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Degerlemeyi Talep Eden Kurum/Kisi

AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Raporu Hazirlayan Kurum

TALYA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Rapor Tarihi 29.12.2017
Rapor No GR-2017-0866
Talep Tarihi 06.12.2017

Degerleme Konusu Miilke Ait Bilgiler

“Ofistfivasifli tasinmaz

Calismanin Konusu

istanbul ili, Sisli ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1946 ada,
132 parsel numaral arsa lzerinde bulunan Do6rt Bloklu
Kargir Bina vasifli ana tasinmaz biinyesinde konumlu A Blok

187 bagimsiz bolim numarali tasinmazin degerlemesi

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim

Alani

720 m?

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin imar

Durumu

24.06.2006 tasdik tarihli ve 1/1000 6lcekli Sisli Merkezi ve
Cevresi Uygulama imar Plani kapsaminda Emsal:2,50 ve
H:serbest yapilasma kosullari ile “TICARET” alani sahasinda

kalmaktadir.

TASINMAZIN DEGERI

Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durum Degeri: 22.320.000-
TL'dir. (KDV Harig)
Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durum Degeri: 26.337.600-
TL’dir. (KDV Dahil)

1-) Tespit edilen bu deger pesin satisa yonelik glincel pazar degeridir.

2-) Rapor iceriginde 1-USD = 3,77 —TL olarak kabul edilmistir.(29.12.2017 tarihli Merkez Bankasi Doviz

Alis Kuru)

DEGERLEMEDE GOREV ALANLAR

Gayrimenkul Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Ahmet ERDOGAN
Serhat DEGERLI
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

1.1 RAPOR TARIHi

29.12.2017

1.2 RAPOR NUMARASI

GR-201700866

1.3 RAPOR TURU

Bu rapor, AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. talebi tizerine istanbul ili, Sisli
llcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1946 ada, 132 parsel numarali arsa tizerinde bulunan Dért
Bloklu Kargir Bina vasifli ana tasinmaz biinyesinde konumlu A Blok 187 bagimsiz boélim
numarali tasinmazin glincel pazar degerinin tespitine yonelik, Talya Gayrimenkul
Degerleme ve Danismanlk A.S. firmasinca ilgili kamu kurum ve kuruluslarindan temin
edilen glncel ve dogru bilgiler kullanilarak hazirlanmis Gayrimenkul Degerleme Raporudur.

1.4 RAPORU HAZIRLAYANLAR

Bu rapor sirketimiz Gayrimenkul Degerleme Uzmani Ahmet Erdogan tarafindan

hazirlanmis, Sirketimiz Sorumlu Gayrimenkul Degerleme Uzmani ve Sehir ve Bélge Plancisi

Serhat DEGERLI tarafindan kontrol edilmistir.

1.5 DEGERLEME TARIHi :29.12.2017

1.6 DAYANAK SOZLESME TARIHi :27.01.2017

1.7 RAPORUN KURUL DUZENLEMELERi KAPSAMINDA DEGERLEME AMACIYLA
HAZIRLANIP HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA

Bu rapor SPK diizenlemeleri kapsaminda hazirlanmistir.
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2. BOLUM DEGERLEME SiRKETi VE MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIM VE

KAPSAMI

2.1 DEGERLEME SIiRKETi UNVANI, ADRESi VE SiRKET BiLGILERi

DEGERLEME SiRKETiNiN UNVANI

SIRKETIN ADRESi

ILETiSIM

KURULUS TARiHi
SERMAYESI
TiCARET SiCiL NO

FAALIYET KONUSU

iZIN/YETKILER

TALYA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Seyit Nizam Mahallesi, Mevlana Caddesi, No: 88 Kat:3/A
Zeytinburnu/istanbul

0212 657 20 33 (TEL)
0212 657 20 36 (FAKS)

info@talyagd.com

02.03.2011
550.000 TL.
818093 (istanbul Ticaret Sicil Memurlugu)

Yururlikteki mevzuat cercevesinde her tirli resmi ve
Ozel, gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
degerlendirilmesini yapmak, degerlerini tespit etmeye
yonelik tim raporlari dizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarini ve problemli durumlarda goéris raporu
sunmak .

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun SeriVIll No:45 sayili
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Degerleme
Hizmeti Verecek Sirketlere ve bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig”
cercevesinde degerleme hizmeti vermek (izere
14.10.2011 tarihinde Kurulca listeye alinan sirketler
icinde yer almistir. Bankacilik Dizenleme ve Denetleme
Kurulunun 18.10.2012 tarihli ve 5007 sayili karariyla
Sirketimize, "Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek
Kuruluslarin Yetkilendirilmesi ve Faaliyetleri Hakkindaki
Yonetmeligin  11.maddesine istinaden, bankalara
"Gayrimenkul,  gayrimenkul projesi veya bir
gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi"
hizmeti verme yetkisi verilmesi uygun gorialmdistar.
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2.2 MUSTERI UNVANI, ADRESI VE BILGILERI

MUSTERININ UNVANI AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
MUSTERININ ADRESI Bliyiikdere Caddesi, Metrocity is Merkezi A Blok
No:171 K:17 Levent- Sisli — ISTANBUL
iLETiSiM T:0212 344 12 88
F: 0212344 12 86

info@avrasyagyo.com.tr

2.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI (VARSA GETIRILEN KISITLAMALAR)

istanbul ili, Sisli ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1946 ada, 132 parsel numarali arsa iizerinde
bulunan Do6rt Bloklu Kargir Bina vasifli ana tasinmaz biinyesinde konumlu A Blok 187
bagimsiz bolim numarali tasinmazin glincel pazar degerinin tespitini yapmaktir. Tarafimiza
musteri tarafindan getirilmis herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.

BOLUM - RAPORUN HAZIRLANMASINDA KULLANILAN KABULLER, BEYANLAR VE
VARSAYIMLAR

3.1 KABULLER

Raporun hazirlanma kosul ve sartlarini hangi amagla kim tarafindan kullanilabilecegi ile
raporu hazirlayan ve kullananlarin hak ve mukellefiyetlerini agiklar.
Bu rapordaki hicbir yorum, hukuki konulari, 6zel arastirma ve uzmanlik gerektiren konulari
ve siradan degerleme calisaninin bilgisinin 6tesinde olacak konulari agiklamak niyetiyle
yapitlmamistir.
Degerleme raporunda ilgili Kadastro Mudurliigi, Tapu Sicil Midurligih ve Belediye
yetkililerinden alinan bilgilerin givenilir olduguna inanilmaktadir. Bilgi ve belgeler bu
kurumlardan elde edilebildigi kadari ile yer almaktadir.
Mulkiin, takdir edilen degerde degisiklige yol acabilecek zemin alti veya yapisal sorunlari
icermedigi varsayllmistir. Uzmanligimiz disindaki bu husus, zeminde ve binalarda yapilacak
aletsel gozlemlemeler ve hesaplamalar ile statik projelerindeki incelemeler sonucu agiklik
kazanabilecek ayri bir ihtisas konusudur. Bu tir mihendislik etiit gerektiren sartlar veya
bunlarin tespiti icin hicbir sorumluluk alinmaz.
Vergisel ve diger mali sorumluluklarin rapor kapsami disinda kalacagi varsayilmistir.

Miilk tGizerindeki alacak ve teminat haklari TAKBIS kayitlari incelenmek suretiyle dikkate
alinmustir.
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Degerleme uzmaninin onayi veya rizasi olmadan bu rapor igeriginin timi veya bir kismi
reklam, halkla iliskiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip
yayinlanamaz.

Tapu miulkiyetine iliskin konular igin higbir sorumluluk kabul edilmez. Aksi beyan
edilmedikge, milkin tapusu pazarlanabilir ve gegerlidir.

Degerleme raporuna dahil edilen giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep
faktorleri ve sirekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla, bu sartlar gelecekteki
sartlara bagl olarak degisebilir. Rapor tarihinden sonra meydana gelebilecek ekonomik
degisikliklerin raporda belirtilen fikir ve sonuclari etkilemesinden o6tiri sorumluluk
alinmaz.

Bu raporda aksi beyan edilmedikce, miilkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti degerleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir. Takdir edilen deger, deger
kaybina neden olabilecek bu gibi maddelerin miulkin iginde ve disinda bulunmadig
varsayimina dayahdir.

Degerleme uzmani, 6nceden bir anlasma saglanmadigi takdirde, bu degerleme nedeniyle
danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda
degildir.

Resmi dairelerde gayrimenkuliin arastirmasina yonelik olarak yapilan temaslarda bazi
bilgiler belgeye dayali olmaksizin elde edilebilmektedir. Bu bilgiler yetkililerin beyanlarina
dayal oldugu ve yazili bir dokiimanla desteklenmedigi igin ilgili resmi kurulusun sonraki
beyanlarinda farkhliklar s6z konusu olabilir.

Verdigimiz hizmet, herhangi bir tarafin amaci lehine sonuglanacak bir yéne veya 6énceden
saptanmis olan bir degere; 6zel kosul olarak belirlenen bir sonuca ulasmaya ya da sonraki
bir olayin olusmasina bagh degildir.

Bu rapor AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. talebi dogrultusunda
hazirlanmis olup, baska kurum ve kuruluslar tarafindan rapor igeriginin kullanilmasi Talya
Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. ‘nin yazili izni ile mimkinddr.
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3.2 UYGUNLUK BEYANI

Bilgim ve tecriibelerim dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederim:

1.

N

10.

Raporda sunulan bulgular, Degerleme Uzman’inin sahip oldugu tim bilgiler ¢cercevesinde
dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kisisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olugsmaktadir.

Degerleme Uzman’inin degerleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak gilincel veya
gelecege donuk higbir ilgisi yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikari
veya On yargisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzman’inin bu goérevle ilgili olarak verdigi hizmet ve aldig licret, misterinin
amaci lehine sonuglanacak bir yone veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagl degildir.

Degerleme Uzmani, degerlemeyi ahlaki kural ve performans standartlarina goére
gerceklestirmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmani, bu raporun konusu olan milkii sahsen incelemistir.

Degerleme Uzman’inin degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiri konusunda daha
onceden deneyimi vardir.

Raporda belirtilen deger bu raporun hazirlandig tarihteki degeridir. Degerleme uzmani
bu degere etki edecek ve bu tarihten sonra olusacak ekonomik ve/veya fiziki
degisikliklerden dolayi sorumlu degildir.

Degerleme Uzman’inin analiz, fikir ve sonuclarinin bulundugu bu rapor, Sermaye Piyasasi
Kurulu’'nun Sermaye Piyasasinda Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDES) Hakkindaki
Tebligi’'ne uygun olarak gelistirilmis ve ayni standartlar uyarinca hazirlanmistir.

Beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Ahmet ERDOGAN-400777 Serhat DEGERLI - 401403
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4. BOLUM - GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGILER

4.1. GAYRIMENKULLERIN TAPU KAYIT BILGILERI

Rapora konu tasinmazin tapu kaydi ve takyidat bilgileri ekte sunulmustur;

ili : [ISTANBUL

ilgesi : | SisLi

Mahallesi/Kéyii : | MECIDIYEKOY

Mevkii Dl

Pafta No D -

Ada No 1 11946

Parsel No 11132

Ana Gayrimenkul Niteligi | :  DORT BLOKLU KARGIR BIiNA
Alani 0 124.277,71 m?

Blok No : A

Kat No 1117

Bagimsiz Béliim No 1 | 187

Bagimsiz Béliim Niteligi : | Ofis

Sahibi-Hissesi : | AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS. (TAM)
Cilt No : 198

Sahife No 1 19618

Yevmiye No 1113477

Tapu Tarihi : 104.11.2010

4.2. GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU VE CEVRE OZELIKLERI

Degerlemeye konu tasinmaz; istanbul ili, Sisli ilcesi, Esentepe Mahallesi, Biiyiikdere Caddesi
Uzerinde bulunan Metrocity projesi binyesinde konumlu 171/A kapi numarali A Blok, 187
bagimsiz bolim numarali ofistir. Degerleme konusu tasinmaza, 0-1 (E-5) ve 0-2 (TEM) arasinda
konumlanan Biylkdere Caddesi Uzerinden Sariyer — Besiktas dogrultusunda 4. Levent
mevkiinden Mdvenpick Otel dnlinden 4. Levent Kavsagi yolu takip edilerek ulasilir. Bliyikdere
Caddesi (zerinden Besiktas — Sariyer yonine dogru ise Sabanci Center sonrasinda Akcam
Caddesi istikametine déniiliir, sonrasinda Cinar Caddesi lizerinden ismet inénii Caddesine
varilarak tasinmazlarin bulundugu noktaya ulasilir. Ayrica M2 kodlu Yenikapi — Haclosman
Metro hattinin Levent istasyonu c¢ikisi konu gayrimenkule oldukc¢a yakindir. Parsel lzerinde,
degerleme tarihi itibariyle AVM ve Rezidans birimlerinden olusan karma kullanim seklide
faaliyet gosteren Metrocity AVM faal olarak isletilmektedir.

Konu gayrimenkuliin bulundugu Biyiikdere aksi istanbul’un A grubu ofis bolgesi olarak
bilinmektedir. Ayrica bélgede istanbul’un &nemli AVM'’lerinden bazilari bulunmaktadir.

9
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Metrocity ve Kanyon uzun yillardan beri aktif olan ve popiiler olan AVM’lerdir. Ozdilek AVM
ise Eylal ayinda hizmete agilmistir. Blylkdere aksi Zincirlikuyu boélgesinden baslayarak 4.
Levent bolgesine kadar istanbul’'un Merkezi is Alanini olusturmaktadir. Bu bélge ozellikle
nitelikli ofis yapilari ve MiA’nin en énemli unsuru olan perakende ticaret yapilari (AVM’ler)
bakiminda yogun olarak kullanilmaktadir. Turkiye'nin ilk gokdeleni olarak tanimlanabilecek
olan Sabanci Center bu bélgede yer almaktadir. Sonraki yillar igerisinde insa edilen, Yapi Kredi
Plaza, Kanyon, Metro City, Tekfen Tower, Levent is Merkezi, Apa Giz Plaza ve Polat Plaza gibi
nitelikli ofis projeleri ve karma projeler ile bdlgenin ofis odakh gelisimi slirmistlr. Son
dénemde tamamlanan Ozdilek Park, Levent 199 ve Finansbank Kristal Kule gibi yapilar
bolgenin ofis stokunu arttirmistir. Ayrica bolgede Metrocity, Levent Loft, Kanyon gibi
blnyesinde residans tarzi konutlarin da bulundugu karma projeler de yer almaktadir.
Degerleme konusu tasinmaz bu tlr karma kullanim projelerine bir 6rnek teskil etmektedir.
Bolge is odakl gelismesi is otellerin de bolgeye ¢cekmektedir. Karma kullanim projelerin bazilar
blnyelerine otel zincirlerini katmaktadir. Ayrica bolgenin yakinlarinda Md&venpick gibi is
otelleri de konumlanmustir. Ozellikle Zincirlikuyu bélgesi is otelleri bakimindan oldukca aktiftir.
Tasinmazin bazi merkezlere olan uzakhklari asagidaki gibidir.

15 Temmuz Sehitler Koprasi.......ceeverieeeeeee.3,5 kM. TEM OtOYOlU....cneiiciciieccece e 2,5
km.
Fatih Sultan Mehmet Koprisi.......ccceevevereneene 5,5 km. Atatlirk Havalimani......ccoeveeeeveiviiiennn, 22 km.
Mecidiyekdy Meydani........eeveveveineneeneennn. 2,5 km. Sabiha Gokgen Havalimani ........ccccveveeeene. 43
km.
Caglayan Adliye Sarayl.......ccccceveeveeeeececese e, 4 km. Taksim Meydani.......cccccoeeveeineeneececiecesre e 15 km.

10
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4.3. ULASIM BAGLANTILARI

Degerleme konusu tasinmaza, 0-1 (E-5) ve 0-2 (TEM) arasinda konumlanan Biyilikdere
Caddesi lizerinden Sariyer — Besiktas dogrultusunda 4. Levent mevkiinden Moévenpick Otel
oninden 4. Levent Kavsagl yolu takip edilerek ulasilir. Biylikdere Caddesi Uzerinden
Besiktas — Sariyer yoniine dogru ise Sabanci Center sonrasinda Akcam Caddesi istikametine
doéniiliir, sonrasinda Cinar Caddesi tizerinden ismet indnii Caddesine varilarak tasinmazlarin
bulundugu noktaya ulasilir. Ayrica M2 kodlu Yenikapi — Haciosman Metro hattinin Levent
istasyonu ¢ikisi konu gayrimenkule oldukca yakindir.

4.4. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, iIMAR, SEMA VB. BIiLGILER VE DOKUMANLAR

incelemeye konu parsel istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1946 ada, 132 parsel
numarasi ile kayithdir. Tasinmazin konum ve alan teyidi Sisli Belediyesi imar ve Sehircilik
Mudarluga ile Sisli Kadastro Miidirligi’nde kadastrol ve imar paftasi Gzerinden yapilmistir.
Konu tasinmazin bulundugu parselin Sisli Belediyesi imar Mudirligi’nde 28.12.2017
tarihinde yapilan sifahi incelemede gorilen imar paftasi lizerinde kuzey-giiney yoninde
Metrocity i¢ Yolu’na, bati yéniinde komsu parsele ve dogu yoéniinde Biiyiikdere Caddesi'ne
cephesi bulunmaktadir.

Sisli Belediyesi imar ve Sehircilik Mudirligi’'nde yapilan incelemede degerlemeye konu
tasinmaz parselin 24.06.2006 tasdik tarihli ve 1/1000 olgekli Sisli Merkezi ve Cevresi
Uygulama imar Plani kapsaminda Emsal:2,50 ve H:serbest yapilasma kosullari ile “TICARET”
alani sahasinda kalmaktadir. Tasinmazin konumlandigi parsele iliskin detayl plan notlari

malik tarafindan yazili basvuru ile belirtilebilecegi sifahen 6grenilmistir.
12
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Sisli Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirligii’nde yapilan incelemede degerlemeye konu
tasinmaz parselin 24.06.2006 tasdik tarihli ve 1/1000 olgekli Sisli Merkezi ve Cevresi
Uygulama imar Plani kapsaminda Emsal:2,50 ve H:serbest yapilasma kosullari ile “TICARET”
alani sahasinda kalmaktadir. Tagsinmazin konumlandigi parsele iliskin detayli plan notlari
malik tarafindan yazilh basvuru ile belirtilebilecegi sifahen 6grenilmistir. Taginmaza ait
mimari proje Sisli Tapu MadurlGgu arsivinde incelenmistir.

Yapi Ruhsat Tarih/No

07.08.1996 tarihli, 2-40 sayili Yapi Ruhsat Belgesi

Yapi1 Kull. Belgesi Tarih/No

24.11.2004 tarihli, 04/7644-249075 sayil Yapi Kullanma izin Belgesi

Onayli Mimari Proje Tarih/No

31.12.2002 tarihli 6986 no ile Mimari Proje

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM iSLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA MEYDANA
GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA iSLEMLERI, VB.) iLiSKiN BiLGi

Milkiyet ve imar durumunda son 3 yil igcinde herhangi bir degisiklik olmamustir.

4.6. GAYRIMENKULUN TAPU iNCELEMESi VE TAKYIDAT BIiLGILERI

Degerlemeye konu tasinmazlarin baglh bulundugu Sisli Tapu Mudirliigii TAKBIS sistemi
tizerinden yapilan incelemede alinan TAKBIS belgesine gére s6z konusu tasinmazlarin tapu
kaydi Gzerinde asagidaki ekte sunulan takyidatlar yer almaktadir.

Beyan: YONETIM PLANI: 11.05.2004

irtifak A H: KROKISINDE GOSTERILEN 1946 ADA 130 PARSELDEN GECIT HAKKI Sisli
2.Bolge(kapatildi) TM 30.06.1995 — 7675

irtifak M: 2669,78 mZLiK KISMININ iNTIFA HAKKI iSTANBUL BELEDIYESINE AITTIR.
(SN:2859505) iSTANBUL BUYUKSEHIR BELEDIYESI VKN:4810024824, Sisli 2.Bdlge(kapatildi)
TM 30.06.1995 - 7675

Serh: TRAFO MERKEZi YERININ 99 YILLIGI 1TL BEDELLE BOGAZICi ELEKTIRIK DAGITIM A.S
LEHINE KiRA SERHI 12.11.1998 Y:6877 (SN:4758287) BOGAZICi ELEKTRIK DAGITIM A.S.
(BEDAS) VKN:8330030866, Sisli 2.Bolge(Kapatildi) TM 12.11.1998 - 6877 —

Beyan: IS BU GAYRIMENKUL KAT MULKIYETINE CEVRILMISTIR. 15.03.2005 YEV:2653 - Sisli
2.Bolge(kapatildi) TM 15.03.2005 — 2653

Rehin: SEKERBANK T.A.S. lehine 20.250.000,00 TL bedelle %40 degisken faizle 25.02.2014
tarih - 3732 yevmiye nolu

13
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4.7. DEGERLEMESi YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLi TUM
iZINLERININ ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, iNSAATA
BASLANMASI iCiN YASAL GEREKLiLiGi OLAN TUM BELGELERIN TAM VE DOGRU
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi VE PROJENIN GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIGINA ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI
CERCEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme calismasi belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadir. Degerleme konusu
tasinmaz halen iskan olunan yaklagik 22 yillik bir yapida yer alan bir bagimsiz bélimddr.

Gayrimenkul Yatirrm Ortakhg portfoyline alinmasi ile ilgili géris 6.4 Maddesi bashgi
altinda belirtilmistir.

4.8. DEGERLEMESi YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29.06.2001 TARiH VE 4708
SAYILI YAPI DENETiIMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI
DENETIM KURULUSU (TiCARi UNVANI, ADRESi, VB.) VE DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTIRDiGi DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Degerleme konusu tasinmaz 07.08.1996 tarihli yapi ruhsatina istinaden insa edildiginden
29.06.2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun kapsaminda
kalmamaktadir.

4.9. EGER BELIRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKIN
DETAYLI BiLGi VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT
PROJEYE iLiISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA
BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiIN ACIKLAMA,

Degerleme calismasi belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadir. S6z konusu miulk
yaklasik 22 yillik bir yapi olup hem kalite hem estetik agcidan yeni ve rantabl bir yapidir.
Degerleme, parsel lizerindeki tamamlanmis, mevcut gayrimenkule iliskin yapilmistir.

14
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5. BOLUM DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER
5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIzZi VE KULLANILAN VERILER

iSTANBUL iLi

istanbul ili kuzeyde Karadeniz, doguda Kocaeli Sira Daglar’nin yiiksek tepeleri, giineyde
Marmara Denizi ve batida ise Ergene Havzasi’nin su ayrim gizgisi ile sinirlanmaktadir. istanbul
Bogazi, Karadeniz’'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi’yla Avrupa Kitasi'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béImektedir.

il alani, idari bakimdan dogu ve giineydogudan Kocaeli, giineyden Marmara Denizi, bati ve

kuzeybatidan Tekirdag illeri ile gevrilidir.

istanbul ili; Avcilar, Biyikcekmece, Catalca, Esenler, Eyiip, Fatih, Gaziosmanpasa, Kadikdy,
Kartal, Kiclkcekmece, Silivri, Umraniye, Uskiidar, Adalar, Bagcilar, Bahcelievler, Sariyer,
Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beyoglu, Gilngoren, Kagithane, Maltepe, Pendik, Sariyer,
Sultanbeyli, Sile, Sisli, Tuzla, Zeytinburnu, Arnavutkdy, Atasehir, Basaksehir, Beylikdilzi,
Cekmekoy, Esenyurt, Sancaktepe, Sariyer olmak Ulzere toplam 39 ilgceden olusmaktadir.
istanbul makro formu ile lineer &zellik gdsteren bir kenttir. TEM Otoyolu ile E-5, kentsel
yapinin sekillenmesinde biyiik énem tasimaktadir. istanbul kent disindan gecen ve otoyol
vazifesi Ustlenmesi amaci ile insa edilen E-5 karayolu glinimizde sehir igi yol kimligine
blarinmistir. TEM Otoyolu ise nispeten eski E=5 vazifesini Ustlenmistir, yani ulagim siresini
azaltmakta olup, bu iki ulagim aksinin kesistigi TEM—E5 baglanti yollari ekonomik agidan
gelisim gosteren ve gostermeye devam etmesi beklenen alanlardir.

SiSLi iLCESi
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Sisli, istanbul ilinin Avrupa Yakasi'nda yer alan bir ilgesidir. 25 mahallesi bulunan Sisli, doguda
Besiktas, kuzeyde ve batida Kagithane ve giineyde Beyoglu ilgeleri ile komsudur. Denize sahili
olmayan Sisli ilcesinde ¢ok sayida tarihi eser, is yeri, modern ticaret merkezi, kiltiir ve sanat
merkezi bulunmaktadir. 1954'te ilge olan Sisli ilgesi, 1987'de Kagithane’nin ayri bir ilge olup
ayrilmasiyla cografi olarak ikiye boélindu. Kuzeyde yer alan Ayazaga, Maslak ve Huzur
mabhalleleri bir 6bek olustururken geride kalan diger mahalleler yine ayri bir 6bek olusturdular.
Blylikdere Caddesi'yle birbirine bagh olan bu iki 6bekten kuzeyde olani 2012 yilinda Sisli'den
ayrilarak Sariyer'e baglandi.

Catalca Yarimadasi'nin dogu kesiminde, istanbul Bogazi'nin batisinda Avrupa yakasinda yer
alan ilge topraklarinin deniz kiyisi yoktur. Sisli, Marmara Havzasinin Trakya / Kocaeli
peneplenleri arasina dagilmis, bogaz ve akarsu vadilerle parcalanmis olup, platolar
toplulugunun batisinda, Bogazi¢ci - Hali¢ arasini dolduran Beyoglu Platosunun kuzey
uzantisinda bulunmaktadir. Galata'dan baslayan ve Beyoglu, Sisli, Maslak, Derbent ve
Bliiyikdere vyoninde wuzanan blyldk sirt, Beyoglu Platosunun su bolim ¢izgisini
olusturmaktadir. Sirtin dogu kesimindeki sular Bogazigi'ne, bati kesimi sulari ise Kagithane
Deresi araciligiyla Halig'e akmaktadir. Bu biliyik sirt ayni zamanda Sigli'nin ve daha dnemlisi
istanbul'un bu bélimiindeki yollarin yéniinii de belirlemektedir. Beyoglu Platosunun sirtinda
yer alan, Tinel'den baslayarak Tepebasi, Taksim, Sisli, Mecidiyekdy, Maslak Tepesi ve
Okmeydani'na uzanan glizergdh asinim sonucu dlzleserek buginkii durumu almistir.
Taksim'de baslayan Beyoglu Platosunun sirtinda kuzeye dogru uzanan Cumhuriyet Caddesi'nin
dogu yamaci tath bir egimle Bogazici'ne, Dolmabahge'ye iner. Bati yamaci ise Dolapdere ile
Kurtulus Caddeleri oldukga dik bir yamacla birbirine baglanirlar. Kurtulus Caddesi'nin batisi ise
yine tath bir egilimle Tabakhane Deresine dek uzanir. Vadinin bati kismi, Ferikoy'in bati
eteklerinden itibaren yeni bir vadiye cikilir. Baruthane Deresine dek uzanir. Baruthane
Deresi'nin aktig1 vadi, kuzeye daha fazla dokilmeden Pasa Mahallesinin yayildigi alanda son
bulur. ilcenin ana eksenini olusturan Beyoglu platosunda yiikseltiler Taksim'de 70-80 mt.ye,
Okmeydani'nda 80-100 mt.ye, Mecidiyekéy'de 100—-120 m. ve Levent-Maslakta 130-140 m.ye
dek cikar. Sisli'nin en yliksek noktalari Tepeusti ve Hirriyeti Ebediye, Duatepe ve Esentepe'dir.
Sisli ilcesi'nde ¢ok az yesil alan kalmistir.

Sisli ilgesi hizla degisim icinde 21. yiizyil istanbul'unun hatta Tiirkiye ekonomisinin is ve finans
merkezi olma durumundadir. Sisli ilgesi'nde yasayanlarin istanbul'un degisik kesimlerinde
calistiklar distiniilse de, Sisli katma deger acgisindan istanbul ili icinde yiiksek paya sahiptir.
Ticaret ve hizmet sektériinde calisanlar agirlikli bir paya sahiptir. imalata déniik tesislerin sehir
merkezinden uzaklastiriimalariyla bu sektorde calisan isgliciiniin payi giderek diismektedir.
Osmanbey, 1970'lerden beri binlerce irili ufakh firmanin olusturdugu bir tekstil ve hazir giyim
merkezidir. Blyik bir kismi kendi markasiyla Uretim yapan 4 bini askin firmayi barindiran
Osmanbey ’‘den 50’den fazla Ulkeye de ihracat gerceklestiriimektedir. Sisli-Mecidiyekoy-
Esentepe-Levent-Maslak aksinda uzanan Blyilikdere Caddesi lzerinde ve cevresindeki bdlge
Turk finans sektoriinin kalbi durumuna gelmistir.
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Yil ¢ Toplam # Sehir & Kir $
1965121 268.143 208.128 60.015
1g70!13! 365621 250.605 115.016
1g75014] 440 572 270,577 169.995
1g80!13! 47 685 282 471 185214
1gg5[18] 526.526 526.526 veri yok
1490171 250.478 250.478 veri yok
2000l18] 270.674 270.674 veri yok
2007118l 314,684 314,684 veri yok
2008201 312 666 312 666 veri yok
2009121 316.058 316.058 veri yok
201022 317.337 317.337 veri yok
20111231 320.763 320.763 veri yok
2012024 318217 318217 veri yok
2013231 274420 274420 veri yok
2014281 272 380 272 380 veri yok
2015271 274.017 274.017 veri yok
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5.2. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIzi, MEVCUT
TRENDLER VE DAYANAK VERILER

5.2.1. Mevcut Ekonomik Kosullar

2016 yih sonunda beklentilerin Gizerinde olarak %3,2 biiylyen Tirkiye ekonomisi, 2017 yilinin
ilk yarisinda gegen yilin ayni dénemine gore beklentilere yakin olarak %5,1 oraninda bir
blylime gerceklestirmistir.

Beklenenden koti gegen 2016 yilinin ve 2017 Nisan ayinda gerceklesen Anayasa degisikligi
referandumunun ardindan politik belirsizlikler azalmis ve i¢ talebin ihmli bir sekilde artmasiyla
ekonomik aktiviteler tekrar canlanmaya baslamistir. Rusya ile iliskilerin dizelmesi ve
Turkiye'ye yonelik guvenlik endiselerinin yavas yavas ortadan kalkmasiyla turist sayisi ve
turizm gelirlerinde 2016 yilina gore 6nemli 6lglide artis olmustur.

2016 yili sonu ve 2017 yili basinda TL'de ABD Dolari’'na karsl yasanan sert deger kaybindan
sonra, 2017 yihnin ilk 9 ayinda TL. tekrar 2016 yilsonu seviyelerine geri gelmistir. Ancak yakin
cografyadaki gelismeler nedeniyle jeopolitik riskler ekonomi ve kur Uzerinde baski
olusturmaya devam etmektedir.

ABD ekonomisindeki biylime, tiiketim ve istihdam verilerindeki artisin beklendigi gibi olumlu
seviyelerde olmasiyla FED’in 2017 yili sonunda faiz arttirma beklenti gliclenmektedir. Ancak
enflasyon hedefinin beklentinin altinda kalmasi tehlikesine karsi uzun vadede FED’in
ekonomiyi destekleyici politikalarinin devam edecegi distiniimektedir.

ABD ekonomisi, EURO bodlgesi ve gelismekte olan illke ekonomilerinde biylime verilerinin
2017 yih ilk yarnisinda olumlu olmasi ve tlketici gliveninin ylikselmesi nedenleriyle 2017 ve
2018 yilina dair kiiresel ekonomik biyliime tahminleri yukari yonli revize edilmistir.

TUIK tarafindan yayinlanan verilere goére, GSYH 2017’nin ilk yarisinda gecen yilin ayni
dénemine gore zincirlenmis hacim endeksi yontemiyle %5,1 dizeyinde artmistir. Yilin ilk
yarisinda GSYH artisina tiketim 2,4, yatirnmlar 1,9 ve net ihracat 2 puan seviyesinde katki
saglamistir.

Uretim ydntemine gére GSYH’nin 2017 yili 2. Ceyrek biiyimesinde, hizmetler sektoriiniin
katkisi %2,7, sanayi sektoriinin katkisi %1,3, insaat sektoriniin katkisi %0,5 ve tarim
sektoérianin katkisi %0,2 olmustur.

Yilin ikinci yarisinda ekonomideki blylimenin devam etmesi ve 2017 yilsonundaki blylimenin
%5 oraninda olmasi beklenmektedir.

2016 yili sonunda Tirkiye’nin enerji giderlerinin azalmasina ragmen turizm gelirlerindeki
distsin negatif etkisiyle cari agigin GSYH’ya orani %3,8 oranina yukselmistir.2017 yilinin ilk 7
ayl itibariyle dis ticaret aciginin genislemesinin etkisiyle cari acik gecen yilin ayni dénemine
gore %20,8 oraninda artmistir.2017 yilsonu itibariyle net ihracatin olumsuz etkisiyle beraber
cari acigin GSYH’na oraninin %4,8 olarak gerceklesmesi 6ngorilmektedir.

issizlik orani TUIK verilerine gore 6nceki aya oranla azalarak Haziran ayinda %10,2 olarak
gergeklesmistir. Yilsonu igin ortalama issizlik oraninin artarak %10,8 seviyesine ¢ikmasi
beklenmektedir.
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Tiketici fiyat endeksi (TUFE); ulastirma, konut ile lokanta ve otel fiyatlarinin artmasiyla 2017
yitlinin Eylul ayinda bir dnceki aya gére %0,65, bir dnceki yilin ayni ayina goére %11,20 oraninda
ve 12 aylk ortalamalara gore de %9,98 oraninda artmistir.2017 yili sonunda enflasyonun
ylksek seyrini koruyacagi ve yili ortalama %9,5 artisla kapatacagi tahmin edilmektedir.

Merkez Bankasi, 2017 yil sonunda enflasyonun orta noktasi %8,7 olmak lzere %7,8 — 9,6
araliginda gercgeklesmesini beklemektedir.

Merkez Bankasi 14 Eylil'deki Para Politikasi Kurulu toplantisinda faiz oranlarinda bir
degisiklige gitmeyerek, gecelik bor¢ verme faiz oranini %9,25’e, daha 6nce Nisan ayinda
artirdig geg likidite penceresi borg verme faiz oranini da %12,25 ‘te sabit tutmustur. Merkez
Bankasi agirlikh ortalama fonlama maliyeti 11 Ekim itibariyle %11,97 seviyelerinde
seyretmektedir.

Kurul enflasyon goriniminde belirgin bir iyilesme saglanana kadar para politikasindaki siki
durusunu sirdiirecegini ve enflasyon gériiniimiine bagli olarak ihtiya¢ duyulmasi halinde ilave
parasal sikilastirma yapabilecegini belirtmistir. Glcll ic talebin ve yiksek enerji fiyatlarinin
onimuzdeki donemde enflasyon Uzerindeki olumsuz etkilerinin devam edecegi
distnidlmektedir.

2016 yihinda Tirk Lirasi bazinda bir dnceki yila gore yaklasik %17 oraninda genisleyen toplam
kredi hacmi, 2017 yilinda da o6zellikle Kredi Garanti Fonu kredilerinin etkisiyle artisini
surdirmis ve yilbasindan itibaren 22 Eylul itibariyle %18,3 bliyime kaydetmistir. Agustos ayi
itibariyle yillik olarak ticari kredi hacmi %19,7 ve konut kredi hacmi ise %21,9 oraninda
artmistir.

5.2.2. Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasina Genel Bakis

Tirkiye ekonomisi ve gayrimenkul piyasalari, son iki yilda dort kez yapilan segimlerin yarattig
politik gerginlik ve belirsizliklerin yaninda kiresel piyasalardaki olumsuz gelismelerden de
etkilenmistir. Politik belirsizlik, 1 Kasim 2015 ‘te yapilan ve sonucunda tek parti iktidar
kesinlesen genel secimin sonucunda en az dort yil icin ortadan kalkmis géziikmektedir. Ancak,
Turkiye gibi gelismekte olan tiim piyasalari olumsuz etkileyen Amerikan Merkez Bankasi’'nin
2016 yili basinda faiz arttirma karari ekonomi ve finans piyasalari Uzerindeki baskiyi halen
devam ettirmektedir. Bu kararin sermaye hareketlerine direkt etkisi oldugu gibi, diger
sektorleri ve Tlrkiye’de gayrimenkul sektoriini de etkileyecegi 6ngorilebilir.

Turkiye gayrimenkul piyasalarinda 2015 yilinin ilk alti ayinda gorilen durgunluk, dordiinci
ceyrek itibariyle, 6zellikle konut sektoériinde temkinli bir hareketlenme sirdlirmiis ve 2016
yihna girilmistir. Gayrimenkul arz tarafinda 2014 ve 2015 ‘in ilk Ggceyregini ylksek bir stok
Uretimi ile geciren konut sektord, bu donemde yavaslayan talebi hareketlendirebilmek icin
avantajl satis sartlari sunan kampanyalarini devreye sokmuslardir. Talep tarafinda ise bu
kampanyalara olan ilgi gozlemlenmistir. 2015 Gglincli c¢eyreginde beklentilerin Gzerinde
gerceklesen %4 ‘lik buylime rakaminda konut satislarindaki bu artisin da etkili oldugu

muhakkaktir.
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2011 yilinda gerek genel segimlerin etkisi, gerekse lilke ekonomisindeki duraganlik sebebiyle
gayrimenkul sektorinde ciddi bir artis olmamistir.2012 ve 2013 yillarinda ise, 2011 yilina gore
satislarda ve gayrimenkul yatirim projelerinde artislar olmustur.2014 yilinin tamami ve 2015
yitlinin ilk yarisinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel donlisim projelerinin yapimi ve
satislarinda hizli bir donem olmasina ragmen, genel segimin etkisiyle 2015 yilinin ikinci
yarisinda gayrimenkul yatirrm projeleri duragan olarak seyretmis ve faiz oranlarindaki artisa
paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma meydana gelmistir.2016 yilinda yasanan darbe
girisimi, diinya piyasalarindaki genel daralma ve diger jeopolitik gelismeler 1si8inda Tirkiye
ekonomisinde de son ceyrekte bir daralma gorilmuistiir. Ancak ardi ardina vyapilan
kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki toplam satisi gergeklesen konut sayisi bir dnceki yili
asmasini saglamistir. 2017 yilinda da konuttaki KDV indirimi, 240 ay vadeli konut satislarinin

‘-

baslamis olmasi, konut kredisinde gayrimenkul bedelinin %25 ‘ini alicinin kargilamasi
gerektigine dair diizenlemenin degistirilerek oranin %20’ye ¢ekilmesi gibi bircok tesvikle konut

satislarinda artis beklenmektedir.

5.2.3. Gayrimenkul Sektoriiniin Genel Durumu

Turkiye'de insaat sektori 2010 yilinda ylizde 18,3 ve 2011 yilinda yizde 11,3 gibi yiksek
hizlarla biyudikten sonra 2012 yilinda ylizde 0,6 oraninda blylme gostermistir. Ekonomik
yavaslamaya bagli olarak insaat sektoriiniin blyliime performansinda da 6nemli bir yavaslama
ortaya cikmistir.

Kamuoyunda "2B Yasasi" olarak bilinen "Orman Koéylulerinin Kalkinmalarinin Desteklenmesi ve
Hazine Adina Orman Sinirlari Disina Cikarilan Yerlerin Degerlendirilmesi ile Hazineye ait Tarim
Arazilerinin Satisi Hakkinda Kanun” kapsamindaki arazilerinin satislari da yasal ¢ercevesi icinde
2012 yilinda gergeklestirilmistir. Ancak satislar beklentilerin altinda kalmis ve insaat sektoriine
etkisi sinirh olmustur.

Kentsel donisiim yasasi cikarildiktan sonra 2013 yilinda yasa ile ilgili uygulamalarin artmaya
baslamasi ile ¢cogu blyik o6lcekli olan kamu alt yapi yatirimlari ivme kazanmis, yasanin
sagladigl avantajlar da 2013 vyilinda gayrimenkul sektorindeki blylmeyi yeniden
hizlandirmistir.

“Yabancilara Milk Satisini Diizenleyen Kanun” ile yabancilarin gayrimenkul sahibi olmalari
Uzerindeki kisitlamalarin kaldirilmasina iliskin karar 6zellikle Rusya, Ortadogu ve Asya'daki
yatirimcilarin dikkatlerinin Tirkiye’ye yonelmesine sebep olmus, yabancilarin Tirkiye’deki
gayrimenkul alimlari kademeli olarak artmaya baslamistir.

2014 yilinda gayrimenkul piyasasi genellikle dalgali bir seyir halinde ilerlemistir. Yiksek ic talep
ve yabanci yatirimcilarin bir miktar destegi fiyatlarin dengede kalmasina sebep olmus ve 2013
yili ile benzer sekilde konut fiyatlari ortalama %13-14’lere yakin sekilde yikselme géstermistir.
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2014 Yilinda ABD Merkez Bankasi (FED)'nin gevsek para politikasina son vermesi beklentisi ile
faizler ve TL- Dolar kuru Dolar lehine miktar atmis, uluslararasi fonlar gelismekte olan
Ulkelerdeki fonlarini azaltma egilimine girmisse de Haziran 2014 ‘de Avrupa Merkez
Bankas’'nin faiz oranlarini negatife ¢ekmesinin gelecekte fon girislerine olumlu etkileri
olabilecegi diisiinlilmektedir.

Standard &Poor's, "Gelismekte Olan Ekonomilerde Konut Sektori" raporunda Tirkiye'de
halen konut talebi arzin izerinde seyretmekte oldugu, Turkiye konut piyasasinin kredi odakli i¢
talepten uzak olarak, daha fazla ihracata dayali hareket edecegi ve Tirkiye'de reel ve nominal
konut fiyatlarinin 2014 ve 2015'te yavaslayacagi "6ngorusiine yer vermistir.

Turkiye’nin geng nifusu ve hizli kentlesme orani gayrimenkule olan talebi her zaman yuksek
tutmustur. Ancak ozellikle bliyik sehirlerde arsa arzinin kisith olmasi ve arsa fiyatlarinin ¢ok
yiksek olmasi, miteahhit firmalari genellikle orta-ist gelir grubuna hitap edecek projeler
gelistirmeye yoneltmektedir. Bu durum, hedef kitleyi olduk¢a kisitl tutmakta, orta ve orta-alt
gelir grubuna dahil kesimin gelistirilecek yeni projelere erisimini zorlastirmaktadir. Gelecekte
Turkiye’de gayrimenkul piyasasinin istikrarli bicimde yikselebilmesinin siyasi ve ekonomik
istikrar, yabanci yatirrmcinin Tirkiye’ye olan ilgilisi ve Tirkiye ekonomisinin gerceklestirecegi
yuksek blylime oranlarina bagh olacagi degerlendirilmektedir.

2016 yilinda %5,4 oraninda blylyen insaat sektoéru, 2017 yilinin ilk yarisinda daha iyi bir
performans gostererek %6,5 oraninda blylUmustir. Ayni sekilde 2016 vyilinda ingaat
sektérinin GSYH igindeki payr %8,6 iken, bu rakam 2017 yilinin ilk yarisinda %9,3 ‘e
yukselmistir. Ekonomik biylimenin lokomotif sektorlerinden biri olan insaat sektoriinin
onldmiizdeki donemde blylimeye ve GSYH icindeki payini arttirmaya devam edecegi
dustnilmektedir.

5.3. DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKIiLEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER

Raporun hazirlanmasi sirasinda degerleme hizmetini olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan bir
durum mevcut olmamistir.

5.4. GAYRIMENKULUN YAPISAL, INSAAT OZELLIKLERI

Konum Ozelligi : Kent Merkezi
Yapilagsma Yogunlugu : %100
Cevresel Gelisim Hizi : Orta

Yapilasma Tiri : Ticaret + Konut
insaat Tarz : Betonarme
insaat Nizami : Blok

Binanin Kat Adedi 133

Yapi Sinifi :4-B

Deprem Bolgesi : 2.Derece
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Deprem Hasar Durumu: Yok
Onarim/Glglendirme: Yok
Toplam B.Bolim Sayisi: 33

iskan Belgesi : Var
Yasi 122
Malzeme Durumu  : lyi
iscilik Durumu : lyi
Elektrik : Sebeke
Su : Sebeke
Kanalizasyon : Sebeke
Isitma Sistemi : Merkezi Sitem
Otopark : Var
Asansor : Var
Jenerator : Var
Guvenlik : Var
Yangin Merdiveni : Var
Kullanim Durumu : Ticari
Kullanim Sekli : Ofis

Ana gayrimenkul Ozellikleri

Konu tasinmaz, istanbul ili, Sisli ilgesi, Mecidiyekéy Mahallesi, 1946 ada, 132 parsel numaral,
24.277,71 m? yuzolgimine sahip, betonarme bina vasifli arsa tizerinde blok nizam insa stiline
sahip binada konumlanmaktadir. Tasinmazin konumlandigi bina onayli mimari projesi uyarinca
8 bodrum, zemin kat, 4 kat tesisat kati ve 26 normal kat olmak lzere 39 kattan olusmaktadir.
Ana tasinmaz, 24.277,71 m? arsa Uzerinde, onayli mimari projesine ve yapi kullanma izin
belgesine gore 65.000 m? kapali alana sahiptir. Metrocity projesi rezidans tarzinda konut ve
alis veris merkezini blnyesinde barindiran karma kullanimdan olusmaktadir. Tasinmazin 3.
bodrum katindan metro ile baglantisi mevcuttur. Alisveris merkezi haricinde kalan alti bodrum
katin ikisi rezidans sakinlerinin, dordi ise AVM kullanicilarinin hizmetine otopark olarak
sunulmustur. Ayrica otopark katlarinin bir bolimu konutlar igin ayrilan depolama alanlarina
ayrilmistir.

Sisli Tapu Mudurltgl arsivinde incelenen tasinmaza ait mimari proje yipranmis olmasi sebebi
ile bodrum ve normal katlarda bulunan bagimsiz bélim — ortak kullanim alanlari
belirlenememistir. Tasinmazin konumlandigi A Blok projesine gore 8 bodrum, zemin ve 28
katta toplam 31 adet bagimsiz bolim kayithidir. (Sitede bagimsiz bolim numarataji blok
gozetmeksizin yapildigindan tasinmaz 187 nolu bagimsiz bélimdir.) Bina girisi 2. Bodrum kat
seviyesinden olup giriste rlizgarhklh camh otomatik kapi bulunmaktadir. Giris hol kat
sahanliklari granit kaplama olup duvarlar kismen saten boyali kismen kagit kaplama ve ahsap
dekoratiflidir. Ana gayrimenkulde 6 adet servis asansér mevcuttur. Ana gayrimenkulde yangin
tesisati, jenerator, su deposu, splinter, yangin merdiveni ve glivenlik kameralari mevcuttur. Dis
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cephesi kompozit malzeme ve cam giydirme seklindedir. Merkezi sistem ile Isinma
saglanmaktadir. Degerlemeye konu tasinmaz onaylh mimari projesi ve mahallen yapilan
incelemelere gore kuzey cepheden 1. Bodrum kattan verilmis blok girisine gére 17. Normal
katta konumlanmaktadir. Tasinmaz onayli mimari projesine gore ofis, mutfak ve banyo-WC
hacimlerinden olusmakta olup brit 720 m? kullanim alanina sahiptir. Mahallen yapilan
incelemelerde konu tasinmaz seperetuar duvarlar ile bolinmis 12 adet oda, 2 adet
sekretarya, 4 adet banyo-WC, mutfak hacimlerinden olusmaktadir. (Bu durum basit tadilatlar
ile yasal hale donustirilebilir.) Tasinmazin oda hacimlerinde zeminler kismen lamine parke
kaplh, kismen hali kapli, kismen granit kaplh, duvarlar kismen dekoratif kagit kapli, kismen saten
boyali ve tavanlari asma tavan spot aydinlatmadir. Islak hacimlerde zeminler seramik kapli,
duvarlar fayans kapl ve tavanlari plastik boyalidir. Tasinmazda i¢ kapilar ahsap, dis kapisi celik
kapi ve pencere dogramalari PVC malzemeden mamuldir. Mutfak hacminde ahsap mutfak
dolaplari mevcuttur. Isinma sistemi merkezi sistemdir. Degerlemeye konu tasinmazin tim
yonlere cephesi bulunmakta olup, genis sehir ve deniz manzarasi bulunmaktadir.

5.5. FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, bulytkIGgli, mevcut durumu, amacina uygun
kullanilabilirligi dikkate alinarak degerleme ¢alismasi yuratalmastar.

5.6. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Tasinmaz ile ilgili yukarida belirtilen tespitler, yetkililerden ve resmi kuruluslardan temin
edilebilen bilgiler karsilastirilmak suretiyle bulunan sonuglar tizerinden degerleme yapilmistir.

5.7. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA
NEDENLERI

Degerleme galismasinda herhangi bir varsayim kullaniimamistir.

5.8. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

5.8.1. GAYRIMENKULUN DEGERiINi OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

° Ticari potansiyeli yliksek bir bolgede konumlaniyor olmasi
° Merkeze yakin konumda yer almasi

° Ana arterlere yakin olmasi

° Tamamlanmis alt yapiya sahip olmasi

5.8.2. GAYRIMENKULUN DEGERiNi OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN FAKTORLER
° Sinirh alici potansiyeline sahip olmasi
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5.9. DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN YONTEMLER VE BU YONTEMLERIN SECILME
NEDENLERI

Degerleme galismasinda, bolgede konu miilkle emsal teskil edebilecek miilkler bulunmasi
sebebiyle Emsal Karsilastirma Yoéntemi uygulanmis, bulunan deger Gelir Yontemi ile
desteklenmistir.

5.9.1. MALIYET ANALIzi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkullin degerlemesi igin baz kabul edilir. Yaklagimda gayrimenkuliin degerinin
arazi ve binalar olmak tzere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi kabul edilir. Yontemde
gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayi zamanla azalacagi g6z online alinir. Bir baska deyisle bu yontemde, mevcut
bir gayrimenkulliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin buglinkii yeniden insa ya da yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir g¢ikar veya kazang varsa ekledikten
sonra, asinma payinin toplam maliyetten ¢ikarilmasi ve son olarak da arazi degeri eklenmesi
ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim
degeri ise, “Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile malin gercek
bir degeri vardir “ seklinde tanimlanmaktadir.

Maliyet yaklagiminda gelistirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine eklenmesi
sureti ile mulkin degeri belirlenmektedir.

5.9.2. GELIR iINDIRGEME YAKLASIMI:

Gelir indirgeme yaklasiminda milkin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplari ve
isletme giderleri isletme dénemi igin analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkuliin gelecekte
ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtinkii degerini belirler.
Gelir indirgeme yaklasiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt indirgemede; bir yillik
gelirin, gelir oranina bolinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpilmasi sonucu degere ulasilir.
indirgenmis Nakit Akisinda ise; gotirii bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler
kabul edilebilir bir indirgeme orani ile buglinkii degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri
saptanir. Bazi  gayrimenkuller  6zellikleri itibar1  ile  gelistirilecegi  dustnilerek
degerlendirilmeleri gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistiriimesi nedeni ile
saglayacagl net gelirler gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden duisllerek bulunan net
gelirleri dikkate alinir, miiteahhit karlari da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani
ile gayrimenkulin buglinkii degerine ulasilir. Degere esas teskil eden calismalar ve analizler
uzmanda sakli kalr.
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5.9.3. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkullin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tagiyan ve
yeni satilmis olan gayrimenkullerle karsilastirilmasi, uygun karsilastirma islemlerinin
uygulanmasi ve Kkarsilastirilabilir satis fiyatlarinda c¢esitli dlizeltmelerin yapilmasi bu
yaklagimda izlenen prosedirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon, gorilebilirlik, fonksiyonel
kullanim, buydklik, imar durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde karsilastirilarak
degerleme analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklasimi; yaygin ve karsilastirilabilir emsallerin
olmasi durumunda en c¢ok tercih edilen metottur. isyeri tiriindeki gayrimenkul
degerlemesinde en glvenilir ve gercekgi yaklasim piyasa degeri yaklasimidir. Bu degerleme
yonteminde bolgede degerlemesi istenilen gayrimenkulle ortak temel o6zelliklere sahip
karsilastirabilir 6rnekler incelenir. Piyasa Degeri Yaklagimi asagidaki varsayimlara dayanir.
Analiz edilen gayrimenkulln tiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhigi pesinen kabul
edilir. Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dlizeyde bilgi sahibi
oldugu ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir. Gayrimenkulin
piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire icin kaldigi kabul edilir. Secilen
karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip
oldugu kabul edilir. Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin
yapilmasinda glinlimiz sosyo-ekonomik kosullarin gecgerli oldugu kabul edilir.

5.10. UZERINDE PROJE GELISTIiRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI

Konu ¢alisma lizerinde proje gelistirilen bir arsa calismasi degildir.

5.11. NAKIT / GELIR AKIMLARI ANALizi

Bolgede genelde mal sahipleri ikamet etmekte olup kiralanma orani oldukg¢a distk
seviyededir. Kira garpaninin (yatirimin geri donis suresi) ise 25-30 Yil seviyesinde oldugu
bolgede hizmet veren emlak ofislerinden ve yapilan arastirmalar sonucunda edinilen
bilgidir. Konu milkiin kira ¢arpani 25 yil (Kapitalizasyon Orani %4) kabul edildiginde 6n
goriulen kira degeri Uzerinden piyasa degeri; 907.200 TL/yil x 25 yil = 22.680.000 TL
olarak hesaplanmaktadir. (ilgili emsaller 5.14 Kira Degerleri Analizi bashg altinda
belirtilmistir)

Miulkin kira emsalleri 1siginda tespit edilen degeri ile emsal yonteminden tespit edilen
deger arasinda %2’lik bir fark bulunmakta olup nihai deger olarak emsal yonteminden
tespit edilen deger takdir edilmistir.

5.12. MALIYET OLUSUMLARI ANALizi

Degerleme konusu tasinmazin bagimsiz bolim olmasi, ana gayrimenkullin bir biitiin olarak
degerlemeye konu olmamasi sebebiyle ve sonuclarin glincel gercek degerleri yansitmayacak
olmasi sebebiyle “Maliyet Olusumlari Analizi” yapilmamistir.
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5.13. DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM VE SATIS
BEDELLERI iLE BUNLARIN SEGILME NEDENLERI

Yakin c¢evredeki ve ayni bina igerisinde bulunan ticari (ofis) olarak kullanilan
tasinmazlarla ilgili yapilan arastirmalarda tespit edilen Pazar bilgilerinin konum,
gorilebilirlik, kullanim fonksiyonu, i¢ ozellikler, yas, buylklik ve ticari potansiyel gibi
kriterleri degerleme galismasinda esas olarak alinmigtir. Bu tespitlerden hareketle rapora
konu tasinmazin piyasa degeri, bulunan emsallerle tasinmazin sahip oldugu olumlu ve
olumsuz etkenler karsilastirilarak belirlenmistir.

EMSALLER :

Konu tasinmazin degerlemesi icin benzer 6zelliklere sahip emsal milkler ile karsilastirmalar
yapilmis olup, gergekgi yaklasim icin emsal karsilastirma yontemi segilmistir.

Emsal 1) Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni proje binyesinde A Blokta ticari amacgh
kullanilan, 13. Normal katta konumlu, 720 m? kullanim alanli olarak beyan edilen, benzer ig
mekan 6zellikleri ve manzara goériimiine sahip ofis, 6.000.000,-USD( 22.920.000,-TL) bedelle
satiliktir. (31.833,-TL/m?) Realty Word G.D. (0 216 478 02 01)

Emsal 2) Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni proje bilinyesinde A Blokta ticari amacl
kullanilan, 4. Normal katta konumlu, 720 m? kullanim alanli olarak beyan edilen, benzer ig
mekan Ozelliklerine sahip ancak, daha disik manzara potansiyeline sahip ofis, 5.350.000,-
USD( 20.437.000,-TL) bedelle satiliktir. (28.384,-TL/m?) Remax G.D. (0 212 283 72 73)

Emsal 3) Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni proje blinyesinde A Blokta ticari amacl
kullanilan, 9. Normal katta konumlu, 720 m? kullanim alanli olarak beyan edilen, benzer i¢
mekan oOzelliklerine sahip ancak, daha disik manzara potansiyeline sahip ofis, 5.500.000,-
USD( 21.010.000,-TL) bedelle satiliktir. (29.180,-TL/m?) C6ziim G.D. 0212 35117 17

Emsal 4) Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni proje blinyesinde A Blokta ticari amacli
kullanilan, 5. Normal katta konumlu, 720 m? kullanim alanli olarak beyan edilen, benzer i¢
mekan Ozelliklerine sahip ancak, daha disik manzara potansiyeline sahip ofis, 5.400.000,-
USD( 20.628.000,-TL) bedelle satiliktir. (28.650,-TL/m?) C6ziim G.D. 0212 35117 17

Goriis: Bolgede emlak danismanligl hizmeti veren ofisler ile yapilan goériisme sonucu konu
tasinmazin konum, alan, kullanim amaci, buyUklGgl (mimari projesindeki kullanim alani),
mimari Ozellikleri, yapi kalitesi, konumlandigi parselin imar durumu dikkate alinarak konu
tasinmazin 29.000 - 30.000-TL/m? araliginda satisa sunulabilecegi gortsulmustar.
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NO 2 KONUM VE NITELIGI VE NITELIGINE GORE )
(TL/m?) DUZELTMESI (%) (TL/m?)
Degerlemeye konu taginmaz ile ayni proje
bilinyesinde A Blokta ticari amagh kullanilan,
31.833

1 31.833 13. Normal katta konumlu, 720 m? kullanim 1
alanl olarak beyan edilen, benzer i¢ mekan
ozellikleri ve manzara gérimine sahip ofis

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni proje
bilinyesinde A Blokta ticari amagli kullanilan, 4.
Normal katta konumlu, 720 m? kullanim alanli 1,1 31.222

olarak beyan edilen, benzer ic mekan
ozelliklerine sahip ancak, daha diisik manzara
potansiyeline sahip ofis

2 28.384

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni proje
bilinyesinde A Blokta ticari amagli kullanilan, 9.
Normal katta konumlu, 720 m? kullanim alanh 1,1 32.098

olarak beyan edilen, benzer i¢c mekan
ozelliklerine sahip ancak, daha diisiik manzara
potansiyeline sahip ofis

3 29.180

Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni proje
bunyesinde A Blokta ticari amach kullanilan, 5.
Normal katta konumlu, 720 m? kullanim alanli 1,1 31.515

olarak beyan edilen, benzer i¢c mekan
ozelliklerine sahip ancak, daha diisik manzara
potansiyeline sahip ofis

4 28.650

Ortalama m? Birim Fiyat 31.667

Bulunan ortalama m? birim degeri 31.000 TL/m? olarak duzeltilmistir.

Tasinmazin Degeri = 720 m? x 31.000-TL/m? = 22.320.000 TL

5.14. KiRA DEGERLERi ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

Kiralik Ofis:

* Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni proje biinyesinde A Blokta ticari amach kullanilan, 11.
Normal katta konumlu, 720 m? kullanim alanli olarak beyan edilen, benzer i¢c mekan ozellikleri
ve manzara gorimine sahip ofis, 20.000,-USD/AY (76.400,-TL/AY) bedelle kirahktir. (106,11,-
TL/m?/ay) Realty Word G.D. (0 216 478 02 01)

* Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni proje biinyesinde A Blokta ticari amach kullanilan, 12.
Normal katta konumlu, 220 m? kullanim alanli olarak beyan edilen, benzer i¢c mekan ozellikleri
ve manzara gérimune sahip ofis, 6.150,-USD/AY (23.493,-TL/AY) bedelle kiraliktir. (106,78,-
TL/m?/ay) Ant G.D. 0 (212) 522 82 92
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* Degerlemeye konu tasinmaz ile ayni proje biinyesinde A Blokta ticari amagh kullanilan, 12.
Normal katta konumlu, 650 m? kullanim alanli olarak beyan edilen, benzer i¢c mekan ozellikleri
ve manzara goriimiine sahip ofis, 18.000,-USD/AY (68.760,-TL/AY) bedelle kirahktir. (105,78,-
TL/m?/ay) C6zim G.D. 0(212) 351 17 17

GORUS:

* Bolgede emlak danismanhgl hizmeti veren ofisler ile yapilan goriisme sonucu konu
tasinmazin konum, alan, kullanim amaci, buyUklGgi (mimari projesindeki kullanim alani),
mimari Ozellikleri, yapi kalitesi, dikkate alinarak konu tasinmazin 70.000- 75.000-TL/ay
arahginda kiralanabilecegi goristlmistdr.

EMSAL
NO

M2 BiRiM
DEGERI (TL/m?)

TASINMAZA GORE
KONUM VE NITELiGi

EMSALLERE GORE TASINMAZIN
KONUM VE NIiTELIGINE GORE
DUZELTMESI (%)

DUZELTILMi$ m?
BiRiM DEGERI
(TL/m?/ay)

106,11

Tasinmaz ile ayni proje bilinyesinde A Blokta ticari
amagl kullanilan, 11. Normal katta konumlu, 720
m? kullanim alanli olarak beyan edilen, benzer i¢
mekan 6zellikleri ve manzara gérimune sahip
ofis

106

106,78

Tasinmaz ile ayni proje bilinyesinde A Blokta ticari
amagh kullanilan, 12. Normal katta konumlu, 220
m? kullanim alanli olarak beyan edilen, benzer i¢
mekan ozellikleri ve manzara gérimune sahip
ofis

106

105,78

Tasinmaz ile ayni proje bilinyesinde A Blokta ticari
amagl kullanilan, 12. Normal katta konumlu, 650
m? kullanim alanli olarak beyan edilen, benzer i¢
mekan 6zellikleri ve manzara gériimine sahip
ofis

106

Ortalama m? Birim Fiyat

105

Tasinmazin Kira Degeri = 720 m? x 105,00-TL/m?/ay = 75.600 TL/ay
Yillhik Kira Degeri =907.200 TL.

5.15. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKi DURUM ANALiZzi

Gayrimenkul ve buna bagh haklarin hukuki durumunun analizi rapor iceriginde ilgili bashklar
altinda yapilmistir.

5.16. EN iYi KULLANIM DURUMU ANALIZi

Degerlemeye konu tasinmazin bulundugu bdlge reklam ve ticari potansiyeli yiksek bir bolge
olup, ticari alanlari ve donati alani olarak belirlenmis, en uygun kullanim seklinin mevcut
kullanimda da oldugu lizere “Ticari Nitelikte, Ofis” olacagi kanaatine variimistir.
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5.17. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi

Konu degerleme ¢alismasi musterek veya bolinmis kisimlarin degerleme analizi degildir.

5.18. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE
EMSAL PAY ORANLARI

Konu calisma hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak bir proje calismasi
degildir.

6. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1. DEGERLEME METOTLARININ VE ANALiZ SONUGLARININ UYUMLASTIRILMASI VE BU
AMAGLA iZLENEN YONTEMIN VE NEDENLERININ ACIKLANMASI

Konu gayrimenkuliin degerlemesinde emsal karsilastirma yaklasimi kullaniimis, gelir indirgeme
yontemi ile desteklenmistir.

Emsal Karsilastirma Yontemi ile 22.320.000 TL,

Gelir indirgeme Yéntemi ile 22.680.000 TL. deger takdiri yapilmistir.

Her iki yéntem ile bulunan sonuglar birbirini desteklemekte olup tasinmazin kira emsalleri
1siginda tespit edilen degeri ile emsal yonteminden tespit edilen deger arasinda %2’lik bir fark
bulunmaktadir.Nihai deger olarak emsal yénteminden tespit edilen deger takdir edilmistir.
Konu tasinmazin degerlendirmesinde civardaki alim satim rayi¢ degerleri ve glinimiz
ekonomik kosullari, taginmazin konumu, yasi, fiziki 6zellikleri, emsallerdeki pazarlik paylari,
arz/talep dengesi gibi dissal etkenler dikkate alinmistir. Tasinmazin rayi¢ degerinin tespitinde,
"Emsal karsilastirma" yontemi kullanilmistir. Bulunan emsaller konum, goérilebilirlik, kullanim
fonksiyonu, blyiklik, cephe boyu, ticari kabiliyeti, yapilasma sartlari ve manzara gibi kriterler
dahilinde, karsilastirilmis, bolgedeki emlak pazarinin gincel degerlendirmesi igin emlak
firmalari ve mal sahipleri ile gorisiilmis, yan sira arsivimizdeki bilgilerden faydalanilmistir.
Yapilan piyasa arastirmalarindan ve hesaplamalarindan hareketle tasinmazin konumu,
blytkligl konumlandigl parselin imar durumu ve degerlendirme bdliminde belirtilen
hususlarin mevcudiyeti dikkate alinmistir.

6.2. ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NiGiN YER ALMADIKLARININ
GEREKGELERI

Tum gerekgeler ilgili konu basliklari altinda agiklanmustir.

6.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRIiLiP GETIRILMEDIGi VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP
OLMADIGI

Degerleme konusu tasinmaza ait yasal belgelere iliskin olarak Sisli Belediyesi imar Mudurlugi
arsivinde ana gayrimenkullin 07.08.1996 tarihli, 2-40 sayili yapi ruhsati ile 29.11.2004 tarihli

04/7644-249075 sayili yapi kullanim izin belgesi oldugu anlasiimis ve incelenmistir. Ayrica
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tasinmaz mal 15.03.2005 tarih ve 2653 yevmiye ile kat miilkiyetine gegirilmistir. Mevzuat
uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz oldugu tespit edilmistir.

6.4. DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI GERCEVESINDE
HERHANGI BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

SPK’nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri Ill, No:48.1
sayili Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin “b”
fikrasinda “Portfoylerine alinacak her tirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak,
mlkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris merkezi, is
merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya
ayri bolimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmasi halinde,
anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen
niteliginin taginmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir. “ ¢” fikrasinda
ise “Portfoylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve 6nemli o6l¢lide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30
uncu maddesi hiikiimleri saklidir.” denilmektedir. Tebligin, “ipotek, rehin ve sinirli ayni hak
tesisi bashkli 30. Maddesinde; “ Kat karsiligi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde,
projenin gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya disiik bedel
karsiligi ortaklik lehine st hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin
teminati olarak arsa sahibi lehine ortakhk portféylinde bulunan gayrimenkuller Gzerine
ipotek veya diger sinirli ayni haklar tesis edilmesi mimkindir. Ayrica gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca
bu islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirimlar igin kredi temini amaciyla
portfoydeki varliklar lizerinde ipotek, rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis edilebilir.
Portféydeki varliklarin Gzerinde bu amacglar disinda higbir suretle Uglinci kisiler lehine
ipotek, rehin ve diger sinirh ayni haklar tesis ettirilemez ve baska herhangi bir tasarrufta
bulunulamaz. Bu hususa ortakliklarin esas s6zlesmesinde yer verilmesi zorunludur” hikmu
yer almaktadir. Ayrica parselin tapu kaydinda bulunan ipotek serhi hakkinda Avrasya
Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S."den alinan bilgiye gbére s6z konusu ipotegin Durusu
Arnavutkoy’de bulunan 261 ve 944 no.lu parsellerin alimi icin kullanilan kredi nedeniyle
konuldugu bildirilmistir. Degerleme konusu tasinmazin lGzerindeki Sekerbank T.A.S. lehine
olan ipotek kaydinin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri lll,
No:48.1 sayih Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22/c ve
30.maddesine istinaden, Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi portfoylinde ofis olarak yer
almasina engel teskil etmemektedir. Degerleme konusu tasinmaz malin kat mdlkiyetli
olmasi nedeniyle sermaye piyasasi mevzuati hikimleri geregince Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi portfoyiine bina (ofis) olarak alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.
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6.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SiRKET TARAFINDAN DAHA ONCEKi
TARIHLERDE DE DEGERLEMESi YAPILMISSA SON UG DEGERLEMEYE iLiSKiN BIiLGILER

Degerleme konusu tasinmaz ile ilgili daha 6nce degerleme g¢alismasi yapilmamistir.

7. BOLUM SONUC
7.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Degerleme raporuna konu gayrimenkul, istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekéy Mahallesi, 1946
ada, 132 parsel numaral arsa Ulzerinde bulunan Dort Bloklu Kargir Bina vasifli ana tasinmaz
blnyesinde konumlu A Blok 187 bagimsiz bolim numarali tasinmaz ofis nitelikli taginmazdir.
isbu Degerleme Raporu, incelemeye konu tasinmaz icin resmi kurumlardan temin edilebilen
arsiv kayitlari ile ilgililerinden alinan bilgi ve belgeler uyarinca Sirketimiz Degerleme
Uzmanlarinin tecriibe ve bilgileri dogrultusunda Uluslar Arasi Degerleme Standartlarina uygun
olarak, azami dikkatle hazirlanmistir. Temin edilemeyen bilgi ve belgeler sonucu olusabilecek
degisimlerden rapor etkilenebilir. Tasinmazin bulundugu yer, civarinin tesekkil tarzi, alt yapi
ve ulasim imkanlari, cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu gibi degerine etken
olabilecek tiim Ozellikleri dikkate alinmig, mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z
konusu tasinmazin degerlendirmesinde (ilkenin ekonomik durumu da gbz 6nline alinarak
degerlendirilmistir. Degerleme konusu tasinmazin rapor iceriginde belirtilen hali hazir yasal
durumu, mevcut kullanim durumu ve glnimdizin piyasa kosullari goz ©nilinde
bulunduruldugunda; tasinmazin Gayrimenkul Yatirirm Ortakhg portfoyliinde yer almasinda
herhangi bir engel olmadigina kanaat getirilmistir.

7.2 NiHAI DEGER TAKDIRI
Emsal Karsilastirma Yontemlerine gore bulunan degerlerin uyumlastirilmasi sonucu, emsaller

konum, gordtle bilirlik, kullanim fonksiyonu, buylklik, mimari 6zellik, yapi kalitesi, cephe boyu,
bina yasi ve manzara gibi kriterler dahilinde, karsilastiriimis, bolgedeki emlak pazarinin giincel
degerlendirmesi icin emlak firmalari ve mal sahipleri ile gorusilmustiir. Yapilan piyasa
arastirmalarindan ve hesaplamalarindan hareketle tasinmazin konumu, buyuiklGgi (mimari
projesindeki kullanim alani), mimari 6zellikleri, yapi kalitesi, konumlandigi parselin imar durumu
ve degerlendirme boélimiinde belirtilen hususlarin mevcudiyeti dikkate alinmistir.

Konu tasinmazin bulundugu Biiyiikdere aksi istanbul’'un A grubu ofis bélgesi olarak
bilinmektedir. Ayrica bélgede istanbul’'un 6nemli AVM’lerinden bazilari bulunmaktadir.
Metrocity ve Kanyon uzun yillardan beri aktif olan ve popller olan AVM’lerdir. Bliylkdere aksi
Zincirlikuyu bolgesinden baslayarak 4. Levent bdlgesine kadar istanbul’'un Merkezi is Alanini
olusturmaktadir. Bu bolge 6zellikle nitelikli ofis yapilari ve MiA’nin en énemli unsuru olan
perakende ticaret yapilari (AVM’ler) bakiminda yogun olarak kullanilmaktadir.
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Bolgenin ticari ve reklam potansiyelinin yiksek olmasi degerleme esnasinda dikkate alinmis
olup, degerleme esnasinda emsal Kkarsilastirma yontemi, gelir indirgeme yontemiyle
desteklenerek kullanilmistir. Bulunan emsaller konum, gorilebilirlik, kullanim fonksiyonu,
blyuklik, mimari 6zellik, insai kalite, cephe boyu, bina yasi ve manzara gibi kriterler dahilinde,
karsilastirilmis, bolgedeki emlak pazarinin glincel degerlendirmesi icin emlak firmalari ve mal
sahipleri ile goristlmis, yan sira arsivimizdeki bilgilerden faydalaniimistir. Yapilan piyasa
arastirmalarindan ve hesaplamalarindan hareketle tasinmazin konumu, bulyiklGglu (mimari
projesindeki kullanim alani), mimari 6zellikleri, insai kalitesi, konumlandigi parselin imar
durumu ve degerlendirme bolimiinde belirtilen hususlarin mevcudiyeti dikkate alinmistir.
Yapilan hesaplamalarin karsilastirilmasi sonucunda tasinmazin halihazir durumu itibariyle yasal
ve mevcut durum degeri

Tasinmazin Degeri = 720 m? x 31.000-TL/m? = 22.320.000 TL olarak takdir edilmistir.

YASAL VE MEVCUT DURUM DEGERI

22.320.000-TL (KDV HARI()
26.337.600 (KDV DAHIL)

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Ahmet ERDOGAN-400777 Serhat DEGERLI - 401403

- Lisans belgeleri
- Fotograflar
- Kadastral Plan Ornegi
- imar Durum Yaazisi
- Mevcut imar Durum Ornegi
- Yapi Ruhsati
- Yapi Kullanma izin Belgesi
- Proje Kapagi
- Vaziyet Plani
- Kesit — Goriiniis
- Kat Plani (1. Bodrum Kat)
- Kat Plani (17. Kat)
- Tapu Ornegi
- Tapu Kayit Ornegi
- Konum Haritasi
33



—k T
= =
u_nm
=
Em
= =
o=z g
> 32
-T
> 2

m Deterlana ve Dansman

LiISANS BELGELERI

NSV AALINES TINTO
LNONVIZQ 1ezaaN’ NIV £ex[f

oy

mSiwuezey ey eAewe 1isuesI| [Fijuewz)) swopaga(] [mjudwAen

[TYEDAC ¥eY9S

eouueAn | 81qa] epubpieH fejses3 upjsi|| eAeunn] [DIS 9A eWR|sURS|T Upd| fejueun|ng
anafjery epuisesedl] afeuuas, 11Aes EoN ‘IIA (H3S Unu njniny 1sesel]] afeuuas

ISNVSITIDI'INVINZ AN TIHDFA TNANHNTIAVD

€0F10¥ * ON 0T0T°20°60 * YUEL,

1917819 —VISNTNAENY IDVHY === m ._.
ISVSVAId SAVINYIS IADRINL

34



NSV AN NAIAANES TANID
_ % NVARIY A2

ey

MSIEULZey Yoy eARWe 1suesy] fijueuz) owdjnga(] [yuswLien

NVOOQE WYy

eouueAn |, Siqa) epunpRH fefsesy upjsi eAeugny IS SA BWIRSUeSt] U] Jejueuning
aNRAer] epuisesvAl] 2APUIRS, 1I1ARS 60N ‘A FH9S unu njninyj sesedlj sAeunas

ISNVSITIDI'INVINZN FNTTIIDIA TOANTNTIAVD

LLL00F * ON 800T'90CL - yuey,

_ THIg RYISNTNYNM 1DVEY ﬂ:d -_w ._.
ISVSVAId SAVINNIS JAIMNNL

TALYA
GAYRIMENKUL

=
 _— ) .
== Deteriama ve Danismantk &S

i

35




ETALYA

= GAYRIMENKUL

e Detriana ve Dansmonth 45

Y/}

TC
BASBAKANLIK
Sermaye Piyasasi Kurulu

Say1 :B.02.6.SPK.0.17.00-415.01- 652 2e2/16/2011
Konu : Listeye alinma talebiniz hk. 09743
TALYA GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.
Etiler Mahallesi Adnan Menderes Bul. Sami Kaya Iy Merkezi No:47/33
Muratpaga / ANTALYA

llgi: 29.07.2011 tarihli basvurunuz.

llgi'de kayith yazimzda; Sirketinizin, Kurutumuzun Seri: VIII, No: 35 sayil “Sermaye
Piyasast Mevzuati Cergevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler ile Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alnmalarina lliskin Esaslar Hakkinda Tebligi™ (Teblig)
gergevesinde, gayrimenkul degerleme hizmeti vermek iizere listeve alinma talebinde
bulunulmustur.

Kurulumuz Karar Organi'mn 14.10.2011 tarihli toplantisinda; anilan talebinizin
olumlu karstlanmasina karar verilmigtir, Bu gergevede;

Bu gergevede:

a) Sermaye piyasasi mevzuatl uyarmea yapilacak gayrimenkul degerleme faaliyetleri
kapsaminda Teblig hitkGimlerine uyulmas: gerekmekte olup, ayrica, sermaye pivasasi mevzuati
uyannca yaptlan de@erleme iglemlerinde, degerlemeyi yapanlann 01.05.2006 tarihinde
virtirlige girmis bulunan Seri: VIII, No:45 sayili Sermaye Piyasasinda Uluslararas)
Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig ve bu Tebligin ekinde yer alan Uluslararas:
Degerleme Standartlarina aynen uymalarimin ve bunlary uygulamalarinin zorunlu oldugu,

b) Sermaye piyasass mevzuati . kapsaminda yapilacak gayrimenkul degerleme
faaliyetlerinizin mevzuata uygunlufunun Kuruiumuzea izlenecefi ve mevzuata aykin
uygulamalanmzin tespit edilmesi halinde Kurulumuz listesinden gikarilmamz yoluna
gidilebilecegi.

¢) Kurulumuz internet sayfasinin gayrimenkul degerleme girketleri bliimiinde “genel
duyurular ve uyanlar” bagliklh kisminda yer alan siirekli bilgilendirme formu formatina uygun
olarak tarafimzca hazirlanacak siirekli bilgilendirme formuna Kurulumuz intemet sayfasinin
ilgili béliminde yer verilmesi ve giincel tutulmas: gercktigi

hususlarinda bilgi edinilmesini ve geregini rica ederim.

p i o T

Kiirgad Sait BABUCCU
Muhasebe Standartlan Daire Baskani

NERKEZ Cshipetsr Tobs 8K N 156 USK0 AMGARA Tt (12) 252 S0 90 (312 292 %000 Ayraits bigy 1on abat.
ESTANDUL TEMSILCICIG]  Hoctiyw Mah, Avkirocagh Ot M- IS 34067 S8 [STANBLL. Tkt (2123 13455 00 Fks- (2120 IHSEDD .ok povetr
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TAPU KAYIT ORNEGI

TAPU KAYIT ORNEGI

Kayidi Alan:HAYDAR KARACA

Tarih:12/20/2017 12:42:13 PM

MakbuzNo: 182317360938 | Dekont¥o:20171220002257 [ BagvuruNo: 36093 |
BagimsizBolum 1946/132
25632170 24277.71
iSTANBUL/SISL1 OFis
a/17//181
MECIDiYEXOY M KatMulkiveti
413/100000
98/9618 DORT BLOKLU KARGIR Bina
Aktif 119/11686
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERL
§/8/t Agiklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Terkin Sebebi-Tarih-
Tarih-Yevmive Yevmiye
Beyan YONETIM PLANI:11/05/2004 - - -
(AT A H: KROxisinDE GOSTERILEN 1946 ADA 130 PARSELDEN GEGIT 8igli -
Ozeri)Irc HAKKI 2.Bblge (Kapatil
ifak di) ™
30/06/1995 =
7675
MOLKIYET BILGILERT
(Bisse) Sistem No Malik El Birliyi No Hisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi- Terkin Sebebi-
‘Tarih-Yevniy :
(H1) 120338351 (SN:6605068) - 1,01 - $igli T™ Satig -
AVRASYA GAYRIMENKUL 04/11/2010 = 13477
YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM $IRKETI
VKN:1050056920

7 ]

Kurum Tarih-
Yevmiye

Irtifak | M:2669.78 M2LIK KISMININ INTEFA HAKKI ISTANBUL (SN:2859505) 1STANBUL §igli -
BELEDIYESINE A1TTIR. BUYUKSEHIR BELEDIYEST |2.B6lge (Kapa
VEN:4810024824, tildi) ™
30/06/1995 -
1675
Serh TRAFO0 MERKEZ! YERININ 99 YILLISI 1TL BEDELLE (8N:4758287) BoGazict sigls -
BOGAZICE ELEXTIRIK DASITIM A.5 LEHINE KIRA SERHL ELEKTRIK DAGITIM A.S. 2.881ge (Kapa
12/11/1998 Y:6877 (BEDAS) VKN:8330030866, tildi) ™
12/11/1998 =
6877
Beyan (15 BU GAYRD MENKUL KAT MOLXIYETINE CEVRIIMISTIR. - §iald -
15/03/2005 YEV:2653 2.Bblge (Kapa
tiidi) ™
15/03/2005 =
2653
| aacaklstar e x| el - Moy | TR
ar) Yevmiye
(SN:28) SEKERBANK 20250000.00TL $40 1/0 F.B.K. Sigli ™ Yok
T.A.S. degigken 25/02/2014 = 3732
VKN: 8010048575,
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