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HAZIRLANAN KURUM/KISi DISINDA UGUNCU SAHISLARA VERILEMEZ.

DEGERLEME KONUSU
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DEGERLEME ADRESI

AYAZAGA MAH. ESKi BUYUKDERE CADDESI PETROL OFiSi GENEL
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RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Metin EVLEK - Degerleme Uzmani (Lisans No: 402617)
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402003)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

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

Degerleme Uzmani, mulki kisisel olarak incelemistir.

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

1.1

1.2

- Degerleme Hizmetinin Amaci

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

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

Pazar Degeri, Uluslararasi Dederleme Standartlari gcergcevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagdimsiz 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 cgercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

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

is Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.; 06.08.1999 tarihinde kurulmus olup, kayith sermayesi
2.000.000.000.-TL, 6denmis sermayesi ise 746.000.000.-TL'dir.

S6z konusu sirket; gayrimenkullere, gayrimenkule dayali sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine, gayrimenkule dayali haklara ve sermaye piyasasi araglarina yatirm
yapabilen, belirli projeleri gerceklestirmek 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,
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 tzere kurulmustur.

Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

5 ISGY-1510003 MASLAK PETROL OFISi BINASI



REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

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

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmaz igin 25.12.2015 tarih ve ISGY-1510003 numaral rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Metin EVLEK ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme isleminde goérev almis olup, Ozan
ALDOGAN raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

1.5- Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son g
degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar icin daha énce
sirketimiz tarafimizdan 3 adet degerleme raporu hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi ISGYO-1306003 ISGYOR_;?; (S0 ISGYO-1410006
Rapor Tarihi 28.06.2013 10.09.2014 29.12.2014

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

Rapor Konusu

Berrin K.Sever Berrin K.Sever Onur Ozgiir

e AR AAli Yertut AAli Yertut Berrin K.Sever

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 340.000,00 72.605.000,00 82.248.600,00
(TL) (KDV Haric)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

ili . istanbul
iicesi . Sariyer
Bucagi
Mahallesi :  M.Ayazaga
Koyl
Sokagi
Mevkii
Pafta No 2
Ada No : 10
Parsel No : 10
Alani : 4.469,50 m?
Vasfi . iki Bloklu Yirmi Bagimsiz Bolimli Kargir ighani
Sinin :
Tapu Cinsi : Kat Mulkiyetli
Yevmiye No M2
Tapu Tarihi : 14.05.2001
BLOK |B.B.NO| KAT | ARSAPAYl | 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 'S GAYRIMENKUL YATIRIM 6 595
BURO ORTAKLIGI A.S.
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- Takyidat Bilgileri

Sariyer Tapu Mduadurligi'nde 09.10.2015 tarihinde alinmis olan tasinmazlarin miulkiyet ve
takyidat bilgilerini gosteren takbis belgesi ekte sunulmustur. Tasinmazlar lzerinde asagida
belirtilen hususlar diginda takyidat bulunmamaktadir.

* Yonetim Plani: 01.03.1988 Tarihlidir.

* A.H.Krokide Beyannamede Gosterildigi Uzere ISKi Iehine irtifak Hakki.16.05.1984 Tarih 909
Yevmiye.

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

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yilllk D6nemde Gergeklegsen Alim Satim iglemleri

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

- Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Sariyer Belediyesi imar Midirliigi'nden 13.10.2015 tarihinde alinan ve ekte sunulan imar
durum yazisina gore;

"S6z konusu parsel 6360 sayili yasa (2. madde 38. fikrasi) kapsaminda, 30.03.2014 tarihinden
itibaren Istanbul Sariyer ilgesi sinirlarina dahil edilen alanlardandir.

Adi gegen parsel; IBB Bagkanliinca 13.04.2013 onay tarihli 1/5000 élgekli Maslak ve Cevresi
Nazim imar Plani' nda "T1" sembolii ile gésterilen "Ticaret Alani" lejantinda kalmaktadir. ilgi (b)
iBB yazisi ve ekleri ile "13.04.2013 onay tarihli 1/5000 6lgekli Maslak ve Cevresi Nazim imar
Plani dogrultusunda hazirlanan ve 5216 sayili Yasa' nin 7b amddesine gore IBB Meclisi' ne
iletilen 1/1000 dlgekli Maslak ve Cevresi Uygulama imar Plani' nin, i.B.B. Meclisi' nin 15.01.2015
tarih 106 sayili karari ile tadilen uygun gériildigi, istanbul Bilyliksehir Belediye Bagkan!' nca da
17.01.2015 tarihinde onandig bildirilerek; Plan paftalari 3194 sayili imar Kanunu' nun
8.maddesine gore gereginin yapiimasi i¢in Baskanligimiza iletilmistir.

17.01.2015 onay tarihli 1/1000 6lgekli Maslak ve Cevresi Uygulama imar Plani' nda, sdz konusu
parsel "T1 semboli ile gosterilen Ticaret Alani (Kaks degeri E: 2.30, Cekme Mesafeleri iginde
kalmak kaydiyla maks. Taks: 0.40 ' dir.)" lejantinda kalmaktadir.

istanbul Bliyiiksehir Belediye Baskani' nca 17.01.2015 onay tarihli 1/1000 dlgekli Maslak ve
Cevresi Uygulama imar Plani paftalari, 3194 sayili imar Kanunu' nun 8.maddesine gére ilgi (c) "
de kayitli aski-ilan tutanaklari ile 07.07.2015 - 07.08.2015 tarihleri arasinda Belediyemizde ve
Belediyemizin Resmi internet Sitesi' nde 1 (bir) ay siire ile aski ve ilana gikariimistir.

3194 sayili imar Kanunu' nun 8.maddesi ve Mekansal Planlar Yapim Yénetmeligi' nin 33.
maddesinin (4) bendine gore, 17.01.2015 onay tarihli 1/1000 6lgekli U.i.Plani' na yasal aski
suresi olan 07.07.2015 - 07.08.2015 tarihleri arasinda Baskanligimiza iletilen itirazlar
degerlendiriimek ve karara baglanmak lizere ilge Belediye Meclisi' ne iletilmis olup, bu agsamada
imar uygulamasi yapilamamaktadir. "

Tasinmaz yapi kullanma izin belgesine sahip olup cins tashihi de yapiimistir. Bu nedenle imar
durumundaki slire¢ tasinmazin degerine olumsuz olarak etkilememektedir.
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2.3.2 - Tasinmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Son ii¢ yillik degisiklikler incelendiginde; Sariyer Belediyesi imar Midirliigii'nden alinan bilgide,
21.01.2003 tasdik tarihli eski plana gére 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 iigesi sinirlarina dahil edilen alanlar igerisinde yer
almaktadir. 17.01.2015 tarihinde 1/1000 6lgekli U.I.Plani onaylanmis, yasal aski siirecini
tamamlanmistir. Yasal aski siresi olan 07.07.2015 - 07.08.2015 tarihleri arasinda Baskanliga
iletilen itirazlar degerlendiriimek ve karara baglanmak iizere iice Belediye Meclisi' ne iletilmistir.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Sariyer Tapu Sicil MUdurligi arsivinde yapilan incelemede degerleme konusu tasinmazlara ait
30.11.1987 tasdik tarihli mimari proje incelenmistir. Projesinde de mahallinde oldugu Uzere bina
3 bodrum, zemin, 12 normal kat ve cati katindan olugsmaktadir. Binanin belediyede dosyasi
bulunmadigi sifai olarak 6grenilmis olup, tasinmazlarin Tapu Sicil Madurligd' 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 ulasiimistir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Tasinmazlarin projesine ve tapu sicilindeki niteliklerine uygun kullanildigi gézlemlenmisgtir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kuruluguna ve iglemlerine Ait Bilgiler

Parsel tzerindeki yapi, 29 Haziran 2001 tarihli Yapi Denetim Kanunundan dnce insaa edilmistir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

3.3

- Tanimi

Degerleme konusu taginmazlar; istanbul ili, Sariyer iicesi, Ayazaga Mahallesi, Eski Biiyiikdere
Caddesi, 33 kapi nolu , 10 Ada, 10 Parsel numaral tapu kayitlarina gére B blogun tamamini
olusturan 14 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 icerisinde, bdlgenin en énemli ticari akslarindan birisi konumundaki Eski Buylkdere
Caddesi Uzerinde yer almaktadir.

Tasinmazin bulundudu bdlgede Sun Plaza, Maslak GIZ Plaza, Maslak Business Center,
Akbank Opr Plaza, USO Center, Garanti Plaza, Nurol Plaza gibi birgok sirketin genel
mudirliginin yer aldigi plaza binalari bulunmaktadir.Ayrica tagsinmaz istinye Park AVM'ye 800
m. uzakliktadir.Tagsinmazlarin bulundugu binaya iTU-Ayazaga metro istasyonunda cikilarak 50
m. yuruyerek ulasilabilmektedir.

- Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlara ulasim ana aks Uzerinde yer almalari nedeniyle 6zel araglarla ve toplu tasima
araclari ile kolaylikla saglanmakta olup, ayrica ITU-Ayazaga metro hattina 50 m. Mesafede
olmasi nedeniyle ulagimi ve yol tarifi oldukc¢a kolaydir.
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il ilge Mahalle  Ada  Parsel Tapu Alam Nitelik Mevki Pafta
Istanbul Sanyer M.ayazaga 10 10 4.469,50 m2 ki blok yirmi bagimsiz bélimli kargir igham 2
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.41 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazlar; istanbul ili, Sariyer ilgesi, Ayazaga Mahallesi, Eski Biiyiikdere
Caddesi, 33 kapi nolu , 10 Ada, 10 Parsel numarali parsel Uzerinde 14 bagimsiz bolimin
olusturdugu 17 kath Petrol Ofisi Genel Mudurlik binasidir.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu 10 ada 10 parsel Uzerinde A ve B blok olarak
isimlendiriimis olan 2 adet blok bulunmaktadir.Eski Blylkdere 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 bolium bulunmaktadir.
Projeye gore B blok 3 bodrum, zemin, 12 normal kat ve ¢ati katindan olugsmaktadir.

3.Bodrum katta kazan dairesi, sogutma gruplari odasi, ana elektrik panosu, kémdurliker 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 gbézetleme yeri,

12 normal katin her birinde 1'er adet ofis bulunmakta olup,12.normal katta yer alan 14 nolu
b.b6lim cati kati olan biro olarak ge¢mektedir.

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

Zemin katta yer alan 1 nolu buro bina girisine gére sag cephede yer almakta olup kullanim alani
yaklasik brit 290 m? iken, 2 nolu b.bélimun girise gore sol cephede yer almakta olup kulllanim
alani 1 nolu buiro ile aynidir. Zemin katin toplam alani 777 m?2 dir.

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

12.normal katta yer alan 14 nolu bironun g¢ati katinda yaklasik brit 150 m? kullanim alanli
servis alani bulunmaktadir. Gati katinin toplam kapali alani ise 246 m? dir.

Tasinmazda zemin katta yer alan 1 nolu biiro is Bankasi Subesi olarak faaliyet gdstermekte
olup, 2 nolu b.bdlim giris holl 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 degerlemede satilabilir alan olarak kat alanlar dikkate
alinmigtir.
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Yapi Tarz B.A.K

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 Tesisatt : MEVCUT

Cati Tipi TERAS

Dis Cephe AKRILIK DIS CEPHE BOYASI
Park Yeri MEVCUT (KAPALI VE ACIK OTOPARK)
Guvenlik MEVCUT

Manzarasi ESKi BUYUKDERE CADDESI
Cephesi Kuzey-Giiney-Dogu-Bati

g;% r:srln 1.Derece 2.Derece X 3.Derece 4. Derece 5.Derece

3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

Binanin normal katlarinin her birinde ofis bdlimlerinde yulkseltiimis déseme kullanildig
gOrulmastir. Islak hacimler ve asansdr kovasinda zeminler kaplamalari mermerdir. Ofis
boélimlerinde kullanima baglh olarak i¢ bdélimlerde kendi iglerinde, kullanim bdélimleri
olusturulmustur. Bu boélimler olusturulurken seperatorler kullaniimistir. Pencere dogramalari gift
camli aliminyumdur. Zemin katta giris guvenlik ve Banka sube lokali, 1. Bodrum Kkatta
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 sirklilasyon pompasi ile sisteme
dagitiimaktadir. Binada 4 adet asansor bulunmaktadir. Bunlardan 3 tanesi 750 kg kapasiteli 1,6
m/sn hizina sahip Otis marka mdisteri, 1 adet 1 m/sn hiz ve 320 kg kapasiteli servis
asansoruddr.

Binalarin guvenligi CCTV sistemi, ve metal dedektdru ile proximty karth turnike gecis sistemi ve
24 saat gérev yapan guvenlik elemanlari ile saglanmaktadir. Binanin dis cepheleri, prekast
unsurlarla zenginlestiriimis brut betondur.
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4 - DEGERLEME iLE ILGILi ANALIZLER

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 Tekirdag'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagli
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, glneybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Koérfez, gineydoguda Kocaeli'ne bagli 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 Bogazigi Képrileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Turkiye'nin en biyiik kenti olup, 14 milyon kisiyi asan nifusu ile dinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere acilma ydninden dnemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Glnumizde istanbul, Turkiye'nin yaklasik %55 Uretimine ve yaklasik %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin yaklasik %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki
payl %45,2, ithalattaki pay ise %52,2'dir. Ulke capinda kisi bagina GSMH (gayri safi milli hasila)
yaklagik $ 10.390 iken istanbul'da $ 18,000 diizeyindedir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2014 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gore Istanbul'un Toplam Nifusu 14.377.018
kisidir.

istanbul'un 14' Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak lizere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2014 yili verilerine gére incelendiginde en yiiksek
ndfusa sahip ilgesi Bagcilar, en az nufusa sahip ilcesi de Adalar olmustur.

4.1.2 - Sanyer ilgesi

Sariyer istanbul'un Avrupa yakasi'nda yer alan ilgedir. Giineyde Besiktag, giineybatida
Kagithane ve batida Eyiip ilgeleri ile doguda istanbul Bogazi, kuzeyde Karadeniz ile gevrilidir.
Sariyer ilgesi toplam 38 mahalleden olusmaktadir. Bahgekdy Belediyesi'nin 2009 yilinda
feshedilerek Sariyer ilgesinin bir mahallesi olmasi, 2012 yilinda da Sisli sinirlari iginde yer alan
Ayazada, Maslak ve Huzur mabhallelerinin bu ilgeye dahil edilmesiyle son halini alan ilge
istanbul'un en kuzeydeki ilgelerinden biridir.

14 ISGY-1510003 MASLAK PETROL OFISI BINASI



: REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

iice topraklari, Catalca Yarimadasi'nin en dogu kesiminde yer alan sirtin, bir yandan istanbul
Bogazi'na, dbur yandan da kuzeyde Karadeniz'e dogru algalan bdliumlerden olusur. Kuzey-
glney dogrultusunda uzanan bu sirtin bati yamagclarindan ¢ikan sular (Gdéksu Deresi,
Seytandere ve Ayazada Suyu) Kagithane Deresi araciligiyla Halig'e, kuzey kesiminden dogan
sular Karadeniz'e, dogu yamaglarindan kaynaklanan sular da istanbul Bogazi'na ulasir.
Gliniimiizde bunlardan en onemlileri istanbul Bogazi'na dogru akan Sariyer, Bakla ve
Baltalimani dereleridir.Sariyer ilgesi'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 girigindeki
Rumelifeneri aciklarinda yer alan kayaliklara Oreke Adalari denir. iigenin istanbul Bogazi kiyilari
oldukga girintili ¢ikintilidir. Bu kiyidaki en dnemli girinti Cayirbasi'na dogru bir korfez gibi
sokulan Buyukdere Koyu, baslica ¢ikinti ise doguya dogru bir burun olusturan Yenikdy'dur.
Bogaz kiyisinda yer alan baslica kiigiik ve dar girintiler ise Tarabya ve istinye koylaridir.

Sariyer, dogal bitki 6rtiisii agisindan istanbul ilinin zengin ilgelerinden biridir. Belgrad
Ormani'nin dogu ucu ilge sinirlari igine sokulur. Ayrica Rumelikavagi-Rumelifeneri-Kilyos tg¢geni
icinde kalan alan, blylk o6lgiide ormanlarla kaphdir. Eskiden bu alanda ¢ok daha sik olan
ormanlar, varlikh istanbullular igin ikinci konut yapimina girisen kooperatifler tarafindan yer yer
tahrip edilmistir.

Sariyer, dogal ve tarihsel degerler agisindan zengin bir ilgedir. Orman varliginin yani sira su
kaynaklari da eskiden beri istanbul icin dnem tasimistir. Bu su kaynaklarindan en tnlileri Cirgir,
Hiinkar, Kocatas ve Sultan sularidir. ilce arazisindeki akarsular kiigiikk olmalarina bakilmadan
cok eskiden beri Istanbul'un su ihtiyacini karsilamak icin degerlendirilmistir. Bu amagla dereler
Uzerinde bazi bentler ve bentlerin ardinda biriken sulari kente akitmak icin sukemerleri insa
edilmistir. Bunlaradn Il. Mahmuh, Topuzlu, Kirazli ve Valide bentleri ile Bahgekdy 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 bagh Atatiirk Arboretumu
bilimsel arastirmalara her yonu ile agik bir canli laboratuar olarak hizmet vermektir.
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Sariyer llgesi'nde yasayanlar deniz ve kara yollarindan yararlanarak kentin ébir kesimlerine
ulasirlar. Denizyolu ulagimi semtlerdeki iskelelerden (Sariyer, Rumelikavagi, Yenikdy, Emirgan,
istinye, Biiyiikdere) IDO'nun vapurlariyla saglanir. iige kiyilarinda balikgi teknelerinin sigindig
bazi iskeleler vardir. Bunlardan baslicalari Rumelifeneri'ndeki balik¢i barinadi ile Sariyer'deki
kucuk dalgakirandir.

Kentin bati kesimini istanbul Bogazi yakinindan Karadeniz kiyisina baglayan karayollari Sariyer
iicesi'nde sona erer. iicede Ui¢ 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 Biiyiikkdere Caddesi'dir. Biiyilkdere Caddesi, istinye'den ve Tarabya'dan da sahil
yoluna baglanmaktadir. Uglincii dnemli karayolu ekseni, bati ayagi Rumelihisari'nda olan Fatih
Sultan Mehmet Koprisi'yle kenti Anadolu yakasina baglayan bati-dogu dogrultulu cevre
yoludur. Sariyer ilgesi'ne, Istanbul'un geneline olan kara ulagiminin yalnizca bu iki aks
lizerinden olmasi nedeniyle “cikmaz sokak” da denir. lice merkezinden Besiktas ve Taksim'e
otobUs, 4. Levent ve Besiktas'a da minibus seferleri vardir.

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

TUIK’in Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2014 verilerine gére ilge niifusu 337.681 kisidir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz dénemlerinde talebin hizli disiis yasadigi, biyiime
doénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttiyi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektérin blylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde gbzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem diisiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmusttr. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusik konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérintn, 6zellikle
de konut sektdriinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektér yatinnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayl digls yonlnde egilim gdstermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

2007 yilinda ise korunakl sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
gozlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gozlenen artis hizina gore,
2007 yilindaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama gorildigu gézlemlenmigtir.
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2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kétiu bir débnemden gecmis olsa da bu dénem
icerisinde &zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirimcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa ylkselen bir ivme
kazanmistir.

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

2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdurecegi, bu
etkilere bagll olarak da Turkiye'deki tagsinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagsandigi gériimustar.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢eyredini yizde 2.9 buyimeyle kapatan Tlrkiye ekonomisi, 2'nci ceyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. ingsaat sektoriindeki biyiime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ceyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektérdeki 3'ncu ceyrek
blyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanligi secimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektor secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu'
da yasanan terdr eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin gliney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérulmustur.

Ozellikle 2015 yilinin mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve haziran ayinda
yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan tlke para birimleri karsisinda deger
kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorilmustir. Konut fiyatlarindaki
degisimler icin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini géstermistir.

2015 yihinin geneline bakildiginda ise beklentilerde terdr eylemlerinin kiresel bir savasa
dénmesinin engellemesi, genel se¢cim sonucuna bagli olarak gergeklesecek siyasi gelismelerin
olumlu yonde olmasi ile piyasalarin yeniden hareketlenebilecedi, kentsel donisimuin olacagi
bdlgelerde konut projelerine talebin olacagi ve bu bdlgelerde satiglarin hizlanabilecegi
ongorulmektedir.

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

17 ISGY-1510003 MASLAK PETROL OFISi BINASI



: REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

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

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.41
*

*

4.4.2

- Olumlu Faktorler

Merkezi konumlu olup ticari aks Uzerinde yer almaktadir.
Eski Buyukdere Caddesi Uzerinde algilanabilirligi yiksektir.
Bolgede benzer nitelikli yapilar bir arada bulunmaktadir.

Tabela degeri ylksektir.

- Olumsuz Faktorler

Gayrimenkul satisi ya da kiralamasi komple bina seklinde tercih edilebilecedi ancak
sinirli bir alici kitlesi bulundugu dustntlmektedir.

Bolgede ofis alim/satim ve kiralamalarinin genelikle Usd para birimi Uzerinden
gerceklestigi gdzlemlenmistir. 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 yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, sd6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en 6nemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapilmasi
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 saglikli sonuglara ulagsabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri tGzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olugsmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkultin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma ydnteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulln birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz ozellikleri
bulunan deger Uzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaas! asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrtlerek gergcek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu ydntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya cikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek buginku
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bolinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degdere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis ise; gotiru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglinkl 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 bélimun pazar degerinin
tespitine iliskin yapiimis olan degerleme calismasinda Emsal Karsilastirma Yaklagimi ve Gelir
indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) kullanilmigtir.

6.1 - Emsal Karsilagstirma Yaklagimi

Satilik Emsaller

1 SMART PROJE MASLAK
Tel 05327863474

Tasinmazin bulundugu boélgede yer alan A Plus Plaza da 20 kath binanin 16. katinda tek
kullanimh 450 m? kullanim alanh prestijli, otoparkli, giivenlikli plazada yer alan ofisin 1.930.000.-
USD (~5.655.000.TL) 2 ay 6nce satis gordigu, iginde kurumsal kiracisinin bulundugu ve aylik
8.800-USD (~26.000.-TL) oldugu bilgisi alinmistir. Emsal tasinmaz, degerlemesi yapilan
tasinmaza gore daha yeni plazada yer almaktadir.

SATILIK
KIRALIK

450 .-Mm?
450 .-Mm?

5.655.000 .-TL
26.000 .-TL

12.567 .-TL/M?
58 .-TL/M?

2 RESIDENCE INDEX
Tel 053230012 91

Tasinmazin bulundugu bdlgede yer alan Giz Plaza da 25 katli binanin 15. katinda tek kullanimli
450 m? kullanim alanl prestijli, otoparkh, gtivenlikli plazada yer alan ofis i¢in 1.700.000.-USD
(~5.000.000.TL) istenmektedir. Emsal taginmaz, dederlemesi yapilan tagsinmaza gére daha yeni
plazada yer almaktadir.

Tasinmazin yaklasik 25.000-27.000.-TL civari kira getirisinin olabilecegi bilgisi alinmistir.

SATILIK
KIiRALIK

450 .-Mm?
450 .-Mm2

5.000.000 .-TL
27.000 .-TL

11.111 -TL/M?
60 .-TL/M?

3 KEY POINT KEY GAYRIMENKUL DANISMANLIK
Tel 0532 588 89 05

Tasinmazin bulundugu boélgede 8 yillik 21 katli plaza binasinin 15. katinda tek kullanimli 225 m?
kullanim alanh prestijli, otoparkli, glvenlikli plazada yer alan ofisin 1.100.000.-USD
(~3.250.000.TL) satilik ve aylik 4.500-USD (~13.250.-TL) kiralik oldugu bilgisi alinmigtir. Emsal
tasinmaz, degerlemesi yapilan tasinmaza gére daha yeni plazada yer almaktadir.

SATILIK 225 .-\M? 3.250.000 .-TL 14.444 -TL/M?
KIiRALIK 225 .-\m? 13.250 .-TL 59 .-TL/M?
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4 TURYAP LEVENT MAYA
Tel 05326149193

Tasinmazin bulundugu bdlgede yer alan Beybi Giz Plaza da 10.kat tek kullaniml manzarasi
bulunan 1000 m? kullanim alanli prestijli, otoparkli, glivenlikli plazada yer alan ofis igin
4.700.000.-USD ( ~13.800.000.TL) satilk ve aylik 20.000-USD (~59.000.-TL) kiralk oldugu
bilgisi alinmistir. Emsal taginmaz, dederlemesi yapilan tagsinmaza gore daha yeni plazada yer
almaktadir.

SATILIK 1000 .-Mm? 13.800.000 .-TL 13.800 .-TL/M?

KIRALIK

1000 .-Mm? 59.000 .-TL 59 .-TL/M?

5 REMAXBENTO
Tel 0533 469 51 52

Tasinmazin bulundudu bdlgede yer alan Spring Giz Plaza da 18.kat tek kullanimi bulunan 763
m? kullanim alanli prestijli, otoparkli, gtivenlikli plazada yer alan ofis i¢in 3.200.000.-USD (
~9.450.000.TL) satilik ve aylik 14.000-USD (~40.000.-TL) kiralik oldugu bilgisi alinmistir. Emsal
tasinmaz, degerlemesi yapilan tagsinmaza gore daha yeni plazada yer almaktadir.

SATILIK 763 .-M? 9.450.000 .-TL 12.385 .-TL/M?

KIRALIK 763 .-M? 40.000 .-TL 52 -TL/M?

6 IZZET EMLAK
Tel 0 531 420 88 00

Tasinmazin bulundugu bdlgede yer alan A plus Plaza da 12.kat tek kullanimli genis sehir
manzarasi bulunan 500 m? kullanim alanl prestijli, otoparkli, giivenlikli plazada yer alan ofis i¢in
2.100.000.-USD ( 6.153.000.TL) istenmektedir. Emsal taginmaz, degerlemesi yapilan
tasinmaza gdre daha yeni plaza da yer almaktadir. Tasinmazin yaklasik 30.000.-TL kira
getirisinin oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 500 .-Mm2 6.153.000 .-TL 12.306 .-TL/M?
KIiRALIK 500 .-Mm2 30.000 .-TL 60 .-TL/M?
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Kiralik Emsaller

1 RE/MAX ROYAL (0532 354 04 20)

Tasinmaz ile ayni bolgede Giz plaza da yer alan 9. katta tek kullanimli 900 m? kullanim alanli
plaza kati igin aylik 16.500.-USD (48.345.-TL) istenilmektedir. Emsal tasinmaz, degerlemesi
yapilan tasinmaza gére daha yeni plazada yer almaktadir.

KIRALIK 900 .-Mm2 48.345 -TL 54 -TL/M?

2 RESIDENCE INDEX (0532 300 12 91)

Tasinmazin bulundugu bélgede Sun Plaza da 14.kat tek kullanimhi 390 m? kullanim alanli
prestijli otoparkli, gtvenlikli plazada yer alan ofis icin aylik 10.500.-USD (30.765.-TL)
istenilmektedir. Emsal tagsinmaz, dederlemesi yapilan tasinmaza gore daha yeni plazada yer
almaktadir.

KIRALIK 390 .-Mm? 30.765 .-TL 79 -TL/M?

3 IZZET EMLAK (0531 420 88 00)

Tasinmazin bulundugu boélgede A Plus Plaza da 5.katta tek kullanimli 450 m? kullanim alanli
prestijli otoparkli, glivenlikli plazada yer alan ofis icin aylik 8.500.-USD (~24.905.-TL)
istenilimektedir. Emsal tasinmaz, degerlemesi yapilan tagsinmaza gore daha yeni plazada yer
almaktadir.

KIiRALIK 450 -Mm? 24.905 -TL 55 .-TL/M?

4 DINAMIK GAYRIMENKUL (0532 352 00 55)

Tasinmazin bulundugu boélgede yeni insa edilmis plaza da 17 .katta tek kullaniml 780 m?
kullanim alanh prestijli otoparkli, glivenlikli plazada yer alan ofis igin aylik 21.000.-USD
(~61.550.-TL) istenilmektedir. Emsal tasinmaz, degerlemesi yapilan tasinmaza gore daha yeni
plazada yer almaktadir.

KiRALIK 780 .-M2 61.550 .-TL 79 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin dederlemesi yapilan tagsinmazin 6zelliklerine bagh olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli amaci degerleme
sirasinda bolgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara gére durumlarini
kargilastirmaktir. Bu analizde emsal tagsinmaz “iyi/kiguk” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "k6tu/blyuk"
olarak belirtilmisken (+) diizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tagsinmazlara gore farkliliklari
olacagindan bu oranlarda da farkliliklar olusabilmektedir. Diizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki
oranlarin karsiliklar agagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi
yapilan taginmazin alanindan daha blyuUk ise alana iligkin yapilacak diizeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngérilirken de yine alan 6zellikleri kargilastiriimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki
diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim unsurlar dikkate alinarak
dlizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTA KUGUK -10% - (-1%)
ivi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUGUK -20% Uzeri
o DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (4) EMSAL (5) EMSAL (6)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 13.800.000 9.450.000 6.153.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
ZAMAN DUZELTMESI BENZER BENZER BENZER
0% 0% 0%
ALAN 777,00 1.000 763 500
BIRIM M2 DEGERI 13.800 12.385 12.306
S ORTA BUYUK BENZER ORTA KUGUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
5% 0% -10%
IMAR KOSULLARI
.YAP"TASM.A KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA ILISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA ORTA IYI ORTAIYI ORTA IYI
MANZARAYA iLiSKIN DUZELTME -5% -5% -5%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER INSA KALITESI | INSA KALITESI | INSA KALITESI
DIGER BILGILERE ILISKIN IYi Yi i
DUZELTME -15% -15% -15%
;ﬁiﬁf#aﬂ;A PAYINA ILISKIN 10% 10% 0%
TOPLAM DUZELTME -25% -30% -40%

D D R 3.600 | 0 8.0/(0 84
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KIiRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (5 NOLU B.BL)

.
O

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (1) EMSAL (3) EMSAL (4)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 48.345 24.905 61.550
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 777,00 900 450 780
BiRIM M2 DEGERI 54 55 79
L ORTABUYUK | ORTA KUGUK BENZER
ALANA iLiSKIN DUZELTME
5% -10% 0%
IMAR KOSULLARI
YAPILASMA KOSULLARINA BENZER BENZER BENZER
iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA iyi ORTA IYI IYi
MANZARAYA iLiSKiN DUZELTME -10% -8% -10%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKiN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER INSA KALITESI | INSA KALITESI | INSA KALITESI
DIGER BILGILERE iLISKIN ivi ivi iYi
DUZELTME -15% -15% -15%
PAZARLAMA PAYINA iLISKIN ) ) o
DUZELTME -10% -10% -12%
TOPLAM DUZELTME -30% -43% -37%

40

Yukaridaki karsilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan yéntemlere iliskin analiz
amagli dizenlenmigstir. 1. ve 2. tabloda degerlemesi yapilan tasinmazlardan 3. katta konumlu 5
bagimsiz bélum numarali , 777 m? alana sahip olan bagimsiz bélimun o6zelliklerine yakin
Ozelliklere sahip oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden yararlaniimistir. Diger emsallerde
belirtilen tasinmazlarin 6zellikleri emsal agiklamalarinda belirtiimis olup, baz alinan bagimsiz
bolimin 6zelliklerine daha uzak oldugu kanaatine variimistir.

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

Emsal karsilastirma tablosundanda yer alan emsaller degerlenen tasinmazlarin bulundugu
binaya gore fiziksel yasi daha dusuk olan binalarda yer almaktadir. Karsilastirma tablosunda
3.kat 5 numarali bagimsiz bélim baz alinmistir. Diger bagimsiz bdlimler emsal ydntemi
kullanihrken bu bagimsiz bélimle karsilastirilarak degerlendiriimis ve birim m? degerleri takdir
edilmistir.

Bu yontem ile 14 adet tasinmaz i¢in pazar degeri olarak 94.031.500.-TL takdir edilmigtir.
Asagidaki listede Emsal Karsilastirma Yaklasimina gére dederlemesi yapilan her bir bagimsiz
boéliman ayri degerleri asagidaki listede belirtiimistir.
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Blok No |Bag.BI. No B”'”;:t“g” B?;&Ei'lu(:ﬁ) ms:‘g::? :T>§§L"rTfKZ:'>C ;Z';L"?fxzé'\‘/
Harig) (TL) Dahil) (TL)

B 1 ZEMIN 388,00 11.000,00 4.268.000,00 5.036.240,00
B 2 ZEMIN 388,00 11.000,00 4.268.000,00 5.036.240,00
B 3 1 777,00 8.650,00 6.721.050,00 7.930.839,00
B 4 2 777,00 8.650,00 6.721.050,00 7.930.839,00
B 5 3 777,00 8.800,00 6.837.600,00 8.068.368,00
B 6 4 777,00 8.900,00 6.915.300,00 8.160.054,00
B 7 5 777,00 9.000,00 6.993.000,00 8.251.740,00
B 8 6 777,00 9.150,00 7.109.550,00 8.389.269,00
B 9 7 777,00 9.250,00 7.187.250,00 8.480.955,00
B 10 8 777,00 9.250,00 7.187.250,00 8.480.955,00
B 11 9 777,00 9.250,00 7.187.250,00 8.480.955,00
B 12 10 777,00 9.300,00 7.226.100,00 8.526.798,00
B 13 11 777,00 9.300,00 7.226.100,00 8.526.798,00
B 14 12 1023,00 8.000,00 8.184.000,00 9.657.120,00

10.346,00 94.031.500,00 | 110.957.170,00

6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Parsel Uzerinde kat mulkiyeti kurulmus olmasi nedeni ile yeniden insa etme maliyeti yaklasimi
kullaniimamistir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon ydntemi; bir mulkin bir yillik net kira getirisini bu ydntem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir treten mulkin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralar arasindaki iligkiyi 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 oran ile elde edilen deder ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gosterir. Bu ¢calismada
bdlgeden elde edilen veriler dogrultusunda asagidaki tabloda goéruldugu Uzere kapitalizasyon

oraninin taginmazlarin 6zelliklerine degistigi gérulmustar.

6.3.1 - Kapitalizasyon Orani Analizi

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuglara ulagiimistir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayal bilgiler olmasi,
konumlari ve diger Ozellikleri de g6z o©ninde bulunduruldugunda bdlgede kapitalizasyon
oraninin %5,08-%5,85 araliginda oldugu gézlemlenmigstir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu
¢alismada kapitalizasyon orani olarak % 5,7 kullaniimistir.

Aylik Kira  Yillik Kira

EmSaISIA  jan(m)  Degeri  Degeri  SSDederl  Kapitalizasyon
(TL) (TL)
Emsal 4 1000 59.000 708.000 13.800.000 5,13%
Emsal 5 763 40.000 480.000 9.450.000 5,08%
Emsal 6 500 30.000 360.000 6.153.000 5,85%
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6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Goére Tagsinmazin Degeri

Yukarida belirtilen hesaplamalar dogrultusunda olusturulan net gelir- deger tablosundan da
gorllecegi Uzere, 14 adet tasinmazin bu yonteme goére toplam degeri olarak 86.723.053.-TL
takdir edilmistir.

Degerlemesi yapilan bagdimsiz bdélimlerin her birinin Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi ile elde
edilen degerleri asagidaki listede belirtiimigtir.

Blok No Bag.oBl. Bulu;:tugu BBarngt IB-\?;:T m* ?)i;ig;riKira ggg:ri}((i;i ) DY; Ig:r:((i_ll'_i ) Kapitca)IrLz:lsyon Tagnm:?:)DeQeri
(m?) (TL/AY/m?) ’
B 1 ZEMIN 388,00 42,00 16.296,00 195.552,00 57% 3.430.736,84
B 2 ZEMIN 388,00 42,00 16.296,00 195.552,00 57% 3.430.736,84
B 3 1 777,00 39,50 30.691,50 368.298,00 57% 6.461.368,42
B 4 2 777,00 39,50 30.691,50 368.298,00 57% 6.461.368,42
B 5 3 777,00 39,50 30.691,50 368.298,00 57% 6.461.368,42
B 6 4 777,00 39,50 30.691,50 368.298,00 57% 6.461.368,42
B 7 5 777,00 39,50 30.691,50 368.298,00 57% 6.461.368,42
B 8 6 777,00 39,50 30.691,50 368.298,00 57% 6.461.368,42
B 9 7 777,00 40,50 31.468,50 377.622,00 57% 6.624.947,37
B 10 8 777,00 40,50 31.468,50 377.622,00 57% 6.624.947,37
B 11 9 777,00 40,50 31.468,50 377.622,00 57% 6.624.947,37
B 12 10 777,00 40,50 31.468,50 377.622,00 57% 6.624.947,37
B 13 11 777,00 40,50 31.468,50 377.622,00 57% 6.624.947,37
B 14 12 1023,00 37,00 37.851,00 454.212,00 57% 7.968.631,58
10.346,00 411.934,50 | 4.943.214,00 86.723.052,63
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

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

= Emsal Kargilastirma Ydntemine gore;
Tasinmazin toplam degeri: 94.031.500.- TL olarak hesaplanmistir.

= Gelir indirgeme yaklasimina gore;
Tasinmazin toplam degeri: 86.723.053.-TL olarak hesaplanmistir.

= Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti iki farkli ydntem kullaniimigtir. iki degerin
birbirine yakin oldugu gorilmektedir. Gelir ydonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde
tahmini rakamlar Gzerinden buglinki degere ulasiimaktadir. Ekonomik kosullarin her an
degisebilecegi ihtimali gézdoninde bulundurularak ve emsal karsilastirma yonteminin daha
tutarl ve daha az yaniltici oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile sonug bdlimine tasinmaz
icin emsal karsilastirma yontemi ile elde edilen dederin yazilmasinin daha uygun oldugu
kanaatine variimistir.

6.5.1 - Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Bagimsiz bolimler kat, konum ve cephelerine gore farkl birim m? degerleri 6ngdérulmustir. Her
bir bagimsiz bolim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis 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
e Oranlari
Degerleme konusu tagsinmaz igin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsiligi
s6zlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi yontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gértulmustir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapiimistir. Tagsinmazlarin
projesine ve tapu sicilindeki niteliklerine uygun kullanildigi gézlemlenmistir.
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6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdlgede tasinmazlarin buytklUkleri, katlari ve
konumlarina gére aylik kira birim m? degerlerinin degistigi gézlemlenmistir. Bolgeden elde edilen
veriler dikkate alindiginda kira bedellerinin cephe, alan, konum vb 6zelliklere gore 35-55.-

TL/m?/ay civarinda oldugu goézlemlenmigtir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklari Portfoyiine

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
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 lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde agsagidaki sonuclara ulasilimigtir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda "bina" olarak
gayrimenkul yatirim ortakligi portféylinde bulunmasinda sakinca olmadidi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul yatinm ortakhgi portféylinde
bulunmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimistir.

29 ISGY-1510003 MASLAK PETROL OFISi BINASI



: REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUG

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

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 14 adet tasinmazin

25.12.2015 tarihli toplam degeri igin ;
94.031.500 .-TL
(Doksan Dort Milyon Otuz Bir Bin Bes Yiiz Turk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
110.957.170 .-TL
Sigorta degeri icin;
15.593.940 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

14 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI
TL usbD EURO TL
. . ) ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) (% 18 )
94.031.500 32.230.163 29.419.780 110.957.170
1USD = 2,9175 -TL 25.12.2015 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)

1EURO= 3,1962 .-TL  25.12.2015 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Metin EVLEK Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 402617 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 iliskin 6zel hikimleri dikkate
alinmamistir.

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

Bu rapor, hicbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 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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