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YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
icin 05.12.2013 tarihinde 2013A841 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
olmadig;

Degerleme Uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir béliimine bagh olmadigs;
Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestigi;

Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiiri konusunda daha
onceden deneyimi oldugu;

Degerleme Uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigi;

Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine gore
hazirlanmustir.

RAPOR NO: 2013A841

RAPOR TARIHi: 05.12.2013
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YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

YONETICI OZETI

GAYRIMEKULUN ACIK ADRESI Mesrutiyet Mah., 19 Mayis Cad., ismet Oztiirk Sk., Elit Residence, 30 ve 42
no’lu bagimsiz béliimler, Sisli/ISTANBUL

GAYRIMENKULUN KULLANIMI Mevcut durumda ofis olarak kullanilan 2 adet rezidans.

TAPU KAYIT BiLGILERI istanbul ili, Sisli ilcesi, Mesrutiyet Mahallesi, Biiyiikdere Cad., Fransiz
Hastahane Arkasi sokagi, 131 pafta, 1905 ada, 48 parsel no’lu, 4.204,50
m? yuzdl¢imine sahip, “Kargir Apartman” vasifli ana gayrimenkul
Gzerinde konumlu; “Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.”
miulkiyetindeki 30 ve 42 no’lu, “mesken” vasifli bagimsiz bolimler.

iMAR DURUMU Degerleme konusu tasinmazlar, degerleme tarihi itibari ile
24.06.2006 onay tarihli 1/1000 olgekli Sisli Merkez ve Cevresi
Uygulama imar Plani kapsaminda kalmakta olup, “Ticaret+Konut”
lejandina sahiptir. S6z konusu imar planina gore tasinmazin yapilasma
kosullari;

e Hmax: 30,50 m.

e Yapilasma Nizami: Blok.

05.12.2013 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PiYASA SATIS DEGERI (KDV Harig)

5.560.000.-TL 2.720.000- USD
(Besmilyonbesyuzaltmisbin.- TurkLirasi) (ikimilyonyediyiizyirmibin.-AmerikanDolari)

05.12.2013 TARIiHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PiYASA SATIS DEGERI (KDV Dahil)

6.560.800.-TL 3.209.600- USD
(Altimilyonbesyuzaltmisbinsekizyiiz.- (Ucmilyonikiyiizdokuzbinaltiyiiz.-
TiirkLirasi) AmerikanDolari)

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

2- KDV orani %18 kabul edilmistir.

3-  1USD=2,0455.-TL, 1 EUR=2,7790.-TL dederi bilgi amach verilmistir.

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.

Ozge AKLAR Hiisniye BOZTUNC
Degerleme Uzmani (401775) Sorumlu Degerleme Uzmani (400811)
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BOLUM 1

RAPOR,
SIRKET VE MUSTERI BILGILERI
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YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BOLUM 1
RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI

1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor, Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin 23.09.2013 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 05.12.2013 tarihinde, 2013A841 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii

Bu rapor, istanbul ili, Sisli ilgesi, Mesrutiyet Mahallesi, Biiyiikdere Cad., Fransiz Hastahane Arkasi sokag,
131 pafta, 1905 ada, 48 parsel no’lu, 4.204,50 m? yizdlgimune sahip, “Kargir Apartman” vasifli ana
gayrimenkul Gzerinde konumlu; “Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” miulkiyetindeki 30
ve 42 no’lu bagimsiz bolimlerin, 05.12.2013 tarihli piyasa degerinin Tiirk Lirasi cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanan degerleme raporudur. Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hikiimlerine gore
hazirlanmigtir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor degerleme uzmani Ozge
AKLAR ve sorumlu degerleme uzmani Hisniye BOZTUNC tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin, sirketimizin degerleme uzmanlari 25.10.2013 tarihinde calismalara baslamis
ve 05.12.2013 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu siirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S. arasinda
taraflarin hak ve yukidmlaliklerini belirleyen 07.10.2013 tarihli dayanak sézlesmesi hikimlerine bagl
kalinarak hazirlanmustir.

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan bir faktor yoktur.
1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

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

Degerleme konusu tasinmazlar i¢cin daha oOnce sirketimiz tarafindan Sermaye Piyasasi Mevzuat
hikiimlerine gore yapilan herhangi bir degerleme galismasi bulunmamaktadir.

1.9 Sirket Bilgileri

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

Sirketimiz, Basbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili
yazisi ile Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler
listesine alinmistir.
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YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Mesrutiyet Mah., ismet Oztiirk Sk., Elit Residence, Kat: 17, Daire 42, Sisli/istanbul
adresinde bulunan Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. icin hazirlanmigtir.
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YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BOLUM 2

DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
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YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BOLUM 2
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

Ulkemizde kullanilabilir olan tig farkli degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla “Emsal
Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklasimi” yéntemleridir.

2.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler
2.1.1 Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame milklerin 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 miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alr
ve indirgeme yéntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren
gelir ve tanimlanan deger tipi ile iligkilidir. 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 yatirnmlar icin umulan getiri oranlari, gegmiste emsal milkler tarafindan
kazanilan getiri oranlari, borg finansmanin bulunabilrligi, cari vergi yasalarina baghdir.

2.1.3 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin glinimiiz 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 gercek bir degeri vardir” seklinde tanimlanmaktadir.

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

Gayrimenkuliin bina maliyet degerleri, Bayindirhk Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri, binalarin
teknik ozellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa edilen binalarin
insaat maliyetleri, mlteahhit firmalarla yapilan gériismeler ve ge¢mis tecriibelerimize dayanarak
hesaplanan maliyetler g6z 6niinde bulundurularak degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma payl, Resmi Gazete’de yayinlanan vyillara gore bina asinma paylarini
gosteren cetvel ile binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

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

2.2 Kullanilan Deger Tanimlari
2.2.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Bir gayrimenkuliin 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 batlin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el
degistirme degeridir.
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Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satict makul ve mantikh hareket etmektedir.

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

- Gayrimenkulun satisi igin makul bir siire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkuliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlari Gizerinden gercgeklestirilmektedir.

2.2.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticinin gayrimenkulini satmak icin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
pazarlama siresinin mimkiin 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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BOLUM 3

GENEL VE OZEL VERILER
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YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER

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

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine goére 31 Aralik 2012 tarihi itibariyle Turkiye
nifusu 75.627.384 kisidir. 2012 yilinda Tirkiye'nin yilik ndfus artis hizi binde 12 olarak
gerceklesmistir. 2012 yilinda Tirkiye’de ikamet eden nifus bir dnceki yila gére 903.115 Kkisi
artmistir. Niifusun % 50,4’Un(i (37.956.168 kisi) erkekler, % 49,6’sin1 (37.671.216 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir.

Tiirkiye Geneli Nuifus Artisinin Yillara Yaygin Gosterimi
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

Turkiye nifusu 2009 yili sonu itibariyle 2008 yilina oranla binde 14,5 artarak, 72.561.312 kisiye
ulasmis olup bu rakam 2010 yili sonu itibari ile 1.161.676 kisilik artisla (binde 15,88) 73.722.988
kisiye ulasmistir. 2011 yilinda binde 13,5 olan yillik nifus artis hizi 2012 yilinda binde 12'ye
gerilemistir. Tlrkiye’de ikamet eden nifus 2012 yilinda, bir 6nceki yila gore 903.115 kisi
artmistir. Asagidaki grafikte 2007-2011 yillari arasi Turkiye geneli nifus artis oranlarini gérmek

mimkinddr.
2007-2011 Yillari Arasi Tiirkiye Geneli Nufiis
Artis Oranlari
20
- 1550 15,88
$ 15
s : 13,50
E 10 Yillar
(@)
{? s 590 e Artis Orani (binde %o)
<
0
2000 2007 2008 2009 2010 2011
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2012 yihinda 81 ilden; 56’sinin nifusu bir 6nceki yila gore artarken, 25 ilin nifusu azalmistir.
Nafus artis hizi en disilk olan ilk Gg il; Bilecik (binde -100,41), Isparta (-86,27) ve Kiitahya (binde -
45,44) dir. Niifus artis hizi en yiksek olan ilk Gg il ise sirasiyla; Tunceli (binde 103,49), Hakkari
(binde 79,75) ve Sirnak (binde 62,82)'tir.

Turkiye’de sehirlerde bulunan niifus, koylerde bulunan nifusa gore cok blylik bir hizla
artmaktadir. Ulkede sehirlerde bulunan niifusun orani son 17 yilda énemli artis géstererek 1990
yilinda yizde 59 iken 2000 yilinda ylizde 64,9'a 2009 yilinda ise llke nifusunun %75,5'ine
ylkselmistir. 2010 yilinda bu oran %76,3 olarak 6l¢iImustir. Sehir niifusu (il ve ilce merkezlerinde
ikamet eden niifus) 56.222.356, koy niifusu (belde ve kodylerde ikamet eden niifus) ise 17.500.632
kisidir. 2012 yili itibari ile ise toplam nifusun % 76,8’i 58.448.431) il ve ilce merkezlerinde ikamet
ederken, % 23,2’si (17.178.953) belde ve kdylerde ikamet etmektedir. il ve ilge merkezlerinde
yasayan niifus oraninin en yiiksek oldugu il ylizde 99 ile istanbul, en diisiik oldugu il ise yiizde 35
ile Ardahan olmustur.

Ulkemizin toplam nifusunun % 18,3’i (13.854.740 kisi) istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu
sirasiyla; % 6,6 ile (4.890.893 kisi) Ankara, % 5,3 ile (3.965.232 kisi) izmir, % 3,6 ile (2.652.126
kisi) Bursa, % 2,8 ile (2.108.805 kisi) Adana takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan
Bayburt ilinde ikamet eden kisi sayisi ise 76.724't{ir.

Ulkemizde ortalama yas 30,1’dir. Ortanca yas erkeklerde 29,5 iken, kadinlarda 30,6’dir. il ve ilce
merkezlerinde ikamet edenlerin ortanca yasi 29,5; belde ve kdylerde ikamet edenlerin ortanca
yasl ise 30,5’tir. Ntfusun yarisi 29,7 yasindan kicuktdr.

15-64 yas grubunda bulunan calisma cagindaki ntifus (51.088.202), toplam nifusun % 67,6’sini
olusturmaktadir. Ulkemiz niifusunun % 24,9’u (18.857.179 kisi) 0-14 yas grubunda, % 7,51 ise
(5.682.003 kisi) 65 ve daha yukari yas grubunda bulunmaktadir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye disen kisi sayisi” Tlrkiye genelinde 98
kisidir. Bu sayi illerde 12 ile 2.666 kisi arasinda degismektedir. istanbul ilinde bir kilometrekareye
2.666 kisi diismektedir. Bunu sirasiyla; Bunu sirasiyla; 453 kisi ile Kocaeli, 333 kisi ile izmir, 264
kisi ile Gaziantep ve 258 kisi ile Bursa illeri izlemektedir.

Nifus yogunlugunun en az oldugu il ise 12 kisi ile Tunceli’dir. Ylzolcimi biyaklGgine gore ilk
sirada yer alan Konya’nin nilfus yogunlugu 53, yizolgimia en kiiclik olan Yalova'nin nifus
yogunlugu ise 250’dir.

il Niifus (Sehir Merkezi) Niifus
istanbul 13.710.512 13.854.740
Ankara 4.842.136 4.965.542

izmir 3.661.930 4.005.459
Bursa 2.688.171 2.402.012
Adana 2.125.635 1.886.624

RAPOR NO: 2013A841

3.1.2 Ekonomik Veriler

2008 yilinin baslarinda i¢ siyasetten c¢ok dis ekonomik gelismeler agirlikta olmus, yasanan
gelismeler ekonomiyi dogrudan etkileyerek 2008 yili Nisan ayindan itibaren yatirimlarda
yavaslama gorilmis ve gegmis yillardaki yabanci yatirim orani diismeye baslamistir. 2008 yili
icerisindeki yatirimlara bakildiginda, konut ve AVM sektoriindeki bazi bolgelerde doyma
noktasina ulasmakla birlikte ofis ve lojistik sektdriinde yatirimlarin devam ettigi gbzlenmistir.

Diinya’da ilk basta ABD'de subprime mortgage krizi olarak baslayan, sonrasinda likidite
sikintisindan kaynaklandigi sanilan ancak zamanla asil sorunun gliven eksikligi oldugu anlasilan
2008 yilinin en 6nemli olayl ekonomik kriz, Mart ayinda ABD'nin 6nemli yatirrm bankalarinin ve
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sigorta firmalarinin iflas etmesi ile kendini gdstermis ve kisa zamanda Avrupa'ya sigramistir.
Ulkelerin birbiri ardina kriz énleyici paketler agiklamalarina ragmen ekonomik kiiciilmelere engel
olamayip diinya biylime tahminleri eksi degerleri gdstermistir.

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

Ancak 2010 yili baslarinda lilke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif gérinim ile
birlikte strdarilebilir bir kalkinmanin tekrar basladigi ve krizin etkilerinin pozitif hava ile beraber
bir nebze de azaldig1 gozlemlenmektedir. 2010 yili genelinde doviz fiyatlarinin belirli bir bant
seviyesinde kalmasi, istanbul Borsasinin 2010 yili basi itibariyle artis egilimini devam ettirmesi,
2010 Eylul ayinda yapilan referandumun siyasi istikrar olarak algilanmasiyla birlikte piyasalarda
esen pozitif hava devam etmistir.

Ekonomik verilerin pozitif olmaya basladigi 2011 yili icerisinde yabanci yatirimlarin Turkiye'ye
olan ilgisi devam etmistir. Ancak bilylk yatirim kararlarinin énceki yillarda oldugu gibi rahat ve
kolay verilememesi yatirim siireglerini uzatmistir. Fiyat istikrari ve ekonomik biylimenin artmasi
ile 2011 yili Turkiye’nin ilerlemesine ve dis politikada gliciiniin artmasina sahne olmustur.

2012 yili icerisinde de ekonomik istikrarin devam ettigi gorilse de, bazi gayrimenkul tipleri ve
projeleri icin satis sikintisi yasandigl gozlemlenmistir. Bunun yaninda 2012 yili sektére 3 6nemli
yasanin getirildigi bir yil olmustur. Mutekabiliyet yasasi ile birlikte Tirkiye’de yatinm yapmak
isteyen yabanci yatirimcilarin 6ni acilmis olup, bu yasanin 6nliimizdeki slirecte gayrimenkul
piyasasina ciddi bir ivme kazandirmasi beklenmektedir. Mutekabiliyet yasasi ile yabanci
sermayeyi cekmek ve cari acgigl kapatmak amaglansa da asil yurt igcinde ve yurt disinda ilgi goren
ve kaynak arttiriimasini saglayacak hususun Kentsel Doniisim ve 2B arazilerinin satisi oldugu
distnilmektedir. Bu yasalar ile yeni gayrimenkul gelistirme alanlari yaratilmis olup, bunun
etkisinin 2013 yilinda daha net hissedilecegi dusiinilmektedir. Ozellikle kentsel dénisim ile
yapilacak yatirimlar ve arazi arayislari yogun olarak yatirimcilarin giindemindedir.

Uluslararasi Kredi Derecelendirme Kurulusu Standart & Poor’s, Tirkiye’nin uzun vadeli kredi
notunu Mart 2013’de BB’den yatirim yapilabilir seviyenin bir alti olan BB+'ya ylkseltmistir.
Mayis 2013’de ise Moody’s Tirkiye’nin kredi notunu bir basamak artisla Baa3’e ylkseltmistir.
Boylelikle Tarkiye, Fitch’in Kasim 2012’deki artisinin (BBB-) ardindan ikinci yatirrm yapilabilir
notunu almistir. Bu olumlu gelismeler ile yabanci yatirimcilarin Tlrkiye'ye girislerinin daha hizli
bir sekilde artarak devam etmesi beklenmektedir. Ekonomik agidan yasanan olumlu gelismeler
ve 2012 yili icinde kabul edilen 3 6nemli yasanin etkisinin gériilmeye baslanmasi ile birlikte 2013
yihnin 2012 yilina kiyasla gayrimenkul sektéri agisindan daha iyi bir yil olacagi 6ngorilmektedir.
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3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 istanbul ili
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istanbul, 280 01’ ve 290 55’ dogu boylamlariyla 410 33’ ve 400 28’ kuzey enlemleri arasinda
bulunur. istanbul Bogazi, Karadeniz’i, Marmara Denizi’yle birlestirirken; Asya Kitasi’yla Avrupa
Kitas’’ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

istanbul, Avrupa ile Asya kitalari arasinda képrii gérevi géren, bunlarin birbirine en ¢ok yaklastigi
iki u¢ Gzerinde kurulmus, 5.512 km?¥lik alana sahip bir sehirdir. Bu uglar Avrupa kitasinda
Catalca, Asya kitasinda ise Kocaeli; glineyden Marmara ve Bursa, glineybatidan Tekirdag ve
kuzeybatidan Kirklareli ile cevrilidir. Marmara denizindeki Adalar da istanbul iline dahildir.

istanbul ilinin ilceleri; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahgelievler, Bakirkdy,
Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdiizli, Beyoglu, Bliylkcekmece, Catalca,
Cekmekoy, Esenler, Esenyurt, Emindnil, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glingéren, Kadikdy,
Kagithane, Kartal, Kocasinan, Kiglik¢ekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri,
Sultangazi, Sultanbeyli, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar, Zeytinburnu'dur. istanbul
Uluslararasi Atatiirk Havalimani, sehir merkezine 20 km mesafededir.

Tirkiye topraklarinin %9,7’sini kaplayan istanbul, niifus varlig acisindan ilkenin en énemli ili
durumundadir. 2012 yili adrese dayal nifus kayit sistemi nifus sayimi sonuglarina gore,
istanbul’un toplam niifusu 13.854.740 olarak belirlenmistir.

istanbul, Kocaeli ve Catalca Yarimadalari tizerinde yer almaktadir. Her iki yarimada asinmis birer
platodur. istanbul ilinin bitki 6rtiisii, Akdeniz iklimi bitkilerini andirir. Bolgede en c¢ok gériilen
bitki ttrd makidir. Bu bitkiler uzun ve kurak bir yaz mevsimine uyum saglamistir. Fakat iklimin
ozelligi dolayisi ile tepeler c¢iplak degildir. Yer yer goriilen ormanlik alanlarin en 6nemlisi ise
kentin 20 km. kuzeyindeki Belgrad Ormani'dir.

istanbul’daki en biiyiik akarsu, ayni zamanda Kocaeli Yarimadasi'nin da en biiyiik suyu olan Riva
cayidir. Bogaza dokilen sularin en dnemlileri Kiigliksu ve Goksu dereleridir. Bunlardan baska
Hali¢ 'e dokilen Kagithane ve Alibey Dereleri, Kiclikcekmece Go6li'ne dokilen Sazlidere,
Biiyiikcekmece Goéli’'ne dokiilen Karasu Deresi, Terkos Géli’ne dokiilen Tranga Deresi, istanbul
ilinin belli bash akarsulandir. ilde kiigiik fakat dnemli ti¢ gol vardir. Bunlarin ligii de Avrupa
yakasindadir. Denizden ayrilmis olan Terkos G6li’niin suyu tatlidir. Kentin suyu buradan saglanir.
Marmara Denizi kiyisinda bulunan Kigliikcekmece (11 km?2) ve Bliyikgekmece (16 km?) gollerinin
sulari denizle temaslari oldugu i¢in tuzludur.

Yaz aylari genellikle sicak gecen, kis aylari bolgeyi etkisi altina alan sistemlere baglh olarak fazla
soguk gecmeyen istanbul, Akdeniz ikliminin 6zelliklerini tasiyor gériinse de, Marmara Denizi ve
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istanbul Bogazi'nin etkisiyle daha farkli bir iklime sahip olmustur. Kis aylarinda Karadeniz'den
gelen soguk-kuru hava kitlesi ile Balkanlar'dan gelen soguk-yagish hava kitlesinin ve 6zellikle
Akdeniz'den gelen ilik ve yagisli hava kitlelerinin etkisi altindadir. Bitiin ilde Karadeniz'in soguk
ve yagish (poyrazli) havasiyla Akdeniz'in ilik (lodoslu) havasi birbirini izler. ilde yaz-kis, gece-
glindliz arasinda blyuk 1si farklari gortilmez.

Ekonomik yénden istanbul, Tiirkiye’nin en gelismis kentlerinden biridir. Turizm, sanayi ve ticaret
ekonomisinin en o6nemli kaynaklaridir. Sanayi kuruluslarinin biylik c¢ogunlugu il disina
tasinmasina karsin, kent imalat sanayi yoniinden énemini korumaktadir. istanbul sanayiinde asil
gelisme Cumhuriyetten sonra baslamistir. 1950’lerden sonra hizlanan sermaye birikimleri, 6zel
sektore saglanan destek, sanayi ve ticaret yoniinden istanbul’'un énde gelen bir kent olmasina
olanak saglamistir.

istanbul dogal giizelligi, zengin kiiltiir varliklari, ulasim ve konaklama konusundaki gelisimi ile
Tlrkiye’nin en gbzde turizm merkezlerinden biri olmustur. Tlrkiye'ye gelen yabanci turistlerin
biyiik bir bélimi istanbul’dan giris yapmaktadir.

3.2.2 Sisli ilgesi
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istanbul ilinin batisinda yer alan Sisli ilcesinin topraklari 1987’de Kagithane’nin ayrilmasindan
sonra ikiye bolinmis durumdadir. Bu bélimler kuzeyde Ayazaga bolimiu ve glineyde Sisli
bolimi olarak adlandirilir. Ayazaga boéliimi, kuzey ve doguda Sariyer, glineydoguda Besiktas,
glineyde Kagithane, batida da Eyiip ilceleriyle cevrilidir. Sisli bolimu ise, bati ve kuzeyde
Kagithane, dogu ve giineydoguda Besiktas, gliney ve glineybatida Beyoglu ilcelerine komsudur.
Sisli ilcesinin bu sinirlar icinde toplam yiizélgiimii 30 km?dir. ilce topraklarinin denize kiyisi
yoktur. ilcenin kuzey kesimi, giiney kesimine gére daha biiyiiktiir.

Eski yillarda Beyoglu ilcesine bagh bir bucak olarak yonetilen Sisli yoresi, 1954’te ilce statisiline
gecmistir. 1970’lerde 100.000°i asan nifus, 2000 nifus sayiminda 270.674, 2008 nifus
sayiminda 312.666 kisiye ulasmis olup, 2012 adrese dayali niifus sayimina gore ilgenin niifusu
318.217 kisidir. Belirlenen bu nifusun gece nifusu oldugu, glindiiz ise yaklasik t¢ katina ¢iktigi
da tahmin edilmektedir.

ilce

2008 Niifusu

2009 Niifusu

2010 Niifusu

2011 Niifusu

2012 Niifusu

Sigli

312.666

316.058

317.337

320.763

318.217

Kirsal yerlesmesi bulunmayan Sisli ilcesinin kentsel alani 28 mahalleden olusmaktadir. Bu

mahalleler Mecidiyekdy, Ayazaga,
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Bozkurt,

Cumhuriyet,

Duatepe, Eskisehir,

Ergenekon,
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Esentepe, Ferikoy, Fulya, Gulbahar, Harbiye, Halide Edip Adivar, Halil Rifat Pasa, Halaskargazi,
Huzur, indni, izzet Pasa Ciftligi, Kaptanpasa, Kustepe, Mahmut Sevket Pasa, Maslak, Merkez,
Mesrutiyet, 19 Mayis, Pasa, Tesvikiye ve Yayla mahalleleridir.

ilce sinirlari icinde kiiltiirel aktiviteler icin cesitli merkezler vardir. Tiyatro ve sinemanin yani sira,
Latfu 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. Bunlarin yani sira, diinyanin en biyiik ikinci
ahsveris merkezi olan Cevahir Alisveris Merkezi de ilge sinirlari icindedir.

Sisli kurulusundan itibaren Ust sosyo-ekonomik katmanlarda yer alan yabancilarin ve azinliklarin
ragbet ettikleri bir yerlesim birimi olmustur. Cumhuriyet’ten sonra, bu sosyo-kiiltirel yapi bir
olclide degisse de halen Sisli ilgesi 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
Bucagi -
Mabhallesi : | Mesrutiyet
Koyl o -
Sokagi : | Blylikdere Cad., Fransiz Hastahane Arkasi
Mevkii D -
Yiiz6lglimii :|4.204,50 m°
Pafta No. 1131
Ada No. : [ 1905
Parsel No. 148
Ana Gayrimenkuliin Vasfi | : | Kargir Apartman
. Lo Bagimsiz . .
Bagimsiz B6liim No Kat No Arsa Payi Bﬁlﬁrﬁ Nitelii Malik — Hisse
Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim
30 11 612/26980 Mesken P Ortaklél A“;_ (TAM)
Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim
42 17 612/26980 Mesken P Ortaknyg. Aé_ o

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

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

istanbul ili, Sisli ilcesi, Tapu Sicil Midirligi’nde 25.10.2013 tarih, saat 11:30 itibariyle yapilan
incelemede alinan bilgilere gore;

30 No’lu Bagimsiz Boliim icin;

Beyanlar Hanesinde;
e Yodnetim Plani: 12.07.2000 tarih.
e Ek Yonetim Plani: 28.03.2001 tarih, 2465 yevmiye no.
e Eklenti: 4. bodrum katta, 437 no’lu depo.
Serhler Hanesinde;
e Bogazici Elektrik Dagitim A.S. lehine kira serhi. (10.09.1999 tarih, 5454 yevmiye no.)

42 No’lu Bagimsiz Boliim igin;

Beyanlar Hanesinde;
e Ydnetim Plani: 12.07.2000 tarih.
e Ek Yonetim Plani: 28.03.2001 tarih, 2465 yevmiye no.
e Eklenti: 5. bodrum katta, 516 no’lu depo.

Serhler Hanesinde;

e Bogazici Elektrik Dagitim A.S. lehine kira serhi. (10.09.1999 tarih, 5454 yevmiye no.)
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PASINMAZA AT TAPU KAYDI 'l

Zewin i 1ot MR Iy A/ Pursel 11004 ‘
Zewin No Bl ak Nl hm 14204 50 m2

1/ e 1S EANNUL/SES) ] A Tay. Nitelih KARGIR APARTMAR

PR BqlL-Tok WoWKAt/Glely <IN 112 (i IO W0 4

Makhable £ Koy A MESHUTIYET Mok Arse ey Puysla |6l 22R0

MovAR Taft 0001, NIk | MENKEN

U Nay e No i Qann

Kaysr e AKII

TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK

| st A Mk /L etdar Favih - Yevinlye Fow b et bol < Laribos Yo
Weynn YORITIM FLANE |

tbeyon 10 YONITIM PLANT 3RA00E YV 2463 A0« 2408

LKLENTI plecior
|

sintom No | Tip T Lrarin 2 Yeymiye
[ 2on7ar2 el IR LM 816 NOLLL DI
| MOCKIVET WGl |
[Nistem Ni Malik FINHEN N0 e Pay sl Metrvhare Forhin Subobit = Varil - Yoy
TLRN Y AR A IR R ATTRIM ORTARTTG TAM
| st T Mutile / Lolslar etk - Nevoniyvy Ferhim Sebibd - Tarih - Ver,
[ Serk DOGAZACT TR TS DAS AS LU A ST Tneaias T adil HOSAZIT VR TR IO LUK - 450K

———U ALY (RDAR >

Raporinyangi’, Ak Ty
AMdinat FAH I
WayTing Lopupdiin, <, '\
28,00200F | S

AN
-
(]
g Tarid # Ramif < 38 (0 2080 1401 '
[ TASINMAZA AIT TAPU IKAY DI ]
Zewin Tiph Wl MUKy | Adw/Parsil VAR ‘
Femin N UL Vet 430450 m
W/ e INCANII L5181 Ani Tay Nitelik ICAIGHIL APAITMA
Kutim Ads PUUREY Wl Rt ity N Al 1 1hng. DAL Nov 30)
Matiatle £ K0y Ady : MESRUTIVICE Mali Avas P/t Rp i
Mevidi Bl 801, Nifelih § MESKEN
I Syt N 07/ 0ATH
Wkyit Buvim ARt
TASINMAZ SERIL/ BEYAN / IRTIFAK
1‘.. wt AGHdume Malib L kil ikl - Voumilye Verhin Sebubi - aiih - Vev |
‘m-‘..n YOMETIM PEAN 120772000
[y KK YONITTIM PLANI 2800122001 VEV. 2165 IRMVIOOL « 245
EKLENTI BlGILeRl
[t N0 [1ip Tamin | aeih £ Vovimive
|~m.u.“ Do [F BODRUMEA 437 8081 DR |
St b — 1 )
[ MOLKIVEE Gl end - |
Bintem No Malih EANIGAL Nor Dliwas Fay/Payila Metrebnre Walimome Sehehi - Turh - Vev Trkin et - Turih - Ve
LU AT T O A AV AR VAT ROy AN Qe+ DAOTZA00T - RTRY
A S
il niSai ” Tavih - Vevnive Verkin Sebebl - Tarlh - Viy
Boat TN TAZICT TT TR TR DA AY LTI R A ST T one gao VT 3a s TEEER T VINOO/ 1500 - 3480 y
i A (MEDAK) V4
™ . ': L
Rapodabanan: /1) 1043
Hupd gANIN,
WAy i 2 )
234030 &
A o 4
TRIE '

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

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

Sisli Belediyesi imar ve Sehircilik Midirligi'nde 25.10.2013 tarihinde yapilan incelemelerde edinilen
bilgilere gore;
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v" imar Durumu:

Degerleme konusu tasinmaz degerleme tarihi itibari ile 24.06.2006 onay tarihli, 1/1000 6lcekli “Sisli
Merkez ve Cevresi Uygulama imar Plani” kapsaminda kalmakta olup lejandi “Ticaret+Konut”tur. Séz
konusu imar planina gore tasinmazin yapilasma kosullari;

v" Hmax: 30,50 m.

v" Yapilasma Nizami: Blok Nizam’dir.

1905 Ada, 48

< TESISN M Py

w %

v" Ruhsat ve izinler:

= Degerleme konusu tasinmaza ait, 26.01.1998 tarih, 96 no’lu, toplam 30.088 m? alan igin
hazirlanmis “Mimari Projesi” bulunmaktadir.

= Degerleme konusu tasinmaza ait, 27.01.1998 tarih, 1/11 no’lu, toplam 30.088 m?2 alan igin
diizenlenmis “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

= Degerleme konusu tasinmaza ait, 24.07.1998 tarih, 98/4583 no’lu, toplam 30.088 m? alan igin
hazirlanmis “Tadilat Projesi” bulunmaktadir.

= Degerleme konusu tasinmaza ait, 16.02.2001 tarih, 76086 no’lu, toplam 14.747 m? alan igin
diizenlenmis “Yapi Kullanma izin Belgesi” bulunmaktadir.

Yapi Ruhsati — Yapi Kullanma izin Belgesi Ozet Tablo

Ruhsat -Yapi Kullanma izin Belgesi Tarih/No Verilis Nedeni Alani (m?)
26.01.1998 tarih, 96 no’lu Mimari Proje - 30.088
27.01.1998 tarih, 1/11 no’lu Yapi Ruhsati Yeni Yapi 30.088
24.07.1998 tarih, 98/4583 no’lu Tadilat Projesi Yeni Yapi 30.088
16.02.2001 tarih, 76086 no’lu Yapi Kullanma izin Belgesi iskan 14.747-

v" Yapi Denetim:

= Degerleme konusu tasinmaz, 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a
tabi degildir.
4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik D6nemde Hukuki Durumunda

Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
islemleri v.b.) iliskin Bilgi

= 1905 ada, 48 parsel, 30 no’lu bagimsiz bélim Uzerinde, 2.11.2011 tarih ve 2011/516 esas sayih
karari ile Ankara 7. Tuketici Mahkemesi tarafindan 18.11.2011 tarih ve 18569 yevmiye numarasi
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ile konulan ihtiyati tedbir kararinin kaldirildigi tespit edilmistir. (20.01.2012 tarih, 1130 yevmiye
no.)

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

Degerleme konusu 30 ve 42 no’lu bagimsiz bolimlerin konumlu oldugu bina kat mdlkiyetine gegmis
olup, yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir. ilgili mevzuat uyarinca GYO portféyiine alinmalarinda her
hangi bir engel bulunmamaktadir.

4.5 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu calismalari, "Cevre Jeofizigi" bilim
dalinin profesyonel konusu igcinde kalmaktadir.

Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili detayh bir arastirma yapilmamistir. Ancak,
yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin ¢evreye olumsuz bir etkisi oldugu gozlemlenmemistir. Bu
nedenle ¢evresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak degerleme galismasi yapilmistir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZIKSEL BiLGILERI
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BOLUM 5
GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERI

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin acik adresi: Mesrutiyet Mahallesi, 19 Mayis Caddesi, ismet Oztiirk Sokak, Elit Residence,
30 ve 42 no’lu bagimsiz bélimler, Sisli/iISTANBUL

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Sisli ilcesi, 1905 ada, 48 parselde konumlu Elit Rezidans
projesinin 11. normal katinda yer alan 30 no’lu ve 17. normal katinda yer alan 42 no’lu bagimsiz
bolimlerdir.

S6z konusu tasinmazlara ulasim icin; Halaskargazi Caddesi (zerinde Osmanbey — Mecidiyekoy
istikametinde devam edilirken Fransiz Hastanesi’'nin yaninda konumlu 19 Mayis Caddesi’'ne sapilir.
Yaklasik 400 m. sonra ismet Oztiirk sokagina katiim saglanir. Degerleme konusu tasinmazlar ismet
Oztiirk Sokak tizerinde yer alan Elit Residence’da konumlu, 30 ve 42 no’lu bagimsiz béliimlerdir.

S6z konusu proje alaninin konumlandigi Sisli bélgesi uzun yillardir istanbul’'un en énemli yerlesim
yerlerinden biri olma 6zelligini tasimaktadir. Bu durumdan dolayi ticari potansiyeli ve gerek yaya gerek
arag trafiginin ¢ok yogun oldugu bir lokasyondur. Bolge 6zellikle son yillardaki metrobiis, metro, otoblis
gibi ulasim aglarinin yogunlasmasi ile istanbul’'un énemli bir transfer noktasi konumuna gelmistir.
Metroblis ve Sishane — Haclosman metro hattina erisim igin kullanilan bélge ginlik yaya trafigini
olduk¢a artirmaktadir. Ayrica Mecidiyekdy’e yakin konumlu olan Bomonti bdlgesinde son yillarda
gerceklesen rezidans ve ofis projeleri bolgenin ¢ekim gliclinl arttirmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin ¢evresinde Cevahir AVM, Fransiz Hastanesi, Sisli Plaza, Torun
Center, Astoria, Maya Akar Center, Zorlu Center ve Sisli Belediyesi gibi bilinirligi yiksek yerler yer
almaktadir. Tasinmazlarin konumlu oldugu bina TEM Otoyolu — Fatih Sultan Mehmet Koprisid’ne yakin
konumlu olup, E-5 Karayolu — Bogazi¢i Kopriisi’'ne kolay ulasim mesafesindedir. Tasinmaza; metro,
otobs, minibis gibi toplu tasima araclari ve 6zel araglar ile ulasim rahat bir sekilde saglanabilmektedir.

Degerleme Konusu
Taginmazin
A - Bulundugu Bolge

o
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Konu Gayrimenkul’den Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar:

1. Cevreyolu ~2,5
Levent ~3,5
Besiktas Merkez ~4,4
Bogazici Koprisi ~4,4
2. Cevreyolu ~5,5
FSM Koprisu ~8,0
Atatlirk Havalimani ~20,5

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul ili, Sisli ilcesi, Mesrutiyet Mahallesi’nde konumlu Elit Residence
projesinin 11. katindaki 30 no’lu ve 17. katindaki 42 no’lu bagimsiz bélimlerdir.

Onayli mimari projesine gore bagimsiz boliimlerin konumlandigi ana tasinmaz 4.204,50 m? yizolgcimiine
sahip arsa Uzerinde konumlanmis, toplam kapali alani yapi ruhsati ve onayli mimari projesine gore
30.063 m? olan ¢elik konstriiksiyon binadir. Onayli mimari projesine gore, s6z konusu ana tasinmaz; 5
bodrum kat + zemin kat + 30 normal kat + ¢ati kati + 2 tesisat kati ve 62 adet bagimsiz bélimden
olusmaktadir. Bodrum katlar, otopark alani ve her bir bagimsiz boliime ait depo alani olarak ayrilmistir.

Elit Residence projesi kapsaminda ortak sosyal tesis alani, agik ve kapal ylizme havuzlari, tenis kortu ve
spor ve saglk kulibi bulunmaktadir. Tasinmazin peyzaj diizenlemesi yapilmis olup, dinlenme teraslari ve
¢ocuk oyun parki bulunmaktadir.

Ana tasinmaza ait onayli mimari projeye ve mevcut duruma gore normal 1. ve 8. normal katlar arasinda
her katta 3 adet bagimsiz bolim, 9. ve 23. katlar arasinda her katta 2 adet bagimsiz bélim yer alacak
sekilde planlanmistir. Bagimsiz bolim numaralari bina girisini karsimiza aldigimizda saat yonline gore
konumlanmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar, ana tasinmazin 11. normal katinda konumlu 30 no’lu ve 17. normal
katinda konumlu 42 no’lu bagimsiz bélimlerdir. Onayli mimari projesine gore; 30 ve 42 no’lu bagimsiz
bélumlerin brut alani 340 m?dir. Degerleme konusu tasinmazlar onayli mimari projesinde ve tapu
kaydinda mesken olarak projelendirilmis olmasinda karsin mevcutta ofis olarak kullanilmaktadir. S6z
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konusu tasinmazlar onayl mimari projesine gére 4+1 konut olarak projelendirilmistir. 30 no’lu bagimsiz
bolim onayl mimari projesiyle uyumlu iken 42 no’lu bagimsiz bolim onayli mimari projesinden farkl
olarak, mutfak kullaniminin bir kismi ofis kullanimina dahil edilerek galisma alani genisletilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ismet Oztiirk Sokak’tan giris saglanmaktadir.
Binanin Halaskargazi Caddesi’'nden goriinlirl0gi olup, ticari potansiyeli ve reklam kabiliyeti ylksektir.
Degerlemeye konu bagimsiz bélimler glineydogu cephelidir, genis deniz ve sehir manzarasina
sahiptirler.

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bélge ofis kullaniminin yogunlastigi bir bélge olup, istanbul
MIA bolgesinin en énemli merkezlerindendir. Ulasilabilirligi olduk¢a yiiksek olan tasinmazlar, Bogazigi
Koprisi’'ne, metroya, Mecidiyekdy metrobis duragina yakindir.

30 no’lu bagimsiz 42 no’lu bagimsiz
boliim boliim

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

Ana Gayrimenkuliin genel ézellikleri :

insaat Tarzi : | Celik Konstriiksiyon

Cati Sistemi : | Betonarme tasiyici sistem

ingaat Nizami : | Blok

Ekspertiz Konusu Bagimsiz | : | 30 no’lu bagimsiz bélim: 340 m?
Boliimlerin Toplam Briit Alani 42 no’lu bagimsiz b6lim: 340 m?
Elektrik : | Sebeke

Su : | Sebeke

Kanalizasyon : | Sebeke

Jenerator : | Mevcut degil

Otopark : | Mevcut

Havalandirma : | Mevcut

Asansor : | 3adet

Yangin Tesisati : | Mevcut

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i¢ Mekan insaat Ozellikleri

30 ve 42 Ofis Ahsap, 1slak Asma Aliminyum Dekoratif
zeminler mermer tavan dograma. armatr.
ve karo seramik.
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5.5 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

Onayli mimari projesine gore, s6z konusu bagimsiz béliimlerin yer aldigl ana tasinmaz; 5 bodrum kat
+ zemin kat + 30 normal kat + ¢ati kati + 2 tesisat kati ve 62 adet bagimsiz boliimden olusmaktadir.

Onayli mimari projeye goére, tasinmazlarin yer aldigi binanin bodrum katlari, otopark alani ve her bir
bagimsiz bolime ait depo alani olarak ayrilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlar, ana tasinmazin 11. normal katinda konumlu 30 no’lu ve 17. Normal
katinda konumlu 42 no’lu bagimsiz boliimlerdir.

Degerleme konusu tasinmazlarin her ikisi de glineydogu cephelidir, genis deniz ve sehir manzarasina
sahiptirler.

Tasinmazlarin yer aldigl binanin ticari potansiyeli, gérinirligi ve bu sayede reklam kabiliyeti
ylksektir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu ana tasinmaza arag giris cikisi glvenlik
kontroliinde saglanmaktadir.

Tasinmazlar topogrofik olarak egimli bir parsel tizerinde konumlanmistir.
Elit Residence blinyesinde; sosyal tesis, spor salonu, acik ve kapali yizme havuzu ve tenis kortu
bulunmaktadir. Tasinmazin peyzaj dizenlemesi yapilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yakin ¢evresinde Cevahir AVM, Fransiz Hastanesi, Sisli Plaza, Torun
Center, Astoria, Maya Akar Center, Zorlu Center ve Sisli Belediyesi gibi bilinirligi ylksek yerler yer
almaktadir.

S6z konusu tasinmazlar, Bliylikdere Caddesi’ne yakin konumlu olup, Mecidiyekoy, Levent ve Besiktas
gibi merkezlere kolay ulasim mesafesindedir.
Tasinmazlar, bulundugu bélge itibariyle istanbul’un en énemli ticari akslarindan birinde konumludur.

Tasinmazlara; metro, otobis, miniblis gibi toplu tasima araglari ve 6zel araglar ile ulasim rahat bir
sekilde saglanabilmektedir.
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BOLUM 6

EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM DEGERIi ANALIZI
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BOLUM 6
EN ETKiN VE VERIMLi KULLANIM DEGERIi ANALIzi

Bir milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan miilkiin en yiliksek 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?

o Miilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?

e Onerilen kullanim finansal yénden gerceklestirelebilir mi?

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

Gayrimenkul sektérinin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlari
Ulkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gosterememekte ve
bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gérinim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz
yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul lzerinde mali ve teknik acidan en yiksek 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 mulkin finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi yapilan milkiin en yiksek getiriyi
saglayan en verimli kullanimina yasalarca izin verilmemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak yasalarca
izin verilmeyen ve fiziki agidan miimkiin olmayan kullanim yiksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak
kabul edilemez.

Degerleme konusu tasinmazlarin en etkin ve verimli kullanimi mevcut durumuna ve tapu vasfina uygun
olarak, “Konut+Ticaret” amach kullanimidir.
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BOLUM 7

TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER
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BOLUM 7
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

GUCLU YANLAR ZAYIF YANLAR

v' Taginmazlarin yer aldigi binanin ticari
potansiyeli, gérunurligu ve bu sayede reklam
kabiliyeti yliksektir.

v' Tasinmazlara; metro, otobiis, minibis gibi

rahat bir sekilde saglanabilmektedir. olarak, ofis kullanimina sahiptir.

v" S6z konusu tasinmaz, Biiyiikdere Caddesi'ne
yakin konumlu olup, Mecidiyekdy, Levent ve
Besiktas gibi merkezlere kolay ulasim
mesafesindedir.

toplu tagima araglari ve ézel araglar ile ulagim x  Tasginmazlar, tapudaki vasfindan farkl

FIRSATLAR TEHDITLER
v' Tasinmazlarin bulundugu bélgede mevcut x  Ekonomideki belirsizlik ve dalgalanmalar
projeler olmakla birlikte, gayrimenkul tim sektorleri etkiledigi gibi gayrimenkul
yatirimlari tarafindan ilgi gérmeye devam sektoriini de olumsuz yonde
etmektedir. etkilemektedir.

7.2. Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi
Bu degerleme ¢alismasinda gayrimenkiil degeri icin emsal karsilastirma yaklasimi kullanilmistir.

7.2.1. Emsal Karsilastirma Yaklasimi Analizi

Gayrimenkuliin yakin cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil

edebilecek asagidaki emsal bilgilere ulasilimistir.

Satilik Emsaller;

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Elit Rezidans’ta konumlu, 4. katta bulunan,
170 m? yiuzélgimine sahip, 2+1 rezidansin 650.000 USD bedel ile satilik oldugu bilgisi
edinilmistir. (3.823 USD/m?, 7.647 TL/m?)

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Elit Rezidans’ta konumlu, 6. katta bulunan,
172 m? yuz6lgimine sahip, 2+1 rezidansin 800.000 USD bedel ile satilik oldugu bilgisi
edinilmistir. (4.651 USD/m?, 9.302 TL/m?)

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Elit Rezidans’ta konumlu, 20. katta bulunan,
340 m? yuzélcimine sahip, 3+1 rezidansin 1.850.000 USD bedel ile satilik oldugu bilgisi
edinilmistir. (5.441 USD/m?, 10.882 TL/m?)

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu Elit Rezidans'ta konumlu, 171 m?
ylizolciimiine sahip, 2+1 rezidansin 950.000 USD bedel ile satilik oldugu bilgisi edinilmistir.
(5.555 USD/m?, 11.111 TL/m?)

Sisli Plaza’da konumlu, 15. katta bulunan, 176 m? yiizdlgiimiine sahip, 2+1 rezidansin
800.000 USD bedel ile satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (4.545 USD/m?, 9.090 TL/m?)

Sisli Plaza’da konumlu, 9. katta bulunan, 152 m? yiizélciimine sahip, 2+1 rezidansin 830.000
USD bedel ile satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (4.461 USD/m?, 10.921 TL/m?)
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Sisli Plaza’da konumlu, 11. katta bulunan, 152 m? yiz6lcimine sahip, 2+1 rezidansin
800.000 USD bedel ile satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (5.592 USD/m?, 11.184 TL/m?)

Polat Tower’da konumlu, 26. katta bulunan, 162 m? yizélgimine sahip, 2+1 rezidansin
890.000 USD bedel ile satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (5.494 USD/m?, 10.987 TL/m?)

Polat Tower’da konumlu, 9. katta bulunan, 71 m? yizélgimine sahip, 1+1 rezidansin
550.000 USD bedel ile satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (3.873 USD/m?, 7.746 TL/m?)

Astoria Rezidans’ta konumlu, konut+ticaret imarh, 14. katta bulunan, 129 m? 2+1 rezidansin
745.000 USD bedel ile satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (5.775 USD/m?, 11.550 TL/m?)

Astoria Rezidans’ta konumlu, konut+ticaret imarli, 13. katta bulunan, 184 m?2 3+1 rezidansin
1.200.000 USD bedel ile satilik oldugu bilgisi edinilmistir. ( 6.521 USD/m?, 13.043 TL/m?)

Astoria Rezidans’ta konumlu, konut+ticaret imarli, 19. katta bulunan, 217 m? 2+1 rezidansin
1.850.000 USD bedel ile satilik oldugu bilgisi edinilmistir. (8.525 USD/m?, 17.050 TL/m?)

Bolge emlakgilariyla yapilan goriismeler ve arastirmalar neticesinde; degerleme konusu
tasinmaza benzer 6zelliklere sahip rezidans dairelerinin birim satis fiyatlarinin 3.800 — 4.300
USD/m? araliginda oldugu bilgisine ulasiimistir.

Ez:?l Alani (m?) Kullanimi (U;g7r:12) Agiklama
1 170 Konut 3.823 Elit Rezidans, 4. katta konumlu, 2+1 daire.
2 172 Konut 4.651 Elit Rezidans, 6. katta konumlu, 2+1 daire.
3 340 Konut 5.441 Elit Rezidans, 20. katta konumlu, 3+1 daire.
4 171 Konut 5.555 Elit Rezidans'ta konumlu, 2+1 daire.
5 176 Konut 4,545 Sisli Plaza, 9. katta konumlu, 2+1 daire.
6 152 Konut 4.461 Sisli Plaza, 4. katta konumlu, 2+1 daire.
7 152 Konut 5.592 Sisli Plaza, 11. katta konumlu, 2+1 daire.
8 162 Konut 5.494 Polat Tower, 26. katta konumlu, 2+1 daire.
9 71 Konut 3.873 Polat Tower, 9. katta konumlu, 1+1 daire.
10 129 Konut 5.775 Astoria Rezidans, 14. katta konumlu, 2+1 daire.
11 184 Konut 6.521 Astoria Rezidans, 13. katta konumlu, 3+1 daire.
12 217 Konut 8.525 Astoria Rezidans, 19. katta konumlu, 2+1 daire.
13 - - 3.800—4.300 | Gorus.

Kiralik Emsalleri;

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu Elit Rezidans’'ta konumlu, 19. katta
bulunan, 340 m? yuzélgcimiine sahip, 3+1 rezidansin aylik 5.000 USD bedel ile kiralik oldugu
bilgisi edinilmistir. (14,71 USD/m?/ay, 29,42 TL/m?/ay)

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu Elit Rezidans'ta konumlu, 21. katta
bulunan, 350 m? yuzélgcimiine sahip, 3+1 rezidansin aylik 5.000 USD bedel ile kiralik oldugu
bilgisi edinilmistir. (14,25 USD/m?/ay, 28,50 TL/m?/ay)

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu Elit Rezidans’ta konumlu, 8. katta
bulunan, 170 m?2 yizolgimine sahip, 2+1 rezidansin aylik 3.000 USD bedel ile kiralik oldugu
bilgisi edinilmistir. (17,65 USD/m?/ay, 35,30 TL/m?/ay)

Polat Tower'da konumlu, 1. katta bulunan, 71 m? yiizélciimiine sahip, 1+1 rezidansin 1.950
TL bedel ile kiralik oldugu bilgisi edinilmistir. (13,73 USD/m?/ay, 27,46 TL/m?/ay)
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e Polat Tower’'da konumlu, 8. katta bulunan, 71 m? yizélgiimiine sahip, 1+1 rezidansin 2.200
TL bedel ile kiralik oldugu bilgisi edinilmistir. (15,49 USD/m?/ay, 30,98 TL/m?/ay)

e Polat Tower'da konumlu, 14. katta bulunan, 81 m? yiizél¢ciimine sahip, 1+1 rezidansin 2.750
TL bedel ile kiralik oldugu bilgisi edinilmistir. (16,97 USD/m?/ay, 33,94 TL/m?/ay)

e Astoria’da konumlu, 70 m? yiizélgiimiine sahip ofis alaninin aylik 2.000 USD bedel ile kiralik
oldugu bilgisi edinilmistir. (28,57 USD/m?/ay, 57,14 TL/m?/ay)

e Astoria’da konumlu, 129 m? yiz6lcimiine sahip ofis alaninin aylik 2.900 USD bedel ile kiralik
oldugu bilgisi edinilmistir. (22,48 USD/m?/ay, 44.96 TL/m?/ay)

e Astoria’da konumlu, 111 m? yzdlgimine sahip ofis alaninin aylik 2.700 USD bedel ile kiralk
oldugu bilgisi edinilmistir. (24,32 USD/m?/ay; 48,64 TL/m?)

e Astoria’da konumlu, 173 m? yzdlgimine sahip ofis alaninin aylik 4.250 USD bedel ile kiralik
oldugu bilgisi edinilmistir. (24,56 USD/m?; 49,13 TL/m?)

e Astoria’da, Ust katlarda, yan cephede konumlu oldugu belirtilen, 129 m? alanli ofisin 2.800.-
USD/ay bedel ile kiralik oldugu bilgisi edinilmistir. (21,70 USD/m?*/ay , 42,97 TL/m*/ay)

e Astoria’da, orta katlarda, 6n cephede konumlu oldugu belirtilen, 129 m? alanlh ofisin 3.000.-
USD/ay bedel ile kiralik oldugu bilgisi edinilmistir. (23,25 USD/m?*/ay ,46,04 TL/m?/ay)

e Astoria’da, Ust katlarda, n cephede konumlu oldugu belirtilen, 220 m? alanli ofisin 7.000.-
USD/ay bedel ile kiralik oldugu bilgisi edinilmistir. (31,81 USD/m?/ay , 63,00 TL/m?*/ay)

e Astoria’da, 12. katta, 6n cephede konumlu oldugu belirtilen, 150 m? alanl ofisin 4.000.-
USD/ay bedel ile kiralik oldugu bilgisi edinilmistir. (26,66 USD/m?*/ay 52,79 TL/m*/ay)

e Maya Akar Center’'da konumlu 272 m? yuzélgimine sahip ofis alaninin ayhk 10.000 USD
bedel ile kiralanmis oldugu bilgisi edinilmistir. (36,76 USD/m?/ay, 73,52 TL/m?/ay)

e Maya Akar Center’da konumlu 272 m? yizélcimuine sahip ofis alaninin aylik 9.000 USD
bedel ile kiralik oldugu bilgisi edinilmistir. (33,09 USD/m?/ay, 66,17 TL/m?/ay)

e Maya Akar Center'da konumlu 272 m? yizolgimine sahip ofis alaninin ayhk 11.330 USD
bedel ile kiralanmis oldugu bilgisi edinilmistir. (41,54 USD/m?/ay, 83,08,98 TL/m?/ay)

e Bolge emlakgilariyla yapilan gorliismeler ve arastirmalar neticesinde; degerleme konusu
tasinmaza benzer 6zelliklere sahip rezidans dairelerinin aylik birim kira fiyatinin 14 — 16
USD/m? araliginda oldugu bilgisine ulasiimistir.

E:':?I /i\::?)l Kullanimi (USI:I):}‘::/ay) Agiklama

1 340 Konut 14,71 Elit Rezidans, 19. katta konumlu, 3+1 daire.

2 350 Konut 14,25 Elit Rezidans, 21. katta konumlu, 3+1 daire.

3 170 Konut 17,65 Elit Rezidans, 8. katta konumlu, 2+1 daire.

4 71 Konut 13,73 Polat Tower, 1. katta konumlu, 1+1 daire.

5 71 Konut 15,49 Polat Tower, 8. katta konumlu, 1+1 daire.

6 81 Konut 16,97 Polat Tower, 14. katta konumlu, 1+1 daire.

7 70 Ofis 28,57 Astoria Rezidans’ta konumlu ofis.

8 129 Ofis 22,48 Astoria Rezidans’ta konumlu ofis.

9 111 Ofis 24,32 Astoria Rezidans’ta konumlu ofis.

10 173 Ofis 24,56 Astoria Rezidans’ta konumlu ofis.

11 129 Ofis 21,70 Astoria’da, Ust katlarda, yan cephede konumlu ofis.

12 129 Ofis 23,25 Astoria’da, orta katlarda, 6n cephede konumlu ofis.
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13 220 Ofis 31,81 Astoria’da, Ust katlarda, 6n cephede konumlu ofis.

14 150 Ofis 26,66 Astoria’da, 12. katta, 6n cephede konumlu, kiralik ofis.
15 272 Ofis 36,76 Maya Akar Center’da konumlu ofis.

16 272 Ofis 33,09 Maya Akar Center’da konumlu ofis.

17 272 Ofis 41,54 Maya Akar Center’da konumlu ofis.

18 - - 14-16 Goris

*Bdlgede konu tasinmazlarin kira ¢arpanlari irdelendiginde ortalama 25 yil verisine ulasiimistir.

v Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri

Degerleme konusu tasinmazlarin konumu, istanbul’'un en &nemli is merkezlerinden birinde konumlu
olmasi, ulagim kosullari, altyapi probleminin olmamasi, imar durumu, yapinin natamam durumda olmasi,
yakin ¢evresinde yer alan ofis projelerinde satis ve kira bedelleri, tek bagimsiz bélim tapusu olmasi,
birlikte kullanim 6zellikleri, ayri ayri satis ve kiralama kabiliyetleri gibi etkenler g6z 6niline alindiginda; s6z
konusu tasinmazlarin degerleri asagidaki gibi takdir edilmistir.

*Bagimsiz boliimler arasindaki serefiye farki kat farklihgindan kaynaklanmakta olup, bunun disinda bir serefiye
farki yoktur.

E3elltdrs ALAN BiRiM FiYAT BiRiM FiYAT "
B(:lIbU.M (m?) (TL/m?) (USD/m?) TOPLAM DEGER (USD)
30 340 7.800 3.900 1.326.000
42 340 8.200 4.100 1.394.000
TOPLAM DEGER 2.720.000
TOPLAM YAKLASIK DEGER (USD) 2.720.000
TOPLAM YAKLASIK DEGER (TL) 5.560.000

7.2.2 Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklagim,
yeni bir yatirnmci agisindan gelir Greten milkiin piyasa degerini analiz eder. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi inceler. Daha sonra
konu milkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygular. Elde
edilen deger, benzer milklerde ayni diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle
garanti edilen piyasa degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillk Net Geliri / Direkt
Kapitalizasyon Orani” formilinden yararlanilir.

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

BAGIMSIZ BiRiM BiRiM . YILLIK .
BOLUM ’?'LnAz')\' DEG Elzz DEG ERZ AY(Ll'J';I')(;RA KiRA KA':;L’:LILZI‘(\;‘){ON SATIS DEGERI
NO. (TL/m?%) | (USD/m?) (UsD)
30 340 28,00 14,0 4.760,00 57.120 4,50% 1.269.333
42 340 30,00 15,0 5.100,00 61.200 4,50% 1.360.000
TOPLAM 2.629.333
YAKLASIK TOPLAM (USD) 2.630.000
YAKLASIK TOPLAM (TL) 5.380.000
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7.2.3 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Degerlemeye konu yapida yer alan tasinmazin deger tespiti icin; tasinmazin bulundugu bolgedeki
emsallerinin yeterli sayida olmasi ve glivenilir sonuglara ulasiimasini saglayacak nitelikte olmasi
sebebiyle emsal karsilastirma yontemi analizi daha uygun bulunmustur. Takdir edilen degerler;
tasinmazin hesaplanan brut alani kullanilarak tespit edilen toplam degerleridir.

Direkt kapitalizasyon yontemine gore, degerleme konusu tasinmazlarin satis degeri icin KDV harig; 30
bagimsiz b6lim no’lu tasinmaz icin 1.269.333 USD, 42 bagimsiz bolim no’lu tasinmaz i¢in 1.360.000 USD
olmak Uzere toplam 5.380.000.-TL (Besmilyoniicyiizseksenbin.- Tiirk Lirasi), 2.630.000.-USD
(ikimilyonaltiyiizotuzbin.- Amerikan Dolari) olarak takdir edilmistir.

Emsal karsilastirma analizi yontemiyle, degerleme konusu tasinmazlarin satis degeri icin KDV harig; 30 no
bagimsiz b6lim no’lu tasinmaz icin 1.326.000 USD, 42 bagimsiz b6lim no’lu tasinmaz igin 1.394.000 USD
olmak lizere toplam 5.560.000.-TL (Besmilyonbesyiizaltmisbin.- Tiirk Lirasi), 2.720.000.-USD
(ikimilyonyediyiizyirmibin.- Amerikan Dolari) nihai sonuc olarak takdir edilmistir.
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BOLUM 8
SONUC

Gayrimenkulin bulundugu yerin konumu, yakin cevresi, bolge gelisimi, alt yapisi ve ulasim imkanlari,
cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve konumu, yapinin insaat sistemi, yasi, iscilik ve malzeme kalitesi,
imar durumu gibi degerine etken olabilecek tim o&zellikleri dikkate alinmis, mevkide detayli piyasa
arastirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da gézéniine alinarak TSKB
Gayrimenkul Degerleme A.S tarafindan tasinmazlarin degeri asagidaki gibi takdir edilmistir.

05.12.2013 TARIiHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PiYASA SATIS DEGERI (KDV Harig)

5.560.000.-TL 2.720.000- USD
(Besmilyonbesyiizaltmisbin.- TurkLirasi) (ikimilyonyediyiizyirmibin.-AmerikanDolari)

05.12.2013 TARIiHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN TOPLAM PiYASA SATIS DEGERI (KDV Dahil)

6.560.800.-TL 3.209.600- USD
(Altimilyonbesyuzaltmisbinsekizyiiz.- (Ucmilyonikiyiizdokuzbinaltiyiiz.-
TiirkLirasi) AmerikanDolari)

1- Tespit edilen bu deder pesin satisa yénelik piyasa dederidir.

2- KDV orani %18 kabul edilmistir.

3-  1USD=2,0455.-TL, 1 EUR=2,7790.-TL degeri bilgi amagli verilmistir.

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

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

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

Ozge AKLAR Hiisniye BOZTUNC
Degerleme Uzmani (401775) Sorumlu Degerleme Uzmani (400811)
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