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DEGERLEME RAPORU OZETi

Degerlemeyi Talep Eden : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S.
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum - Nova Taginmaz Dederleme ve Danigmanltk A.S.
Talep / Stzlesme Tarihi . 15 Ekim 2016

Degerlenen Miillkiyet Haklar . Tam miilkiyet

Ekspertiz Tarihi . 22 Kasim 2016

Rapor Tarihi . 28 Kasim 2016

Miisteri / Rapor No . 003 - 2016/9784

Ayazada Mahallesi, Eski Biylikdere Caddesi
Uzerinde konumlu, 33 kapi numarah, Petrol Ofisi
Genel Mudirlik Binasi biinyesindeki 14 adet
bagimsiz bélum

Sariyer / ISTANBUL

Istanbul 1li, Sariyer licesi, M. Ayazaga Mahallesi, 10
ada, 10 no'lu parselde kayith “Iki Blok Yirmi

Dederleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti : Bagimsiz B8Iimll Kargir isham” nitelikli ana
tasinmaz blinyesinde yer alan 14 adet badimsiz
bdlim

Sahibi . Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. (Tam)

Imar Durumu : Ticaret Alani

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen bagimsiz
Raporun Konusu . bollimlerin ayn ayn ve toplam pazar dederlerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmigtir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN PAZAR DEGERLERI
(KDV HARIC)

Tasinmazlanin toplam pazar degeri 101.115.000,-TL 29.338.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Mehmet AYIKDIR
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 401223)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketierin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda
yer alan “Deferleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde hazirlanmigtir,
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AINOV A

1. BOLOM SIiRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

1.1 SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlk A.S.

SIRKETIN ADRESI : Igerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayigdad Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO ! +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yuriirlikteki mevzuat cergevesinde her tirli resmi
ve Ozel, gercek ve tizel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkui projeleri ve

gayrimenkule dayall hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yoénelik tim raporlar dizenlemek,
analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve problemli
durumlarda gériis raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TiCARET siciL NO 1 777424

KURULUSUN _YAYINLAND_IG!
TICARET SICIL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
(SPK) “Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinrnigtir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu’'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karari ile defierleme hizmeti yetkisi verilmistir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Is Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
SIRKETIN ADRESI :  is Kuleleri Kule-2
Kat:10-11
Levent / ISTANBUL
TELEFON NO : +90 (212) 325 23 50
ODENMIiS SERMAYESI : 850.000.000,-TL
KURULUS TARIHI : 6 Ajustos 1999
HALKA ACIKLIK ORANI 1 % 42
FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul vyatinm

ortakliklarina iliskin diUzenlemelerinde vyazilh amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayall sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayall haklara
yatinm yapmak (zere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka agik anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER iTirkiye'nin - ¢esitli  bdlgelerinde yer alan  muhtelif
gayrimenkuller

3
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FINOVA

2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILiK KOSULLAR
VE UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (izerine adresi belirtilen taginmazlarin buglnki toplam
pazar dederlerinin tespitine ydnelik olarak hazirlanmsgtir.
Pazar degeri:

Bir milkiin, istekli alici ve istekli satici arasinda, taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecedi sartlar altinda, higbir zorlama olmadan, basiretli ve konu hakkinda
yeterli bilgi sahibi kisiler olarak, uygun bir pazarlama sonrasinda degerleme tarihinde
gerceklestirecekleri alim / satim isleminde el degistirmesi gerektidi takdir edilen tahmini
tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlann gegerliligi varsayllmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhg

pesinen kabul edilmistir.

- Alia ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami fayday! sadlayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satig! igin makul bir siire taminmigtir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
- Gayrimenkullerin alim / satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa

faiz oranlan Gzerinden gergeklestirilmektedir.

2.2 MOUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Is Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.'nin talebine istinaden, sirket
portfdylinde bulunan gayrimenkullerin pazar dedgerlerinin tespitine yénelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kuruica Listeye
Alinmalarina Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih karannda yer alan “Dederleme Raporlannda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” standartlarinda hazirlanan gayrimenkul dederleme raporudur. Tarafimiza

mdsteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama bulunmamaktadir.
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ARNOV A

2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda agsatidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler ¢ergevesinde
dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonucglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Degerteme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
déniik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
¢clkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz tcret, migterinin amaci
lehine sonuglanacak bir ydne veya énceden saptanmis sonuglann gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gdrev alanlar mesleki egitim sartiarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmigtir. Dederleme galismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan miiklerin yeri ve tlrii konusunda daha
énceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmarnistir.
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SINOVA

3. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN
INCELEMELER

Tapu, plan, proje, ruhsat, sema vb. dokimaniar,

3.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

SAHiBi : | Is Gayrimenkul Yatirm Ortakh@ A.S. (Tam)

iLi : | Istanbul

iLcEsi : | Sariyer

MAHALLESI : | M. Ayazada

MEVKII -

PAFTA NO 3l

ADA NO 1110

PARSEL NO : | 10

ANA GAY. = . . o - N

NiTELEGH Iki Blok Yirmi Bagimsiz Bélimli Kargir Ishani

YOZOLCOMU (m?) | : | 4.469,50 m?

YEVMIYE NO 1| 4121

CiLT NO 1|6

TAPU TARIHI : | 14.05.2001

BAGIMSIZ BAGIMSIZ BOLUM
BLOK BBLUM NO | ARSA PAYI KAT NITELIE] SAYFA NO

B BLOK 1 50/4219 Zemin Biiro 582
B BLOK 2 50/4219 Zemin Biiro 583
B BLOK 3 122/4219 1 Biiro 584
B BLOK 4 122/4219 2 Biro 585
B BLOK 5 122/4219 3 Biiro 586
B BLOK 6 122/4219 4 Biiro 587
B BLOK 7 122/4219 5 Biiro 588
B BLOK 8 122/4219 6 Biiro 589
B BLOK 9 122/4219 7 Biiro 590
B BLOK 10 122/4219 8 Biiro 591
B BLOK 11 122/4219 9 Biiro 592
B BLOK 12 122/4219 10 Blro 593
B BLOK 13 122/4219 11 Biiro 594
B BLOK 14 158/4219 12 Cati Kati Olan Biiro 595

Not: Kat miilkiyetine gegilmistir.
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SINOVA

3.2 iLGIiLI TAPU siciL MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

Dederlemesi yapian gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirfama) olup olmadidi hakkinda bilgi, varsa s6z konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatinim
ortakhdi portféylne alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde engel teskil edip
etmedii hakkindaki goris,

Sariyer Tapu M{dirligii'nden temin edilen 30.09.2016 tarihli takyidath tapu kayit
belgelerine gére rapor konusu tasinmazlarin tapu kayitlan lizerinde miistereken asagidaki
notlarnn bulundudu belirlenmistir,

Beyanlar Boliimii:
o Yonetim plani: 01.03.1988 tarihli.

Hak ve Miikellefiyetier Béliimii:

o A. H: Krokide beyannamede gésterildig§i Gzere ISKI lehine irtifak hakki {(16.05.1984
tarih ve 909 yavmiye no ile)}. (*)

(*) 1lgili irtifak hakk ISKi kurumunun bdlgede verdigi hizmete yénelik rutin uygulamasi

olup Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarnina Iliskin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin

birinci fikrasinin {c) ve (j) bendlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde ilgili irtifak
tasinmazlarin devrine ve dederlerine olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

Rapor konusu tasinmazlarnn tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirhm ortakh@ portféyiinde
"bina” olarak bulunmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi goériis ve
kanaatindeyiz.

3.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Dederlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayih Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun uyarinca denetim yapan yap denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.} ve dederlemesi
yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdii denetimler hakkinda bilgi

Dederlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin ahmp alinmadidi,
projesinin hazir ve onaylanmig, ingaata baglanmasi igin yasal gerekliiligi olan tiim belgelerinin tam
ve dodru olarak mevcut olup olmadidi hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirim ortakiid
portfdyiine alinmasina sermaye piyasast mevzuati hikimleri cergevesinde bir engel olup olmadidi
hakkindaki goris,

Eger belirli bir projeye istinaden dederieme yapiliyorsa, projeye iliskin detayir bilgi ve planiarin ve
sz konusu dederin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkll bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak dederin farkl olabilecedine iliskin aciklama.

Sariyer Belediyesi Imar Midirligii'nde vyapillan incelemelerde rapor konusu
tasinmazin 17.01.2015 tasdik tarihli, 1/1000 &lgekli Maslak ve Cevresi Uygulama Imar
Plani paftasinda “T1 sembolii ile gosterilen Ticaret Alami” lejantinda Kkaldidr
belirlenmistir. Ayrica, bahse konu yere uygulama yapilabilmesi igin 2 sayill parsel ile
tevhidi gerekmektedir.
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AANOV A

ADA PARSEL PLAN
NO NO FONKSIYONU YAPILASMA SARTI
10 10 Ticaret Alani KAKS (E): 2,30 ve TAKS: 0,40

Not: Kat Alam Katsayisi {KAKS): Yapinin bitiin katlardaki alanlar toplaminin parsel
alanina oranindan eide edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati
katlar ve kapali gitkmalar dahil kullanilabilen bitiin katlarin igikliklar giktiktan sonraki
alanlan toplamidir. Agik gikmalar ve ig yliksekligi 1.80 m'yi asmayan ve yalnizca
tesisatin gegirildidi tesisat galerileri ve katlar ile ticari amaci olmayan ve yapinin
kendi gereksinmesi igin otopark olarak kullanilan béliim ve katlar bu alana
katilmazlar. Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, eglenme ve dinlenme
yerleri gibi oturmaya, galismaya, eglenmeye ve dinlenmeye ayriimak lizere yapilan
bdlimler aniasilir.

Taban Alani Katsayisi (TAKS): Taban alaninin imar parseli alanina oranidir.
Taban alanm kat sayisi, arazi edimi nedeniyle tabii veya tesviye edilmis zeminin
iizerinde kalan tum bodrum katlar ile zemin kat izdlisumi birlikte degerlendirilerek
hesaplanir. Uygulama imar planinda ¢ekme mesafeleri verilip TAKS verilmemis ise
¢ekme mesafelerineg, bina cephe hatlarina ve ilgili imar ydnetmeliklerine gére
uygulama yapilir,

PARSELE AIT IMAR PLANI ORNEGI

—r——— E; —
) ---i-gwg.ntya;‘L{T T T

B o

———
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AANQOVA

3.3.1 Saniyer Belediyesi_i:mar Miidirliigii Arsivi‘'nde Tasinmaza Ait Argiv Dosyasi
Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Sariyer Belediyesi Imar Midiirliigi arsivinde yapilan incelemelerde; rapor konusu
tasinmazlarin konumiandidi binaya ait 27.09.1985 tarih ve 2-40 no'lu yapi izin belgesi
(ruhsat) ile 23.12.1987 muayene tarih ve 87/14860 no'lu yapt kullanma izin belgesi
bulunmaktadir. Isbu ruhsat belgesi;

- H: 33,50 irtifall yerde (B Blok) 3 bodrum + zemin + 10 normal kat,

- H: 9,50 irtifall yerde (A Blok) 2 bodrum + zemin + 2 normal kat,

- Tabii zemin altinda binaya ait 2 bodrum kath garaj ingaat igin tanzim edilmis olup
13.448 m? ingaat alani ve 15 adet ba§imsiz bdliime esastir.

Yapi kullanma izin belgesi ise;

* - 3 bodrum + zemin + 12 normal kath A Blok,

- 2 bodrum + zemin + 5 normal kath B Blok,

- Tabii zemin altinda binaya ait 3 bodrum kath otopark” igin tanzim edilmis olup
toplam 20 badimsiz bélum igin tanzim edilmistir. isbu belgedeki A ve B Blok tanimlarinin
sehven yazildig) disiiniilmektedir. Dodru tanimlarin;

™ - 3 bodrum + zemin + 12 normal kath B Blok,

- 2 bodrum + zemin + 5 normal kath A Blok,

- Tabii zemin altinda binaya ait 3 bodrum kath otopark” olmasi gerekmektedir.

S6z konusu yapi kullanma izin belgesi taginmazin mimari projesi ile uyusmaktadir.

Tasinmazin arsiv dosyasinda; 12.06.1996 tarih ve 1882 sayil “ruhsat ve eklerine
aykin olarak yan bahge mesafesi icinde su depolan, bina icinde dahili tadilat ve yaklasik
322 m® kullamm alanl ¢ekme kat yapilmasi” konusuna istinaden 1 no'lu yapi tatif
tutanadi diizenlendidini ve raporuyla bitiin olarak enclimene havale edildigini gdsteren
belgeler mevcuttur. Ancak isbu yapi tatil tutanagi ve ruhsat eklerine aykiri imalatlar igin
herhangi bir encimen karari bulunmamakta olup tasinmazin mahallinde vyapilan
incelemelerde séz konusu c¢ekme kat imalatinin halen var oldugu belirlenmistir.
Halihazirda is bu tutanadin rapor konusu tasinmaziar {zerinde olumsuz bir etkisi
bulunmamaktadir.

3.3.2 Yapi1 Denetime Iliskin Bilgiler

Parsel {izerindeki yapi, 29 Haziran 2001 tarihli Yap: Denetim Kanunundan &nce
ingaa edilmistir. Bu nedenle yapi denetime tabi degildir.
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3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Haklkinda Goriis

flgili mevzuat uyarinca 10 ada 10 no’lu parsel iizerinde yer alan yapinin gerekli tim
izinleri alinmis olup yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

Rapor konusu tasinmazlarin belediye incelemesi itibariyle sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirmnm ortakhdi
portfoyiinde “bina” olarak bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagi
goriis ve kanaatindeyiz.

3.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Dederiemesi yapian gayrimenkul ile ilgili varsa son ¢ yilhk donemde gerceklesen ahm satim
istemlerine ve gayrimenkulun hukuki durumunda meydana gelen dedisikliklere (imar plamnda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi,

3.4.1 Tapu Sicil Mildiirligii ve Kadastro Miihendisligi incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlann tapu ve kadastro kayitlarinda son {i¢ yil
icerisinde herhangi bir degisiklik yapiimadidi belirlenmigtir.

3.4.2 Belediye incelemesi

Sariyer Belediyesi Imar Miidiirligii'nden 07.10.2016 tarihinde alinan ve ekte
sunulan imar durumu yazisina gbre;

Son 3 yilik dedgigiklikler incelendiginde; Sariyer Belediyesi Imar Midiirliigii'nden
abnan bilgide, 21.01.2003 tasdik tarihli eski plana g&re parsel Emsal: 2.30, H:serbest,
ticaret (T1) alaninda kalmaktadir. S6z konusu parsel 6360 sayill yasa (2. madde 38,
fikrasi) kapsaminda, 30.03.2014 tarihinden itibaren istanbul Saryer ilcesi simirlarina
dahil edilen alanlar igerisinde yer almaktadir. 17.01.2015 tarihinde 1/1000 &lgekli
U.l.Plani onaylanmis, yasal aski siireci de tamamlanmistir. Rapor konusu tasinmazlarin
yer aldigi parsel halihazirda “T1 sembolli ile gésterilen Ticaret Alani” lejantini almistir.

3.4.3 Hukuki Durum Incelemesi

Tagsinmazlarin hukuki durumuna olarak herhangi bir kisithlik s6z konusu dedgildir.
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LIS ERH FLA

4. BOLOM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE
Fiziki BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu tasinmazlar; istanbul ili, Sariyer ilgesi, Ayazaga Mahallesi, Eski
Blyilkdere Caddesi lizerinde yer alan 33 kapi no’lu, Petrol Ofisi Genel Miidiirliik Binasini
olusturan 14 adet bagdimsiz bélimdiir.

Tasinmazlara ulasim; ana ulasim akst (zerinde olduklanndan dzel araglar ve toplu
tasima araclan ile kolaylikla sajlanmakta olup, ayrica ITU - Ayazada Metro istasyonu'na
¢cok yakin mesafede olmasi nedeniyle ulasimi ve yol tarifi oldukga kolaydir.

Tasinmazlar Istanbul'un en énemli ticaret merkezlerinden biri olan Maslak Plazalar
bélgesinde yer almakta olup, yakin gevresinde ¢ok sayida benzer niteliklerde insa edilmis
ofis binalar, oteller, is merkezleri ve ¢esitli sosyal donatilar bulunmaktadir. Tasinmaz;
Sun Plaza, Maslak GIZ Plaza, Maslak Business Center, Akbank Opr Plaza, USQO Center,
Garanti Plaza, Nurol Plaza gibi birgok sirketin genel mudirGguniin yer aldidi plaza
binalarina yakin kenumdadir.

Bblge, Sariyer Belediyesi sinirlar icerisinde yer almakta olup tamamlanmis
altyaptya sahiptir.

\ @ FTakmkl ,,.h
Unwermlte_m \

\ l\r"%;é

‘-’
'Ilrl Stadvim
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4.2 TASINMAZLARIN GENEL INSAAT OZELLIKLERI

Betonarme karkas

INSAAT TARZI
INSAAT NizaMI Ayrik
KAT ADEDI 17 (3 boedrum kat + zemin kat + 12 normal kat + ¢ati kat1)

TOPLAM INSAAT
ALANI (m?)*

12.780,01 m?

ELEKTRIK Sebeke
JENERATOR Mevcut

TRAFOQ Mevcut

PARATONER Mevcut

Su Sebeke

SU DEPOSU Mevcut (2 adet)

HIDROFOR Mevcut (3 adet)

KANALIZASYON Sebeke

KLIMA TESISATI Merkezi fan - coil sistemi mevcut

ISITMA SISTEMI Dogalgaz yakith i1si kazanlar mevcut

UYDU YAYIN

SISTEMI Mevcut

TELEFON

SANTRAL Mevcut

ASANSOR Mevcut (4 adet)

GUVENLIK Giivenlik efemanlari ve giivenlik kameralar mevcut
SES YAYIN Banka bdliimiinde kapali hacimlerde ses yayin sistemi mevcut
SISTEMI

YANGIN IHBAR
TES.

YANGIN SON.
TES.

Duman ve i1s1 dedektdrleri mevcut

Yangin dolaplar, hidrantlar, yangin tlpleri ve sprinker hatlan
mevcut

YANGIN

MERDIVENi Mevcut (betonarme)

DIS CEPHE Prekast unsurlarla zenginlegtirilmis briit beton
CATI Teras tipi gati

(*) Toplam ingaat alani mimari projesinden alinmistir.
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4.3 PETROL OFiSi BINASI KULLANIM FONKSIYONU ILE ILGILi
ACIKLAMALAR

Tasinmazlann mimari projesindeki katlara gére kullamm fonksiyonlan asagidaki

tabloda sunulmustur.

_BRUT )
KAT NO INSAAT KULLANIM SEKLI
ALANI (m?2)
Elektrik panosu, sodutma gruplan odasi, binaya ait ofis,
3. bodrum 78246 | tsmirlik, kazan dairesi, bay-bayan WC ve hol
7. bodrum 782,46 Sidinak, binaya ait ofis, kazan dairesi (bosluk), bay-bayan WC
ve hol
Kaloriferci dairesi, kapicl dairesi, binaya ait ofis, binaya ait
Lo Lo Sl 782,45 garajin malzeme deposu, bay-bayan WC ve hol
Zemin 782 46 1 ve 2 no'lu bagdimsiz bolimlere ait biiro hacimleri, kapici
: gtzetleme yeri, bina girisi, binaya ait ofis, bay-bayan WC ve hol
1. normal 782,46 ﬁoro lu bagimsiz béliimlere ait biro hacmi, bay-bayan WC ve
4 no'lu bagimsiz bélime ait biiro hacmi, binaya ait ofis, bay-
2. normal 782,46 bayan WC ve hol
5 no’tu bagimsiz bélime ait biiro hacmi, binaya ait ofis, bay-
3. normal 782,46 bayan WC ve hol
6 no'tu bagimsiz béliime ait biiro hacmi, binaya ait ofis, bay-
4, normal 782,46 bayan WC ve hol
7 no’lu badimsiz bélime ait biirc hacmi, binaya ait ofis, bay-
5. normal 782,46 bayan WC ve hol
e.nomel 782,46 8 no’lu bagimsiz bolume ait biiro hacmi, binaya ait ofis, bay-
bayan WC ve hol
9 no'lu bagimsiz béliime ait biiro hacmi, binaya ait ofis, bay-
7. normal 782,46 bayan WC ve hol
10 no'lu bagimsiz béliime ait biiro hacmi, binaya ait ofis, bay-
8. normal 782,46 bayan WC ve hol
11 no'lu bagimsiz bdlime ait biiro hacmi, binaya ait ofis, bay-
9. normal 782,46 bayan WC ve hol
12 no’lu bagimsiz bélime ait biro hacmi, binaya ait ofis, bay-
10. normal 782,46 bayan WC ve hol
13 no'lu bagimsiz béliime ait biiro hacmi, binaya ait ofis, bay-
11. normal 782,46 bayan WC ve hol
14 no'lu bagimsiz béliime ait biiro hacmi, binaya ait ofis, bay-
12. normal 782,46 bayan WC ve hol
Catl kat 260,65 14 no’lu bagimsiz bdliime ait servis alani ve makine dairesi
TOPLAM 12.780,01
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“Soim’ |  watwo | samszzetuom |YACHEREEDT

NO ALANI (m?2)*
1 Zemin Biiro 391,23
2 Zemin Biiro 391,23
3 1. Normal Biro 782,46
4 2. Normal Biiro 782,46
5 3. Normal Biro 782,46
& 4. Normal Biiro 782,46
7 5. Normal Biiro 782,46
8 6. Normal Biro 782,46
9 7. Normal Biiro 782,46
10 8. Normal Buro 782,46
11 9. Normal Biiro 782,46
12 10. Normal Biro 782,46
13 11. Normal Bliro 782,46
14 12. Normal + Cati Kati Cati kati olan biiro 1.043,11

TOPLAM 10.432,63

Not(*): Taginmazda zemin katta yer alan 1 nolu biiro Is Bankasi Subesi olarak faaliyet
gostermekte olup, 2 nolu badimsiz bélim giris holil seklinde bulunmaktadir. Diger
katlarda yer alan tim ofisler Petrol Ofisi tarafindan kullaniimaktadir. Normal katlarin her
birinde bir bagimsiz béliim bulunmasi, zemin katin tamaminin birlikte kullanilmasi da
dikkate alinarak degerlemede satilabilir alan olarak kat alanlari dikkate alinmistir.

o Degerleme konusu taginmazlann bulundugu 10 ada 10 parsel {izerinde A ve B blok
olarak isimlendirilmis olan 2 adet blok bulunmaktadir. Eski Biliyiikdere Caddesi'nden
parsele karsidan bakildiginda sad cephede geride yer alan blok A Blok, sol tarafta
dnde kalan blok ise degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi B bloktur.

o Binanin toplam kapah alani 12.780,01 m2’dir.

o Bina ve banka hacimlerine giris zemin kattan saglanmaktadir.

o Binanin 3. bodrum katinda teknik hacimler, 2. bodrum katinda teknik ofis kati, 1.
bodrum katinda konferans salonu ve yemekhane bulunmakta olup kullanim amacina
uygun malzemelerie donatilmistir.

o Zemin katta banka, giris ve givenlik lokali bulunmaktadir. Zeminler granit, duvarlar
saten boyal, tavanlar ise spot aydinlatmall ve boyalidir.
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o Ofis katlarinda kullanima bagl olarak seperatorler ile aynlmis kullanim bdéliimleri
olusturulmustur. Pencereler, gift camli aliminyumdan mamuldir. Zeminlerde
ylkseltilmis désemeler kulianilmistir,

o 3. bodrum katta 70 tonluk betonarme su deposu, ayrica arka bahcede 110 tonluk
yedek kullanma suyu deposu, 3 adet (Multi 3 Wilocoe marka hidrofor, 2 adet yangin
suyu pompasl, 2 adet skog tipi kazan (dogalgaz yakith), l(zerinde Alarko Alpo AGS5Z-
375 dogal gaz briilérii mevcuttur. Isitma tesisati suyu 4 adet Alarko Alpom marka
sirklilasyon pompasi ile sisteme dagitilmaktadir.

o Binada 4 adet asansdr bulunmaktadir. Bunlardan 3 tanesi 750 kg kapasiteli 1,6 m/sn
hizina sahip Qtis marka misteri, 1 adet 1 m/sn hiz ve 320 kg kapasitell servis
asansorudir.

o Binalarin glvenligi CCTV sistemi ve metal dedektéru ile proximty karth turnike gegis
sistemi ve 24 saat gérev yapan givenlik elemanlan ile saglanmaktadir.

o Binanin dig cephesi, prekast unsurlarla zenginlestirilmis brit betondur.

4.4 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerlerne islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktdr

bulunmamaktadir.

4.5 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme
Standartlar (UDES) Hakkindaki Tebligi‘'ne gére en verimli ve en iyi kullanimin tamimi; “bir
milkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir
ve dederlemesi yapilan miilkiin en yiksek dederi getirecek en olasi kullanimidir”
seklindedir.

Bu tanimdan hareketle tasinmazlarin konumiar, biiyiklikleri, mimari ve insai
ozellikleri, mevcut durumlan ve vyasal izinleri dikkate ahndidinda en verimli kullanim
segeneklerinin mevcut kulamm sekilleri olan "igyeri ve ofis" olarak kullanilmasi goriis ve

kanaatindeyiz.
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizZI

Tiirkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi Glkemiz igin dénim noktasi olmustur.
Yitlar boyunca devam eden yiiksek enflasyon, yliksek faiz ve kamu borglar gibi yapisal
sorunlar ilkeyi blyilik bir krize sitriklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler
(6zellikle bankacilik konusunda) ve idari tedbirlerle (lkemiz bir toparlanma siirecine
girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140'lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizhi bir digiis trendine girmeye baslamistir. Faizler 2013 yih Mayis ayinda
Cumhuriyet tarihinin en disiik seviyesi olan % 4,99 gdrulmdstur. Bu tarihten itibaren
diinyadaki kiGresel ekonomik gelismeler neticesinde, o6zellikle FED'in yaptd: parasal
geniglemenin sonlanacadi beklentisi ve dijer jeopolitik risklerle beraber faizler artig
egilimine girmistir. 2015 yil sonu ve 2016 yilinin ilk geyredinde faiz oranlan % 11
mertebelerine kadar cikmistir. 15 Temmuz'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
onlemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle %8,75'e gerilemistir. 2016

yilinin son geyredinde ise faiz oranlar % 9 mertebelerinde seyretmektedir.

ikincil Piyasa ic Borclanma Faiz Orani
(Yiizde)

72
Lok e i1 iy b Mo Pz Castiny
S5+4%
A8 -
40

32 1
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Kaynak: Mazine Mistesarlif
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5.1.1 Tiirkive Bliyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Orantari

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yi boyunca st (ste biiyiime
kaydedememigtir. 2002-2008 yillar arasinda ise Ust lste pozitif biyiime saglanmistir.
2008 yilinda diinyadaki genel ekonomik kriz sebeblyle llkemizde de 2009 yilinda pozitif
bilyiime olmus ancak daha sonraki yillar tekrardan pozitif biiyiimeler saglanmigtir. TUIK
tarafindan agiklanan 2016 yih birinci geyrek biiyime verileri ise piyasa beklentilerinin
(sabit fiyatlarla GSYH %4,8 artmigtir) lizerinde gergeklesmis olup, gesitli risklere karsi,
Tiirk ekonomisinin canhlidin yansitmistir.

Turkiye Yililk Blylime Oranlari (B5YH, % Degigim)
16 7
12 1
' ‘I HS
B4 il ‘a HHRE
41 {] Ii|i‘ itRkEn o Jll E!] il ik
Bl E IHE i I 1 HE i
l sl EII - J (U Il i1
T I
<1l |
z E
et |
-12
-16
b R R A i B S A N B O - O R O L O R O O A N O O . 4
2Es¥E38FrserEsrssEgEEERENoNEARYIRD
Kaynak: TiiK
005, Dokt Dt Swap kedimysein kesaftmesndars meydans geimelded, Bn yalan Trge anlameyia o s ddenmerms dskine g sigortamaliyeh olarak tanembaniafic

Toridye'de Qrtalama Enflasyon {34}
B0 ~
716
70
62,7
60
50 4
40 -
30
20 -
10,5
10 1 I l 6,6
o T T — T . - 1 Haynak: "k
1983-84 1695=2001 2002-2015 2516 Mayis
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5.1.2 Tirkiye insaat Sektorii Verileri

Ulkemiz igin insaat sektériniin gok biyik bir kismimt konut ve buna bagh yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gére insaat sektérii biiyiime hizi
% 14,6 olarak gergeklesmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. ingaat sektéri
verileri incelendidinde 2014 yili GSYHIn % 4,6'hk kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5
olmustur. Her ne kadar GSYH'In oraninda kiiglik de olsa bir dliglis olsa da 2015 yili satilan
konut sayisi rekor kirarak 1.289.320 adet olmustur. Ekim 2016 yilina kadarki konut satis
rakkami ise 935.811 adettir.

Belediyeler tarafindan yapi ruhsat verilen taginmaziarin 2016 yilinin ilk iic ayinda
bir dnceki yila gére, bina sayisi % 28 ylzdélcimi % 31,6 dederi % 38,5 daire sayisi
ise % 34,7 oraninda artmigtir. (Kaynak: TUIK)

Yapi Ruhsatian Kinbmi-Ocak-Mart 2016
Yapi ruhsaty, Ocak - Mart 2016
- - ey — E{Pmk;wq-nk
deigm cra()
Gistergeler 2016 20159 2014w 2018 2015
Birna Sayis 32548 25424 AR 027 ZBD -448
YilzBtglimii (m?) 52 070 237 39581 401 67 165117 31,6 -41,1
Defier (TL) 45 903 330 960 33136004146 52083617074 38,5 -36,4
Daira says 248925 184 856 297 850 347 -38.0
% Yam izin istatistikleri 2014 ve 2015 yillan verileri revize edilmigtir. Kaynak: TUIK

Tirkiye'de hizla gerileyen faiz oranlar énemli élglide insaat sektériindeki talep
bilyimesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir ylikselme s6z konusudur. 2015 yili
ilk yansi konut kredileri talebi yiiksek gériinlirken ikinci yarn itibariyle sert bir diisiis
yvagsamistir. 2016 yihi basinda ise hafif bir toparlanma sz konusudur. BDDK verilerine
gére 2014 yiinda 125 milyar TL tutannda konut kredisi verilmis olup bu rakam 2015
yilinda 143 milyar TL diizeyine ylikselmistir. Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankast {TCMB)
verilerinden derledigi bilgilere gore, 5 Agustos 2016 itibariyla bankacihik sektériinin
kullandirdigi toplam konut kredisi tutarn 151 milyar liraya ulagti. S6z konusu tutarin 123
milyar lirasi (ylizde 81,7) 61-120 ay vadeli, 27 milyar lirasi {ylizde 18,2) 13-60 ay vadeli

ve 176 milyon lirasi (ylzde 0,1) 1-12 ay vadeli kuflanimdan olusmustur.
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Konut Satis Sayilari-Sats Cegidine Gore

[({SERTLETTLY

Yillara Gore Satis Tiirleri

1420000
, 1200803 |— =

b S

Fio bl 2012 v 2014 2015

Bisatekli DDEer MW Toplarm Sabplar

Kayma bk TOIK

Konut satiglari 2015 yilinda bir onceki (2014) yila gére % 10,6 artis gostermistir.
Konut satislarinda 2015 yilinda istanbul'da 239.767 konut satisi ile en yluksek paya
(%18,6) sahiptir. Yine TUIK verilerine gore Tiirkive genelinde konut satiglar 2016 Ekim
ayina kadar 935.811 adet olmustur. Bu rakkam bi énceki yilin ilk dokuz ayi ile heme
hemen aynidir.

Ug biiytik 1lin konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildijinde, 2016 yili
Nisan ayinda bir 6nceki aya gére Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla ylizde 1,42, yiizde
0,42 ve ylizde 1,61 oranlarinda artis gérilmiistiir. Endeks dederleri bir dnceki yilin ayni
ayina gore ise Istanbul %18,73, Ankara %9,14 ve Izmir'de %17,30 oranlarinda artis
gbstermistir. (Kaynak: TCMB)

Ug Biytik il Konut Fiyat Endeksi {2010=100)

Endeks

280 1  empo fotan bul-KFE (2000=100}
260 e Ankara-KFF {2010=300)
290 4 i Famir-KFE (2010=100)
200 -
200 4

bbb LA B D LT O A AL L L

BiR A A

Kaynak: TCMB
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Konut satis sayilan, 2015-2016

Satesior
{6in adet)
160

- I

|

Kaynak: TUIK

Tiirkiye genelinde konut satislan 2016 Eylil ayinda bir énceki yilin aymi ayina gére
%17,8 oraninda artarak 108 918 oldu. Konut satislarinda, istanbul 17 040 konut satisi ile
en yiiksek paya (%15,6) sahip oldu. Satis sayilarina gére istanbul'u, 11 564 konut satisi
(%10,6) ile Ankara, 6 050 konut satisi (%5,6) ile Izmir izledi. Konut satis sayistnin disiik
oldugu iller sirasiyla 12 konut ile Hakkari, 13 konut ile Ardahan ve 32 konut ile Sirnak
oldu. Tirkiye genelinde Ipotekli konut satistann bir énceki yilin ayni ayina gdre %46,7
oraninda artis gdstererek 42 083 oldu. Toplam konut satiglan iginde ipotekli satiglarin
payl %38,6 olarak gerceklesti. Ipotekli satiglarda Istanbul 7.310 konut satisi ve %17,4
pay ile ilk sirayl aldi. Toplam konut satislan icerisinde ipotekli satis payinin en yiiksek
oldudu il % 53,8 ile Ardahan oldu.

5.1.3 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'In parasal genisleme politikasini yavaslatarak falz artinm sirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Turkiye piyasasi (izerinde baski yaratmas:,

o Tirkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik clmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlan yavaglamasi ve talebin azalmasi,

o Son dénemde ddviz kurundaki artisin faizler Gizerindeki baskiy! artiyor olmast.

Firsatlar:

o Tirkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartiarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,

o Son dénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artiyor olmast,

o Ozellikle kentsel dénisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,
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o Konut aliminda devlet destedi (% 15) gibi tesvik amaciyla alinan dnlemler,

o Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

o Istanbul’'un diinyanin metropollerinden birisi olmasi ve son dénemde yapilan biyiik
projelerle (Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képrii ve 3. Havalimani vs.) ilgi odag

olmaya devam edecek olmasi.

5.1.4 Tirkiye Gayrimenkul Piyasas: Beklentisi

2011 yilinda gerek genel secimlerin etkisi gerekse lilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamigtir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yilina gére satiglarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artislar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yilimin ilk yansinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel dénilisim
projelerinin yapimi ve satislarinda hizli bir donem o¢lmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yiimin ikinci yarisinda gayrimenkul yatinm projeleri duragan olarak
seyretmis ve faiz oranlarindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma
gerceklesmistir. 2016 yilinin ilk 3 geyredi igin dngdrimiiz gbreceli olarak 2012, 2013,
2014 ve 2015 yihinin ilk yarisina gére gerceklesen yiiksek faiz oranlan nedeniyle satislann
duragan olarak seyredecegi, yatinmlarnn ise adirlik olarak kentsel ddniigim projeleri
ybniinde olacadl yéniindeydi. 2016 son geyredinde ise hiikimetin almis oldugu ekonomik
tedbirler ve disen konut kredileri neticesinde gayrimenkule olan talebin sinirlida olsa
artacag yonlindedir.

5.2 ISTANBUL OFIS PIYASASI ANALizi

1970'l yillara kadar Istanbul'un Merkezi Is Alam (MIA) olarak tanimlanan, ticari
faaliyetlerin yogunlastigt bolgeler olarak Tarihi Yarimada iginde kalan Eminénii, Kapal
Carsi, Karakoy ve Beyoglu bolgesi 6n planda olmustur. Fakat 1970erden sonra ise yeni
binalarin yapilmasi ve sehrin gelismesine paralel olarak MIiA da yer dedistirmis ve sehrin
kuzeyine dogru kaymistir. Tarihi Yannmada bdlgesi ise ofis alanlarindan ziyade perakende
ticari faaliyetierin stirdigi agirhikh olarak da turizm faaliyetlerinin yogunlastidi bir bélge
olarak dnemini siirdiirmektedir.

Sehrin kuzeyinde Sisli - Mecidiyekdy’i takiben Esentepe ve Zincirlikuyu'da
yodunlagmaya baslayan ticari faaliyetler ve ofisler, daha sonraki yillarda Levent - Maslak
aksina dogru gelismistir. Zaman Iicinde bu bélgeler yeni MIA olarak tanimlanmaya
baslanmistir. Ornedin 1980lerin sonundan itibaren Biiylikdere Caddesi Uzerinde bulunan

Yapi Kredi Plaza’nin faaliyete gegmesiyle, Biiylikdere Caddesi lizerinde yeni ofis projeleri
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gerceklegtirilmistir. Bu aks zamanla finans ve servis sektériiniin yogun olarak bulundudu,
uluslararasi firmalar tarafindan tercih edilen bir bélge haline ddnlsmiistiir. Buglin bu
bolge halen Avrupa yakasinda Istanbul’un en fazla tercih edilen ofis béigesi niteligindedir.

Guniimiizde Istanbul Ofis Piyasasi (MiA) acilan Metro'nun da etkisi ile Biilylikdere
Caddesi - Maslak hattinda yogunlasmaktadir. Son on yilda bu hat iizerinde gerek yeni
acllan AVM’'ler gerekse yiksek standarttaki ofis alanlan bdlgeye talebi arttirmistir. Ayrica
Esentepe - Zincirlikuyu - Levent - Maslak istikametinde agllan yeni yiksek yapili plaza
tarz ofislerin de bu gelismede etkisi bulunmaktadir. 1990'larin sonlarina dogru istanbul
ofis piyasasi dofuda Anadolu yakasina, batida ise havaalani istikametine dodru
yodunlugunu arttirmaya baslamis ve Anadolu yakasinda Altunizade ile baglayan MIA
gelisimi Kavacik, Kozyatagi ve Umraniye’ye dogru geligsmistir. Son yillarda D100 Karayolu
(zerinde Kartal - Maltepe bélgesinde de ofis yapilan gelistiriimistir. Son yillarda birgok
biiyilk sirketin ve bankalarin genel mudiritklerini Anadolu vyakasina tasidid
izlenmektedir. 1990'lanin sonralarinda havaalam yoniine de gelisme gdsteren MIA bugiin
6zellikle Basin - Ekspres Yolu (izerinde yogunlagsmig durumdadir.

Artik Istanbul ofis piyasasina genel olarak bakildi§inda yeni béigeler gelistikge eski
bdlgelerin gbzden distudlu gdriilmektedir. Sehrin eski MIAar binalarin teknolojik ve
fiziksel eskimeleri nedeni ile C sinifi binalar olarak kalmistir, 1980 - 1990 arasinda
gelismis ofis alanlar ise yine ayni sebeplerden B ve C tipi, 1990'dan sonra geligtirilmisg
ofisler ise B ve A tipi ofisler olarak géze garpmaktadir. Bununla birlikte halen eski MiA
alanlarinda kalmayir tercih eden eski sirketler de bulunmaktadir. Bunlarin bir kism
binalanr yenileyerek is hayatlarina devam etmektedirler.

2008 krizi dncesinde sehirde ciddi bir A sinifi ofis ihtiyac ortaya cikmis arz ve talep

dengesizligi nedeni ile fiyatlar gok yiitkselmistir.

istanbul Ofis Binalari Genel Kriterleri

Ofis binalar; kullanicilarina sunabildigi imkanlar dogrultusunda, kendi dederini
belirlemektedir. Kullanicilarin taleplerini karsilayan kalite ve vyeterlilige sahip ofis
binalarinda doluluk ocranlarinin daha vyitksek oldugu ve daha uzun sireli kiralama
sbzlesmeleri ile hizmet verdikleri bilinmektedir. Ofis binalarinin siniflarina gére kalite ve
altyapi donanimint siniflandirmak gerekirse, en belirgin &zellikleri su asadidaki sekilde

siralayabiliriz:
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A Sinifi Ofis Binalan

¢ Sehir merkezierinde konumlu olmalan,

« Kullanicilarin ihtiyacina cevap verebilecek yeterlilikte otopark alaninin bulunmasi,

¢ Modern asansér, Isitma-sogutma ve havalandirma sistemlerine sahip olmalari,

= Caddas bir mimari tasarimia inga edilmis olmalari,

« Kaliteli bir *ydnetim hizmeti” sunuyor olmalari,

= Gelismis teknoloji uUrtinleri olan; giivenlik ve yangin ihbar sistemleri, metal
algilayicl detektdr, X-ray cihazi, givenlik kameralan, karth giris sistemi, vb. gibi
imkéanlan sunuyor olmalar,

* Genelde yeni binalarda shell & core (kaba teslim) teslim ediliyor olmasi.

B Sinif Ofis Binalari

= Yeni ve modern, ancak sehir merkezlerinde yer almayan bdélgelerde konumiu
oimalar,

s Restore edilmis ve sehir merkezlerinde konumlu tarihi veya eski yapilar olmalan,

= A sinifi ofis binalarina gére; daha alt segmentte kullanilan modern asansér, isitma
sogutma, havalandirma ve aritim sistemlerine sahip oimalan,

* A sinifi ofis binalan fle karsilastinldiginda kalite diizeyi daha disiik glivenlik sistem

ve ekipmanlarina sahip olmalari.

C Sinifi Ofis Binalan

e Mesken olarak kullaniimakta iken, ofis amacgh kullanima hizmet verecek sekilde
dénlstirilmiis yapilar olmalari,

o Imkanlar elverdi§i Slglide asansér ve havalandirma sistemlerine sahip olmalarr,

+ Park alanlarinin bulunmamasi,

« Standartlarin altinda kaliteye sahip ydnetim hizmetinin sunulmasi.

Istanbul genelinde yeni yapilan ofis binalartnin kiralama veya satin almalarda fark
etmeksizin shell&core (kaba teslim) denilen sekilde teslim edilmesi kabul gérmiis bir
uygulamadir. Bu teslim gekli tiim klima tesisatlaninin ofisin kapisina kadar geldigi, ic
mekanda ise milkiin giplak olarak teslim edildi§i ancak asansor, bina girisi ve ortak
kullanim hacimlerinin -yani binanin gekirdek kisminin- tamamen insa edilerek teslim
edildigi bir uygulamadir. Ofislerin yapildiktan sonra ilk teslimlerinde i¢ hacimlerinde 1slak
mekanlar, bélme duvarlar, ig havalandirma tesisat ve cihazlari, yiikseltiimis doseme ve
tavan yapilmamis olarak teslim gergeklestiritmektedir. ilk yatinm maliyetlerinin yiiksekligi
sebebi ile ofislerin jlk kiralamasi yavas olmaktadir. Ote yandan bu harcamalar kiracilarin
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ofisleri kiralama siirelerini uzatmaktadir. Dekorasyonu yapilmis olan ofislerde ikinci elden
kiralamalar daha hizli gerceklesmektedir.

Ancak 2008 krizi sonrasinda bazi ofis binasi gelistiricileri binalarini daha cabuk
doldurmak igin yiikseltilmis déseme ve asma tavan yaparak ofisleri teslim etmekte ve
metrekare birim fiyatina bu harcamalan makul bir sekilde yansitmaktadir. Béylece ilk
yatinm maliyeti yikl g¢ok biylk olmadan yeni ofislerin kiralanma imkani dogmaktadir.
Oniimiizdeki dénemde ofis sektériinde bu tip uygulamalarin yayginlasmasi miimkiindir.
Kiralamalar genelde USD cinsinden yapilmakta olsa da son dénemde Euro olarak talepler

ve kiralamalar goriilmektedir.

2016 Yili istanbul Ofis Piyasas) Analizi

Uluslararasi standartlar gergevesinde ofis bélgelerini incelerken Merkezi is Alani
(MiA) ve Merkezi Is Alani Disi (MiA Disi) olmak i{izere siniflandirmaya gidilir. MIA
profesyonel ofis binalannin yogunlastigi bdlgeler olup, yaya-arag¢ trafidinin ve hizmet
sektdriiniin en yogun ve talebin en yiiksek oldudu ofis bélgelerini kapsamaktadir.

Property Investment Consultancy (PROPIN) tarafindan hazirlanan 2015 3.ceyrek
ofis raporuna gdre; Istanbul'da ofis binalarinin yogunlastig) 12 ofis bélgesi bulunmakta
olup MIA olarak tammianan aks, Barbaros Bulvari’ndan baslayarak, Bllyiikdere Caddesi
boyunca devam etmekte ve Maslak ile son bulmaktadir. MIA olarak tanimlanan boigeler
Avrupa yakasinda; Levent, Etiler, Maslak, Zincirlikuyu- Esentepe-Gayrettepe ve Besiktas-
Balmumcu bolgelerini kapsamaktadir. Bu alanlar diginda kalan ofis bélgeleri, MIA Disi
olarak tanimlanmaktadir. Iistanbul’'un cografi yapisindan da kaynaklanan nedenlerle MiA
Digi bélgeler, Asya ve Avrupa olmak (izere kendi iginde ikiye ayrilir. Bu dogrultuda MIiA
Digi-Avrupa; Taksim-Nigantasi, $igli-Fulya-Otim ve Havaalani bélgelerini, MIA Digi-Asya
ise; Kozyatadi, Altunizade, Kavacik ve Umraniye bélgelerini kapsamaktadir.

2015 yili igerisinde MIA bélgesi icinde kalan yerlerde A tipi ofis binatarinin yaklagik
ortalama 30,-USD/m?/ay, B tipi ofis binalannin ise 15 USD/m?/ay bedelle kiralamalari
gergeklesmistir. MIA disi Avrupa bdigesinde ise A tipi ofis binalarnnin yaklasik ortalama
18,-USD/m?*/ay, B tipi ofis binalarinin ise 12 USD/m?/ay bedelle kiralamalar
gergeklesmistir. MIA bélgesinde A tipi ofis binalarinda ortalama bosluk orani yvaklasik %
25 mertebelerinde B ofis binalarinda ortalama bosluk orani ise vyaklasik % 10
mertebelerindedir. MIA Digi Avrupa bdlgesinde ise A tipi ofis binalannda ortalama bosluk
oranit yaklagik % 15 mertebelerinde B ofis binalarinda ortalama bosluk oran: ise yaklasik
% 12 mertebelerindedir.

Maslak'ta 2016 birinci geyrek dénemde, A sinifi ofis binalannda mal szhipleri
tarafindan kira indirimleri yapildigt gérildi. Buna karsiik, stoka yeni katilan ofis
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binalarinda istenilen kira rakamlaninin Maslak ortalamasinda olmasi sebebiyle bdlge kira
degerinde dedisiklik olmadi. Maslak A sinifi ofis binalarindaki kira ortalamasi 2016 yilinda
24 ABD Dolar /m2 /ay olarak belirlendi.

5.3 BOLGE ANALIzi

istanbul ili

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve {lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan en énemli sehridir. Sehir, iktisadi biiyiiklik
agisindan diinyada 34., niifus acisindan belediye sinirlan géz éniine alinarak yapilan
siralamaya gbre Avrupa'da birinci, dunyada ise Lagos'tan sonra altincl sirada vyer
almaktadir.

2015 wih itibariyle nifusu 14.657.434 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Gatalca Yarimadasi,
doduda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bodazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a badh Saray, batida
Tekirdag'a badh Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdad'a bagh Marmara Eredglisi,
kuzeydoduda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, glineydoguda
Kocaeli'ne badlh Gebze ilgeleri ile komgudur. istanbul'u olusturan vyarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogaz ise
bu iki kitayr birlestirir. Bodazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15
Temmuz Sehitler Képriileri kentin iki yakasini birbirine badiar. istanbul Bodaz boyunca
ve Halic'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni bajlayan ve Asya ile Avrupa'yi ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitik Gnemi oldukga yiiksektir.

istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektdrii gevresel konularda pek gok
sikintiy! da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani
sira, carpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gérinti ve gliriilti kirlidi gibi
ikincil sorunlar da gdze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'U
jse Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Bagdclar,
Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdlizli, Beyoglu,
Blylkgekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyilip, Fatih, Gaziosmanpaga,
Giingdren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kiiglikcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve
Zeytinburnu ilgeleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biyiik bir farkhlagma
gorilir. En yliksek gbkdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakasi'da
ozellikle Levent, Mecidiyekéy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakast'nda ise Kadikdy

ilcesindeki Kozyatad mahallesi dikkat geker.
25

NOVA TD RAPOR NO: 2016/9784 ’




TNOVA

Son yillarda inga edilen ¢ok yiiksek yapilar, nifusun hizh blyilimesi gz &niine
alinarak yapiimiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlasma, genellikle sehir
disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en ylksek c¢ok kath ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmistir. Levent ve Etiler'de gok sayida alisveris merkezi toplanmistir. Tiirkiye'nin en
blyik sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu bdlgede bulunmaktadir. Yakin dénemde
finans kuruluslannin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru
kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsag olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir aym zamanda en
blyiik sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istihdamimin %20Q'sini karsilamaktadir.
Yaklagik olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. Istanbul ve gevre iller bu

alanda; meyve, zeytinyadt, Ipek, pamuk ve titun gibi drunler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol urunleri, kaucuk, metal esya, deri,
kimya, ilac, elektronik, cam, teknolojik {iriinler, makine, otomotiv, ulagim

araglari, kagit ve kagit drinleri ve alkolll igkiler, kentin énemli sanayi Uriinleri arasinda
yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en bliyiik paya sahip olan sektdrdir. Ilde bu sektériin
gelismesinde Bodaz képriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollann blyiik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlari clmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektdri Glke
toplammln' %27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tirkiye
capinda birinci siradadir. Tiirkiye'de hizmet veren zel bankalarn tiimiiniin, ulusal gapta
yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise
timiine  yakinimin genel merkezleri istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektdéril %15'i asan bir paya
sahiptir.

Tarkiye'nin bilylk sanayi kurulusfarindan pek ¢odunun genel merkezi ve fabrikasi
istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayii geliskindir. 2000'li
yillann basinda payi %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blyiik
sektdrdir.

istanbul genelinde tiim orman alanlarn koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli
miktarda ormancilik faaliyeti yiiritiilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlah§ ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle
gbzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektériinde gerileme
dénemi baglamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde
vapilmaktadir. Sehirigi, sehirlerarasi ve uluslararasi tagimaciidin yapildidi biyuk
merkezlere sahiptir. Ilde havayolu ulasiminin yapildigi ikl sivil havalimani vardir. ilin
kuzeyinde 3. Havalimani ingaati devam etmektedir. Yurtici ve yurtdisi pek ¢gok merkeze

aktarma yapmalgsizin ugmak miimkiindiir. ildeki havalimanlanindan Atatirk Havalimani,
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Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilgesinde; Sabiha Gok¢en Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda
Pendik ilgesinde yer alir. Atariirk Havalimani ilde alaninda ilk olup, hava ulasiminda en
bilylik paya sahiptir. Kent merkezine metro hattr ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da ézellikie sehirleraras! yolculukta biiylk bir paya
sahiptir. Tilrkiye'nin her iline ve ayrica Giircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
ilkelere istanbul'dan dodrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari,
Avrupa Yakasi'ndaysa Bilylk Istanbul Otogari hizmet vermektedir. Istanbul Otogari
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryclu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edllen bir bagka hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtigi merkezlerle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, Iran, Suriye ve Irak gibi dis
merkezlere tren seferleri vardir. Yiksek hizli tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir.

Deniz vyoluyla ise ilde dlzenli ulasim vyalnizca yurtiginde gergeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'yva feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limani'na turistik amaglarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdisi vangh gemi
seferi yoktur.

istanbut'da sehirigi ulasim ise biyik bir sektérdiir. Otoblslerle ulagim
saglayan IETT; sehirhatlan vapurlarini ve deniztaksi isleten IDO; tramvay, metro,
fiinikiiler ve teleferik hatlaninin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti
sajlayan TCDD; dolmustar, yolcu motorlan ve ticari taksllerle Istanbul kompleks bir
ulasim agina sahiptir.

Sariyer llgesi

Glineyde Besiktas,glineybatida Kagithane ve batida Eyiip ilgeleri ile doduda Istanbul
Bodazi, kuzeyde Karadeniz ile gevrilidir. Sariyer ilgesi toplam 26 mahalle ve 8 kdyden
olusmaktadir. Bahgekoy Belediyesi'nin 2008 yilinda fesh edilerek Sariyer ilgesinin bir
mahallesi olmasiyla son halini alan ilge Istanbul'un en kuzeydeki ilgesidir. 2012
yilinda Sigli Belediyesi'nin simirlari  igerisinde yer alan; Ayazada, Maslak ve Huzur
Mahallesi, TBMM Komisyonu'nun aldidi bir kararla Sariyer Belediyesi sinirlarina dahil
edilmistir.

Buglinkii ilce topraklan 1930'a kadar Beyoglu Kazasiyla Catalca Vilayeti sinirlan
dahilinde olmustur. 1930'da yapilan bir yonetsel diizenieme sonucunda bugtinki Sarnyer
ilcesi kurulmustur. Ilge merkezinde Sariyer Belediyesi'nin kurulusu da ayni tarihte
olmustur. 1990'larda belediye olan ilk Miisliiman Tiirk Halk Yerlesimi Selanik sancagindan
1924 mibadelesi ile gelen Bahgek$y Beldesi 2008 yilinda fesh olarak Sariyer ilgesinin
mabhallesi olmustur.

Sariyer, dogal ve tarihsel degerler acisindan zengin bir ilgedir. Orman varlidinin yani
sira su kaynaklari da eskiden beri Istanbul icin énem tagimistir. Bu su kaynaklarindan en

tnlileri Cirgir,, Hiinkdr, Kocatas ve Sultan sulandir. Ilge arazisindeki akarsular kiglk
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olmalarina bakilmadan g¢ok eskiden beri Istanbul'un su ihtiyacim karsilamak igin
degeriendirilmistir. Bu amacgla dereler {izerinde bazi bentler ve bentlerin ardinda biriken
sulan kente akitmak igin su kemerleri inga edilmistir. Bunlardan II. Mahmud, Topuzlu,
Kirazli ve Valide bentleri ile Bahgekéy ve II. Mahmud su kemerleri ilge simirlan igindedir.,
Istanbul'un akciderlerini olusturan alanlardan biri olan Belgrad Ormani'nda yer alan gezi
yollarn ve piknik alanlari ézellikle hafta sonlarinda halkin ilgisini ¢eker. Belgrad Ormani
icindeki istanbul Universitesi Orman Fakiiltesi'ne bagh Atatiirk Arboretumu bilimsel
arastirmalara her yoni ile agik bir canli laboratuar clarak hizmet vermektir.

Aynca ilge halki su an igcin M2 Metro Hattinin son duradi olan Hacioesman'dan
metroya binerek Levent, Mecidiyekéy, Taksim glzergahindan Sishane duragina kadar
ulasabilmektedirler. M2 Metro hatti 2011 yilinda tamamlanmigtir.

Sariyer Iicesi'nde iktisaden faal olan niifusu olusturan kesim, daha gok ilge disindaki
isyerlerinde galgir. Iicede fazla sanayi tesisi yoktur. Gegmis vyillarda kibrit, kablo ve ving
fabrikalar taginmig, Istinye'deki tersane kaldintmistir. Hizmet iskolu ilgenin en canli
ekonomik etkinlik alanini olugturur.

Ozellikle kiyi kesiminde lokanta ve bar gibi igyerleri yilboyunca Istanbullulann
ilgisini ceker. istanbul Menkul Kiymetler Borsasi istinye'de bulunmaktadir. Ayrica
ABD, Avusturya, Gin Halk Cumhuriyeti, Irak ve Ozbekistan'in Istanbul bagkonsolosluklar
Sariyer Ilgesi simirlan igindedir.

TUIK’in Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi 2015 verilerine gore ilge niifusu 344.159
kisidir.

5.4 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

Konumitar,

Ulagimin rahathdi,

Ticari fonksiyonu gelismis bélgede konumlu olmalan,

Yapi kullanma izin belgesi alinip kat miilkiyeti tesis edilmis olmasi,
Tiim yasal izinlerin alinmis clmasi,

o o 0O o 0 ©

Tabela ve reklam potansiyelinin giiglii olmasi,
o Tamamlanmis altyapi.

Olumsuz etkenler:
o Son dénemde genel ekonomik gériniim{in duragan seyretmesi,
o Bolgede cok sayida satilik ofis olmasi.
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5.5 PIiYASA ARASTIRMASI

Piyasa aragtirmasi yapilirken Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degderleme Standartlan
hakkinda Teblig (Seri: VIII, No: 45), Kilavuz notu 1: Taginmaz Miilk Degerlemesi, Madde

5.22 - Kargilastirma Unsurlari esas alinmistir.

Devredilen Tasinmaz
Miiikiyet Haklar

Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller
secilmis olup farkli bir durum olmasi halinde (hisseli
milkiyet, st hakki devri, devre miilk vs.) emsallerde
betirtilmistir.

Finansman Sartlan

Bu raporda 6zel finansman diizenlemelerinin
bulunmadigi emsaller dikkate ahnmistir.

Satis Kosullar

Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen
bzel satis kosullarinin (pazarlama siresi, genel pazar
ortalamasmin {zeri / asagisi gibi durumlar vd.) olmasi
durumunda piyasa arastirmasi boliimiinde belirtilerek
degere etkisi analiz edilmigtir.

Satin Alma Islemin
Ardindan Yapilan
Harcamalar

Bu raporda satin alma isleminden sonra harcama
yvapilan emsaller bulunmakta olup masraf paylan
dikkate alinmigtir.

Pazar kosullar

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla ayni
kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

pazar

Konum

Bu raporda taginmaz / tasinmazlarla ayni veya ¢ok
yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
piyasa bilgileri bolimiinde detaylh konum biigileri
sunulmustur. Farkh konumda vyer alan emsallerin
serefiye farklhiliklan ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmigtardir.

Fiziksel Ozellikler

Bu raporda emsal tasinmazlann fiziksel &zellikleri
(badimsiz bélimler igin Gnite tipi, kullanim alans
buyukiagu, yap1 yas!, ingaat kalitesi vb. unsurlar)
dikkate alinmustir.

Ekonomik Ozellikler

Bu raporda kira getiren emsaller bulunmaktadir.

Kullanim

Bu raporda aymi veya benzer en verimli ve en iyi
kullanima sahip olan milkler kullanilmigtir.

Satigin Tasinmaz Miilkiyeti
Olmayan Unsurlari

Bu raporda tagsinmaz miitkiveti olusturmayan kisisel
miilkler, sirket haklann veya tasinmaz milkiyeti
olmayan diger kalemler emsal olarak kullanilmamistir.
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Bolgedeki satista olan ticari iiniteler

Rapor konusu tasinmazlara emsal teskil edebilecek ayni bélgede yer alan ve benzer

nitelikteki ticari Gniteler (ofis niteliginde) asagida siralanmistir.

1. Dederlemeye konu tasinmazlara yakin mesafede, A Plus Plaza'nin 9. normal katinda
konumlu, 225 m2 alanh beyan edilen ofis kati 2.450.000,-TL bedelle satihktir.
Tasinmazin 11.750,-TL/ay kira getirisi bulundugu sifahen beyan olunmustur.

(m2 birim satis dederi ~ 10.900,-TL)
Ilgilisi: SMART PROIJE - 0 (533) 554 17 56

2. Degerlemeye konu taginmazlara yakin mesafede, Beybi Giz Plaza'nin 12. normal
katinda konumlu, 250 m2 alanli beyan edilen ofis 3.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim satis degeri 12.000,-TL)

Ilgilisi: Maslak Gayrimenkul - 0 (533) 688 37 38

3. Dederlemeye konu tasinmazlara yakin mesafede, Veko Giz Plaza’nin 8. normal
katinda konumlu, 225 m2 alanli beyan edilen ofis 3.050.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim satis degeri ~ 13.555,-TL)

Iigilisi: Lux Properties luxury real estate - 0 (532) 394 88 04

4. Degerlemeye konu tasinmazlara yakin mesafede, Giz 2000 Plaza’nin 9. normal
katinda konumlu, 225 m2 alanl beyan edilen ofis 3.075.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim satis dederi ~ 13.665,-TL)

Ilgilisi: MANSIONTR KANYON - 0 (532) 271 44 62

5. Degerlemeye konu taginmazlara yakin mesafede, Spring Giz Plaza’nin 5. normal
katinda konumlu, 350 m2 alanl beyan edilen ofis 4.600.000,-TL bedelle satihktir.
Tasinmazin 17.000,-TL/ay kira getirisi bulundugu sifahen beyan olunmustur
(m?2 birim satis dederi ~ 13.145,-TL)

Iigilisi: ¢6ZUM GAYRIMENKUL - 0 (542) 235 96 58
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Bélgedeki kirahk ticari iiniteler

Rapor konusu taginmazlara emsal teskil edebilecek ayni bélgede yer alan ve benzer
nitelikteki ticari Gniteler (ofis nitelijinde) asadida siralanmistir.

1. Dederlemeye konu tasinmazlara yakin mesafede, Noramin Is Merkezi’'nin 4. normal
katinda konumlu, 1.300 m2 alanli beyan edilen ofis kati 52.500,-TL/ay bedelle
kirahktir, {(m2 birim kira degeri ~ 40,-TL)

Iigilisi: Arthur Miller - 0 (542) 235 96 58

2. Dederlemeye konu taginmazlara yakin mesafede, A Plus Plaza’nin 11. normal katinda
konumlu, 900 m2 alanii beyan edilen ofis kati 40.000,-TL/ay bedelle kirahktir.
(m?2 birim kira degeri ~ 44,-TL)

Ilgilisi: SMART PROJE - 0 (533) 554 17 56

3. Degerlemeye konu taginmazlara yakin mesafede, Giz 2000 Plaza’nin 7. normal
katinda konumlu, 450 m2 alanl beyan edilen yarim ofis kati 22.500,-TL/ay bedelle
kiraliktir. {m2 birim kira degeri 50,-TL)

Ilgilisi: Izzet Bey - 0 (532) 246 47 77

4. Dederlemeye konu tasinmazlara yakin mesafede, Veko Giz Plaza’min 3. normal
katinda konumlu, 225 m2 alanli beyan edilen ofis 10.000,-TL/ay bedelle kiraliktir.
(m2 birim kira degeri ~ 44,-TL)

Ilgilisi: Lux properties - 0 (532) 246 47 77

5. Degerlemeye konu taginmazlara yakin mesafede, iz Plaza’nin 13. normal katinda
konumlu, 225 m2 alanh beyan edilen ofis 11.250,-TiL/ay bedelle kiraliktir.
{m?2 birim kira dederi 50,-TL)

Ilgilisi: Eylip Bey - 0 (533) 666 79 02

6. Rapor konusu taginmazlann toplam aylik kira degerinin 2016 yilli icin 404.406,06 TL

oldugu 6grenilmigtir. (aylik m2 kira dederi ~ 39,-TL)
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6. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME
SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Gayrimenkullerin pazar degerinin tahmininde; emsal kargilastirma yaklasimi,
gelir Indirgeme ve maliyet yaklasimm ydntemleri kullanilir. Bu ydntemlerin
uygulanabilirligi, tahmin edilen degerin tipine ve verilerin kullanilabilirlijine goére
dedismektedir. Pazar degeri tahminleri igin segilen her tiir yaklasim pazar verileriyle
desteklenmelidir.

Emsal karsilagtirma yaklasim milk fiyatlarimi pazarnn belirledigini kabul eder.
Pazar dederi de bu nedenle pazar payi igin birbirleriyle rekabet halinde olan miilklerin
pazar fiyatlan iizerinde bir ¢alisma gergeklestirilerek hesaplanir.

Gelir indirgeme yaklasimi'nda pazar dederi uygulamalan igin ilgili pazar bilgilerini
gelistirmek ve analiz etmek gereklidir. Bu yéntemde milkiin gelecekte olusacak kazang
beklentilerinin yarattigi dederin (gelir akislan) bugiinki dederlerinin toplamina esit
olacagim éngériir. Gelir indirgeme, gelecekteki tahmini gelirlerin su anki dederini g6z
oéniinde bulunduran iglemleri igerir.

Maliyet yaklagimi’'nda, arsa izerindeki yatinm maliyetlerinin amortize edildikten
(herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa eklenmesi, asinma paymin toplam maliyetten

cikarilmasi) sonra arsa degerine eklenmesi ile gayrimenkuliin dederi belirlenmektedir.

6.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
Bu c¢ahsmamizda; rapora konu tasinmazlarin pazar degerinin tespitinde emsal
karsilastirma yéntemi ve gelir indirgeme ydntemi kullanifmigtir.

7. BOLUM GAYR;i:MENKULLERiN PAZAR DEGERININ
TESPITL

7.1 EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Bu vyontemde, vyakin ddénemde pazara c¢ikarilrmis ve Kiralanmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat
ayarlamas yapildiktan sonra konu taginmaz igin ortalama m2 pazar degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve blyukliik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmig, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalan ile
gorusilmiis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.
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7.1.1 EMSAL ANALIZI

Tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal tasinmaziann
sahip olduklar olumlu, olumsuz ve benzer o&zelliklere gore karsitastinlmasi  ve
uyumlastinimasi yoluna gidilmigtir. Bu kapsamda emsal taginmazlar; konum / lokasyon,
biyiikliik, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel 6zellik gibi kriterler dogrultusunda
degerlendirilmistir. Dederlendirme kriterleri ise gok kdétii, kotl, kétlu-orta, orta, lyi-orta,
iyi ve gok iyi olarak belirlenmistir. Asagidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklan
sunulmus olup ayrica biiyiikliik bazindaki dederlendirmeler de asadidaki tabloda yer
almaktadir. Puan araliklan mesleki deneyim ve sirketimizdeki dider verilerden elde

edilmigtir.
Oran Arahd
Cok Koétu Cok Bityiik % 20 lizeri
Kétd Bayik % 11 - % 20
QOrta Kotii Orta Buylk % 1 - % 10
Benz_er Benzer % 0
Ort_a Iyi Orta Kiigik -% 10 - {-% 1)
Iyi_ Kiiguk -9% 20 - (-% 11)
Cok lyi Cok Kiicitk - 9% 20 iizeri
Satilik Emsal Analizl
EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4 EMSAL 5
Ortalama m? Birim
satis Degeri (TL) 10.890 12.000 13.555 13.665 13.145
Lokasyon icin Benzer Orta kétii Orta kéti Orta kétl Orta k&ti
ayarlama _ % 0 % 5 % 5 % 5 % 5
f‘)l:;ll(lsl:: e/rilil:; ?:at Orta lyi Orta lyi Orta lyi Orta lyi Orta lyi
. A (5] - O - 0 -
ayarlama % 10 Yo 10 Y% 10 Yo 10 % 10
Kullarim Niteligi Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
icin ayarlama % 0 % 0 % 0 % 0 % 0
Bilyiikliik Kugik Kugik Kuciak Kuiguk Orta Kiigtik
icin ayarlama -% 15 - % 15 -9% 15 - % 15 - % 10
Var Var Var Var Var
Pazarlik pay! ~% 5 %5 ~%5 - %5 - %5
?.}.’I"_')" T L 7.915 9.160 10.345 10.430 10.620
Ortalama Emsal
Pederi (TL) 2 B
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Kirahk Emsal Analizi
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EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL 4 EMSAL 5
Ortalama m? Birim
Satis Degeri (TL) . . = 2t =
Lokasyon igin Orta kéti Benzer Orta kétil Orta kéta Orta kot
Ayarlama % 5 % 0 % 5 % 5 %5
Gareal/ i’;?:at Ortalyi | Orta lyi Orta Tyi Orta lyi Orta tyi
ayariama -% 10 -% 10 -% 10 -% 10 -%5
Kullanim Niteligi Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
icin ayarlama %0 % 0 % 0 % 0 % 0
Biiyikliik Aoz Benzer | Orta Kacik Kiiguk Kigiik
icin ayarlama o/!5 % 0 -9%5 -% 15 - % 15

Var Var Var Var Var

=L -%5 - %5 -%5 %5 -%5
Ayarlanmis deder
(TL) 38 38 43 38 35
Ortalama Emsal
Degeri (TL) 38/30

Not: Rapora konu tasinmazlann OMV Petrol ve Is Bankasi A.S. ile kira sézlesmeleri
bulunmaktadir. Bu sézlesmelere gére rapor konusu tasinmaziann aylik m? birim kira
degerleri ortalama yaklasik 39,-TL mertebesindedir. is GYO A.S. tarafindan alinan bu
kira bedeli emsal analizinde takdir edilen birim kira degeri ile 6rtiismekte olup, mevcut

kira sézlesmesinin uzun sireli

ve kurumsal

bir firma

deferlemede ortalama m? birim kira degderi 39,-TL takdir edilmistir.
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7.2 GELIR INDIRGEME YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Gelir bazh miilk dederleme, iki ayn yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; “direkt ya da dogrudan kapitalizasyon’ denilen ve miilkiin yalnizca bir

yilik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya “getiri kapitalizasyonu’’ denilen ve
miilkiin belli bir siire igerisinde olusturacadi gelecek gelir akimlarinin bugiinki degerini
hesaplayan yéntemdir.
Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinmci agisindan, gelir (reten
milkin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin, karsilastintabilir miilklerin satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki iligkiyi
inceler. Daha sonra dederlemeci konu milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde
edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer miilklerde ayni
diizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa
degeridir.

Gelir getiren milk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6diing almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmcnin  bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon oram da denir) olup bu oran milkin sagladidi yillik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Oram = Yilik Net Gelir / Taginmazin Pazar Degeri‘dir.

7.2.1 KAPIiTALIZASYON ORANI ANALIZi

Piyasa bilgileri béliimiinde yer alan emsallerin m?® birim kira dederierinin satig
degerlerine olan oranlari incelendiginde;

1 no'lu emsal igin kira dederinden pazar deferine geri doniis siiresi yaklagik
ortalama 210 ay (~ 17,50 yil), 5 no'lu emsal igin 270 ay (~ 22,50 yil). Emsallerden yer
alan Giz 2000 plazdaki ortalama geri donlis sliresi ise yaklagtk 273 aydir (~ 23 wil).
Emsallerin geri déniig yillaninin aritmetik ortalamalar yaklasik olarak (17,50 + 22,50 +
23) / 3 = 21 yil hesaplanmigtir. Rapor konusu tasinmazlann kullanim alanlarinin
buytklugla, kullamm fonksiyonlari, nitelikleri ve mevcut kiralama sézlegsmeleri dikkate

alindifinda bu siirenin makul oldugu kanaatine varilmistir.
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7.2.2.ULASILAN SONUGC

Rapora konu taginmazlarla benzer nitelikte gelir getiren miilkler incelendiginde (ofis,
diikkan vs.) gayrimenkullerin yatirim degerlerinin 17,50 ~ 23 yil (210 - 276 ay) igerisinde
kendisini amorti ettigi gbzlenmistir. Bu bilgiden hareketle rapora konu tasinmazlarn da
21 yil (252 ay) igerisinde kendisini amorti edecegdi goriisiindeyiz. Tasinmazlar igin kapital
orani ise (252 ay / 12 = 21 yil; 1/21 yil=) yaklasik % 4,76 olarak hesaplanmigtir.

Tasinmazlarin aylik kira getirisinin KDV harig toplam dederi “7.1. Emsal Karsilastirma
Yéntemi” bdliminde 404.410,-TL olarak bulunmustur. Tasinmazlarin yillk net kira
getirisi ise

404.410,-TL x 12 AY = 4.852.920,-TL'dir.

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Taginmazlarin Toplam Pazar Degeri denkliginden
hareketle tasinmazin toplam pazar degeri;

% 4,76 = 4.852.920,-TL / Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri
Tasinmazlarin Toplam Pazar Dederi = 101.952.100,-TL olarak belirlenmistir.

7.3 UZMAN GORUSU

Kullandan yéntemlere gére ulasilan pazar dederler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Emsal Kargilagtirma 101.115.000,-TL
Gelir indirgeme 101.952.200,-TL
Uyumlastiriimig Deder 101.115.000,-TL

Her iki ydntemle bulunan dederler arasinda o6nemli o&lglide fark olustugu
gorilmektedir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari'nda yer alan “Milkin degerlemesinde genellikle
emsal karsilastirma, gelir indirgeme ve maliyet yaklagimlar ve bu yaklagimlarla baglantih
metotlar uygulanir. Dederleme Uzmani bu yaklasimlardan iki veya daha fazlasim ve
onlara bagh metotlar kullanarak elde ettigi géstergeleri birbiriyie mutabik kilar. Her iig
yaklasim da ortada benzer veya uygun mal, esya veya hizmet varken, iclerinde fiyati en
diisiik olanin en cok talep topladidi ve en yaygin sekilde dagitildigini savunan ikame
ilkesine dayanir.” ifadesine istinaden en dlisik dederin tespiti emsal kargilagtirma
yéntemi ile yapiimigtir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglannin ginimiizdeki
dederini bulma iglemidir. Bu yoéntemde kullanilan gelecege yotnelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
slirekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Ayrica gelir indirgeme ile bulunan deger
icerisinde geligtirici kar da yer almaktadir.
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TANOVA

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya ¢ikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
baglh olarak degdiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
dénemde kendi iginde daha tutarh bir denge tagidigindan hareketle nihai deger olarak
emsal karsilastirma yontemi ile bulunan dederin alinmasi uygun gériilmiistir,

Buna gére rapor konusu tasinmazlarin toplam pazar dederi 101.115.000,-TL
olarak takdir olunmustur.

8. BOLUM TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC YIL ICERiSINDEKi
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Taginmaz igin sirketimiz tarafindan daba d&nceden hazirlanmis gayrimenkul
dederleme raporu bulunmamaktadir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde &zellikleri belirtilen taginmazlarin yerinde yapilan incelemesinde
konumlarina, blylikliklerine, mimari dzelliklerine, yasal izinlerine ve cevrede yapilan
piyasa aragtirmalanna goére ginimiiz ekonomik kosullan itibariyle takdir edilen toplam
pazar degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

TL UsD

Tasinmazlarin toplam pazar degeri 101.115.000 29.338.205

(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 3,4465 TL'dir.

Taginmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 119.315.700,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuatt hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakh@ portféyiinde “bina” olarak
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor {i¢ orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 28 Kasim 2016

(Ekspertiz tarihi: 22 Kasim 2016)

Saygllarimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Mehmet AYIKDIR
Ingaat Miihendisi Harita MiUhendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

B

Uydu goérintisi

Konum krokisi

Tapu suretleri

Takyidat yazilan

imar durumu yazisi

Mimari proje

Yapi ruhsatt ve yap kullanma izin belgesi

Fotograflar

Raporu hazirlayanlar tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi drnekleri (4 sayfa)
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