentleri ile Bah¢ekdy ve Il. Mahmud
sukemerleri ilge sinirlari igindedir. istanbul'un akcigerlerini olusturan alanlardan biri olan Belgrad
Ormani'nda yer alan gezi yollari ve piknik alanlari 6zellikle hafta sonlarinda halkin ilgisini ¢eker.
Belgrad Ormani igindeki istanbul Universitesi Orman Fakiiltesine bagl Atatiirk Arboretumu
bilimsel arastirmalara her yonu ile agik bir canli laboratuar olarak hizmet vermektir.

iice, eskiden kiyilarindaki plajlarlyla da Unliydii. Ama giinimizde istanbul Bogazi kiyisinda
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Sariyer llgesi'nde yasayanlar deniz ve kara yollarindan yararlanarak kentin éblr kesimlerine
ulasirlar. Denizyolu ulagimi semtlerdeki iskelelerden (Sariyer, Rumelikavagi, Yenikdy, Emirgan,
istinye, Blyiikdere) iDO'nun vapurlariyla saglanir. iige kiyilarinda balikgi teknelerinin sigindigi
bazi iskeleler vardir. Bunlardan baslicalari Rumelifeneri'ndeki balik¢i barinagdi ile Sariyer'deki
kuguk dalgakirandir.

Kentin bati kesimini istanbul Bogazi yakinindan Karadeniz kiyisina baglayan karayollari Sariyer
iigesi'nde sona erer. ilgede ¢ 6nemli karayolu ekseni vardir. Bunlardan biri Bogaz kiyisini
izleyen ve degisik semtlerde farkli adlar tasiyan “sahil yolu”, ikincisi ise Zincirlikuyu'dan gelip
Tarabya kavsagindan sonra Haci Osman Bayiri adiyla anilan ve Kefelikdy'de sahil yoluna
baglanan Biiyiikdere Caddesi'dir. Biiyilkdere Caddesi, istinye'den ve Tarabya'dan da sahil
yoluna baglanmaktadir. Uglincii énemli karayolu ekseni, bati ayagdi Rumelihisari'nda olan Fatih
Sultan Mehmet Koéprisi'yle kenti Anadolu yakasina baglayan bati-dogu dogrultulu cevre
yoludur. Sariyer llgesi'ne, Istanbul'un geneline olan kara ulagiminin yalnizca bu iki aks
tizerinden olmasi nedeniyle “gikmaz sokak” da denir. lice merkezinden Besiktag ve Taksim'e
otobus, 4. Levent ve Besiktas'a da minibUs seferleri vardir.

Ayrica ilge halki su an icin M2 Metro Hattinin son duradi olan Haciosman'dan metroya binerek
Levent, Mecidiyekdy, Taksim guzergahindan Sishane duragina kadar ulasabilmektedirler. M2
Metro hatti 2011 yilinda tamamlanmistir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérl, kriz dénemlerinde talebin hizli disls yasadidi, biyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektdr niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektoriin biiyimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde goézlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuziuguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektériunin, 6zellikle
de konut sektdriiniin beklenmeyen bir ylkselisine neden olmus ve bu sektdr yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yil ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdr, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayl dusus yoninde egilim gbstermeye baslamistir. Y1l sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yiikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diusmustar.

2007 yihinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde ylkselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gbézlenen artis hizina gére,
2007 yilindaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kiresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaglama goérildugu gézlemlenmistir.
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2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi koéti bir dénemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Tarkiye'ye olan ilgisi devam etmigtir. 2010 yilinda, duradan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yikselen 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 gértilmektedir.

2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagli olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagsandigi gérulmustar.

2013 yili sonuna dogru aciklanan Insaatta biiylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ceyredini yuzde 2.9 buyimeyle kapatan Tlrkiye ekonomisi, 2'nci ¢eyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. ingaat sektériindeki biyiime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektdrdeki 3'ncl ceyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbagkanhdi secimlerine kadar duragan br hal seyreden konut sektdr
secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son geyredinde Ortadogu' da
yasanan ter6r eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin gliney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérulmustir.

2015 yilindan beklentilerde terdr eylemlerinin kuresel bir savasa dénmesinin engellemesi ile
piyasalarin yeniden hareketlenebilecegi, kentsel doénlusimin olacagi bolgelerde konut
projelerine talebin olacagi ve bu bdlgelerde satislarin hizlanabilecedi dngérilmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme galismasinda kullanilan bilgiler; Sariyer Belediyesi imar Midirligi, Sariyer Tapu
Mudurlaga ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu
olusmustur.

- Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Merkezi konumlu olup ticari aks Uzerinde yer almaktadir.
*  Eski Buyukdere Caddesi Gizerinde algilanabilirligi yliksektir.
* Bdlgede benzer nitelikli yapilar bir arada bulunmaktadir.

*  Kat mulkiyeti kurulmustur.

*

Tabela degeri ylksektir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

% Gayrimenkul satigi ya da kiralamasi komple bina seklinde tercih edilebilecedi ancak
sinirh bir alici kitlesi bulundugu dusuniimektedir.

Bolgede ofis alim/satim ve kiralamalarinin genelikle Usd para birimi Uzerinden
gerceklestigi gdézlemlenmistir. Bu nedenle bu para biriminde meydana gelen degisiklikler
tasinmaz taleplerine ve degerlerine de yansimaktadir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu ydntemde; degeri belilenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
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, cevre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saghkli sonuglara ulagabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag! kabul edilmektedir. Kargilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
ingaasI asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli dusurilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Petrol Ofisi Genel Mudurlik Binasi' ni da olusturan 14 adet bagimsiz bélimin pazar degerinin
tespitine iliskin yapiimis olan degerleme ¢alismasinda Emsal Karsilastirma Yaklasimi ve Gelir
indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) kullaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Satilik Emsaller

*  EMLAKCI
Tel 533 688 37 38

Tasinmazin bulundugu bolgede yer alan Spring Giz Plaza da 22 katli binanin 19. katinda tek
kullanimh 780 m? kullanim alanl prestijli otoparkli, glvenlikli plazada yer alan ofis igin
3.500.000.-USD ( 8.120.000.TL) istenmektedir. Emsal tasinmaz, degerlemesi yapilan
tasinmaza gére daha yeni plaza da yer almaktadir. (4.487.-USD/m? - 10.410.-TL/M?)

*  EMLAKCI
Tel 0532 793 14 14

Tasinmazin bulundugu bdlgede yer alan A plus Plaza da 10.kat tek kullanimli 225 m? kullanim
alanli prestijli otoparkli, gtvenlikli plazada yer alan ofis igin 1.275.000.-USD (2.958.000.TL)
istenmektedir. Emsal tasinmaz, degerlemesi yapilan tagsinmaza gére daha yeni plaza da yer
almaktadir. (5.666.-USD/m? -13.147-TL/M?)

*  EMLAKCI
Tel 0532 647 15 48

Tasinmazla ayni bolgede yer alan Giz plaza da 22.kat tek kullanimli 750 m? kullanim alanh ofis

icin 3.500.000.-USD (8.120.000.-TL) istenilmektedir. Emsal taginmaz, degerlemesi yapilan
tasinmaza gore daha yeni plaza da yer almaktadir. Emsal tagsinmaz, degerlemesi yapilan
tasinmaza gére daha yeni plaza da yer almaktadir. (4.666.-USD/m?-10.827.-TL/M?)

*  EMLAKCI
Tel 0536 670 30 95

Tasinmazin bulundugu bdlgede yer alan A plus Plaza da 15.kat tek kullanimli genis sehir

manzarasi bulunan 480 m? kullanim alanh prestijli, otoparkl, gtivenlikli plazada yer alan ofis igin

2.500.000.-USD ( 5.800.000.TL) istenmektedir. Emsal tasinmaz, degerlemesi yapilan
tasinmaza gore daha yeni plaza da yer almaktadir. (5.208.-USD/m? -12.083.-TL/M?)
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Kiralik Emsaller

* EMLAKCI (532 284 87 89)

Tasinmazin hemen arkasinda yer alan Giz plaza da yer alan 12.kat tek kullanimli 450 m?
kullanim alanl plaza kati icin aylik 8.500.-EUR (24.480.-TL) istenilmektedir. Emsal tagsinmaz,
degerlemesi yapilan tasinmaza gére daha yeni plaza da yer almaktadir. (19.-EUR/m? - 55.-
TL/M?)

*  EMLAKCI (0535 559 68 01)

Tasinmazin bulundugu bdlgede yer alan Plaza da 16.kat tek kullaniml 600 m? kullanim alanh
prestijli otoparkli, glivenlikli plazada yer alan ofis i¢in 35.000.-TL kira istenmektedir. Emsal
tasinmaz, dederlemesi yapilan tasinmaza gére daha yeni plaza da yer almaktadir. (568.-TL/M?)

* EMLAKCI (531 420 88 00)

Tasinmazla ayni aks Uzerinde yer alan Prestijli Plaza da 25 katli binanin 18. katinda tek
kullanimh 450 m? kullanim alanl yapim yili yeni olan prestiji otoparkli, gtivenlikli plazada yer
alan ofis igin 16.000.-USD ( 37.120.TL) istenmektedir. Emsal tasinmaz, degerlemesi yapilan
tasinmaza gére daha yeni plaza da yer almaktadir. (35.-USD/m? -82.-TL/M?)

* EMLAKCI (0542 831 05 32)
Tasinmazla ayni boélgede Sun plaza da yer alan 15.kat tek kullanimli 390 m? kullanim alanli

plaza kati igin aylik 23.000.-TL istenmektedir. Emsal tagsinmaz, degerlemesi yapilan taginmaza
go6re daha yeni plaza da yer almaktadir. (58.-TL/M?)
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

KARSILASTIRMA TABLOSU (6 NOLU B.BL)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (3) EMSAL (4)
TASINMAZ
SATIS FiYATI 8.120.000 8.120.000 5.800.000
SATIS TARIHI -
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 777,00 780 750 480
BIRIM M2 DEGERI 10.410 10.827 12.083
L BENZER BENZER BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME
0% 0% -5%
IMAR KOSULLARI
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER INSA KALITESI | INSA KALITESI | INSA KALITESI
DIGER BILGILERE iLiSKIN ivi i ivi
DUZELTME -20% -20% -20%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . .
DUZELTME -10% -10% 7%
TOPLAM DUZELTME -30% -30% -32%

Parsel Uzerinde yer alan binada kat mulkiyeti kurulmus olup, bagimsiz bélim degerleri takdir
edilirken 6ngorulen kira degerleri ile dogrudan kapitalizasyon yontemi ve emsal karsilastirma
yaklagimi yontemi kullanilmigtir.

Emsal karsilastirma tablosundanda yer alan emsaller de@erlenen tasinmazlarin bulundugu
binaya gore fiziksel yasi daha disuk olan binalarda yer almaktadir. Karsilagtirma tablosunda
3.kat 5 numarali bagimsiz bdélum baz alinmisgtir. Diger bagimsiz bélimler emsal yontemi
kullanilirken bu bagimsiz bélimle karsilastirilarak degerlendirilmis ve birim m? degerleri takdir
edilmigtir.

Bu ydntem ile 14 adet tasinmaz icin pazar de@eri olarak 82.248.600.-TL takdir edilmistir.
Asagidaki listede Emsal Karsilagstirma Yaklasimina gére degerlemesi yapilan her bir bagimsiz
bélumin ayri degerleri asagidaki listede belirtiimistir.
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Blok No |Bag.BI. No B"":("ai”g“ Bﬁiilgg:u&z) ":;egi;irri" [T>: ;:anr?](a}:;\]/ ;:;nrrin(?:t;r\]/
Harig) (TL) Dahil) (TL)

B 1 ZEMIN 388,00 9.450,00 3.666.600,00 4.326.588,00
B 2 ZEMIN 388,00 9.450,00 3.666.600,00 4.326.588,00
B 3 1 777,00 7.600,00 5.905.200,00 6.968.136,00
B 4 2 777,00 7.600,00 5.905.200,00 6.968.136,00
B 5 3 777,00 7.700,00 5.982.900,00 7.059.822,00
B 6 4 777,00 7.800,00 6.060.600,00 7.151.508,00
B 7 5 777,00 7.900,00 6.138.300,00 7.243.194,00
B 8 6 777,00 8.000,00 6.216.000,00 7.334.880,00
B 9 7 777,00 8.100,00 6.293.700,00 7.426.566,00
B 10 8 777,00 8.100,00 6.293.700,00 7.426.566,00
B 11 9 777,00 8.100,00 6.293.700,00 7.426.566,00
B 12 10 777,00 8.150,00 6.332.550,00 7.472.409,00
B 13 11 777,00 8.150,00 6.332.550,00 7.472.409,00
B 14 12 1023,00 7.000,00 7.161.000,00 8.449.980,00
10.346,00 82.248.600,00 97.053.348,00

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

6.3

Parsel Gzerinde kat milkiyeti kurulmus olmasi nedeni ile yeniden inga etme maliyeti yaklagimi
kullaniimamusgtir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkiin bir yillik net kira getirisini bu yéntem yeni bir
yatirnmci acisiindan gelir Greten mulkin piyasa dederini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu galismada bdélgeden elde edilen
veriler dogrultusunda kapitalizasyon orani % 6 olarak kullaniimistir. Bu oran ile elde edilen
deger ayni zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de g0sterir.
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6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Goére Tagsinmazin Degeri

Yukarida belirtilen hesaplamalar dogrultusunda olusturulan net gelir- deder tablosundan da
gorulecegi uzere, 14 adet tasinmazin bu yonteme goére toplam degeri olarak 75.169.400.-TL
takdir edilmistir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz bélimlerin her birinin Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi ile elde
edilen degerleri asagidaki listede belirtilmistir.

sokto 942 P iy | bagr | AN | ki opipason| e s
(m?) (TLIAY/m?) '
B 1 ZEMIN 388,00 38,00 14.744,00 176.928,00 6,0% 2.948.800,00
B 2 ZEMIN 388,00 38,00 14.744,00 176.928,00 6,0% 2.948.800,00
B 3 1 777,00 36,00 27.972,00 335.664,00 6,0% 5.594.400,00
B 4 2 777,00 36,00 27.972,00 335.664,00 6,0% 5.594.400,00
B 5 3 777,00 36,00 27.972,00 335.664,00 6,0% 5.594.400,00
B 6 4 777,00 36,00 27.972,00 335.664,00 6,0% 5.594.400,00
B 7 5 777,00 36,00 27.972,00 335.664,00 6,0% 5.594.400,00
B 8 6 777,00 36,00 27.972,00 335.664,00 6,0% 5.594.400,00
B 9 7 777,00 37,00 28.749,00 344.988,00 6,0% 5.749.800,00
B 10 8 777,00 37,00 28.749,00 344.988,00 6,0% 5.749.800,00
B 11 9 777,00 37,00 28.749,00 344.988,00 6,0% 5.749.800,00
B 12 10 777,00 37,00 28.749,00 344.988,00 6,0% 5.749.800,00
B 13 11 777,00 37,00 28.749,00 344.988,00 6,0% 5.749.800,00
B 14 12 1023,00 34,00 34.782,00 417.384,00 6,0% 6.956.400,00
10.346,00 375.847,00 | 4.510.164,00 75.169.400,00
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Taginmazlarin konumu, blyuikligi ve nitelikleri de dikkate alindiginda mevcut kullaniminin en
etkin ve verimli kullanim olabilecedi kanaatine variimistir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

= Emsal Karsilastirma Yontemine gore;
Tasinmazin toplam degeri: 82.248.600.- TL olarak hesaplanmistir.

m  Gelirindirgeme yaklagsimina goére;
Tasinmazin toplam degeri: 75.169.400.-TL olarak hesaplanmigtir.

= |ki deger arasinda farkllik oldugu gériilmektedir. Gelir ydnteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buglnki degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin
her an degdisebilecedi ihtimali gézéninde bulundurularak ve emsal karsilastirma yénteminin
daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine variimasi nedeni ile sonug bdélimine
tasinmaz icin emsal karsilastirma yontemi ile elde edilen dederin yazilmasinin daha uygun
oldugu kanaatine varilmigtir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bagimsiz bélimler kat, konum ve cephelerine gore farkl birim m? degerleri 6ngdérilmustir. Her
bir bagimsiz bélim ayri ayri degerleme kapsamina alinmig olup ortak ve musterek alanlarinin
degerlerinin de bu degerler icerisinde kapsandigi kabul edilmistir

6.5.2 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
" Oranlari
Degerleme konusu taginmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagsimi veya kat karsihgi
sozlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamusgtir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tagsinmazlarin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamisgtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goérus

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gértlmustir. Tasinmazlarin insaat
tamamlanmig yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapiimistir.
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6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu bélgede tasinmazlarin buayuklikleri, katlari ve
konumlarina gére aylik kira birim m? de@erlerinin degistigi gdézlemlenmistir. Bélgeden elde edilen
veriler dikkate alindiginda kira bedellerinin cephe, alan, konum vb 6zelliklere goére 30-40.-
TL/m?ay civarinda oldugu gézlemlenmistir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portféyiine

"~ Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig
Hakkinda Gorus

6.5.6

Rapora konu taginmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iligkin Géris
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulagiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda "bina" olarak
gayrimenkul yatirnm ortakligi portféyiinde bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimigtir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul vyatirm ortakhd@ portféyinde
bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine varilmigtir.
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7 - SONUG

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

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 14 adet taginmazin

29.12.2014 tarihli toplam degeri i¢in ;

82.248.600 .-TL
(SeksenikimilyonikiytlizkirksekizbinaltiylizTurkLirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
97.053.348 .-TL
Sigorta degeri igin;
14.579.700 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

14 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI
TL UsD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( % 18 )
82.248.600 35.451.983 28.960.775 97.053.348
1USD = 2,3200 .-TL

1EURO= 2,8400 .-TL

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Onur OZGUR Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 402403 Lisans No: 401732

* 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 6zel hikkiimleri dikkate
alinmamistir.

*

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi diginda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.

*
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