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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Yapi Kredi Koray Yatirnm Ortakligi A.S. icin 23.12.2014
tarihinde 2014REV657 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari beyan
ederiz;

= Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

= Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

= Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigi;

= Degerleme Uzmaninin cretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigi;

= Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina goére gerceklestigi;

= Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

= Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden
deneyimi oldugu;

= Degerleme Uzmaninin, milku kisisel olarak denetledigi;

= Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigini beyan ederiz.

= Budegerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

“TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$’nin liretim faaliyeti ISO 9001:2008 Kalite Y6netim Sistemi BSI
tarafindan belgelendirilmistir.”
Sertifika No : FS 509685
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
YONETICI OZETI

NGOG HLE{E]l Esentepe Mahallesi, Otogikmazi Sokak, No: 4, Levent Loft, 23, 28, 43, 51
ve 76 no’lu bagimsiz bélimler, Sisli/iISTANBUL

(NGNS LW ROV L event Loft'da konumlu 5 adet konut kullanimli bagimsiz bélim.

TAPU KAYIT BiLGILERi istanbul ili, Sisli ilgesi, Mecidiyekdy mahallesi, 304 pafta, 1947 ada, 90
parsel no’lu, 1.759,63 m? yuzolgimine sahip, “Kargir Bina” vasifli ana
gayrimenkul Uzerinde konumlu, timi “Yapi Kredi Koray Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S.” miilkiyetindeki ve tim{ “Konut” vasifl 23, 28, 43, 51
ve 76 bagimsiz bolim no’lu bagimsiz bélimler.

Degerleme konusu tasinmazlarin Gzerinde konumlu oldugu parsel
24.06.2006 onay tarihli 1/1.000 6lcekli “Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama
imar Plani” kapsaminda, “Ticaret Alani” lejandinda kalmakta olup,
yapilasma kosullari;

e E:2.5dir.

e H:serbest'tir.

iMAR DURUMU

*Ayirca konu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, giizergah degisikligi amach
yapilmis olan 22.01.2010 tarihli, “Sultan Selim Caddesi-in6nii Caddesi-Talatpasa
Caddesi-Dereboyu Caddesi Baglanti Yolu Uygulama Projesi” kapsaminda kalmakta
olupi edinilen sifahi bilgiye gore olduk¢a az bir terk alaninin oldugu bilgisi
edinilmistir.

23.12.2014 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV Harig)

7.531.000.-TL 3.253.000.-USD
(Yedimilyonbesyiizotuzbirbin.- Turk Lirasi) (Ucmilyonikiyiizellitichin.-Amerikan Dolar)

23.12.2014 TARIHi iTiIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV Dahil)

7.606.310.-TL 3.285.530.USD
(Yedimilyonaltiyiizaltibiniicyiizon. (Ucmilyonikiyiizseksenbesbinbesyiizotuz.
- Tiirk Lirasi) -Amerikan Dolari

1- Tespit edilen bu deger pesin satisa yénelik piyasa degeridir.

2- 1 USD= 2,3154.-TL, 1 Euro= 2,8385 TL kabul edilmistir. USD degeri
bilgi amagli verilmistir.

3- KDV orani %1 kabul edilmistir.

4- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére
hazirlanmstir.

5- Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor
igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.

Ozan KOLCUOGLU Hiisniye Boztung
Degerleme Uzmani (402293) Sorumlu Degerleme Uzmani (400811)
RAPOR NO: 2014REV657 RAPOR TARIHI: 23.12.2014
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BOLUM 1

RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI
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YAPI KREDI KORAY El“lll!llllgl.oLYUA“'lll'lllIH ORTAKLIGI AS.

RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI
1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor, Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin 18.09.2014 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 23.12.2014 tarihinde, 2014REV657 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tlrii

Bu degerleme istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 304 pafta, 1947 ada, 90 parsel no’lu,
1.759,63 m? yuzoélcimine sahip, “Kargir Bina” vasifli ana gayrimenkul tGzerinde konumlu, timu “Yapi
Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. mulkiyetindeki ve timi{ “Konut” vasifh 23, 28, 43, 51 ve
76 bagimsiz bolim no’lu bagimsiz bolimlerin, 23.12.2014 tarihli piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden
belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Bu rapor Sermaye Piyasasi
mevzuati hiikimlerine gore hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz degerleme
uzmani Ozan Kolcuoglu ve sorumlu degerleme uzmani Hisniye Boztung tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 13.10.2014 tarihinde ¢alismalara baslamis,
22.12.2014 tarihinde galismalari tamamlanmis ve 23.12.2014 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu
sliirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig A.S. arasinda
taraflarin hak ve yukimluluklerini belirleyen 23.09.2014 tarihli dayanak sézlesmesi hikimlerine bagl
kalinarak hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yénde Etkileyen Faktorler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor yoktur.
1.7 Misteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor Yapi Kredi Koray Yatirnm Ortakhg A.S.nin 18.09.2014 tarihli talebine istinaden ilgili
gayrimenkulin Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine goére hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur. Degerleme c¢alismasi kapsaminda mdsteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

22.07.2010 Tarih:21.12.2010
2010A231 2010REV410
Ozge Uner- Asena Hisniye Boztung-Adem
Glngor- Hisniye YOL

BOZTUNC-Adem Yol
4.922.000 TL 4.922.000 TL

1.9 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesine
gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000 Turk Lirasi
sermaye ile kurulmustur.

RAPOR NO: 2014REV657 RAPOR TARIiHi: 23.12.2014
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayil
yazisi ile Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler
listesine alinmigtir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of
Charted Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statisline alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2008
Kalite Belgesi’'ne sahiptir.

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Mesrutiyet Mahallesi, ismet Oztiirk Sok., Elit Residence, Kat:17, D:42,
Sisli/ISTANBUL adresinde faaliyet gosteren Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgr A.S. icin
hazirlanmistir.

RAPOR NO: 2014REV657 RAPOR TARIiHi: 23.12.2014
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BOLUM 2

DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BOLUM 2
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ii¢ farkli degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla “Emsal

n u

Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklagimi” yéntemleridir.
2.1.1 Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Bu karsilagtirmali yaklagim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate
alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan
milk, acik piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve
verilen teklifler de dikkate alinabilir.

2.1.2 Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir
ve indirgeme ydntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren
gelir ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya iskonto orani
veya her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en
ylksek yatirim getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakami ile orantilidir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin
beklentileri, alternatif yatirimlar icin umulan getiri oranlari, gecmiste emsal miilkler tarafindan
kazanilan getiri oranlari, borg finansmanin bulunabilrligi, cari vergi yasalarina baghdir.

2.1.3 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkulun degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana
ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa
veya onun degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkulun énemli bir kalan ekonomik 6miir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagl varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkulun bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

Gayrimenkulliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri,
binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa
edilen binalarin insaat maliyetleri, muiteahhit firmalarla yapilan gortismeler ve gec¢mis
tecriibelerimize  dayanarak  hesaplanan  maliyetler g6z ©niinde  bulundurularak
degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gbére bina asinma paylarini
gosteren cetvel ile binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak zere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

RAPOR NO: 2014REV657 RAPOR TARIiHi: 23.12.2014
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2.2 Kullanilan Deger Tanimlari

2.2.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Bir gayrimenkulilin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis icin
gerekli piyasa kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle
ilgili bitin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el
degistirme degeridir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi sagliyacak sekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkulun satisi icin makul bir sre taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlari izerinden gerceklestiriimektedir.

2.2.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticinin gayrimenkulliini satmak igin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir

pazarlama

slresinin mimkin olmadigl kosullarda kullanilan degerdir. Zorunlu satista kabul

edilen fiyat, piyasa degerinin makul ve adil durumunun aksine saticinin 6zel kosullarini yansitan
bir degerdir.
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GENEL VE OZEL VERILER

RAPOR NO: 2014REV657 RAPOR TARIiHi: 23.12.2014
*GizZLIDIR
11




YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgiin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, glglerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina
yardimci olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve
ipuglarini saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde milk degerini etkileyen toplumsal,
ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger
milklerin niteliklerine iligkin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 31 Aralik 2013 tarihi itibariyle Tirkiye
nifusu 76.667.864 kisidir. 2013 yilinda Tirkiye’de ikamet eden niifus bir 6nceki yila gore
1.040.487 kisi artmistir. NUfusun % 50,2’sini (38.473.360 kisi) erkekler, % 49,8’ini (38.194.504
kisi) ise kadinlar olusturmaktadir.

Tirkiye Geneli Nufus Artisinin Yillara Yaygin G6sterimi

Toplam Erkek Kadin
2008 71.517.100 35.901.154 35.615.946
2009 72.561.312 36.462.470 36.098.842
2010 73.722.988 37.043.182 36.679.806
2011 74.724.269 37.532.954 37.191.315
2012 75.627.384 37.956.168 37.671.216
2013 76.667.864 38.473.360 38.194.504
Asagidaki grafikte 2007-2013 wyillari arasi Tirkiye geneli ndfus artis oranlarini gérmek
mimkinddr.
2007-2013 Yillari Arasi Tiirkiye Geneli Nufiis Artig Hizi
18,0
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< 40
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Turkiye'de yillik niifus artis hizi 2011 yilinda binde 13,5 iken 2012 yilinda binde 12’ye gerilemis;
2013 yilinda ise binde 13,7'ye ylikselmistir.

il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2012 yilinda %77,3 iken, 14 ilde Biyiksehir
Belediyesi kurulmasi ve Bliyiksehir statlsiindeki 30 ilde, belde ve koylerin ilce belediyelerine
mahalle olarak katilmasinin dnemli etkisiyle bu oran 2013 yilinda %91,3 olarak gerceklesmistir.
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2013 vyilinda, Tirkiye niifusunun %18,5'inin ikamet ettigi istanbul, 14.160.467 kisi ile en ¢ok
nifusa sahip olan il olmustur.

Ulkemizin toplam niifusunun % 18,5’i (14.160.467 kisi) istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu
sirastyla; % 6,6 ile (5.045.083 kisi) Ankara, % 5,3 ile (4.061.074 kisi) izmir, % 3,6 ile (2.740.970
kisi) Bursa, % 2,8 ile (2.158.265 kisi) Antalya takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan
Bayburt ilinde ikamet eden kisi sayisi ise 75.620'tir.

Ulkemizde 2012 yilinda 30,1 olan ortanca yas, 2013 yilinda énceki yila gore artis gostererek 30,4
olmustur. Ortanca yas erkeklerde 29,8 iken, kadinlarda 31 olarak gergeklesmistir.

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun orani 2012 yilina (%67,6)
gore 0,1 puan artarak %67,7 (51.926.356 kisi) olarak gerceklesmistir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi” Tirkiye genelinde
100 kisidir. Bu sayi illerde 11 ile 2.725 kisi arasinda degismektedir. istanbul ilinde bir
kilometrekareye 2.725 kisi diismektedir. Bunu sirasiyla; 464 kisi ile Kocaeli, 338 kisi ile izmir, 270
kisi ile Gaziantep ve 263 kisi ile Bursa illeri izlemektedir.

Nifus yogunlugunun en az oldugu il ise 11 kisi ile Tunceli’dir. Ylzolgim{ buylklGgline gore ilk
sirada yer alan Konya’nin nifus yogunlugu 53, yizolcimi en kiclik olan Yalova’nin nifus
yogunlugu ise 260’tir.

il Niifus
istanbul 14.160.467
Ankara 5.045.083
izmir 4.061.074
Bursa 2.740.970
Adana 2.149.260

3.1.2 Ekonomik Veriler™™

2008 vyilinin baslarinda i¢ siyasetten c¢ok dis ekonomik gelismeler agirlikta olmus, yasanan
gelismeler ekonomiyi dogrudan etkileyerek 2008 yili Nisan ayindan itibaren yatirimlarda
yavaslama gorilmis ve gecmis yillardaki yabanci yatirim orani diismeye baslamistir. Dinya’da ilk
basta ABD'de subprime mortgage krizi olarak baslayan, sonrasinda likidite sikintisindan
kaynaklandigi sanilan ancak zamanla asil sorunun gtiven eksikligi oldugu anlasilan ekonomik kriz,
2008 yili Mart ayinda ABD'nin 6nemli yatirim bankalarinin ve sigorta firmalarinin iflas etmesi ile
kendini gostermis ve kisa zamanda Avrupa'ya sigramistir. Ulkelerin birbiri ardina kriz énleyici
paketler acgiklamalarina ragmen ekonomik kigllmelere engel olamayip dinya biliyime
tahminleri eksi degerleri gostermistir.

2008 yili sonu ve 2009 yili basinda Tiirkiye’de ekonomik kriz reel sektérde de hissedilmeye
baslamistir. 2009 yili icerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi Uretimi ve istihdamda
disusler yasanmistir. Gayrimenkul sektoriiniin de 2009 yilini kiiglilerek gecirdigi, fiyatlarin disis
hareketini stirdlirdigi ve talebin az oldugu bilinmektedir.

Ancak 2010 yili baslarinda llke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif goriiniim ile
birlikte slirdirilebilir bir kalkinmanin tekrar basladigi ve krizin etkilerinin pozitif hava ile beraber
azalmaya basladigl gozlemlenmistir. 2010 yih genelinde doviz fiyatlarinin belirli bir bant
seviyesinde kalmasi, istanbul Borsas’nin 2010 yili basi itibariyle artis egilimini devam ettirmesi,
2010 Eylal ayinda yapilan referandumun siyasi istikrar olarak algilanmasiyla birlikte piyasalarda
esen pozitif hava devam etmistir.

Ekonomik verilerin pozitif olmaya basladigl 2011 yili icerisinde yabanci yatirimlarin Tirkiye'ye
olan ilgisi devam etmistir. Ancak blyulk yatirnm kararlarinin 6énceki yillarda oldugu gibi rahat ve

W TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
RAPOR NO: 2014REV657 RAPOR TARIiHI: 23.12.2014
*GIZLIDIR
13




YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

kolay verilememesi yatirim siireglerini uzatmistir. Fiyat istikrari ve ekonomik biiyiimenin artmasi
ile 2011 yili Turkiye’nin ilerlemesine ve dis politikada glicliniin artmasina sahne olmustur.
2012 yil icerisinde de ekonomik istikrarin devam ettigi goriilse de, bazi gayrimenkul tipleri ve
projeleri igin satis sikintisi yasandigi goézlemlenmistir. Bunun yaninda 2012 yili igerisinde
cikartilan Kentsel Donlisim ve Mitekabiliyet yasasi ile birlikte Tlirkiye’de yatirim yapmak isteyen
yabanci yatirirmcilarin 6nid agilmis olup, piyasaya etkisi olumlu olmustur. 2012 yilinda yirirlige
giren yasa oncesi konut satislarinin yizde 2 ila 4'G yabancilara yapilirken, bu oran 2013'te ylizde
10 seviyesine ulasmistir.
2013 yili icerisinde Kentsel Donlslim vyasasi ile basta biyliksehirler olmak Uzere tim
yerlesimlerde eski konutlarin yenilenmeye baslandigi ve konut piyasasinin yeniden canl bir
yapiya kazandirildigi gorilmustir. Ozellikle kentsel déniisiim ile yapilacak yatirimlar ve arazi
arayislari yogun olarak yatirrmcilarin glindemindedir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin
onclligindeki kentsel dontisim calismalarinda 20 yil boyunca 6.5 milyon konutun yenilenmesi
hedeflenmektedir. Yasanin yirirlGge girdigi tarihten itibaren tlke genelinde 6 bin 753 hektar
alan riskli ilan edilmistir. Bu alanlarin mevcut yapi stoguna bakildiginda 367.522 bagimsiz
bolimden (konut ve isyeri) ve bu birimlerin yer aldigi toplam 162.422 binadan olustugu
gorilmektedir. Yil icinde 200.000 birimin donisim hedefi yakalanirken, 2014 sonuna kadar
400.000 bagimsiz bélimiin dontsiiminiin tamamlanmasi hedeflenmektedir.
2013 yil Tiirkiye Ekonomik gostergelerini 6zetleyecek olursak (Kaynak: TUIK);

2013 yili enflasyon orani TUFE'de %7,40, UFE'de ise %6,97 olarak gerceklesmistir.

2013 yili cari islemler agig ise bir dnceki yila gbére 16 milyar 507 milyon dolar artarak 65
milyar 4 milyon dolara ulasmistir.

2013 yili igsizlik orani %9,7; tarim disi igsizlik orani %12 olarak gergeklesmistir.
Uluslararasi Kredi Derecelendirme Kurulusu Moody’s Tirkiye'nin kredi notunu Mayis 2013’de bir
basamak artisla Baa3’e yukseltmistir. Tlrkiye, Fitch’in Kasim 2012’deki artisinin (BBB-) ardindan
ikinci yatirnm yapilabilir notunu almistir, Kasim 2013’te de ayni dereceyi vererek gorinimiini
duragan olarak korumustur.

2014 wyili ilk ceyreginde gerceklesen yerel secimler ve 2014 yih 3. ceyreginde gerceklesen
Cumhurbaskanligi secimi i¢ ve dis piyasalarda, hiikimete glivenoyu olarak yorumlanmistir. 2015
yiinda yapilmasi muhtemel genel secimler, Glkenin i¢ siyasi gindemindeki 6nemli konularin
basinda gelmektedir. Bu gelismelerin yaninda jeopolitik olarak dis politikada yasanan gelismeler
de Ulkemiz acisindan oldukca bliyik 6neme sahiptir. TCMB’ nin 2014 2. yarisindan itibaren
yaptigi faiz indiriminin i¢ piyasay! bir parca hareketlendirdigi ve bu indirimin konut kredisi faiz
oranlarina da yansidigi gozlenmektedir. 2012 yilinda ¢ikartilan ve etkileri hissedilmeye devam
eden, Kentsel Donlsiimin kapisini agan 6306 Sayili yasa ile birlikte gayrimenkul sektdriinde bu
anlamda bir hareketlenmenin yasandigi goriilmektedir.
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3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 istanbul ili
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istanbul, Turkiye’nin en yiiksek niifuslu, ekonomik ve kiiltiirel agidan énemli sehridir. Sehir,
Avrupa ile Asya kitalari arasinda kopru gorevi géren, bunlarin birbirine en ¢ok yaklastigl iki ug
tizerinde kurulmustur. istanbul kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ile gevrili olup;
kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a bagli Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag,
glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagl Kandira, doguda
Kocaeli'ne bagl Korfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagli Gebze ilgeleri ile komsudur.

Diinyadaki en kalabalik metropollerden biri olarak gosterilen istanbul’un, 2013 yili adrese dayali
nifus kayit sistemi niifus sayimi sonuglarina goére niifusu 14.160.467 olarak belirlenmistir.

istanbul ilinin ilceleri; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahcelievler, Bakirkdy,
Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu, Biyikcekmece, Catalca,
Cekmekoy, Esenler, Zeytinburnu, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glingdren, Kadikody, Kagithane,
Kartal, Kiiglikcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile,
Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu’dur.

Ekonomik yonden istanbul, Tiirkiye’nin en gelismis kentlerinden biridir. Turizm, sanayi ve ticaret
ekonomisinin en 6nemli kaynaklaridir. Sanayi kuruluslarinin blyik c¢ogunlugu il disina
tasinmasina karsin, kent imalat sanayi yéniinden énemini korumaktadir. istanbul sanayiinde asil
gelisme Cumhuriyetten sonra baslamistir. 1950’lerden sonra hizlanan sermaye birikimleri, 6zel
sektdre saglanan destek, sanayi ve ticaret yéniinden istanbul’un dnde gelen bir kent olmasina
olanak saglamistir.

istanbul dogal giizelligi, zengin kiltiir varliklari, ulasim ve konaklama konusundaki gelisimi ile
Tirkiye’nin en gdzde turizm merkezlerinden biri olmustur. istanbul’a gelen yabanci turist
sayisina bakildiginda, 2013 vyilinda Tirkiye’ye gelen yabanci turistlerin yaklasik %31’ini
olusturdugu gorilmektedir.
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3.3.2 Sigli ilgesi
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istanbul ilinin batisinda yer alan Sisli ilgesinin topraklari 1987’de Kagithane’nin ayrilmasindan
sonra ikiye bolinmis durumdadir. Bu bolimler kuzeyde Ayazaga bolimi ve glineyde Sisli
bolimi olarak adlandirilir. Ayazaga boéliimu, kuzey ve doguda Sariyer, glineydoguda Besiktas,
glineyde Kagithane, batida da Eylip ilgeleriyle gevrilidir. Sisli bolimi ise, bati ve kuzeyde
Kagithane, dogu ve giineydoguda Besiktas, gliney ve giineybatida Beyoglu ilcelerine komsudur.
Sisli ilgesinin denize kiyisi yoktur.

Sisli ilcesi istanbul’un, Taksim kuzeyindeki biitiin semtleri gibi, yeni bir yerlesmedir. 19.yy’dan
itibaren gesitli binalarin yapilmasiyla, semt 1870’lerden sonra olusmaya baslamistir. Ferikdy’de
ilk bira Gretim tesisinin kurulmasi ve Sisli'"de Etfal Hastanesi’nin acilisi 1890’ yillara rastlar.
1913’te elektrikli tramvayin Sisli semtine gelmesi ve Sisli'nin son durak olmasindan sonra Sisli
hizla gelismeye baslamistir.

Eski yillarda Beyoglu ilgesine bagli bir bucak olarak yonetilen Sisli yoresi, 1954’te ilge statiisiine
gecmistir. 1970’lerde 100.000’i asan nifus, 2000 nifus sayiminda 270.674, 2008 niifus
sayiminda 312.666 kisiye ulasmis olup, 2013 adrese dayali nifus sayimina gore ilcenin nifusu
274.420 kisidir. ilce nifusundaki bu azalmanin nedeni sinirlar icerisindeki bazi mahallelerin
Sariyer ilgesi sinirlarina dahil edilmis olmasidir.

Kirsal yerlesmesi bulunmayan Sisli ilcesinin kentsel alani 25 mahalleden olusmakta olup; bunlar
Bozkurt, Cumhuriyet, Duatepe, Eskisehir, Ergenekon, Esentepe, Ferikdy, Fulya, Glilbahar,
Harbiye, Halide Edip Adivar, Halil Rifat Pasa, Halaskargazi, indnii, izzet Pasa Ciftligi, Kaptanpasa,
Kustepe, Mahmut Sevket Pasa, Mecidiyekdy, Merkez, Mesrutiyet, 19 Mayis, Pasa, Tesvikiye ve
Yayla mahalleleridir.

ilce sinirlari iginde kiiltiirel aktiviteler icin cesitli merkezler vardir. Tiyatro ve sinemanin yani sira,
LutfG Kirdar Kongre Salonu, Cemal Resit Rey Konser Salonu, Agikhava Tiyatrosu, Sehir Tiyatrolari
Harbiye Sahnesi, Askeri Miize, istanbul Teknik Universitesi, Marmara Universitesi ve Yildiz Teknik
Universitesi’nin bazi birimleri yer almaktadir. Ayrica sehrin ¢ biiyiik stadyumundan biri olan
Turk Telekom Arena’nin yani sira Avrupa’nin ikinci en bliyik alisveris merkezi olan Cevahir
Alisveris Merkezi de ilge sinirlari igindedir.

Sisli kurulusundan itibaren st sosyo-ekonomik katmanlarda yer alan yabancilarin ve azinliklarin
ragbet ettikleri bir yerlesim birimi olmustur. Cumhuriyet’ten sonra, bu sosyo-kiltirel yapi bir
dlciide degisse de halen Sisli ilcesi istanbul’da azinliklarin, belli ve giderek azalan bir oranda da
olsa, bulunduklari nadir semtlerinden biridir.
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BiLGILERi
4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili : | istanbul

ilgesi :| Sisli

Koyl i -

Mahallesi : | Mecidiyekoy

Sokagi i -

Mevkii I

Pafta No 1| 304

Ada No 1| 1947

Parsel No 1| 90

Ana Gayrimenkuliin Niteligi : | Kargir Bina

Ana Gayrimenkuliin Yiizolglimii :| 1.759,63 m’

Kat No Bagimsiz Arsa Payi Niteligi Malik-Hisse

B6lim No

5 23 184/20000 Konut Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
6 28 352/20000 Konut Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
10 43 156/20000 Konut Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
12 51 224/20000 Konut Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
18 76 224/20000 Konut Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkul mulkiyetini olusturan haklari ve
bu haklar Gzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

istanbul ili, Sisli Tapu Sicil Midurligi’nde yapilan incelemelere ve rapor ekinde sunulan 14.10.2014
tarihli onayli takyidat belgelerine gére; degerleme konusu tasinmazlarin izerinde mustereken;

Beyanlar Hanesinde:

e Yonetim Plani : 06.06.2008 (06.06.2008 tarih ve 8658 yevmiye no ile)

e Bu gayrimenkullin miilkiyeti kat milkiyetine ¢evrilmistir. (14.01.2009 tarih ve 594 yevmiye no
ile)

Serhler Hanesinde:

e Kira Serhi: 07.12.2007 Y:17197 (9141 No’lu T.M. yeri ve kablo gecis glizergahi Bogazici Elektrik
icin 99 yillig1 1 YTL bedelle 99 yil miiddetle Bogazici Elektrik Dagitim A.S. (BEDAS) Genel Md.
Lehine kira serhi) (07.12.2007 tarih ve 17197 yevmiye no ile)

Ayrica tasinmazlarin beyanlar hanesinde asagidaki takyidatlar bulunmaktadir;
23 No’lu bagimsiz bolim tzerinde;
— Eklenti: 38 No’lu Otopak (06.06.2008 tarih ve 8658 yevmiye no ile)
28 No’lu bagimsiz bolim tzerinde;
— Eklenti: 79 No’lu Otopak (06.06.2008 tarih ve 8658 yevmiye no ile)
43 No’lu bagimsiz boliim (izerinde;

— Eklenti: 69 No’lu Otopak (06.06.2008 tarih ve 8658 yevmiye no ile)
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51 No’lu bagimsiz bolim tzerinde;
Eklenti: 93 No’lu Otopak (06.06.2008 tarih ve 8658 yevmiye no ile)
76 No’lu bagimsiz bolim tzerinde;

Eklenti: 108 No’lu Otopak (06.06.2008 tarih ve 8658 yevmiye no ile)

T TASINMAZA AIT TAPU KA VDI (AKGT Malikler igin Detayli - SBI var)
Zemin Tipi + Kat Matkiyen Ada/Parsel : 194790
Zemin No 1, 20872010 ViizBigim : 175963 m2
s hige R ISTANBULISISLY Ana Tag. Nitelik : KARGIR BINA
s

Karam Adsy ~ SHTM BloKKauGieis -B.BNo  : -/5/- (Bag BalNo 23)
h‘llln]lthlyAlhr Y + MECIDIYEKOY Mah Arsa Pay/Payds + 18420000
Mevkii NV RBag-BYL. Nitelik : KONUT
Cilt/SayfaNe 1 161715847
Kayit Durum s ARGI

TASINMAZ SERH / BEVAN / IRTIFAK

SBA_ Acskiama Malik / Lebdar Tarih - Yevasiye Terkis Sehedi - Tarih - Yev

Beyas Yomctim Plani - 060672008 DAD6/2008 - B658

Beyas(AT B malkiyen kat egmist 1410172009 - 594

) S <t

EKLENTI BILGILERI

Sistem No | Tip |'r..-- !‘r.m/ Yevmlye

[ 2398282 ]c.m; ]35 NOLU OTOPARK gownuos ~8658 l

MOLKIYET Rit GILER]
[Sistem N Malik Elbirtigi N Misse Puy/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev., Terkin Sehebl - Tarih - Yev.
116080668 VAP RREDLKORAY GAVRIMENKUL VATIRIA TAM Sainy + Birleg - 2A/DR2010 - 9524 - -
ORTAKLIGI A §
Agiidama Malik/ u“., Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev. |
Seh KIRA SERHI 0771272007 Y. 17197 (3141 NOLU T.M. YERI VE KABLO GEGIS GUZEGAH 07/12/2007 - 17197 ]

1 D
ICIN 99 YILLIGI | YT). BEDELLE 99 YiL. MODDETLE BOGAZIC| ELEKTRIK DAGGITIM DA('ITIM A S (llEDAS]
AS GENEL MOD LEHINE KIRA iEKH )

l TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikier icin Detayh - $Bi var)
Zemin Tipi + Kol Melkiyeti Ada/Parsel 2 194790
Zemin No (& ] : 29572924 Yaaslgdm : 179 A3 m2
Wotee = . isTANBIN SIS Ana Tny. Nielik 1+ KALGIR RINA
Ls 'A4 e
KEWANS Lo oI BloWKauGins BANs = - /% apBolNa 28)
Mahslle / Koy Aa;{ : MECIDIYEKOY Mah Area PayiPayda 382 20000
Meukit A2t Baf.BAL Nitelik : KONUT
Cilt/ Sayfa No s = 161715852
Kaynt Durum = Al
Koagoe Tanile / Seuti  HWIH214 1435
TASINMAZ SERH / BEVAN/ IRTIFAK
Sibl Agklams Malik | Lebdar Tarib - Yevmiye Terkin Sebehi - Tarih - Yev
Beyan  Yactim Plans - 0662008 060612008 - 8656
Beyan(AT Bu gayranenkulun milksyets ket milkayetime gegmeghr 140172009 - 594 -
) -
EKLENTI BILGILERI
Sistem No Tn.- [ramm - |rarin g vermiye |
2398287 |Gary {79 NOLU OTOPARK 8658 |
[ MOLKIVET BILGILER]
[isem N0 Malik EMirligi N0 Wlisse PayiPayds Metrckare Terkin Sebebi - Tarik - Yev.
(TTGTOREIT VAP RKREDN ATIRTG — AW
ORTAKLIGIA§
(s o Malik / Lehdar Tarik - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarib - Vev. ]
Serh ﬁk»‘smn OIN23007 ¥ ABLO GECTS GUZEGANI BOGAZICT ELERTRIK  07/12/2007 - 17107
ICIN 99 YILLIGH | YTL BEDELLE 99 YL MUDDETLE mx,-A/!(,l ELEKTRIK DAGGITIM  DAGITIM AS (BEDAS)
A GENEL MUD_LEHINE KIRA SERHI)
[ TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (AKUf Malikler iin Detayh - SBI var)
[ Zemin Tipi s Kat Malkiyeti Ada/Parsel . 154790
Zemin No N . 29572081 Yablgim : 175963 m2
17 fige (;hﬂ 1 ISTANBUL/SISLI Ang Tag. Nitelik 1 KARGIR BINA
L
s I ek BlokKat/Girly-BB.No 1 -/107- (Bag BolNo 43)
Mabatle/ Kay Ad«m MECIDIYEKOY Mah PRIEREED + 156/20000
Hackas SR Ba.BEI, Nielik : KONUT
Cili/SayfaNo "L i 161/15867
Kayit Durum : A
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
st Acklsma Mslik | Lekdar Tarih - Yevmiye Terkin Setiebi - Tarih - Yev

Beysn  Yamciim Plas - 060672008

Beyas{AT Bu gayrimeatudun malkiyen kat nialkiyetine gesnustic
)

06/06/2008 - 8658

HDI2009 594

EKLENTI BILGILERI

o Neo

Tanm
69 NOLU OTOPARK
Rapor Tardu /Saats - IVI42084 1435
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[ MOLKIYET BILGILER]

Sistem No Aalix Eibirtig No

Thisse Pay/Payda

Metrekare

Edimme Sebebi - Tarih - Vev.

Verkin Sebebi - Tarih- Yev.

TIGORTIAS VAP ORAY GAY

T OL VATIRI
ORTAKLIGIA S

TAM

e + Bries -

TGRSR

[sma

Actklansa

Madik lxhdlr‘ )

Tarih - Vevmiye

Terhan Scbebi - Tarih - Vev.

Kayst Durum 2 AR

BEaAs Vi BT 22007 - 17197
u,w 95 VILLIGH | ¥TL BEDELLE 99 YiL MUDDETLE BOGAZICH ELEK TRIK DAGOITIM | DAGITIN A5, (BEDAS)
A$ GENEL MUD. LEHINE KIRA SERHI)
I TASINMAZA AIT TAPU KA YDI (Aktf Malikler isin Detayl - SBI var)
Zemin Tipi : Kas Molkiyes Ada/Parsel : 1947550
Zemin No N1 20573018 Yazbicam £ 175963 m2
B bige ™ : istanBULSISLL Ama Tag. Niselik : KARGIR BINA
Jmenm A Yy AT Blok/KauGiriy -B.BNo & -/127- (Bag BolNo 51)
MaBalle /K8y Ads__/ : MECIDIVEKOY Mah. Acta PaxfiPiydu £ 23420000
Mexhgt e X BagBOL Nitehik : KONUT
CitiSayfaNo T : 161 /15875

TASINMAZ SERH / BEYAN /7 IRTIFAK

(Bt actama

Stalik / Lehdar

Tarih - Yevmive

Terkin Sebebi ~Tarib - Yev

Beyse  Yoactim Plam | 060672008

0662008 - B658

Bu melkayeti kat -

)

1410172009 - 594

EKLENTi BILGILERI

[ RERAV S,
URTAKLIGIA §

Aciiama__

Ml Cebidar

Tarih - Vevmiye

[Siem e [Tip [Tanem o [Tarh/Yevmiye
2398311 Garsi 93 NOLU OTOPARK [96/0672008 - 8658
L MULKIVET BILGILERI
[Sistem No Matik EIbIrHES No  Hisse Pay/Payds Metrekare Edinme Schebi - Tarih - Yev. Terkin Sehebl - Tarth - Yev.
116033156 VAP JL YATIRIM TAM Setes + Duies - 19/DR/2010 - 9298~

“Ferkin Schebi - Tanh - Vev.

A SERII - 07/12/2007 ¥ 17197 (3141 NOLU T M _VERI VE KABLO
ICEN 99 YRI1aG1 | YTL B
AS _GENGL MUD_LEIUINE KIRA SERS

I3 GUZEGAIN DOGAZICT E
DELLE 95 YI1 MODBETLE BOGAZK | 111K TRIK PAGOITING  DAGITIM A S (BEDAS)
o)

TEXTRIK

©7/12/2007 - 17157

il

Bopor Toei /Sasii . IVI472014 1435

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler icin Detayli - SBi var)

Zemin Tipi : Kar Malkiyet Ads/Parsel : 1947/90
Zewmin Na I : 29573004 Vazbicim £ 1.759,63 m2
11 tige : ISTANBULSSISLI Aun Tas. Nitehk : KARGIR BINA
Wuromw Ad. pr 1IN BlalKauGiris -B.B.No  : -/ 18/~ (Bag BolNo 76)
Mahalle / Koy Ady : MECIDIVEKOY Mah Arsa PayFayde R e
Mevkid b Bag.BSL Nitehk : KONUT
Cikt / Sayfa Na : 161715900
Kayd Durum : AKUE

TASINMAZ SERH / BEYAN /7 IRTIFAK

Sl Agkiama Malik/ Lehdar Farih - Vevmiye Terkin Sebebi - Tarih - Yev

Boyan  Yometi Plars - 06062008 DSDE2008 - 865E
Beyan(AT Bu gayrimenkubun melkrycts kst molkiyeiine gecmisur 1450172009 - 59¢

>

EKLENTI BiLGILERI

[Sistem No__| Tip [ransm Iracis s Yevmive ]

(229833 [Garsi | 108 NOLU OTOPARK [0670G/2008 - 8658 |

[ MULKIVET BILGILER] ]

istem No Matik Elbiriifi No_isse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Vev.  Terkin Scbebi- Tarth - Vev.
TISEA4035 VAP K ¥ GAVRIMENKUL YATIRIM TAM Sois ¢ Diles - 17082010 - 9158 - -

ORTAKLIGIAS

An«lam Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - Tarib - Vev. ]
S A SERHI - 07/12/2007 Y: 17157 (9141 NOLU T.M. YER| VE KABLO S Gt AHI BO 07/12/2007 - 17197 -
|cm 99 YII.I.IGI 1 YTL BEDELLE 95 YAL MODDETLE BOGAZICI ELERTRIK DAGOITIM | DAGHTN A S s (BEDAS)
D_LEHINE KIRA SERHI

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim
Satim islemleri

Degerleme konusu tasinmazlarin son Ug¢ yillk donemde milkiyet durumunda bir degisiklik
meydana gelmemistir.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme
uzmani imar ve yapl yonetmeliklerini incelerken, tim glincel yonetmelikleri ve sartnamelerde
meydana gelmesi olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlari konut, ticari ve sanayi gibi genel
kullanimi tanimlar ve bu kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

Sisli Belediyesi imar Miidiirligi’nde 13.10.2014 tarihinde yapilan incelemelerde edinilen sifahi bilgilere
ve sapor ekinde sunulan onayh imar durum yazisina gére degerleme konusu tasinmazlarin (zerinde
konumlu oldugu parsel, 24.06.2006 onay tarihli 1/1.000 6lcekli “Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama imar
Plani” kapsaminda, “Ticaret Alani” lejandinda kalmakta olup, yapilasma kosullari;

e E:2.5dir.

o H:serbest'tir.
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*Ayirca konu taginmazlarin konumlu oldugu parsel, giizergah degisikligi amagh yapilmis olan 22.01.2010 tarihli,
“Sultan Selim Caddesi-in6nii Caddesi-Talatpasa Caddesi-Dereboyu Caddesi Baglanti Yolu Uygulama Projesi”
kapsaminda kalmakta olupi edinilen sifahi ilgiye gére oldukga az bir terk alaninin oldugu bilgisi edinilmistir.

v Ruhsat ve izinler:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkule ait, 20.07.2007 tarihli 5
bodrum + zemin + asma kat + 21 normal katli olmak Uzere toplamda 28 katli bina igin
hazirlanmis kat milkiyetine esas onayli proje Tapu Sicil Mudurligi’nde incelenmis olup, konu
proje Sisli Belediyesi imar arsiv dosyasinda da bulunmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkule ait, 09.08.2007 tarih, 1/92
no’lu, 82 adet konut, 1 adet ofis olmak tizere 83 adet bagimsiz bélim ve toplam 17.990,5 m?
alanliinsaat i¢in yeni yapi amach “Yapi Ruhsat1” bulunmaktadir.

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkule ait, 04.02.2009 tarihli, 82
adet konut, 1 adet ofis olmak lzere 83 adet bagimsiz bélim ve toplam 17.990,5 m? alanli insaat
icin yeni yapi amacl “Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.

Yapi Ruhsati ve izinler Ozet Tablo

Ruhsat -Yapi Kullanma izin Belgesi-

: s‘a:VIirra\'a::ri :roa;e T:rih/ Noe 5 Lol gslkiand
20.07.2007 tarihli - Onayli Mimari Projesi
09.08.2007 tarih, 1/92 no’lu 17.990,5 m? Yeni Yapi Ruhsati
04.02.20089 tarihli 17.990,5 m? Yapi Kullanma izin Belgesi

Yapi Denetim :

e Degerleme konusu tasinmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a
tabidir. Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin icinde yer aldigi ana gayrimenkuliin yapi
denetimi, Atatiirk Bulvari, Spor C., 3/43 Kartal/istanbul adresinde faaliyet gésteren Onder Yapi
Denetim A.S. tarafindan yapilmistir.

RAPOR NO: 2014REV657 RAPOR TARIiHi: 23.12.2014
*GizZLIDIR
21




YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yilik Dénemde Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
islemleri v.b.) iliskin Bilgi

S6z konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parselde son (¢ yillik donemde hukuki durumunda
herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

4.4 Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul, Gayrimenkuliin Projesi Veya Gayrimenkule
Bagh Hak Ve Faydalar Hakkinda Goriis

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu Levent Loft Bahge Rezidans'in proje dosyasi Sisli
Belediyesi’'nde ve Sisli Tapu Sicil Mudurligi’nde gorilmis ve incelenmistir. Yapilan incelemeye gore
yapinin, 20.07.2007 tarihli Mimari Projesi, 09.08.2007 tarih ve 1-92 sayil Yapi Ruhsati, 04.02.2009 tarihli
Yapi Kullanma izin Belgesi ve mevcuttur. Tasinmazlar, 14.01.2009 tarih ve 594 yevmiye ile kat
milkiyetine ge¢mistir. Kat mulkiyetine gecilerek yasal stire¢ tamamlanmustir.

Bu acgiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi mevzuati
hikiimlerince Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigl portféyline “bina” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadigi distinilmektedir.

4.5 Hukuki Sorumluluk

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu Levent Loft Bahge Rezidans'in proje dosyasi Sisli
Belediyesi’'nde ve Sisli Tapu Sicil MidUrliigi’'nde gorilmis ve incelenmistir. Yapilan incelemeye gore
yapinin, 20.07.2007 tarihli Mimari Projesi, 09.08.2007 tarih ve 1-92 sayili Yapi Ruhsati, 04.02.2009 tarihli
Yapi Kullanma izin Belgesi ve mevcuttur. Taginmazlar, 14.01.2009 tarih ve 594 yevmiye ile kat
milkiyetine ge¢mistir. Kat mulkiyetine gegilerek yasal slire¢ tamamlanmistir. Bu dogrultuda degerleme
konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi mevzuati hiikiimlerince Gayrimenkul Yatirim Ortaklig
portféylne “bina” olarak alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadigi disiintiimektedir.

4.6 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi” bilim
dalinin profesyonel konusu iginde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili
detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin cevreye olumsuz
bir etkisi oldugu goézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir etki olmadig varsayilarak
degerleme galismasi yapilmistir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL
BIiLGILERI
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BOLUM 5
GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERIi

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin ac¢ik adresi: Esentepe Mahallesi, Otocikmazi Sokak, No: 4, Levent Loft, 23, 28, 43, 51 ve
76 no’lu bagimsiz bolimler, Sisli/ISTANBUL

Degerleme konusu tasinmazlara ulasim igin; Blylkdere Caddesi Uzerinde Haciosman-Besiktas
istikametinde ilerlenirken, sag kolda kalan IETT otobiis garaji gecilip Levent-Etiler tabelasi yéniinde saga
donilerek Blylkdere Caddesi yan yoldan devam edilir. Cadde lzerinde sag tarafta kalan Levent Loft
gecildikten hemen sonra ilk sagdan girilerek Talatpasa Caddesi’ne ulasilir. Talatpasa Caddesi boyunca
~312 m. ilerlendikten sonra sag kolda kalan Oto Cikmazi Sokak’a doniliir. Degerleme konusu
tasinmazlarin konumlu oldugu Levent Loft 2 sokaga donildiiglinde sag tarafta yer alan 4 dis kapi
numarali 2. yapidir. Degerleme konusu 23 no’lu bagimsiz bolim Levent Loft 2’nin 5. katinda, 28 no’lu
bagimsiz bélim Levent Loft 2'nin 6. katinda, 43 no’lu bagimsiz bélim Levent Loft 2'nin 10. katinda, 51
no’lu bagimsiz bolim Levent Loft 2'nin 12. katinda, 76 no’lu bagimsiz b6lim Levent Loft 2'nin 18.
katinda yer almaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkul, Zincirlikuyu-Maslak hattinin dnemli
akslarindan olan, Biiylikdere Caddesi’nin ikinci paralelinde konumludur.

Tasinmazlarin konumlu oldugu bélge istanbul’'un &nemli merkezi is alanlarindan biridir ve bolgede ticari
amagla kullanilan gok sayida rezidans, AVM ve ofis projesi mevcuttur. Tasinmazlar, MiA bélgesindeki en
onemli ulasim akslarindan biri olan Blyilikdere Caddesi’ne yakin olmasi nedeni ile ylksek ulasilabilirlik ve
bilinirlige sahiptir.

Tasinmazlarin bulundugu bolgede, Kanyon AVM, Metrocity AVM, Apa Giz Plaza, Harmanci Giz Plaza,
TOBB Plaza, is Kuleleri, Sabanci Center, Yapi Kredi Plaza, istanbul Sapphire, Tekfen Tower, Ozdilek AVM,
Wyndham Otel gibi mevcut énemli ve bilinirligi yliksek yapilagsmalar yer almaktadir. Blylikdere aksinin
ticari potansiyeli ve bu prestijli projelerin de etkisiyle bolge yeni lilks konut, rezidans, ofis ve plaza
yatirimlari agisindan yiiksek talep gormeye devam etmektedir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlu oldugu parsel, Levent semtindeki ticari hayatin yogun oldugu
plazalar bélgesinde konumlanmistir. Karayolu ve rayli sistem ulasiminin kesistigi bir nokta olan Levent, is
ginlerinde glinlin her saati yogun arag trafiginin yasandig bir bolgedir. Bolgede yaya trafigi nispeten az
olup, ise giris c¢ikis saatleri ile 6glen aralarinda yaya trafigi yasanmaktadir. Degerleme konusu
tasinmazlara zengin ulasim alternatifleri mevcut olup, konu tasinmaz Besiktas-Zincirlikuyu-Maslak-
Mecidiyekdy gibi merkezi noktalara yakin mesafededir.

Tasinmazlar toplu tasima durak ve glizergahlarina yiriime mesafesinde olup; 6zel araglar ile ulasim
kolaylikla saglanabilmektedir.

Tasinmazlara ulasimi saglayan, Sishane-Hacilosman metrosu ve Levent boélgesine yakin konumlu olan
Zincirlikuyu metrobiis duragl bolgeye ulasimi oldukca kolaylastirmistir. istanbul’'un &nemli ulasim
akslarindan biri olan Blylikdere Caddesi Uzerinden Bogazici Kopriisi, FSM Koéprisi ve bolgenin diger
ilcelere olan baglanti yollarina ulasim imkani bulunmaktadir.

Degerleme konusu ana gayrimenkule giris Oto Cikmazi Sokak cephesinde saglanmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazin (izerinde konumlandig parsel, diize yakin bir topografyaya ve dikdortgen
bir geometrik sekle sahiptir.

Konu Gayrimenkullerden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer Mesafe (km)

Bliylkdere Caddesi ~0,2

D-100 ~2,4
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TEM Otoyolu ~3,3
Bogazici Koprisi ~4,8
Taksim ~7,3
Atatirk Havalimani ~23,3
Sabiha Gokgen Havalimani ~43,7

Begsiktas !
i istikameti
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu tasinmaz, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy mahallesi, 304 pafta, 1947 ada, 90 parsel no’lu,
1.759,63 m? yizélcimiine sahip, “Kargir Bina” vasifli ana gayrimenkul Gzerinde konumlu, timi “Yapi
Kredi-Koray Gayrimenkul Yatnrm Ortakhgi A.S.” milkiyetindeki ve timu “Konut” vasifli 23, 28, 43, 51 ve
76 bagimsiz bolim no’lu bagimsiz bélimlerdir.

Toplam 2 bloktan olusan konut sitesinde, bloklardan birisi Levent Loft 1, digeri ise degerlemesi yapilan
bagimsiz bolimlerin bulundugu Levent Loft 2 (Bahge) ismini almistir. Bloklar ayri parsellerde konumlu
olup, birbirleriyle birinci bodrum kattan baglantilidir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz boélimlerin bulundugu, Levent Loft 2 Rezidans 90 numarali parsel
Uzerinde, Levent Loft 1 ise 56 numarali parsel tGzerinde bulunmaktadir.

Levent Loft 1 blok, Biylkdere Caddesinin yan yolu olan Eski Biliylikdere Caddesi’'nden giris alirken,
Levent Loft Bahge projesi girisi, Talatpasa Caddesi irtibatli Oto Sokak’tan yapilmakta olup, Biyikdere
Caddesi’'ne dogrudan cephesi bulunmamaktadir. Konu blok (izerinde 1 adet ofis niteliginde ve 82 adet
konut niteliginde olmak (izere toplamda 83 adet bagimsiz boliimden bulunmaktadir.

Degerleme konusu 23 no’lu bagimsiz bélim Levent Loft 2’nin 5. katinda, 28 no’lu bagimsiz boliim Levent
Loft 2’nin 6. katinda, 43 no’lu bagimsiz bolim Levent Loft 2'nin 10. katinda, 51 no’lu bagimsiz bolim
Levent Loft 2’nin 12. katinda, 76 no’lu bagimsiz bolim Levent Loft 2’nin 18. katinda yer almaktadir. S6z
konusu tasinmazlarin icerisinde yer aldigi ana bina, 5 bodrum kat + zemin kat + asma kat + 21 normal kat
olmak uzere toplam 28 kattan olusmaktadir.

Kat bazinda kullanim fonksiyonlari tablodaki gibidir;

Bulundugu Kat Kullanim Fonksiyonlari

5.,4.,3., 2. ve 1. Bodrum Kat Otopark, sofor odalari, depo alanlari, kagit toplama istasyonu, ¢op sutu,
jenerator, yikleme ve bosaltma servisi, su depolari

Zemin Kat 4 adet dubleks konut, resepsiyon, glivenlik, ana giris hol, kat bahgesi

Asma Kat Zemin katinda yer alan konutlara ait piyesler

1,2,3,4.,6,8.,10, 11,13, 16., | 4’er adet konut
17. ve 18. Normal Kat

5.,7.,12.,14. Normal Kat 5’er adet konut

9. ve 15. Normal Kat 3’er adet konut

19. Normal Kat 4 adet dubleks konut

20. Normal Kat 19. normal katta yer alan dublekslere ait piyesler
21. Normal Kat 1 adet ofis

Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin igerisinde yer aldigi ana binanin 5., 4., 3., 2. ve 1. bodrum
katlarinda; otopark, sofér odalari, depo alanlari, kagit toplama istasyonu, ¢op sutu, jenerator, ylikleme
ve bosaltma servisi, su depolari; zemin katta 4 adet dubleks konut, resepsiyon, glivenlik, ana giris holli,
kat bahgesi; asma katinda zemin katinda yer alan konutlara ait piyesler; 1., 2., 3., 4., 6., 8., 10., 11., 13,
16., 17. ve 18. normal katlarin her birinde 4’er adet konut; 5., 7., 12., 14. normal katlarin her birinde 5’er
adet konut; 9. ve 15. normal katlarin her birinde 3’er adet konut; 19. normal katinda 4 adet dubleks
konut; 20. normal katinda 19. normal katta yer alan dublekslere ait piyesler; 21. normal katinda 1 adet
ofis olacak sekilde tasarlanmistir.

Degerleme konusu bagimsiz béliimlere binanin icindeki asansorler ile ulasim saglanmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 23 no’lu bagimsiz bolim onayli mimari projesine gore; salon, 1 oda,
banyo-wc, mutfak nisi hacimlerinden olusmakta olup, 51,8 m? daire alanina sahip iken, mevcut
durumda, mekanik hacimlerin ve ¢ikmalarin eklenmesi ile bu alan 86,9 m? olmustur.
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Sosyal alanlar, otopark, depo alanlari, kat ortak alanlari (asansor, merdiven, koridor gibi) gibi ortak ve
Ozel alanlari da ihtiva edecek sekilde, tasinmazin brit satilabilir alan1 120 m? olarak ifade edilmektedir.

Binanin, Oto Cikmazi Sokak girisi kisminda, asansor inis yoniine gore sagda gliney ve bati olmak Ulzere iki
cephelidir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 28 no’lu bagimsiz béliim onayl mimari projesine gére salon, 1 oda,
banyo-wc, mutfak nisi ve kat bahgesi hacimlerinden olusmakta olup, 61,8 m” daire ve 36,7 m” bahce
alanina sahip iken, mevcut durumda, genel koridorun, mekanik hacmin ve ¢ikmalarin eklenmesi ile daire
alani 105,1 m*ye, teras alani 55,2 m*ye yikseltiimistir. Onayli mimari projede bahce olarak gegen
hacimler, mevcut durumda kapal teras olarak kullanilmaktadir.

Sosyal alanlar, otopark, depo alanlari, kat ortak alanlari (asansor, merdiven, koridor gibi) gibi ortak ve
ozel alanlari da ihtiva edecek sekilde, tasinmazin briit satilabilir alani 145 m? +55 m? teras alani olarak
ifade edilmektedir.

Binanin, Oto Sokak girisi kisminda, asansor inis yonine gore sagda, kuzey-bati-gliney olmak lzere Ug¢
cephelidir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 43 no’lu bagimsiz bélim onayli mimari projesine gore salon, 1 oda,
banyo-wc ve mutfak nisi hacimlerinden olusmakta olup, 35 m” daire alanina sahip iken, mevcut durumda
mekanik hacmin ve ¢ikmalarin eklenmesi ile 72,2 m? olmustur.

Sosyal alanlar, otopark, depo alanlari, kat ortak alanlari (asansor, merdiven, koridor gibi) gibi ortak ve
6zel alanlari da ihtiva edecek sekilde, tasinmazin brit satilabilir alani 100 m? olarak ifade edilmektedir

Binanin, Oto Sokak girisi kisminda, asansor inis yoniine gore sagda, kuzey-bati-gliney olmak lzere Ug¢
cephelidir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 51 no’lu bagimsiz béliim onayli mimari projesine gore salon, 1 oda,
banyo — wc, mutfak nisi ve 19,2 m” kat bahgesi hacimlerinden olusmakta olup toplamda 40,2 m? daire ve
19,2 m? bahge alanina sahip iken, mevcut durumda, mekanik hacmin, ¢cikmalarin ve genel koridorun
eklenmesi ile daire alani 86,4 m?, teras alani 16,5 m? olmustur.

Sosyal alanlar, otopark, depo alanlari, kat ortak alanlari (asansor, merdiven, koridor gibi) gibi ortak ve
Ozel alanlari da ihtiva edecek sekilde, tasinmazin brit satilabilir alan1 120 m? +16,5 m? teras alani olarak
ifade edilmektedir.

Binanin, Oto Sokak girisi kisminda, asansor inis yonlne gore sagda ve gliney cephelidir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 76 no’lu bagimsiz bolim onayli mimari projesine gore salon, 1 oda,
banyo - wc, mutfak nisi ve 18 m? kat bahgesi hacimlerinden olusmakta olup toplamda 39,3 m? daire,
alanina sahip iken, mevcut durumda, mekanik hacmin, ¢ikmalarin ve genel koridorun eklenmesi ile daire
alani 86,4 m” olmustur. Teras 16,5 m? olarak degistirilmistir.

Sosyal alanlar, otopark, depo alanlari, kat ortak alanlari (asansor, merdiven, koridor gibi) gibi ortak ve
Ozel alanlari da ihtiva edecek sekilde, tasinmazin briit satilabilir alan1 120 m? +16,5 m? teras alani olarak
ifade edilmektedir.

Binanin, Oto Sokak girisi kisminda, asansor inis yoniine gore sagda ve gliney cephelidir

Mevcut durumda, kattaki ortak alanlar, bagimsiz boliimlere katilarak dairelerin kullanim alanlari
arttinlmistir. Satisa esas brit alan ise, satis ofisi tarafindan kullanilmakta olup, tasinmazlara tahsis
edilmis otopark, depo gibi kisimlar yani sira, ana gayrimenkule ait sosyal alanlar, resepsiyon gibi
boélimlerinden daire payina diisen alanlari da icermektedir. Tasinmazlar, satisa esas brit satilabilir alan
Uzerinden satis islemi gormektedir.
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Degerlenen tagsinmazlardan, 23 no’lu bagimsiz bolim Kanyon ve Giiltepe yoniinde, 28 no.lu bagimsiz
bolim Kanyon- Giiltepe ve Maslak yoniinde; 43, 51 ve 76 no.lu bagimsiz bélimler ise Kanyon yoniinde
konumludur. Tiim bagimsiz bélimler sehir manzaralidir.

Bagimsiz béliimlerin dis kapisi ahsap dograma, manyetik kartli kapidir. ic mekandaki oda ve salon kapilari
bulunmamakla birlikte banyo-wc sirgiili cam dograma kapilarla ile diger hacimlerden bagimsiz hale
gelmekte, salon ve odalar arasinda duvar ya da algipan kullanildigl gérilmistiir. Pencereler aliiminyum
dograma ve cam giydirmedir.

Teslim sekli: Daire zemini ahsap parke-granit mermer, duvarlari ve tavanlari brit beton, kismi algipan
Uzeri saten boyalidir. Salonda Amerikan tipi mutfak mevcut olup, daire satis standartlarinda ¢amasir
makinesi hari¢ tiim beyaz esyalari olacak sekildedir.

Her bagimsiz bélime, 4 m? biyukligiinde, 1’er adet depo tahsis edilmistir.
Her bagimsiz bolime 1’er araglik kapal otopark, tapu eklentisinde de belirtilerek verilmistir.

Sosyal tesisin bulundugu yan rezidansta 105 m? ile 215 m? arasinda 16 farkli secenekte daire vardir. Her
daire i¢in ayrilmis kapali otopark ve depo alani ayrilmistir.

Sosyal tesisler: Cok amacl kullanima uygun salon ve toplanti odalari, Lounge &Bar ve Concierge, 24 saat
hizmet veren resepsiyon, 700 m?lik SPA & Fitness ve yazin yari acilabilen kapali havuz, giineslenme
terasi ve bar bulunuyor. SPA alani Tiirk Hamami, sauna, steam, masaj ve personal training odalarindan
olusmaktadir

Sosyal alanlar, Levent Loft ve Levent Loft 2 (Levent Loft Bahge) igin ortak olarak kullaniimaktadir. Ayri
ayri parseller lGzerinde olmalarina ragmen, ortak kullanim alanlarina, 1. bodrum kattan kapali alanlar
icerisinden gecis imkanlari bulunmaktadir.

*Konu tasinmazlarin i¢c mahalleri gorilememis olup, tasinmazlar icin firmamiz tarafindan hazirlanan
21.12.2010 tarihli gayrimenkul degerleme raporu dikkate alinmis ve bagimsiz béliimlerin mevcut durum
alansal bilgileri bu rapora istinaden yazilmistir. Degerleme konusu tasinmaz bélimlerin konum, alan ve
tipleri asagidaki tabloda gibidir.

Bagimsiz Bolim No Toplam | Cekirdek | Genel Toplam Satilan Alan Bahge
23 86,9m” | 31,8m’ 118,7 m’ 120 m® -
28 105,1 m” | 38,46 m’ 143,56 m’ 145 m® 55,2 m’
43 722m’> | 26,42 m’ 98,62 m’ 100 m’ -
51 86,4m” | 31,62m’ 118,02 m’ 120 m® 16,5 m’
76 86,4m° | 31,62 m’ 118,02 m° 120 m’ 16,5 m’

*Levent Loft Bahge Projesi’nde, konutlarinin satiglari ‘Satilan Alan” béliimiinde yer alan metrekareler Uzerinden
yapilmaktadir. “Cekirdek’ alani, asansor, 1 araglik otopark ve koridor alanlarini kapsamaktadir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

Toplam Bina Alani 17.990,5 (Yapi Kullanma izin Belgesi'ne gore)

Yas! ~4

insaat Tarzi Betonarme karkas

insaat Nizami Ayrik Nizam

Binanin Kat Adedi 28 kat (5 bodrum+zemin+asma+21 normal kat) (Mevcut ve projesine gore)
Dis cephe Giydirme Cephe

Elektrik Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi sistem, klima sistemi

Su Sebeke

Kanalizasyon Mevcut

Asansor Mevcut
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Havalandirma Sistemi Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Yangin S6ndiirme

Sistgmi Meveut

Jenerator Mevcut

Otopark Mevcut (kapali otopark alani)

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i¢ Mekan insaat Ozellikleri

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin timinde;

Kullanim Amaci

Odalar

Islak Zeminler
(Yemekhane ve Wc)

Hol ve Ortak Alanlar

Zemin Lamine Parke Seramik Granit mermer
Duvar Saten Boya Fayans Saten Boya
Tavan Asmolen Tavan Plastik Boya Algipan
Aydinlatma Floresan Floresan Spot
Dograma (Pencere) PVvC PVC Aliminyum

Dograma (Kapi)

Amerikan Panel

Amerikan Panel

Cam, Aliminyum (Dis Kapi)

5.5 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

RAPOR NO: 2014REV657

Konu bagimsiz boélimlerin bulundugu Levent Loft Bahce Sisli ilcesi, Mecidiyekdy mahallesinde,
Bliylkdere Caddesi tizerinde yer almaktadir.

Konu bagimsiz bélimlerin Kanyon, Tekfen ve Giiltepe manzalari bulunmaktadir.

Konu bagimsiz bolimlerin mevcut alanlari, onayli mimari projesindeki alanlarindan farkhhk
gostermektedir. Ancak tasinmaz mevcut hali ile iskan belgesi almistir.

Konu bagimsiz béliimlerden 28, 51 ve 76 no’lu daireler teras alanina sahiptir.

Konu bagimsiz bolimlerin  bulundugu tasinmaza giris Biylkdere Caddesi ve Oto Sokak

cephelerinden yapilmaktadir.

Konu bagimsiz bolimlerin bulundugu tasinmazin cevresinde benzer tarzda rezidanslar yer
almaktadir.

Tasinmazlar kat mulkiyetine ge¢mistir.

Toplam 2 bloktan olusan konut sitesinde, bloklardan birisi Levent Loft 1, digeri ise degerlemesi
yapilan bagimsiz boéliimlerin bulundugu Levent Loft 2 (Bahge) ismini almistir. Bloklar ayri parsellerde
konumlu olup, birbirleriyle birinci bodrum kattan baglantilidir.
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BOLUM 6

EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM DEGERIi ANALIZi
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BOLUM 6
EN ETKiN VE VERIMLi KULLANIM DEGERi ANALIzi

Bir malkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan milkiin en yiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli
kullanimi belirleyen temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini icermektedir.

e Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

e Kullanim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasihgi var mi?
e Miilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?
e Onerilen kullanim finansal ydnden gerceklestirelebilir mi?

e ilk dért sorusunu gecen kullanim sekilleri arasinda segilen en verimli ve en iyi kullanim, arazinin
gercekten en verimli kullanimidir.

Gayrimenkul sektoériiniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlar
Ulkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gosterememekte ve
bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gorinim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz
yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul Gzerinde mali ve teknik acidan en yiiksek verimliligi
saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum segenegin uygulama safhasina
konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektoriimizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla,
Ulkemiz kosullarinda en iyi proje en yiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en mikemmel sonuglari
saglayan secenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu
durum, bir milkin finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan milkin en yiksek getiriyi
saglayan en verimli kullanimina yasalarca izin verilmemesine sebep olmaktadir. Sonuc olarak yasalarca
izin verilmeyen ve fiziki acidan mimkiin olmayan kullanim yiiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak
kabul edilemez.

Degerleme konusu tasinmazlarin en etkin ve verimli kullanimi uygulama imar planindaki lejandi onayl
mimari projesinde ve mevcut kullanim fonksiyonu ile uyumlu olarak “Konut” amacli kullanimidir.
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BOLUM 7
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

RAPOR NO: 2014REV657 RAPOR TARIiHi: 23.12.2014
*GizZLIDIR
32




YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BOLUM 7
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

GUCLU YANLAR ZAYIF YANLAR

v' Konu taginmazlar, D-100 Karayolu, TEM
Otoyolu, Bogazi¢i Koprisii ve Fatih Sultan
Mehmet Képrileri’'nin arasinda konumlanmis
olup, oldukga yilksek erisilebilirlige sahiptir.

v" Tasinmazlar Avrupa Yakasi MiA Bolgesi’nin en
onemli ulasim ve ticari aksi olan Buyukdere
Caddesi paralelinde yer almaktadir.

v' Degerleme konusu taginmazlar konumu
itibari ile Maslak - Zincirlikuyu-Begsiktas-
Mecidiyekdy gibi 6nemli merkezi bolgelerin
ortasinda konumlu olup, bu bélgelere kolay

ulagim imkanina sahiptir. — Tasinmazin bulundugu bélgede, sabah
v' Tasinmazlarin bulundugu Levent Loft Bahce, ve aksam saatlerinde trafik sorunu
bilinirligi yiiksek bir binadir. yasanmaktadir.

v' Séz konusu bagimsiz bélimlerin bulundugu
tasinmaza yakin konumda alisveris merkezleri
ve liiks konut projeleri yer almaktadir.

v' Séz konusu bagimsiz bélimlerin bulundugu
tasinmaz toplu tasima ile erisebilirligin
ylksek oldugu bir konumda yer almaktadir

FIRSATLAR TEHDITLER

v" Tasinmazin bulundugu bélge mevcut ticari
yogunluguna ragmen vyeni yatirimlar
tarafindan talep gérmeye devam eden bir

bélgedir. Bolgede insaat ve proje asamasinda v Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve

olan  bir  ¢ok  gayrimenkul  projesi dalgalanmalar tim sektérleri etkiledegi

bulunmaktadir. gibi gayrimenkul sektoriini de olumsuz
v’ istanbul’da ofis gelisimi olarak yeni bélgeler yonde etkilemektedir.

gelismekte olsa da, Levent ilk tercih edilen
bolge olarak uzun sire ilk siralarda yer
alacaktir.

7.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme calismasinda gayrimenkuliin degerini tespit etmek icin emsal karsilastirma yaklasimi
analizi ve direkt kapitalizasyon analizi yontemleri kullanilmistir.

7.2.1. Emsal Karsilastirma Analizi

Gayrimenkullerin bulundugu cevrede yapilan arastirmalar sonucunda cevreden elde edilen
gayrimenkul emsal degerleri asagida belirtilmistir.
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Satilik Konut Emsalleri:

Tasinmaz ile ayni
binada; binanin 3.
katinda 1+1, 105 m?
alanh  tasinmazin +Taginmazlara

1 3 Daire Satihk 105 - 1.389.240 | 600.000 13.231 5.714 gore daha alt katta 13.200
600.000 Usb er almaktadir
bedelle satilik ¥ ’
oldugu bilgisi
edinilmistir.
Tasinmaz ile ayni
binada; binanin 9.
katinda 6n cgphede - n cepheli.
1+1, 110 m* alanh .

2 Daire Satilik 110 - 1.736.550 | 750.000 15.787 6.818 -9. Katta yer 15.750
tasinmazin 750.000 almaktadir
USD bedelle satilik ’
oldugu bilgisi
edinilmistir.
Tasinmaz ile ayni
binada; binanin 14.
katinda, terash, 3
cepheli, Ozel +Manzarasi vardir.
dekorasyonlu, 2+1, +Ozel

3 345 m? alanli Daire Satihk 345 - 5.441.190 | 2.350.000 | 15.772 6.812 15.750

dekorasyonlu, 2+1
tasinmazin ve teraslidir
2.350.000 usD ’
bedelle satilik
oldugu bilgisi
edinilmigtir.
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Tasinmaz ile ayni
binada; binanin 6.
katinda 6n cephede

1+1, 105 m? alanh . - On cepheli
Daire Satilik 105 - 1.505.010 | 650.000 14.333 6.190 -6. Katta yer 14.300
tasinmazin 650.000 almaktadir.
USD bedelle satilik
oldugu bilgisi
edinilmistir.
Tasinmaz ile ayni
binada; binanin 1.
katinda 1+1, 110 m? +Taginmazlara
Zf:.ltl)oo ta§'”"‘3§'g Daire Satlik | 110 - |1.493.433| 645.000 | 13.577 5.864 gore daha alt katta|  13.550
bedelle satilik ver almaktadhr.
oldugu bilgisi
edinilmistir.
Tasinmaz ile ayni
binada; binanin Gst
kaztlarlnda 1+1, 100 - Manzarali.
ngéégg;as'nmazﬁ Daire satlk | 100 | 88 |1.260.000| 544.182 | 12.600 5.442 Ust katlarda yer| 12.600
bedelle satilik almaktadr.
oldugu bilgisi
edinilmistir.
Tasinmaz ile ayni
binada; binanin 7.
katinda 2+1, 120 m? +Taginmazlara
alanl tasinmazin .
240.000 USD Daire Satilik 120 - 1.713.396 | 740.000 14.278 6.167 benzer 14.250
bedelle satilik konumlarda.
oldugu bilgisi
edinilmisgtir.
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Kanyon
Residence’da 7.
katta konumlu 90 +Blylikdere
) L
8 7m75"f‘(')"2)’2)" ta§'”mazs'g Daire Satilik 90 - |1.794.435| 775.000 | 19.938 8.611 fi::ne;r‘;f”"de 19.900
bedelle satilik katlarda konumlu.
oldugu bilgisi
edinilmigtir.

Kiralik Konut Emsalleri:

Tasinmaz ile ayni
binada; binanin 4.

katinda 1+1, 115 m? +Tasinmazlara
1 alanli tasinmazin Daire Kiralik 115 - 6.599 2.850 57,38 24,78 gore daha alt katta 57
2.850 USD bedelle yer almaktadir.
kiralik oldugu bilgisi
edinilmistir.

Tasinmaz ile ayni
binada; binanin 3.
Katinda 6n cephede

+T |
2+1, 120 m? alanh asinmazlara

2 Daire Kiralik 120 - 5.250 2.267 43,75 18,90 gore daha alt katta 44
tasinmazin 5.250 TL
bedelle kiralik yer almaktadir.
oldugu bilgisi
edinilmistir.
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Taginmaz ile ayni
binada; binanin 4.
katinda 6n cephede
1+1, 105 m? alanl
tasinmazin ~ 2.000
USD bedelle kiralik
oldugu bilgisi
edinilmistir.

+Tasinmazlara
Daire Kiralik 105 - 4.631 2.000 44,10 19,05 gore daha alt katta 44
yer almaktadir.

Tasinmaz ile ayni
binada; binanin 1-3.
katlari arasinda 100
m? alanli (73 m? net
alanh) tasinmazlarin
5000 USD bedelle +ManzaraS| vardir.
. o . . +O0zel
4 kiralik oldugu bilgisi Daire Kirahk 100 73 4.631 2.000 46,31 20,00 46
S dekorasyonlu, 2+1
edinilmistir. Katlar ve terashdir
yiikseldikge ise g¢ok :
blyuk artiglar
olmadan  degerin
ylkseldigi bilgisi
edinilmigtir.

Tasinmazlara yakin

konumda

Kanyon’da; binanin

15. katinda 1+1, +Manzara5|vard|r.
+0zel

5 120 m? alanl Daire Kirahk 120 - 8.683 3.750 72,36 31,25 72
dekorasyonlu, 2+1
tasinmazin  3.750

. ve teraslidir.
USD bedelle kiralik
oldugu bilgisi
edinilmisgtir.
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Tagsinmaza yakin
konumlu Nef
projesinde 17. katta
konumlu 70 m? +Tasinmazlara
6 alanli, 1+1 odali Daire Satihk 70 - 2.250 972 32,14 13,88 benzer 32
tasinmazin 2.250 TL konumlarda.
bedelle kiralik
oldugu bilgisi
edinilmistir.
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v Satilik Emsaller Hakkinda Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgedeki tasinmazlarin satis degerinin kat, cephe ve
manzara Ozelliklerine gore degistigi gozlemlenmis olup, istenen bedeller tzerinde pazarlk payi
oldugu distnilmektedir.

e Tum emsaller ayni binada yer almakta olup, kat, cephe ve manazara durumuna gore benzer
tasinmazlarin m? birim fiyatinin 5.600 USD-7.000 USD araliginda oldugu gérilmektedir.

Kiralik Emsaller Hakkinda Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bolgedeki tasinmazlarin satis degerinin kat, cephe ve
manzara Ozelliklerine gore degistigi gozlemlenmis olup, istenen bedeller lzerinde pazarlik payi
oldugu distnilmektedir.

e Emsal 1, 2, 3 ve 4 ayni binada yer almakta olup, kat, cephe ve manazara durumuna gore
benzer taginmazlarin m? birim fiyatinin 20-30 USD araliginda oldugu gorilmektedir.

e Emsal 5 ve 6 yakin bir projelerde bulunmakta olup, kat, alan, cephe ve proje konumuna
gore deger farklarinin oldugu gézlenmistir.

Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:
Degerleme konusu tasinmazlara deger takdiri edilirken;

e Arsanin bolgedeki ana cadde ile irtibatll sokaga cepheli olmasi, cevresinin yapilasma
durumu, goérinirligi ve reklam kabiliyetinin ylksek olmasi,

e Manzara durumu, konumlu oldugu kat,
e Konumlu oldugu yapinin yapi kalitesi, isgiligi ve bilinirligi, ortak alan kullanimlari,
e Bolgenin ulasim ve altyapi olanaklarinin mevcut olmasi gibi 6zellikleri dikkate alinmustir.

e Tasinmaza deger takdiri yapilirken, yukarida bahsedilen etkenler ile Ulkenin ekonomik
durumu da gézoniinde bulundurulmustur.

Emsal karsilastirma yonteminde, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gore olumlu
olumsuz kosullari degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak;
tasinmaz icin deger takdiri asagidaki gibi yapilmistir.

. repos Birim Deger Toplam Deger | Toplam Deger
Bagimsiz Bolim No Kat No Alan (m2) (USD/m?) (USD) (TL)
23 No'lu Bagimsiz Bolum 5.Kat 120 4.350 522.000 1.208.639
28 No'lu Bagimsiz Bolim 6.Kat 145 5.350 775.750 1.796.172
43 No'lu Bagimsiz Boliim 10.Kat 100 5.150 515.000 1.192.431
51 No'lu Bagimsiz Bollim 12.Kat 120 6.000 720.000 1.667.088
76 No'lu Bagimsiz Bolim 18.Kat 120 6.000 720.000 1.667.088
TOPLAM DEGER 3.252.750 7.531.417
TOPLAM YAKLASIK DEGER 3.253.000 7.531.000

7.2.2 Direkt Kapitalizasyon Analizi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miulkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan
yaklasim, yeni bir yatirrmci acgisindan gelir Greten miulkiin piyasa degerini analiz eder. Bir
kapitalizasyon orani elde edebilmek i¢in karsilastirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri
arasindaki iliskiyi inceler. Daha sonra konu milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
yillik faaliyet gelirine bu orani uygular. Elde edilen deger, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde
edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir dizeyiyle garanti edilen piyasa degeridir. Bu analizde
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“Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillk Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon Orani” formilinden
yararlanilr.

Gayrimenkullerin aylik getirebilecegi kira gelirleri ve direkt kapitalizasyon oranlari asagidaki gibi
takdir edilmisgtir.

23 NOB':I fig'ms | skat | 120 18,00 2.160 25.920 | 0,055 | 471.273 | 1.091.185
28 N°B';|5;g'ms'z 6.Kat | 145 22,00 3.190 38.280 | 0,055 | 696.000 | 1.611.518
43 N°B';|5;g'ms'z 10.Kat | 100 21,00 2.100 25200 | 0,055 | 458.182 | 1.060.874
>1 N°B';|5§]g'ms'z 12.Kat | 120 25,00 3.000 36.000 | 0,055 | 654.545 | 1.515.535
76 Nolalglss]g'ms'z 18.Kat | 120 25,00 3.000 36.000 | 0,055 | 654.545 | 1.515.535
TOPLAM ADIL PIYASA DEGERI 13.450 | 161.400 2.934.545 | 6.794.647
TOPLAM YAKLASIK ADIL PiYASA DEGERI 2.935.000 | 6.795.000

7.2.3 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Degerleme calismasinda tasinmazlarin deger tespiti icin emsal karsilastirma yaklasimi ve direkt
kapitalizasyon analizi ydntemleri kullanilmistir.

Emsal Karsilastirma 7.531.000 3.253.000
Direkt Kapitalizasyon Analizi 6.795.000 2.935.000
Sonu¢ olarak; Emsal Karsilastirma  Yaklasimi  yontemi ile hesaplanan  7.531.000 TL.-

(Yedimilyonbesyiizotuzbirbin.- TiirkLirasi), 3.253.000 USD.- (Ugmilyonikiyiizelliiigbin.-AmerikanDolan)
rapor nihai sonug degeri olarak takdir edilmistir.

> Degerleme konusu tasinmazlar Sisli Belediyesi sinirlari icerisinde kalmaktadir. Sisli Belediye’sinde
yapilan arastirmalar sonucunda ve mal sahibi tarafindan saglanan yasal belgeler g6z oniinde
bulunduruldugunda, s6z konusu tasinmazlar ile ilgili yapi ruhsatlari ve onaylh mimari proje
bulunmaktadir. Bu nedenle tiim yasal gereklerin yerine getirilmis olup, mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu tespit edilmistir.

» Bu agiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi mevzuati
hikiimlerince Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgl portféyliine “bina” olarak alinmasinda herhangi bir
engelin bulunmadig disliniilmektedir.
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BOLUM 8
SONUC

Gayrimenkuliin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tiim 6zellikleri dikkate alinmis,
mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz
online alinarak TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S tarafindan tasinmazin degeri asagidaki gibi takdir
edilmistir.

23.12.2014 TARIiHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV Harig)

7.531.000.-TL 3.253.000.-USD
(Yedimilyonbesyiizotuzbirbin.- Tiirk Lirasi) (Ucmilyonikiyiizellitichin.-Amerikan Dolan)

23.12.2014 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PiYASA DEGERI (KDV Dahil)

7.606.310.-TL 3.285.530.USD
(Yedimilyonaltiyiizaltibiniicyiizon. (Ucmilyonikiyiizseksenbesbinbesyiizotuz.
- Tiirk Lirasi) -Amerikan Dolari

1- Tespit edilen bu deger pesin satisa yénelik piyasa degeridir.

2- 1 USD= 2,3154.-TL, 1 Euro= 2,8385 TL kabul edilmistir. USD degeri
bilgi amach verilmistir.

3- KDV orani %1 kabul edilmistir.

4- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére
hazirlanmustir.

5- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir parg¢asidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Ozan KOLCUOGLU Hiisniye Boztung
Degerleme Uzmani (402293) Sorumlu Degerleme Uzmani (400811)
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BOLUM 9
EKLER
Ek Listesi

Onayli imar Durum Belgesi

Onaylh Takyidat Belgesi

Fotograflar

Ozgecmisler

V| rWIN|EK

SPK Lisanslari
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