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NOV A

DEGERLEME RAPORU OZETiI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum

Talep / Sozlesme Tarihi - No

Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi
Miigteri / Rapor No

Degerleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

Imar Durumu

Parselin yiizdlgiimii

Raporun Konusu

Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatiim Ortakligi A.S.

Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

15 Kasim 2017 - 002

24 Kasim 2017
28 Kasim 2017
023 - 2017/5963

Esentepe Mahallesi, Oto Caddesi, No:4,
Levenlt Loft 2, Bagimsiz béliim no: 23, 43, 76
Sisli / ISTANBUL

Istanbul 1li, Sigli ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 304
pafta 1947 ada igerisindeki 1.759,63 m? yiiz6lcimlu
90 no'lu parsel lzerinde “Kargir Bina” nitelijindeki
ana gayrimenkulde yer alan 23, 43 ve 76 badimsiz
bélim numarah konutlar

: Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

., Ticaret Alani, Ayrik Nizam,

H: Serbest, TAKS: 0,35 ve KAKS: 2,50

1.759,63 m2

Bu rapor, Yapi Kredi Koray GYO A.S.’nin talebine
istinaden yukarida tapu bilgileri belirtilen

‘* taginmazlann Tirk Lirasi cinsinden toplam pazar

degerinin tespitine yénelik olarak hazirfanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGER (KDV harig)

Toplam Pazar Degeri

5.170.000,-TL 1.314.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumliu Degerleme Uzman SPK Lisansl Degerleme Uzmam

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Serkan KARAKAS
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 404329)

28 Kasim 2017 tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 3,9356 TL/dir

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayih “Sermaye
Piyasasinda Dederleme Standartlan Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Ulusiararasi
Degerleme Standartlari kapsaminda hazirlanmistir. Isbu raporun degerleme kurulusunun
yazili onay! olmaksizin herhangi bir sekilde tamamen ya da kismen yayinlanmasi, raporun,
raporda yer alan degerleme rakamiarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan perscnelin
adlarinin ve mesleki niteliklerinin referans verilmesi yasaktir. 4/
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NOV A

1. BOLOM SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
1.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SiRKETIN UNVANI : Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESi : Igerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan

Caddesi, Kayisdagdi Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69
FAALIYET KONUSU

Yarurlikteki mevzuat gergevesinde her tirlli resmi
ve ozel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yonelik tim
raporlan  diizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarini sunmak ve problemli durumlarda
goris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI 270.000,-TL
TICARET SiciL NO 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SiciL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
(SPK) “Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Girkete, Bankacillk Diizenleme ve Denetleme Kurulunun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karari ile deferleme hizmeti yetkisi verilmistir.

1.2, MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN ONVANI : Yapi Kredi Koray Gayrimenku! Yatinm Ortakhig A.S.

SIRKETIN ADRESH 19 Mayis Cad. ismet Ozttirk Sk. No.3
Elit Residence Kat:17 Daire:42 Sisli 34363

Istanbul/ Tirkiye
TELEFON NO : +90 (212) 380 16 80
ODENMIS SERMAYESH : 40.000.000,-TL
KURULUS TARIHI : 25 Aralik 1996
HALKA AGCIKLIK ORANI ! % 49

FAALIYET KONUSU

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iligkin dizenlemelerinde yazili amag ve

konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,

gayrimenkuilere dayall sermaye piyasast araclarina,

gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara

yatinm vyapmak {zere ve kayith sermayeli olarak

kurulmus halka agik anonim ortakliktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tirkiye'nin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuiler /

3

NOVA TD RAPOR Nq93017/5963




NOV A

2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILiK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, Yapi Kredi Koray GYO A.$.’nin talebine istinaden yukarnida tapu bilgileri
belirtilen tasinmazlarin Tiirk Lirasi cinsinden toplam pazar degerinin tespitine yénelik
olarak hazirlanmistir.

Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicillar ve saticilar
arasinda alinip satildigi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar
arasinda faaliyetleri Uizerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alimp satilabiidigini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyat: belirleyen diger etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan goreceli faydasina ve bireysel ihtiyag
ve istegine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi  haliyle pazar, degerlenen
varhigin veya yukimlUlugin degerleme tarihi itibartyla serbest bir sekilde e! degistirdigi
ve glncel sahibi de dahil olmak {zere bu pazardaki katihmalarin goguniugunun serbest
olarak erigebildikleri bir pazar aniamina geimektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksaklikiar nedeniyle, arz ve talep arasinda siirekli bir
dengenin kuruldugu miikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani dislis ve vyiikselisler veya pazar katilimailan
arasindaki asimetrik bilgilendirme goriiliir. Pazar katiimalan bu aksakliklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlije neden olan herhangi bir
degdisime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyatl tahmin etmeyi hedefleyen
bir deferleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacag) varsayimina dayanan diizeltiimis
veya uyarlanmig fiyattan ziyade, dederleme tarihi itibanyla ilgili pazardaki kosullars
yansitmalidir,

Pazar degeri:

Pazar degeri, bir varlk veya vyiikimluligin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alic arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir
sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile
degerleme tarihi itibartyla el degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.
Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlid

pesinen kabul edilmistir. /
4

NOVA TD RAPOR N&2017/5963

wiedw novold com




NOVA

- Aiict ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuiler ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkullerin satigi igin makul bir siire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yaptimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan (izerinden gergeklestirilmektedir.

- Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir
edilmektedir.

- Takdir edilen pazar de§eri deerleme tarihi itibariyle belifenmis olup degerleme

tarihine ézgaddir.

Isbu dederleme raporundaki deger esas), serbest ve agik bir pazarda yapilabilecek
varsayimsal bir el degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETiRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.'nin talebine istinaden
sirket portféylinde yer alan gayrimenkulierin Turk Lirasi cinsinden pazar dederinin
tespitine yonelik olarak Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VI, No: 35 sayili “Sermaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikUmleri, Kurul’'un
20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer aian “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasast Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri JII-
62.1 sayil “Sermaye Piyasasinda Deferleme Standartlan Hakkinda Teblig"i
dogrultusunda Uluslararasi Dederleme Standartlan kapsaminda hazirlanmigtir. Is bu
dederleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmig olup baska amacla kuilanilamaz.

Tarafimiza mUgteri tarafindan getirilen herhangi bir sinifama bulunmamaktadir.

s 7
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2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagrdaki hususlar teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip olduumuz tiim bilgiler cercevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kogullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
ddnuik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karst herhangi kisise! bir
gikartmiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

Degerleme calismasini gergeklegtiren kigiler ve kurufusumuzun taraflara karsi
herhangi kigisel bir gikarimiz veya on yargtsi bulunmamakta olup calismalar
tarafsiz olarak yapiimaktadir.

Bu gérevle iigili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, misterinin amaa
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmig sonuglarin gelistirilmesi
ve bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine baglh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmigtir.
Raporlama agsamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmigtir. Dederleme galismasinda
gdrev alanlarin dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tirli konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamustir,
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3. BOLUM

NOVA

GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE

RESMI

KURUMLARDA

INCELEMELER

YAPILAN

3.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

Yapi Kredi Koray | Yapi Kredi Koray | Yapi Kredi Koray
SAHiBi G;yrimenku! _ G_anyrimenkui G.ayrimenkul _

Yatirim Ortakligi | Yatirim Ortakligi | Yatirim Ortakiigi

AS. A.S. A.S.

i Istanbul istanbul Istanbul
iLCES} Sigli Sigli Sisli
MAHALLESi Mecidiyekdy Mecidiyekoy Mecidiyekdy
PAFTA NO 304 304 304
ADA NO 1947 1947 1947
PARSEL NO S0 90 90
NITELiIGI Kargir Bina Kargir Bina Kargir Bina
YUzOLciMD 1.759,63 m? 1.759,63 m? 1.759,63 m?
:‘I\féﬂziz BOLOM Konut Konut Konut
KAT 5 10 18
BE NO 23 43 76
ARSA PAY/PAYDA 184/20000 156/20000 224/20600
ciLT 161 161 161
SAYFA 15847 15867 15900
YEVMIYE 9524 9358 8158
TARIH 24.04.2010 20.08.2010 17.08.2010

Not: Kat milkiyetine gegilmistir.

3.2 ILGiLi TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
siirlama) olup olmadidi hakkinda bilgi, varsa sbz konusu gayrimenkul(n gayrimenkul yatinm
ortakhd: portfdyine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiikiirmleri cergevesinde engel teskil edip

etmedidi hakkindaki géris,

Tapu Kadastro Genel Miduarliigli Portali’'ndan 14.08.2017 tarihinde temin edilen

takyidatlt tapu kayit belgelerine gére tasinmazlarin (izerinde misterek olarak asagidaki

notlar bulunmaktadir.
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Beyanlar Bolliimii

e Ybnetim Plani: 06/06/2008 (06/06/2010 tarih ve 8658 yevmiye)

* Bu gayrimenkulun miilkiyeti kat milkiyetine gecmigstir. (14.01.2009 tarih ve
594 yevmiye)

Serhler Boliimii

* Kira Serhi : 07/12/2007 Y: 17197 (9141 nolu t.m. yeri ve kabio gecis gilizegah
icin 99 yilhg1 1 YTL bedelle 99 yil miiddetle Bogazici Elektrik Daditim A.S. Genel
Mdd. lehine kira gerhi} ( 99 willgi 1 TL'den ) (07.12.2009 tarih ve 18420
yevmiye)

Aynica herbir bagimsiz béliimin sirasiyla 38, 69 ve 108 nolu garaj eklenti olarak

islenmistir.

Not: Yukarida yer alan beyan ve serhlerin rapor konusu taginmazlann (zerinde herhangi
bir olumsuz etkisi bulunmamaktadir. BEDAS lehine olan kira serhi béigedeki rutin
uygulama olup herhangi bir olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasas
mevzuat: hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhg: portféyiinde
"“bina” olarak bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve
kanaatindeyiz.

3.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidirigi'nde yapilan incelemelerde rapor
konusu tasinmazlarin yer aldii parselin 24.06.2006 onay tarihli 1/1000 Oligekli Sisli
Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Plani kapsaminda kaldigi 6§renilmistir. Parselin terki
bulunmamaktadir.

Plan notlarina gire yapilagma gartlar: asagidaki gibidir:
Lejand : Ticaret Alam
TAKS (Taban Alan: Katsayisi)(*) : 0,35
KAKS (Katlar Alam Katsayisi)(**) : 2,50
Nizami: Ayrik nizam
Bina yitksekligi (Hmax): Serbest

(*) Taban Alam Katsayisi (TAKS): Taban alaninin imar parseli alanina oranidir.
Taban alani kat sayisi, arazi edimi nedeniyle tabii veya tesviye edilmis zeminin
Uzerinde kalan tim bodrum katlar ile zemin kat fzdiigmu birlikte dederlendirilerek
hesaplanir. Uygulama imar planinda ¢ekme mesafeleri verilip TAKS veriimemis ise
gekme mesafelerine, bina cephe hatlarina ve ilgili imar ydnetmeliklerine gore

uygulama yapilir,
8 4
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NOV A

(**) Katlar Alan1 Katsayisi (KAKS): Yapinin katlar alam toplaminin imar parseli
alanina oranindan elde edilen sayidir. Imar planlarinda emsal hesabinin, briit veya
net parsele gére belirlenecedine iligkin hiikim bulunmamasi halinde uygulamalar
net imar parseli alanina gére yapilir. Emsalin briit alandan belirlenmesi halinde
kamuya aynlan alanlann bedelsiz terk edilmesi sarttir. Kamuya ayritan kisimlari
bedelsiz terk edilmeyen alanlarda parselin briit alani (zerinden emsal hesabi
vapiiarak ruhsat duzenlenemez

% 411 X
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3.3.1 Sigli Belediyesi Imar Miidiirliigl Arsivi‘nde Tasinmazlara Ait Arsiv Dosyasi
Uzerinde Yapilan incelemeler:

1947 ada 90 no'lu parsel lzerinde inga edilmis yapi icin tim yasal izinler alinmis

olup mimari projeleri onaylanmustir.
Yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi bilgileri asagidaki tabloda sunulmustur.

YAPI
RUHSATI / - UNITE INSAAT YAPI | KAT

YAPI TARIH SAYI ADEDI | ALANI (m?) | SINIFI | ADED}
KULLANMA

Yeni yapt -
SR 09.08.2007 1/92 83 17.990,5 V-A 26
Yapi kullanma {5, 55 5509 - 83 17.990 V-A 26
izin belgesi e '
0 /{

o]
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3.3.2 Yap1 Denetime iligkin Bilgiler

Séz konusu tasinmazlara Onder Yapi Denetim A.S. firmasi tarafindan yapi denetim
hizmeti verilmistir. Taginmazlar icin yapi kullanma izin belgesi alinmis olup yap: denetim
ile iligkisi kalmamstir.

3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadi§i Hakkinda Gériis

Tlgili mevzuat uyarinca 1947 ada 90 no’lu parsel lizerinde yer alan bagimsiz
bdlumlerin gerekli tiim izinleri alinmig olup proje igin yasal gerekliligi olan tim belgeleri
tam ve dogru olarak mevcuttur.

Rapor konusu tasinmazlarin belediye incelemesi itibariyle sermaye
piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirrm ortakiig:
portfoyiinde “bina” olarak bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig goriis
ve kanaatindeyiz.

3.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Degerlemesi yapian gayrimenkul ile ilgili varsa son Ug yillik dénemde gergeklesen afim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi,

3.4.1 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin 1/1000 olcekli imar planinda son (g il
igerisinde herhangi bir degigiklik olmadi§ odrenilmistir.

3.4.2 Tapu Sicil Miidiirliigii ve Kadastro Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlann tapu ve kadastro kayitlarinda son (g yil
icerisinde herhangi bir dedisiklik bulunmamaktadir.
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4, BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE
FIZIKI BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu taginmazlar; istanbul ili, Sisli Iicesi, Esentepe Mahallesi, Oto
Caddesi {izerindeki 4 kapi numaral Levent Loft 2 projesi igerisinde konumlu 23, 43 ve 76
bagimsiz béliim numaral dairelerdir.

Levent Loft 2 Projesi, Bilyiikdere Caddesi vasitasiyla Besiktas yoniinde ilerlenirken
sag kolda konumlu olan Talatpasa Caddesi’'ne ve daha sonra ilk sag olan Oto Caddesi'ne
girilir. Konu taginmaziarin yer aldig proje bu cadde lizerinde sad kolda ikinci parsel
Uzerinde konumlanmaktadir, Ulasim karayolu ve toplu tasima ile kolayiikia
sadlanabilmektedir.

Taginmazlarin yakin cevresinde Tekfen Tower, Kanyon AVM, Metro City AVM,
Ozdilek Park AVM, Sabanc Center, Is Bankasi Kuleleri, Sapphire Istanbui, Aydinlar Cami
ve Cengizhan Anadolu Lisesi bulunmaktadir. Tasinmazlarin bulundudu bélige Levent
Gdkdelenler bélgesi olarak adlandinlmistir. Biiylikdere Caddesi cevresinde genellikle
ylksek katli is merkezieri bulunmakta olup arka béliimierde ise konut amach kullanilan
deprem dncesi insa edilmis az kati yvapilar bulunmaktadir.

Bélge, Istanbul Avrupa yakasinin merkezi bir noktasidir. Ana arterlere yakin
konumdadir. Her iki bogjaz képrusunede yakin durumdadir.

Tagmnmaziann ana arterlere yakin olmasi, yakin mesafede toplu tasima araglarinin
bulunmasi, ayrica bsigeye her iki képrityede esit mesafede olmasi tasinmaziann ulagim
kolayligin arttirmaktadir.

Taginmazlar 15 Temmuz Sehitler Koprisi‘'ne 4,5 km, Fatih Sultan Mehmet
Képrisii'ne 5 km ve Atatirk Havalimani'na 23 km mesafededir.

Taginmazlanin merkezi konumu, ulagim kolayh§i, mugsteri celbi, reklam kabiliyeti ve
bélgenin ticarl potansiyeli dederlerini olumiy yonde etkilemektedir,

Bolge, Sigli Belediyesi sinirlan icerisinde yer almakta olup tamamianmis altyapiya
sahiptir.
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4.2 TASINMAZLARIN KONUMLU OLDUGU YAPININ GENEL INSAAT

OZELLIKLERi
INSAAT TARZI : Betonarme Karkas
INSAAT NizaMmI : Aynk
BINANIN YASI i1~ 8
BINA KAT ADEDi ¢ 28 kat (5 bodrum + zemin + asma + 21 normal kat)
BRUT KULLANIM ALANI
ELEKTRIK : Sebeke
sSuU ! Sebeke
KANALIZASYON : Sebeke
DOGALGAZ : Mevcut
ISITMA SISTEMI : Merkezi system, klima sistemi
ASANSOR : Mevcut
YANGIN MERDIVENI : Mevecut
YANGIN TESISATI : Meveut
DIS$S CEPHE i Dis cephe kaplamas
PARK YERi : Meveut (kapali otopark alani)

4.3 ACIKLAMALAR

. Degerleme konusu tasinmaziarin konumlu oldugu yapl 1947 ada 90 numarali parsel
Uzerinde betonarme karkas yapi tarzinda inga edilmistir.

° Degerleme konusu taginmazlann yer aldigt bina; 5 bodrum, zemin, asma ve 21
normal kat olarak insa edilmistir. 5. bodrum katta otopark ve siginak; 4., 3., 2. ve
1.bodrum katta otopark; zemin katta 4 adet asma katl konut ve diger normal
katlarda 79 adet konut oimak iizere toplam 83 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.
19.katta yer alan badimsiz béliimler 20. kat ile dublekstir. Bina girisi zemin kattan
ve bati yénden sadlanmaktadir.

) Bina dis cephesi cam giydirme ve dekoratif kapfamaldir. Bina biinyesinde 3 adet
asansor ve 1 adet yangin merdiveni bulunmaktadir.

» Proje blinyesinde giivenlik, kapali otopark ve peyzaj dizenlemesi bulunmaktadir.

. Buylkdere Caddesi cepheli Loft Levent 1 projesi ile baglantii durumdadir.

° Dederleme konusu 23 numarali tasinmaz; 5.normai katta konumlu bina girisine
gbre sagd o&n kolda konumlanmaktadir. Tasinmaz projesine gére saion, 1 oda,
banyo-wc, mutfak nisi hacimlerinden olusmakta olup 52 m2 alanhdir. Mevcut
durumda yapilan incelemede mekanik hacim ve gikmalarin ekienmesi ile 87 m2
alanh hale geldigi tespit edilmistir. Tasinmaz 120 m2 alanl olarak pazarianmaktadir.

12
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. Degerleme konusu 43 numaral tasinmaz; 10.normal katta konumiu bina girigine
gore sad 6n kolda konumlanmaktadir. Taginmaz projesine gére salon, 1 oda,
banyo-wc, mutfak nisi hacimlerinden olusmakta olup 35 m2 alanhdir. Mevcut
durumda yapilan incelemede mekanik hacim ve ctkmalarin eklenmesi ile 72 m=2
alanh hale geldigi tespit edilmistir. Tasinmaz 100 m2 alanl olarak pazarlanmaktadir.

® Dederleme konusu 76 numaral tasinmaz; 18. normal katta konumiu bina girisine
goére saj arka kolda konumianmaktadir. Tasinmaz projesine gére salon, 1 oda,
banyo-wc, mutfak nisi hacimlerinden olusmakta olup 39 m2 alanhdir. Ayrica 18 m2
kat bahgesi mahalli bulunmaktadir. Mevcut durumda yapiian incelemede mekanik
hacim ve gikmalarin eklenmesi ile 86 m2 alanh hale geldigi tespit edilmistir. Kat
bahgesi mahallinin 16,5 m2 bélimii tasinmaz tarafindan kullamimaktadir. Tasinmaz
120 m2 + 16,5 m? teras alanh olarak pazarlanmaktadir.

] Mevcut durumda, kattaki ortak alanlar bagimsiz bélumlere katilarak dairelerin
kullamim alanlan arttinlmistir. Satisa esas brit alan ise; satis ofisi tarafindan
kullaniimakta olup taginmazlara tahsis edilmis otopark, depo gibi kisimlarin yani sira
ana gayrimenkule ait sosyal alanlar, resepsiyon gibi bélumlerden daire payina
disen alanlan igermektedir.

° Bagimsiz béliimlerin ig mahal ézeliikleri benzerlik gostermektedir. Dig kapi celik ofup
manyetik karthdir. Salon ve oda zeminleri lamine parke, duvarlar saten boyali ve
dekoratif kaplamahdir. I¢ kapilar cam, pencereler aliiminyum dodramadir.
Tasinmazlar dodalgaz yakith merkezi sistem ile isitilrmaktadir.

. Her bir bagimsiz béliime ait depo ve 1 araglik kapali otopark alani bulunmaktadir.

. Sosyal alanlar 6n bélimde yer alan Levent Loft 1 projesi ile ortak olarak
kullaniimaktadir.

" Sosyat tesis iginde; cok amach salon, toplanti odalan, loung & bar, resepsiyon, SPA
& fitness, kapall havuz, teras ve bar béliimleri bulunmaktadir.

. Taginmazlarin her biri sehir manzaralidir.

4.4 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Dederleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér
bulunmamaktadir.

NOVA TD RAPOR NQ9’;017/5963
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4.5 EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALizZi

Sermaye Piyasasi Kurulunun 01.02.2017 tarih Seri II-62.1 sayilh “Sermaye
Piyasasinda Dederleme Standartlarn Hakkinda Tebligi dogrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlari'na goére en verimli ve en iyl kullantmin tanimi “Bir varligin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karll olan en yiksek dizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin meveut kulanimimin devami ya da
alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimcrsinin varhik igin teklif edecegi
fiyati hesaplarken varlik igin planladi§i kullanima gdre belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle rapor konusu tasinmazlann konumlan, insai ve mimars
ozellikleri, blylkHikleri, yasal izinleri dikkate alindidinda en verimli kullanim segenegdinin

mevcut kutiamimlan olan “konut” olacag gérus ve kanaatindeyiz.
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLiSKIN ANALIiZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL

PIYASASININ ANALIzZi

Tlrkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi ilkemiz icin déniim noktasi olmustur.
Yular boyunca devam eden yiiksek enflasyon, yiiksek faiz ve kamu borglari gibi yapisal
sorunlar Olkeyi biylik bir krize sirtklemistir. Kriz sonrasi yapHan yasal diizenlemeler
(Szeltikle bankacilik konusunda) ve idari tedbirlerle ilkemiz bir toparlanma siirecine
girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140’lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizh bir disls trendine girmeye baglamigtir. Faizler 2013 yili Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en distik seviyesi olan % 4,99 gérilmuistiir. Bu tarihten itibaren
dlnyadaki kiresel ekonomik gelismeler neticesinde, ozellikle FED'in yaptii parasal
geniglemenin sonlanacadi beklentisi, Darbe girisimi ve dier jeopolitik risklerle beraber
faizler artis egilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk geyredinde faiz oranlan
% 11 mertebelerine kadar gikmistir. 15 Temmuz’da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
6niemler ve iyilegen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle %8,75'e gerilemistir. Aralik 2016
itibariyle faiz oranlari % 9 mertebelerinde seyretmesine karsin Ajustos 2017 itibariyle %
11,5'lar mertebelerine Ekim ayi itibariyle % 13,5'larin lizerine kadar cikmistir.

2.5
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5.1.1 Tiirkiye Bilyiime Verileri ve Yillara Gére Enflasyon Oranlari

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 yil boyunca Gst ({ste biylime
kaydedememigtir. 2002-2008 vyillar arasinda ise iist liste pozitif biiylime saglanmigtir.
2008 yilinda dlnyadaki genel ekonomik kriz sebebiyle iilkemizde de 2009 yilinda pozitif
biyume olmus ancak daha sonraki yillar tekrardan pozitif biylimeler saglanmistir. TUIK
tarafindan agiklanan 2016 yili birinci ¢eyrek biiyiime verileri ise piyasa beklentilerinin
(sabit fiyatlarla GSYH %4,7 artmistir) icerisinde gerceklesmis olup, ikinci geyrekte de bir
Gneceki doneme gére GSYH %3,1 artmistir. 2016 yilimin Gglincii ceyreginde bir énceki yilin
ayni ceyregine gére % 1,8 azalma olmustur. Biyiime oranlarinin tim diinyada diistugu
ve beklentilerin altinda gergeklesti§i ortamda Tirkiye Ekonomisinde blylime oranian
azda olsa devam edecedi yoniinde beklentiler bulunmaktadir, Tlrkiye 2016 bliylimesi %
2,9 gelmis olup 2017 yiimin ikinci geyredinde bir énceki yilin aymi geyredine gére %5,1

artmstir.
Turkiye Yilik Bugume Cranlar (GSYH)
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Ekim 2017 tarihinde agiklanan enflasyon verilerine gére; 2017 yili Ekim ayinda ortalama
enflasyon % 11,9 olarak gergeklesmigtir.
Ortalama Enflasyon Orani (%)

71,6

10,4 11,9

o N

1983.84 1995-2001 2002-2014 2017 Ekim

Keynak: TOlK

5.1.2 Tiirkiye Insaat Sektsril Verileri

ingaatin GSYH icinde Payi %

12,0

4,0
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2017

2015 2016

eeliminsaatin GSYH iginde Payi %

2016 yih ikinci ceyregindeki hizh yiikselis gerek 6zel gerekse kamu sektdriiniin yatirrmlan
ife talep canlanmastna bagh olarak gerceklesmistir.2016 yih 3. geyredinden sonra ise
sektdr i¢ gelismelerden kaynakh belirsizlik siirecine girmis olmasina ragmen belli bir
edilim iginde dengeyi buimustur. 2017 yill II. ceyredinde % 6,8 olmustur.
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Insaat Sektsrii Biiyiime Oranlan

ingaat Sektdrii Biiyiime Hizi %

k.
: — W 0,7
11.7

] v 1

; ? 2015 2016 2017

: Ssingaat Sektoru Biyime Hizn %

Ulkemiz igin ingaat sektorlinlin gok biiyiik bir kismini konut ve buna bagh yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gére insaat sektérii blyliime hizi
% 14,6 olarak gergeklesmistir. 2015 yiinda ise bu oran % 6,5 olmustur. Insaat sektérii
verileri incelendiginde 2014 yili GSYH In % 4,6k kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5
olmustur. Her ne kadar GSYH’in oraninda kiclik de olsa bir diisiis olsa da 2015 yil satilan
konut sayisi rekor lararak 1.289.320 adet olmugtur. 2016 yiiinda ise bu sayida da
agllarak konut satig rakami ise 1.341.453 adedi bulmustur.
Tarkiye genelinde konut satiglan 2017 Eylll ayinda bir énceki yilin ayni ayma goére
% 10,14 oraninda artarak 1.030.728 oldu. Konut satiglarinda, Istanbul 174.606 konut
satigl ile en yiiksek paya sahip oldu. Satig sayilarina gére Istanbul’u, 111.363 konut satisi
fle Ankara, 61.261 konut satisi ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin disik oidugu iller
sirasiyla 99 konut ile Hakkari, 123 konut ile Ardahan ve 370 konut ile Sirnak oldu,

Belediyeier tarafindan yapi ruhsati verilen taginmaziann 2016 yilinda bir énceki yila
gore, bina sayisi % 5,5 ylzélcimii % 7 degeri % 15,4 daire sayisi ise % 10,6 oraninda
artmistir. (Kaynak: TUiK)

Yapi Ruhsatlan Aynntian (2014-2016 Yilar)

Yap suhsali, Ocak - Arahic 2014-2016

Brénceiki yia pore

Yit daﬁiﬂor_sn {%)
Gastergelar 2016 2015 2, M4 o MB 2018
Gino oy 131848 124852 130 541 £5 we
Yuzalpiom) () 202321 341 196 472 301 220 653 829 3 148
Ceder (TL} 1864 172960 676 150 57¢ 743 237 176 001 825 %99 154 23
Dane saym Gl 118 a0 798 1031 754 108 136

e a1 n sstaimsbhlenr 2814 ve 2015 vilan verien revige ecilmizhr
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2017 yiinin lik yansinda ise maliyetler makul sligiide seyrederken 3. geyrek itiban
ile yaganan darbe girisimi, artan jeopolitik riskler gibl unsurianin etkisi ile déviz kurlarinda
yasanan artis girdi maliyetlerini olumsuz yénde etkilemistir.

Bina Insaat Maliyet Endeksi Degisim Orankan
2005=12C]. L. Zeyek MBon—cziar. 207

{%
2016 II. geyrek 2017 N. geyrek

Toplam  igcilik Malzeme Topiam  iggilik  Malzeme
Hirdnceki ceyrefe gére dedigim
orafl 2.2 41 15 23 31 28
Bir dneekiyilin ayni coyredine gtira
dedigim oram 6.4 121 4.7 17,1 11,5 18,0
Dért ceyrek artalamalanna gire
degigim oran 6,0 94 5.0 13,0 11,3 13,5

Kayrak "LIK

Tirkiye'de hizla gerileyen faiz oranlan &nemii olciide ingaat sektoriindeki talep
biiyimesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yukselme s6z konusudur. 2015 yili
ilk yansi konut kredileri talebi yiiksek gérunilirken ikinci yari itibariyle sert bir diigls
yasamigtir. 2016 yil baginda ise hafif bir toparlanma s6z konusudur. BDDK verilerine
gore 2014 yiinda 125 milyar TL tutarinda konut kredisi verilmis olup bu rakam 2015
yilinda 143 milyar TL dizeyine yiikselmistir. 2015 yili itibart ile kisi basina kullanilan
konut kredisi miktar ortalama 76 bin TL'den 114 bin TL'ye ulagmistir. Kullandinlan konut
kredilerinin ortalama vadesi ise 19 ay uzayarak 91 ay olmustur. 2015 yilinin tamaminda
438.167 kisi 46,8 Milyar TL'lik kredi kullanmig iken 2016 yilinin ilk 9 ayinda 324.113 kisi,
37,7 Milyar TL kredi kullanmistir. 2016 yilinin toplaminda ise, yaklasik 450.000 Kisinin 52
milyar TL civarinda kredi kullanacagini tahmin edilmektedir.

Satis Ortalama Satis- 2015 yih Satis 2016 Yili Satis 2015-2016
Tirleri Adet Rakamlari(Adet) | Rakamiari(Adet) | Y'an Satis
(2011-2015) Farki
Toplam 1.116.240 1.289.320 1.341.453 52,133
Satiglar
Ipoteklr 368.720 434.388 449.508 15.120
Satiglar
Diger 747.520 854.932 891,945 37.013
Satiglar
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SATIS 2015 yili Satis | 2015 yili Satis | 2016 Ocak | 2017 Ocak -
TURLERI Rakamlar Rakamlan ~ Eyliil Eyliit
Toplam Satiglar 1.289.320 1.341.453 935,811 1.030.728
ipotekii Satislar 434.388 449,508 303.381 363.227
Dijer Satiglar 854.932 891.945 632.430 667.501

2017 yih ik on ayinda yapilan satislar gecen yilin aymi déneminden 34.071 adet fazla
olmustur. Ayrica ipotekli satiglarda da 2016 yiiina gbre 59.846 adet daha fazla
gergeklesmistir.

Yillara GiSre ipotekli Satsstar
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Eipctekts Bger FTopmam satpar I

Turkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmig
ortanca flyat yéntemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2017 yili haziran ayinda bir énceki
yihn ayni dénemine gére % 11,31 artarak 244,54 seviyesinde gergeklesmistir. Metrekare
bagina konut dederi olarak hesaplanan birim fiyatlar 2017 yih Ajustos ayinda 2056,61
TL/m2 olarak gerceklesmistir, Ayn1 dénemde yeni konutlar fiyat endeksi(YKFE) 2017 yilr
Adustos ayinda bir énceki yilin ayni dénemine gbre % 11,01 artarak 231,68 seviyesine
ulasmistir,
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Bir Onceki Aya | Bir Gnceki Yilin Aym

Déinem KFE Gore Degisim Ayma Gore Degisim
(%) (%)
Ajustos 16 219,70 1,05 14,18
Eyliil 16 221,38 0,76 13,90
Ekim 16 222,45 0,48 12,86
Kastm 16 224,05 0,72 12,26
Aralik 16 225,95 0,85 12,26
Ocak 17 228,61 1,18 12,99
Subat 17 231,14 1,11 13,33
Mart 17 233,80 1,15 13,37
Nisan 17 235,90 0,90 13,13
Mawis 17 238,73 1,20 12,65
Haziran 17 241,04 0,97 12,69
Temmuz 17 242,66 0,67 11,61
Ajustos 17 244,54 0,77 11,31

Ug biyiik ilin  (Istanbul-Ankara-izmir) hedonik konut fiyat endekslerindeki gelismeler
degerlendirildijinde, 2017 yii Adustos ayinda bir énceki aya gére Istanbul, Ankara ve
Izmir'de sirasiyla yiizde 0,14 ve 0,09 oraninda azahs ve 1,33 oraninda artis gérialmiistir,
Endeks dederieri bir dnceki yiiin ayni ayina gore ise Istanbul, Ankara ve Izmirde sirastyla
ylizde 5,88, 7,72 ve 16,12 oranlarinda artis géstermistir.,

5.1.3 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genisleme politikasini yavasiatarak faiz artinm slirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tiirkiye piyasas! {izerinde bask: yaratmasi,

o Tarkiye'nin meveut durumu itibariyle jeopoiitik risklere acik olmas! sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlart yavaslamasi ve talebin azalmasi,

o Son dénemde ddviz kurundaki artisin faizler izerindeki baskiy! artryor olmas.

Firsatlar:

o Turkiye'deki gayrimenkul piyasastmn uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,
Son dénemde gayrimenkule olan yabane ilgisinin artiyor olmasi,

o Ozellikle kentsel déniisimin hizlanmasiyla daha modern yapilarin inga ediliyor
olmasi,

o Konut alminda devlet destedi (% 15) gibi tegvik amaciyla alinan éniemler,
Konut kredisi faiz oranlarinda ana para 8deme oraninin % 20’ye indirilmesi,

o Geng bir niifus yapisina sahip clmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
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5.1.4 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yilinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse iitke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yillannda, 2011
yihina gére satiglarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artiglar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yilinin ilk yarisinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel dénilisim
projelerinin yapim» ve satiglarinda hizli bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yilinin ikinci yarisinda gayrimenkul yatinm projeleri duragan olarak
seyretmis ve faiz oranlarindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma
gerceklesmistir. 2016 yilinda yasanan darbe girigimi, dinya plyasalarindaki genel
daralma ve diger jeopolitik gelismeler 1siginda Tirkiye ekonomisinde de son ceyrekte bir
daralma gérilmiistiir. Ancak ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toplam satisi gergeklesen konut sayis! bir onceki yii dahi asmasini saglamistir. 2017
yilinin tamami igin de éngoérimuz, konuttaki KDV indirimi, 240 ay vadeli konut satiglarinin
baglamis olmas), konut kredisinde gayrimenkul bedelinin % 25’ alicnin karsilamasi
gerektigine dair dizenlemenin degigtirilerek oranin % 20'ye Gekilmesi gibi bir gok tegvikle
konut satiglarinin sayisinin artacadi yonindedir.

5.2 BOLGE ANALizi

Istanbul il

Istanbul, Turkiye'de yer alan gsehir ve {lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan en énemli sehridir. Sehir, iktisadi blylkiak
acisindan diinyada 34., niifus agisindan belediye sinilan géz &niine alinarak yapilan
siralamaya gére Avrupa'da birinci, dlinyada ise Lagos'tan sonra altinc sirada ver
almaktadir.

2016 yili itibariyle niifusu 14.804.116 kigidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bo§azi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida
Tekirdag'a bagh Cerkezkdy, Corlu, gineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi,
kuzeydoduda Kocaeli'ne bagh Kandira, doduda Kocaeli'ne bagh Kérfez, glineydoguda
Kocaeli'ne badh Gebze iiceleri ile komsudur, istanbul'u olusturan yarnmadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli Ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazt ise
bu iki kitayr birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15
Temmuz Sehitler Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi boyunca
ve Halic'i gevreleyecek sekilde Tdrkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bodazi'na ev sahipligi yapmast nedeniyle, istanbul'un Jjeopolitik 6nemi oldukga yiiksektir.
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Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektdrii cevresel konularda pek cok
stkintiyr da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani
sira, garpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gorantil ve guriltd kirligi gibi
ikincil serunlar da géze carpmaktadir.

Istanbul’'un toplam 39 ilcesi vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'G
ise Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar: Adalar, Arnavutkéy, Atasehir, Avcilar, Badcilar,
Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikd{izi, Beyogiu,
Blylikgekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyiip, Fatih, Gaziosmanpasa,
Gling6ren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kigiikcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sigli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve
Zeytinburnu ilgeteridir.

istanbui'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiytik bir farkhlagma
goralir., En yilksek gokdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakasi'da
Ozellikle Levent, Mecidiyekoy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikéy
llesindeki Kozyatadi mahallesi dikkat ceker.

Son yillarda inga edilen gok yiiksek vapilar, niifusun hizli biyiimesi g6z &niine
ahnarak yapilmiglardir. Sehrin hizla geniglemesinden dolayr konutlasma, genellikle sehir
digina dodgru ilerlemektedir, Sehrin sahip oldugu en vyiiksek cok kath ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmigtir. Levent ve Etiler'de cok sayida aligveris merkezi toplanmistir. Tlrkiye'nin en
blylik sirket ve bankalarinin dnemli bir kismi bu bdlgede bulunmaktadir. Yakin dénemde
finans kuruluglarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dodru
kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarimin bir kavsadi olmast ve stratejik konumu
nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir aym zamanda en
biiylik sanayi merkezidir, Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsifamaktadir.
Yaklagik olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. Istanbul ve cevre iller bu

alanda; meyve, zeytinyad, ipek, pamuk ve tiitln gibi trtinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil {iretimi, petrol Uriinleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik drinler, makine, otomotiv, ulasim

araglar, kagit ve kadit Urlinleri ve alkolltt ickiler, kentin 6nemli sanayi Uriinleri arasinda
yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en blyiik paya sahip olan sektérdir. ilde bu sektdriin
gelismesinde BoJaz képrilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezier arasinda
uzanan otoyollarin biiyiik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biytik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektri iilke
toplaminin %27'sini olugturur. Disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye
gapinda birinci siradadir. Tirklye'de hizmet veren 6zel bankalarn timindn, ulusal gapta
yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarirmn, ulasim firmalannin ve yayinevierinin ise
timiine yakininin genel merkezleri istanbul'dadir. Nitekim, istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulagtirma-haberlesme sektérii %15'i as bir paya

sahiptir.
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Tirkiye'nin blylik sanayi kuruluslanndan pek gogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayii geliskindir. 2000
yllanin basinda payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci biylik
sektoérdiir.

Istanbul genelinde tim orman alanlan koruma altina alinmig olmakla birlikte simirli
miktarda ormancilik faaliyeti yuritiiimektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle
gbzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektériinde gerileme
dénemi basglamigtir.

Istanbul'da ulagim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh sekillerde
yapllmaktadir. Sehirigi, sehirlerarasi ve uluslararas tagimaciidin  yapildigi  biyiik
merkezlere sahiptir. fide havayolu ulasiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. ilin
kuzeyinde 3. Havalimam insaati devam etmektedir. Yurtigi ve yurtdisi pek gok merkeze
aktarma yapmaksizin ugmak mimkindir. ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani,
Avrupa Yakasi'nda Bakirkéy ilgesinde; Sabiha Gokgen Havalimam ise Anadolu Yakasi'nda
Pendik ilgesinde yer alir. Atariirk Havalimani ilde alaninda ik olup, hava ulasiminda en
biylk paya sahiptir. Kent merkezine metro hatt ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da ézellikle sehirlerarast yolculukta bayiik bir paya
sahiptir. Tiirkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
llkeiere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogan,
Avrupa Yakasi'ndaysa Bityiik Istanbul Otogart hizmet vermektedir. istanbul Ctogari
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtigi merkezlerle;
Yunanistan, Bulgaristan, Remanya, Sirbistan, Macaristan, Iran, Suriye ve Irak gibi  dis
merkeziere tren seferleri vardir. Yiiksek hizli tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir.

Deniz yoluyla ise ilde dizenli ulasim yalmzca vyurticinde gergeklestirilir.
istanbui'dan Yalova' ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir,
Istanbul Limani'na turistik amaglarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdist varish gemi
seferi yoktur,

Istanbul'da sehirici ulagim ise biyiik bir sektérdiir. Otobiislerle ulagim
saglayan IETT; sehirhatlan vapurlarini ve deniztaksi igleten IDO; tramvay, metro,
funikiler ve teleferik hatlarinin  sahibi istanbul Ulasim A.S.; banliyé hizmeti
sadlayan TCDD; doimuslar, yolcu motorlan ve ticari taksilerie Istanbul kompleks bir
ulagtm agina sahiptir.
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Sisli Iicesi

Sisli, Istanbul ilinin Avrupa Yakasi'nda yer alan bir ilgesidir. 25 mahallesi bulunan
Jisli, dojuda Besiktas, kuzeyde ve batida Kégithane ve giineyde Beyoglu ilceleri ile
komsudur.

Denize sahili olmayan Sisli ilgesinde cok sayida tarihi eser, is yeri, modern ticaret
merkezi, kiiltiir ve sanat merkezi bulunmaktadir. 1954'te ilce olan Sisli ilgesi, 1987'de
Kadtthane'nin ayr bir ilge olup ayrilmasiyla cografi olarak ikiye bélindii. Kuzeyde yer alan
Ayazaga, Maslak ve Huzur mahalleleri bir &bek olustururken geride kalan diger mahalleler
yine ayn bir ébek olusturdular. Biiyiikdere Caddesi'yle birbirine badh olan bu iki 6bekten
kuzeyde olani 2012 yilinda Sisli'den aynlarak Sariyer'e bagdland.

Gatalca Yarimadasi'nin doju kesiminde, Istanbul Bogazi'nin batisinda Avrupa
yakasinda yer alan ilge topraklarinin deniz kiyisi yoktur. Sisli, Marmara Havzasinin Trakya
/ Kocaeli peneplenieri arasina dagilmis, bodaz ve akarsu vadilerie parcalanmis olup,
platolar toplulugunun batisinda, BoJazigi - Hali¢ arasini dolduran Beyogiu Platosu'nun
kuzey uzantisinda bulunmaktadr.

Galata'dan baglayan ve Beyoglu, Sisli, Maslak, Derbent ve Buyiikdere yoninde
uzanan blylik sirt, Beyodlu Platosunun su bélim Gizgisini olugturmaktadir. Sirtin dogu
kesimindeki sular Bogdazigi'ne, bati kesimi sulan ise Kagithane Deresi aracilidiyla Halig'e
akmaktadir. Bu biiylk sirt ayni zamanda Sisli'nin ve daha onemlisi Istanbul'un bu
bélimiindeki yollarin yénunii de belirlemektedir. Beyogiu Platosu'nun sirtinda yer alan,
Tunel'den baglayarak Tepebagi, Taksim, Sisli, Mecidiyekéy, Maslak Tepesi ve
Okmeydam'na uzanan giizergah asinim sonucu dlizleserek bugiinkii durumu almigtir.
Taksim'de baglayan Beyodlu Platosu'nun sirtinda kuzeye dogru uzanan Cumbhuriyet
Caddesi'nin dodu yamaci tath bir edimle Bogazici'ne, Dolmabahge'ye iner. Bati yamac ise
Dolapdere ile Kurtulus Caddeleri oldukca dik bir yamagla birbirine baglanirlar. Kurtulus
Caddesi'nin batist ise yine tath bir egilimle Tabakhane Deresine dek uzanir. Vadinin bati
kismt, Ferikéy'lin bati eteklerinden itibaren yeni bir vadiye cikilir. Baruthane Deresine dek
uzanir. Baruthane Deresi'nin aktigi vadi, kuzeye daha fazla dokilmeden Pasa
Mahallesinin yayildigi alanda son bulur.

ligenin ana eksenini olusturan Beyoglu platosunda yiikseltiler Taksim'de 70-80
mt.ye, Okmeydani'nda 80-100 mt.ye, Mecidiyekdy'de 100-120 m. ve Levent-Maslakta
130-140 m.ye dek gikar. Sisli'nin en yiksek noktalan Tepeiistii ve Hlrriyeti Ebediye,
Duatepe ve Esentepe'dir. Sisli icesi'nde cok az yesil alan kalmistir,

Sisli ilcesi hizla degisim icinde 21. ylizyll istanbul'unun hatta Tlrkiye ekonomisinin
is ve finans merkezi olma durumundadir. Sisli Iigesi'nde yasayaniarn istanbul'un dedisik
kesimlerinde galigtiklan dlstniilse de, Sisli katma deder acisindan istanbul ili icinde
ylksek paya sahiptir. Ticaret ve hizmet sektériinde calisanlar adirhkh bir paya sahiptir.
Imalata déniik tesislerin sehir merkezinden uzaklastinlmalanyla bu sektérde calisan
isglictnlin pay1 giderek diismektedir. Osmanbey, 1970'lerden beri binlerce irili ufakl
firmanin  olusturdugu bir tekstil ve hazirgiyim merkezidir. Blyiik bir kismi kendi
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markasiyla lretim yapan 4 bini agkin firmay: barindiran Osmanbey'den 50'den fazla
llkeye de ihracat gergeklestiriimektedir.

Sisli-Mecidiyekdy-Esentepe-Levent-Maslak aksinda uzanan Blyilikdere Caddesi
Uzerinde ve gevresindeki bolge Tirk finans sektériiniin kalbi durumuna geimistir.

1954'e kadar Beyogiu Ilgesi'ne badl bir bucak olarak yénetilen Sisli yoresi, bu
tarihte yapilan bir dizenlemeyie ilge yapildi. Bu diizenlemeye gére Ayazaga ve Kagithane,
Sisli tlcesi'nin Merkez Bucadi'na bagll birer kdydi. Kagithane'de 1963 yilinda kurulan
belediye teskilati, 12 Eyliil Darbesi'nden sonra 1981'de lagvedildi. 1984'e kadar, Istanbui
Belediyesi'ne bagli sube olarak sube mdirlerince yonetilen Sigli, 1984'de Bliyliksehir ve
lice Belediyeleri igin cikartilan "Yerel Yénetimler Kanunu" cergevesinde vyeniden
yaptlanarak mevcut statislinii almigtir. 1980'lerde ilce sinirlari igindeki tiim yerlesim
yerleri kentsel alana katidi. Béylece Ayazada ve Kadithane kdéy statlisiinden gikti. Gog
nedeniyle niifusu hizla artan Kagithane yoéresi, 1987'de yapilan idari bir diizenlemeyle ilge
oldu,

5.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumliu etkenler:

Ana arterlere yakin olmasi,

Metro ulagim gtizergahinda oimasi,

Merkezi konumu,

Ulagimin kolayhidi ve gesitliligi,

Bdlgenin ticari potansiyeli,

Istanbul gayrimenkul piyasasinin gelismekte oldugu bir bélgede konumlu olmasi,
Ofis kullantm agisindan tercih edilen bir bolgede konumlu clmasi,
Yasal izinferin alinmig olmas,

Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi,

Insai kalite,

Tamamlanmis altyap:.

C 0 0 0 0 O 0 0 0 0 0

Olumsuz etken:
o Son dénemde genel ekonomik gériniimiin duragan seyretmesi.
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5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken asadidaki hususlar esas alinmistir.

Devredilen Tasinmaz
Miilkiyet Haklan

Bu raporda tam miilkiyet devrine iliskin emsaller
secilmis olup farkh bir durum olmasi halinde (hisseli
mitikiyet, lst hakki devri, devre miilk vs.) emsallerde
belirtilmistir.

Finansman Sartlan

Bu raporda d6zel finansman dizenlemelerinin
bulunmadigi emsaller dikkate alinmigtir.

Satis Kosuliar

Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen
ozel satis kogullannin (pazarlama siiresi, genel pazar
ortalamasinin Gzeri / asagisi gibi durumlar vd.) olmasi
durumunda piyasa arastirmas: béliminde belirtilerek
dedere etkisi analiz edilmistir.

Satin Alma Islemin
Ardindan Yapilan
Harcamalar

Bu raporda satin alma Isleminden sonra harcama
yapian emsafler dikkate alinmamistir.

Pazar kosullan

Bu raporda taginmaz / tasinmaziarla ayni pazar
kogullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

Konum

Bu raporda taginmaz / taginmazlarla ayni veya gok
yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis ofup
piyasa bilgileri bdliminde detaylli konum bilgiler
sunuimustur. Farkhh konumda yer alan emsalierin
serefiye farklihklan ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmigtardir.

Fiziksel Ozellikler ve Haklar

Bu raporda emsal taginmazlann fiziksel &zellikieri
(arsalar igin baylikiik, topografik, imar haklari ve
geometrik Szellikler; bagimsiz bélimier igin Gnite tipi,
kullamm alani blyukliga, yap yasi, insaat kalitesi vb.
unsurlar) dikkate alnmis, farkh olmas: durumunda
emsal analizi kapsaminda karsilagtirmalari yapilmistir.

Ekonomik OzeHikler

Bu raporda gelir kapitilizasyonu  yénteminin
uygulanmasi amaciyla kirahk gayrimenkuller de
sunulmustur. Genel olarak degerleme tarihi itibariyle
ulagilan emsal bilgileri esas alinmig olup deferleme
tarihinden farkhihk gosteren emsal bilgilerinin zamana
iliskin deder farklarinda ayarlama yapilmistir.

Kullanmim

Bu raporda ayni veya benzer en verimli ve en iyi
kullanima sahip olan miilkler kullanirmistir.

Satigin Taginmaz Miilkiyeti
Olmayan Unsurlan

Bu raporda tasinmaz milkiyeti olusturmayan Kkisisel
miilkier, girket haklan veya tasinmaz miilkiyeti
olmayan diger kalemler emsal olarak kultaniimamistir.
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YAKIN BOLGEDEKI SATILIK KONUTLAR

1. Sapphire Istanbul'da konumiu, 120 m2 alanh olarak pazarlanan sehir manzaral 1+1
daire 650.000,-USD bedelle satiliktir. (3.000 USD ayhk kira getirisi bulunmaktadir.)
(m? satis dederl ~ 5.415,-USD / ~ 21.275,-TL)

(m?2 kira degeri ~ 25,-USD / ~ 98,-TL)
Iigilisi / Emlak Ofisi: 0 (530) 782 71 79

2. Levent Kanyon'da konumiu, 90 m2 alanli olarak pazarianan 1+1 daire
680.000,-USD bedelle satiiiktir. (m? satis degeri ~ 7.555,-USD / ~ 29,680,-TL)
Hgilisi / Emlak Ofisi: 0 (530) 782 71 79

3. Loft 2 projesinde konumlu, 120 m2 alanl olarak pazarianan 1+1 daire 600.000,-USD
bedelle satiliktir. (m? satis degeri 5.000,-USD / ~ 19.645,-TL)
Iigilisi / Emlak Ofisi: O (533) 485 17 97

4. Metrocity’de konumlu, 121 m2 aianli olarak pazarlanan 1+1 daire 510.000,-USD
bedelle satiliktir, (m? satis degeri ~ 4.215,-USD / ~ 16.560,-TL)
Hgilisi / Emlak Ofisi: 0 (533) 485 17 67

5. Levent Loft projesinde konumlu, 110 m2 alanh olarak pazarlanan 141 daire
520.000,-USD bedelle satiliktir, (m? satis degeri ~ 4,725,-USD / ~ 18.565,-TL)
Iigilisi / Emlak Ofisi: 0 (533) 958 55 87

6. Levent Loft projesinde konumlu, 105 m2 alanh olarak pazarlanan 1+1 daire
500.000,-USD bedelle satiliktir, (m? satis dederi ~ 4,760,-USD / ~ 18.700,-TL)

Irgilisi / Emiak Ofist: 0 (533) 541 85 87

YAKIN BOLGEDEKI KIRALIK KONUTLAR

7. Saphire Istanbul'da konumiu, 278 m2 alanli olarak pazarlanan 2+1 daire aylk
4.000,-USD bedelle kiraliktir. (m? kira degeri ~ 14,-USD / 55,-TL)
Tigilisi / Emlak Ofisi: 0 (212) 3517275

8. Levent Kanyon‘da konumiu, 90 m2 alanli olarak pazarlanan 1+1 daire ayiik
6.500,-TL bedelie kiraliktir. (m? kira dederi ~ 72,-TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (533) 470 02 54
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9. Metrocity’de konumlu, 121 m=2 alanh olarak pazarlanan 1+1 daire ayhk 6.250,-TL
bedelle kiraliktir. (m? kira degeri ~ 52,-TL)
Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (553) 621 20 00

10. Levent Loft projesinde konumlu, 120 m2 alanh olarak pazarlanan 1+1 daire aylik
6.750,-TL bedelle kiraliktir. (m? kira degeri ~ 56,-TL)
Iigilisi / Emlak Ofisi; 0 (532) 795 53 08

11. Levent Loft projesinde konumlu, 105 m2 alanl olarak pazarlanan 1+1 daire aylik
5.000,-TL bedelle kiraliktir. (m? kira degeri ~ 48,-TL)

ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 795 53 08

Not: 28 Kasim 2017 tarihi itibariyle TCMB alig kuruna gére 1,-USD = 3,9285 TL'dir.

6. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECH

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Uygun bir degder esasina gére tanimianan bir degerlemeye ulasabilmek amactyla, bir
veya birden ¢ok degerleme yaklagimi kullanilabilir.

Bu cerceve kapsaminda tanimlanan ve agiklanan (¢ yaklasim degderlemede
kullamilan temel yaklagimlardir. Bunlarin timii ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile glvenilir bir
karar (retebilmek icin yeterli saylda gerceklere dayall veya gdziemlenebilen girdinin
mevcut olmadig) hallerde, birden ¢ok sayida dederleme vyakiasimi veya yéntemi
kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasinu

Pazar yaklagimi, gdsterge niteligindeki dederin, degerleme konusu varlkla fiyat
bilgisi mevcut olan ayni veya benzer varliklar ite karsilastirmal olarak belirlenmesini
saglar.

Pazar yakiasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayn! veya benzer varliklar ile ilgili
pazarda kisa bir siire énce gerceklesmis olan islemlerin fiyatiarinin gbéz &nilinde
bulunduruimasidir. Eder az sayida islem olmugsa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve
kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem goren veya
teklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deder esasi
ve degerlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliiklar yansitabilmek amaciyla,

bagka islemlerden saglanan fiyat bilgileri Uzerinde dlizeltme yapmak gerekli olabilir.
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Ayrica de§erlemesi yapilan varlik ile dier islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik
veya fiziksel dzellikier bakimindan da farkhhklar olabilir.

Gelir Yakiagim

Gelir yaklagim, gbsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislannin tek bir
cari sermaye degderine dénistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim bir varligin yararli émrii boyunca yaratacag! geliri dikkate alir ve
dederi bir kapitalizasyon sireci aracthdiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranian uygulanarak bir sermaye toplamina déniistiirilmesidir. Gelir akisi, bir
sozlesme veya sézlesmelere dayanarak veya bir sézlegme iligkisi igermeden yani varhigin
elde tutulmas! veya kullanim: sonucunda olugsmasi beklenen kérlardan tiretilebilir. Gelir
yaklagimi kapsaminda kullanilan yéntemler asagidakileri icerir:

e Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine

uygulandig) gelir kapitalizasyonu,

= Bir indirgeme craninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi

(bunlari guncel bir dejere indirmek icin) indirgenmis nakit akisi,

» Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklagimi, bir yOkimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akislan
dikkate ahnarak, ytkumiiliiklere de uygulanabilir.

Maiiyet Yaklasimi

Maliyet yaklagimi, gésterge niteligindeki dederin, bir alicinin, belll bir varlik igin,
ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip bagka
bir varliji elde etme mallyetinden daha fazla &deme yapmayacadl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz kgifet doguran zaman, elverissizlik,
risk gibi etkenler séz konusu olmadikca, degerlemesi yapilan varliga ddeyecedi fiyatin,
esdeder bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla oimayacad
ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlikiarin cazibesi, yipranmig veya demode
olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disiktir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken
deder esasina badh olarak, alternatif varligin maliyeti {izerinde dizeltmeler yapmak
gerekebhilir.
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6.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayth “Sermaye
Piyasasinda Dederleme Standartlan Hakkinda Teblig”l dogrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yakiagimi ve Yéntemlerl Madde 10.4%e gére
“Dederleme calismainda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindifinda, 6zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve giivenilirlifine yiiksek seviyede itimat duyuldudu hallerde,
dederlemeyi gergeklestirenlerin bir varhgin dederlemesi icin birden fazla dederleme
yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve
yontemleri kullanmayi da g6z éniinde bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, ézellikle tek
bir ydntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayal veya
gbzlemlenebilen girdinin mevcut otmadig hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla dederleme yaklagimi veya yéntemi gerekli gérulip kullaniabilir. Birden fazla
dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanididr hallerde, stz konusu farkli yaklagim veya yéntemlere dayali deger
takdirinin makul olmasr ve birbirinden farkl degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulagtinima sirecinin
degerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gériiimektedir.

Bu calsmamizda taginmazlarin pazar degerinin tespitinde pazar yaklagimi

ydntemi ve gelir kapitalizasyonu ydntemi kullanirmstir.

7. BOLUM PAZAR DEGERININ TESPIiTi

7.1 PAZAR YAKLASIMI YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu y6ntemde, yakin dénemde pazara gikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmaz icin m2 birim dederi belirlenmistir,

Bulunan emsaller konum, biiyiikliik, imar durumu ve fiziksel 6zellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilagtinilmis, emlak pazarinin glincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama
firmalari ile géristilmiis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.
7.1.1 EMSALLERIN ANALizi

Taginmazin / tasinmazlarn pazar degerinin tespitinde pazarda bulunan emsal
taginmazlarin sahip olduklar olumiu, olumsuz ve benzer dzelliklere gbére ka?‘sﬂastmlmas:
ve uyumlagtinimas: yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum /
lokasyon, biyikliikk, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel &zeilik gibi kriterler
dogrultusunda degerlendiriimistir. Degerlendirme kriterleri ise gok kétd, kétl, kéti-orta,
orta, lyi-orta, lyi ve gok iyi olarak belirlenmistir. Asagidaki tabloda bu kriterlerin

puanfama araliklari sunuimus olup ayrica blytklik bazindaki dederlendirmeler de
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agadidaki tabloda yer almaktadir. Puan aralhklan mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger

verilerden elde edilmistir.

Oran Arahigt
Cok Kot Cok Biiviik % 20 lizeri
Kotii Blyiik % 11 - % 20
Orta Koti Orta Biiyilk % 1-%10
Benzer Benze %0
Orta Iyi Orta Kiiciik - % 10 — (-% 1)
Iyi Kiigik - % 20 - (-% 11)
Cok 1yi Cok Kiiciik - % 20 lizeri

Satilhk Konut Emsal Analizi

Emsal analizi 43 no’lu bagimstz balam igin yapilmigtir. Diger tasinmazlar kendi aralarinda
serefiyelendirilmiglerdir.

Saphire Kanyon Loft 2 Metrocity | Levent Loft

Ortalama m? Birim Satis 21.275 29.680 3.645 | 16.560 18.635
Degeri (TL)
Mevcut Kuillanim Fonks. Konut Konut Konut Konut Konut

. Tam Tam Tam Tam Tam
Milkiyet durumu miilkiyet | milkiyet | milkiyet | milkiyet | malkiyet
Lokasyon diizeltmesi - % 10 - % 10 % 0 - % 10 - % 10
Blyiikliik diizeltmesi % 0 % 0 % 0 % 0 % 0
insaat 8zellikleri
diizeltmesi (ic mekan vs.) uil w0 %0 ol ol
Proje niteligi - % 10 - 9% 10 % 0 - % 10 % 0

Var Var Var Var Var

Pazarhk pay: - % 15 -%15 | -%15 | -9% 15 - % 15
Ayarlannus deger (TL) 14.650 20.435 16.700 11.400 14,255
Ortalama Emsal Dederi (TL) ~ 15.500
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Saphire Kanyon Metrocity | Levent Loft
Ortalama m? Birim Kira 77 72 52 52
Degeri (TL)
Mevcut Kullanim Fonks. Konut Konut Konut Konut
- Tam Tam Tam Tam
Miilkiyet durumu miilkiyet miilkiyet miilkiyet miifkiyet
Lokasyon diizeltmesi - % 10 - % 10 - % 10 - % 10
Bliyiikliik diizeltmesi % 5 % 0 % 0 % 0
Insaat bzellikleri 0 o
diizeltmesi (i¢ mekan vs.) = 20 0 0
Proje niteligi -% 10 -% 10 - 9% 10 % 0
Var Var Var Var
Pazartik pay! “%15 | -%10 | -%10 | -% 10
Ayarianmis deder (TL) 55 52 38 42
Ortalama Emsal Degeri (TL) ~ 46
7.1.2 ULASILAN SONUC
BAGIMSIZ BIRIM | BIRIM | v\ .\ (ira
BoLGM | PAZARLANAN | KiRA | sATIS DECERL PAZAR
NO ALAN (m2) DEGERI | DEGERI (L) DEGERI (TL)
(TL) (TL)
23 120 45 13.925 5.400 1.670.000
43 100 46 15.500 4.600 1.550.000
76 120 50 16.245 6.000 1.950.000
TOPLAM 16.000 5.170.000

Not: 76 no'lu badimsiz bslimiin sahip oldudu 16,5 m%lik kullarim alanh teras hacmi
deder takdiri yapilirken olumlu serefiye olarak yansitilmistir,
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7.2 GELIR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Gelir bazll miilk dederleme, iki ayrl yaklasim baz alinarak yapilabilir,

Bunlar; “'direkt ya da dogrudan kapitalizasyon’’ denilen ve milkiin yainizca bir

yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya “getiri kapitalizasyonu’’ denilen ve
milkin belli bir sire igerisinde olusturacag gelecek gelir akimlarinin bugiinkii degerini
hesaplayan yéontemdir.
Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatinmc agisindan, gelir iireten
miilkGn piyasa degerini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon oran elde
edebilmek igin, karsilastiniabilir miilklerin satig fiyatlanyla gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra dederlemeci konu miilkin sahip olunduktan sonraki ik yilda elde
edilen yiilik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Eide edilen deder, benzer miilklerde ayni
diizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen pivasa
degeridir.

Gelir getiren miilk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alict onu satin almak igin
kultandig kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6ding almig olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmcinin  bekledigi veya aldig) getiri oram kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu sran miilkiin sagladigi yilik net faaiiyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade ediiir.

Bunu bir matematiksel egitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yihik Net Gelir / Taginmazin Pazar Dedgeri'dir.

7.2.1 KAPITALIZASYON ORANI ANALIzZ1

Piyasa bilgileri bélimiinde yer alan emsallerin m? birim kira dederlerinin satig
dederiterine olan oranlan incelendiginde;

1 no'lu emsal igin geri ddniis stresi ortalama 217 ay olmasina karsin ayni projede
yer alan kirahklar g6z éniine alindiginda geri déniis slresinin 240 aya kadar ciktig
goézlenmistir (20 yil), 2 no'lu emsal igin geri dénlig siiresi 368 ay (~ 30,5 vil), 4 no'lu
emsal icin 285 ay (~ 24 yil), 5 ve 6 no’lu emsailer igin ise 320 ay (~ 26,5 yil) olarak
hesaplanmigtir. Gorildugd (lizere bdlgede geri dénls slreleri 20 - 27 yil arasinda
degdismektedir. Emsallerin geri ddnds yillarinin aritmetik ortalamalan yaklasik olarak (20
+ 30,5 + 24 + 26,5) / 4 = 25 yil hesaplanmigtir. Rapor konusu tastnmazlarin kullanim
fonksiyonlari, nitelikleri ve meveut kira s6zlesmeleri de dikkate alindijinda bu siirenin
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7.2.2.ULASILAN SONUC

Rapora konu tasinmaziarla benzer nitelikte gelir getiren miilkler incelendidinde
gayrimenkullerin yatinm de§erlerinin 25 yilicerisinde kendisini amorti ettidi gézlenmistir.
Tasinmaz igin kapital orani ise (1/25 yil=) yaklasik % 4 olarak hesaplanmistir,

Taginmazlarin toplam aylik kira getirisinin KDV harig toplam dederi *7.1.2 Pazar
Yaklalimi Yéntemi” bélliminde 16.000,-TL ofarak bulunmustur. Tasinmazin yilhk net kira
getirisi ise;

16.000,-TL x 12 AY = 192.000,-TL dir.

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Taginmazlann Toplam Pazar Degeri denklijinden

hareketle taginmazlarin toplam pazar degeri;

% 4 = 192.000,-TL / Tasinmazlarin Toplam Pazar Dederi

Taginmazlann Toplam Pazar Degeri = 4.800.000,-TL olarak belrlenmistir.

Asagdidaki tabloda badimsiz b&lim bazinda gelir kapitalizasyonu ydntemi ile takdir

edilen dederler sunulmustur.

AYLIK
BAGIMSIZ KERA YILLIK | kAPITALIZASYON PAZAR
BOLUM NO | DE&ERi | TOPLAM KiRA ORANI DEGERI
(1L DEGERTI (TL) (TL)
23 5,400 64.800 % 4 1.620.000
43 4.600 55.200 % 4 1.380.000
76 6.000 72.000 % 4 1.800.000
GENEL TOPLAM | 4.800.000
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7.3 UZMAN GORUSO

Kullanilan yéntemlere gére ulasilan pazar degerleri asafida tablo halinde

listelenmigtir.
Pazar yaklagimi ile ulasilan deger 5.170.000,-TL.
Gelir yaklagsmi yéntemi ile ulasilan deger 4.800.000,-TL
Uyumlastiriimig Degjer 5.170.000,-TL

Gorilecedi Gzere her iki yéntemle bulunan degerler arasinda fark olmaktadir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarimin giinimiizdeki
dederini bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yénelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
stirekli istikrarh bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin ¢esitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
bagli olarak degigkenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
dénemde kendi iginde daha tutarh bir denge tasidiindan hareketle nihai deger olarak
pazar yaklasimi yéntemi ile bulunan degerin alinmasi uygun gérilmuistiir.

Buna gdre rapor konusu taginmazlarin toplam pazar degeri 5.170.000,-TL olarak
takdir olunmustur.

8. BOLUM TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC vYIL iCERISINDEKi
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Rapor konusu taginmazlar igin sirketimiz tarafindan son Ug yil igerisinde hazirlanan
gayrimenkul dedgerleme raporu bulunmamaktadir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeridinde 6zellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemelerinde
konumuna, blyiiklligine, mimari ozelliklerine, ingaat kalitesine ve cevrede yapiian piyasa
aragtirmalarina gére takdir edilen pazar dederi agagidaki tabloda sunulmustur.

TL UsSD

Toplam pazar degeri 5.170.000 1.314.000

Not: 28 Kasim 2017 tarihi itibariyle TCMB satis kury 1,-USD = 3,9356 TL'dir.

Taginmazlarin KDV dahil degeri 5.221.700,TL'dir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuah hiikiimieri
cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg portfdyiinde ™“bina” olarak
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmayacad gériis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor ¢ orijinal halinde dizenlenmistir,
Bilgilerinize sunulur. 28 Kasim 2017
(Ekspertiz tarihi: 24 Kasim 2017)

Saygilarimizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Serkan KARAKAS
Ingaat Miihendisi Harita Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisansh Dederleme Uzman

Eki:

Uydu gériiniigleri

Tasinmazin goériinugleri

Tapu suretleri ve takyidat belgeleri

Imar durumu yazisi

Yapi ruhsatian

Yapi kullanma izin belgesi

Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belgesi érnekleri
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