Yapi Kredi Koray GYO A.S.
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Mahallesi, 1905 ada 48 parsel
Uzerinde Bulunan, 30 ve 42 Bagimsiz
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YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep

Eden Yapi Kredi Gayrimenkul Yatinm Ortakhgr A.S.

Talep Tarihi ve Sayisi  02.11.2020

istanbul ili, Sisli ilcesi, Mesrutiyet Mahallesi, 1905 ada 48 parsel

Degerleme Konusu N o e
g Uzerinde bulunan, 30 ve 42 badimsiz bSlIim numarals

Gayrimenkul

meskenler

Gayrimenkulin 19 Mayis Mah. Dr. HUsnU Ismet Oztork Sok. Elit Residence Apt.

Adresi No: 3, D:30-42 / Sisli / Istanbul

Degerleme Tarihi 22.12.2020

Repal farihive 28.12.2020 OI-710

Numarasi

. 24.06.2006 jrorihli 1/1000 dlcekli Sisli Merkez ve Cevresi

Imar Durumu Uygulama Imar Plani kapsaminda kalmakta olup detay bilgi
rapor icerisinde verilmistir.

Arsa YizolgUumi 4204,50 m2

Z?qpr:llmmolann Kapal Parselin Uzerinde Elit Residence isimli yap! bulunmaktadir.

Degerlemeyi Yapan .\ 1 Mete ERYIGIT (Degerleme Uzmani)

Uzman

Degerlemeyi Kontrol _

Eden Sorumlu Deg. Ali Ozan FIRUZBAY (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Uzmani

.
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Referans No: 02.11.2020 - OI-710

YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

19 Mayis Caddesi, ismet OztUrk Sokak, No:3, Elit Residence, Kat:7, Daire:42, 34363 Sisli
[stanbul

istanbul ili, Sisli licesi, Mesrutiyet Mahallesi, 1905 ada 48 parsel Uzerinde bulunan, 30 ve
42 bagimsiz bélim numaral mesken vasifll tasinmazlann Cari Pazar Degeri incelenmis,
gerekli tUm arastirmalar ve analizier Degerleme Uzmanimiz Furkan Mete ERYIGIT ve Al
Ozan FIRUZBAY tarafindan yapimistr. Bu inceleme ve analizier sonucunu olusturan
degerleme raporu bu mektup ekinde sunulmustur.

Rapor tarihi olan 28.12.2020 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan
varsayimlarin  kabulU sart ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz  sonucunda;
Degerleme konusu istanbul i, Sisli licesi, Mesrutiyet Mahallesi, 1905 ada 48 parsel
Uzerinde bulunan, 30 ve 42 badimsiz bdlim numarall mesken vasifl faginmaziar igin
takdir edilen pazar dederi raporumuz sonunda sunulmustur.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygllanmizla,
Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.S.

A
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1- DOGRULUK BEYANI

Mesledimiz ve sahsiyetimiz dogrultusunda ifade ederiz ki;

e Buraporda bulunan ifadeler gercek ve dogrudur.

e Analizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlarin sonuca baglanmasi ile raporun hazilanmasi
Profesyonel Dederleme Mesledi uyannca yapiimistir.

e Bu raporun konusu olan gayrimenkulU sahsen yerinde inceledik Bilgi ve belgelerini
birlikte gérdUk ve yorumladik. Bu yorumlama edindigimiz bilgi bulgulara dayal,
bizim kisisel, tarafsiz, &n yargisiz, profesyonel andlizlerimiz ve fikirlerimizin
sonuclandir.

e Bu raporda ifade edilenler, énceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla
kisitlidir.

e Bu raporun konusu olan gayrimenkulin mUlkiyet hakkini elinde bulunduraniara,
Ozerine proje gelistirenlere, milkiyet hakkini elde edeceklere, mUlkU kiralamak
isteyenlere bu goérevle iigili taraflara karsi dnyargmiz olmadigi gibi, bu kisilerden
gUncel veya gelecede donUk maddi ¢cikarmiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevile ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikirler ve sonuglan &nceden
saptanmis sonuclarn gelistiiimesi ve bilgilendiriimesine bagl degdildir.

e Bu gOrevin famamlanmasi igin aldigimiz Gcret;

- Onceden saptanmis bir deder veya degerin mUsterinin amaglarnni gézeten
yOnUnUn gelistirilip rapor edilmesi,

- Deger takdirinin miktari,

- Ongérilen bir sonucun elde ediimesi,

- Degerlemenin tasarianan  kullanimi ile dogrudan lgili sonraki bir olayin
meydana gelmesi konularina baglh degildir.

e Bu rapor sirketimizin vizyonuna, sahip oldugu degerlere, sirketimiz ve dederleme
mesledinin etik kurallarna bagdl kalinarak hazirlanmugtir.

e Bu Rapor Formati: SPK 31.08.2019 Tarih ve lI-62.3 sayili teblig formati kapsaminda

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Saygilanmizla,
Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.S§.
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ICINDEKILER
BOLUM 1
1-RAPOR BIiLGILERi:

1-1 Rapeor Tarihi Ve Numarasi

1-2 Rapor Tory

1-3 Raporu Hazrlayanlar ile Sorumlu Dederleme Uzmani Adi Soyad
1-4 Degerleme Tarihi Ve Deger Kavrami

1-5 Dayanak Sézlesmesi

BOLUM 2
2- SIRKET ve MUSTERIYi TANITIC! BiLGILER:

2-1 Sirketin Unvani Ve Adresi
2-2 MUsteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi
2-3 MUsteri Talebinin Kapsami Ve Sinirlamalar

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 GayrimenkulUn Yeri Konumu Ve Tanimi

3-2 Gayrimenkulun Tapu Kayit Bilgilert,

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb DokUmaniar

3-4 GayrimenkulUn Tapu Tetkiki, Takyidatlar, Son Uc Yillk Alim Satm islemleri,
Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

3-5 Takyidatin Gayrimenkulin GYO Portfdylne Alinmasinda SPK Mevzuatina Goére
Engel Teskil Edip Etmedigi,

3-6 Degerlemesi Yapilan Projenin ligili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tum izinlerinin Alinip,
Alinmadidi, Belgelerin Mevcut Olup Olmadigi ( Onayh Mimari Proje, Yapi Ruhsati, Yap
Kullanim Izin Belgesi, isletme Ruhsati)

3-7 Projenin GYO Portfdylne Alinmasinda SPK Mevzuat HOkUmleri Cercevesinde Bir
Engel Olup, Olmadig Hakkinda Bilgi

3-8 Degerlemesi Yapilan Proje lle ligili Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim
Kurulusunun Unvani, Adresi, Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi.

BOLUM 4
4- DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4-1 GayrimenkulUn Bulundugdu Bdlgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler
4-2 Mevcut Ekonomik Kosullarin Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler

Ve Dayanak Verileri
4-3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Efkileyen Ve Sinirlayan Faktdrler
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4-4 Gayrimenkulin Yapisal insaat  (Fiziksel) Ozellikleri Ve Fiziksel Degerlemede Baz
Alinan Veriler
4-5 GayrimenkulUn Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler
4-6 Dederleme isleminde Kullanilan Varsayimlar, Kisittamalar Ve Kullanima Nedenleri
4-7 Gayrimenkulin Dederine Etken Faktorler
4-7-1 Olumlu Faktdrler
4-7-2 Olumsuz Faktorler
4-8 Degerleme Isleminde Kullanilan Yéntemler Ve Bu Yéntemlerin Seciime Nedenieri
4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalann Bos Arazi Ve Proje Degerleri
4-10 Nakit / Gelir Akimlart Analizi
4-11 Maliyet Olusumlarn Analizi
4-12 Benzer Satis Orneklerinin Tanimi, Satis Bedelleri. Bunlarin Segilmesinin
Nedenleri Ve Emsal Satislarin Karsilastinimasi Yénteminin Uygulanmasi
4-13 Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler
4-14 GayrimenkulUn Ve Buna Bagl Haklann Hukuki Durumunun Analizi
4-15 En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi
4-16 Bos Arazi Ve Gelistiriimis Proje Dederi Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar lle
Ulasilan Sonuglar
4-17 MUsterek Veya BolUnmUs Kisimlarin Degerleme Analizi

BOLUM 5

5- ANALIZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

5-1 Farkli Degderleme Metotlarnin Ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastinimasi Ve Bu
Amacla izZienen Yéntemin Ve Nedenlerinin Agiklanmasi

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Aimayanlar Ve Gerekgeleri

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirlip Getirimedidi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda
Gorus

5-4 Dederlemesi Yapilan GayrimenkulUn, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule
Bagdll Hak Ve Faydalann, GYO PortféyUne Alnmasinda Sermaye Piyasasl Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadig Hakkinda GorUs

BOLUM 6

6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug COmlesi

6-2 Nihai Deger Takdiri

6-3 Konu Gayrimenkulin Gecmis Yillarda Degerlemesinin Yapllip Yapimadigi

EKLER

é,__
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BOLUM 1:
RAPOR BiLGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

BU rapor Yapl Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakiigl AS.'nin 02.11.2020 tarihli
talebine istinaden, sirketimiz tarafindan 28.12.2020 tfarihinde O1-2020.0710 rapor
numarasi tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Turu

Bu Rapor Formati SPK 31.08.2019 Tarih ve [lI-62.3 sayli Sermaye Piyasasinda
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig ekinde belirfilen Formati ve
SPK'nin ilgili dUzenlemeleri (lll-48.1 sayill Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna lliskin Esaslar
Tebligi, 111-62.1 Sayil Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig,)
kapsamindadir.

1.3 Raporu Hazirlayaniar ile Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ad-Soyadi

Bu dederleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-
kurum-kuruluslardan  elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkll degerleme
ydntemlerinden elde edilen sonuglarn  bir arada yorumlanmasl  sonucundd
hazrlanmistir. Bu rapor, sirketimiz Degerleme Uzmanlanndan Furkan Mete ERYIGIT (SPK
Lisans No: 406292) tarafindan hazrlanmis olup, Sorumlu Degerleme Uzmani Ali Ozan
FIRUZBAY (SPK Lisans No: 400209} tarafindan kontrol edilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Dederleme tarihi 22.12.2020 olup, dederin gecerli oldugu tarih 28.1 2.2020'dir.

Bu raporda gecerli olan deger kavrami; UDES'in 1 nolu standardinda tanimlanan
Pazar degeri " dir.

“UDS 1 Pazar Degeri Esasl Degerleme” standardinda Pazar Degderi tanimlamasi
asagidaki sekilde yapiimistir.

Pazar dederi, bir varlik veya yukimlUligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve
zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi
itibanyla el degistirmesinde kullanimasi gerekli gérilen tahmini tutardir

Tanimin Unsuriar:
Pazarlama : Uygun bir pazarlama,
Alici ve saticl : Birbirinden badmsiz ve istekli,

e
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Ortam : Herhangi bir zorlamanin oimadidi, alim satima etki edecek herhangi bir
iliskinin bulunmadig,

Hareket tarz : Bilgili, basiretli ve iyi niyetl,

Zaman : Degerleme tarihi

Deger : Bu sartlar altinda el degistirme tahmini tutandir.

Calisma 5 gUn sOrmUs olup, yUrirUge giris tarihi 28.12.2020"dir. Hesaplamalarda,
aciklamalarda ve projeksiyonlarda para birimi olarak USD ve TL birlikte kullanilmistir

Bu degerleme raporu sirketimiz Degerleme Uzmani Furkan Mete ERYIGIT tarafindan
22.12.2020 tarihinde gayrimenkul mahallinde yapilan incelemeye istinaden
hazirlanmigtir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortaklig AS.
arasinda taraflann hak ve yOkUmIUIUklerini belifeyen 02.11.2020 tarihli sézlesme ve
talep hUkUmlerine bagl kalinarak haziianmistr.

BOLUM 2:
SIRKET-MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN TANIMI VE KAPSAMI

2.1 Degerleme $irketin Unvani ve Adresi

Sirketimiz (Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlk AS.), 03.12.2004 tarihinde,
istanbul Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana S&zlesmesi'ne gore Ekspertiz
ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmus olup,
ddenmis sermayesi 1.050.000.- TL dir. Adresi: Gayrettepe Mahallesi, Yildiz Posta
Caddesi, Evren Sitesi, No:32/1/5, Besiktas/istanbul' dur.

Sirketimiz, istanbul'da, alti degerleme uzmaninin bir araya gelmesiyle kurulmus olup
18.03.2005 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan "Sermaye Piyasasi
Mevzuat Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler" listesine,
24.06.2010 tarihinde ise Bankacilk Dizenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK)
tarafindan “Bankalara Dederleme Hizmeti Verecek Kuruluslar” listesine alinmistir.
Faaliyet konusu: YOrUrlUkteki mevzuat gergevesinde her t0rl0 resmi ve ozel, gercek ve
tzel kisi ve kurulusiara ait gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule
dayall hak ve faydalann belirli bir tarinteki muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz
olarak, bu degeri etkileyen gayrimenkulUn niteligi, piyasa ve ¢evre kosullarini analiz
ederek, uluslararasi alanda kabul gdrmUs dederleme standartlan ¢ergevesinde takdir
etmek, gayrimenkullerin aynimaz bir pargasi niteligindeki makine ve techizatlarin,
istisnai olarak tasinmaz sayildigi durumlarda gemilerin yerinde tespitini yaparak deger
takdirinde bulunmak, gayrimenkul ve gayrimenkule bagh haklara iliskin hukuksal, mali
ve bilimsel danismanlik vermexkfir.

Sirketimiz Istanbul merkezli olmakla birlikte 9 ayrn bdlge mMUOdUrlogu ile TUrkiye'nin
tamamina yaygin personel ve ¢6zUm ortaklar ile hizmet vermektedir.

Sirketimiz sadece degerleme ve danismanlik hizmeti vermektedir. Sirketimiz;
Ulkemizdeki Gayrimenkul, ingsaat, Finans, Muhasebe, Denetim ve Sermaye Piyasasi
Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismaniik A.S. 7 O-2020.0710 Sayfa 87/ SIL—/‘
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konularinda gerceklesen yasal ve yapisal dedisikliklere paralel olarak, Gayrimenkul,
Makine ve Techizat Dederlemesi yapan kurumlara duyulan ihtiyacr gidermek Uzere
kurulmustur. Ekol Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik AS., gercek ya da tizel
kisilerce talep edilen dederleme hizmetini; uluslararas standartlarda, Ulkemiz
Sermaye Piyasasi Mevzuatl ¢ercevesinde Bagimsiz, Tarafsiz, GUvenilir, sorumluluk
iceren, bilimsellik ve mesleki yetkinlik tasiyan tarzda yapmayi amagiamistir. Sundugu
hizmeti hizll sunmak, verilerini dogru, gUvenilir kaynaklardan almak, elde ettigi bilgileri
mesleki bilgi ve tekniklerle analiz ederek yorumlamak, gercekgi tahminlerde
bulunarak givenle kullanilabilir veri haline getirmek amacindadir. Sirketin Nihai amaci
ise, uluslararasi standartlar dizeyinde, énder ve &rnek kurulus olmaktir.

2.2 MUsteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu Yapl Kredi Koray Gayrimenkul Yatnm Ortakigr AS. igin
hazilanmistir. Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatnm Ortakligl AS. ficaret siciline gore
25.12.1996 tarininde 19 Mayis Caddesi, Ismet OztUrk Sokak, No:3, Elit Residence,
Kat:17, Daire:42, 34363 Sisli istanbul adresinde 40.000.000.TL sermaye ile kurulmustur.

Ortagin Adi Soyadi / Ticaret Unvani Sermayedeki Payi
Grubu Tutan () Orani (%)
Yapl ve Kredi Bankasi A.S. A 10.404.000,00 %26,01
Koray Gayrimenkul ve Yatinm A.S. A 3.115.999,98 %779
Murat Koray A 2.000.000,00 %5,00
Selim Koray A 2.000.000,00 %5,00
Semra Turgut A 2.000.000,00 %5,00
Diger A 880.000,02 %2,20
Halka Agik B 19.600.000,00 %49,00

40.000.000,00 %100

Ticaret Sicil Bilgileri
UNVAN

Yapi Kredi Koray GYO Anonim Sirketi
ADRES
19 Mayis Cad. ismet Oztirk Sok. Elit Residence, Kat:17, Daire:42 Sisli / ISTANBUL 34363

TESCIL TARIHI

Aralik 1996

iLAN

TUrkiye Ticaret Sicil Gazetesi: - C@
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SiCiL NUMARASI

359254

MERSIS NUMARASI
0937010013000015
TICARET SICiL MEMURLUGU

istanbul

2.3 Musteri Talebinin Kapsami

Bu degderleme raporu; mulkiyeti Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhigr A.S. ait
olan istanbul ili, Sisli ilcesi, Mesrutiyet Mahallesi, 1905 ada 48 parsel Uzerinde bulunan,
30 ve 42 bagimsiz bdlim numarall taginmazlann gindimdiz piyasa kosullannda Tork
Lirasi cinsinden nakit veya karsiigi satis degerinin belilenmesi amaci ile hazrlanan
degerleme raporudur.

Bu degerleme calismasinda asadidaki hususlarn gecerliligi varsayiimaktadir.

v -Alici ve satici makul ve mantikl hareket etmektedir.

v -Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayr saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

v -GayrimenkulUn satisi icin makul bir sire taninmigtir.

v -Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

v -Gayrimenkul satis islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar
Uzerinden gerceklestiriimektedir.

BOLUM 3:
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1 Gayrimenkulin Yeri-Konumu ve Tanimi

Degderlemeye konu olan tasinmaziar; 19 Mayis Mah. Dr. HGsnO ismet Oztirk Sok. Elit
Residence No: 3 / 30-42 / Sisli / Istanbul (Uavi30: 2167922109, Uavt42: 2164322220)
adresinde konumludur. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bina, istanbul i, Sisli
icesi, 19 Mayis Mahallesi'nde yer alan Dr. HUsnU Ismet OztUrk Sokak Uzerinde yer
almaktadir. Tasinmaz bdigenin dnemli ulasim aksi konumunda olan BUyUkdere
Caddesi ile irfibath durumda olan 19 Mayis Caddesi ni dik kesen sokak Uzerinde yer
almaktadir. Tasinmazin yakin civan ticaret+ iskan bdlgesi tarzinda gelisme gostermis
olup, tasinmaza ulasim rahat ve kolaydir. Taginmaz; Sisl, Mecidiyekdy ve Fulya gibi
merkezlere yakin konumdadir. Degerleme konusu tasinmaz ficaret mintikasi tarzinda
gelisme gdsteren yer ve ortamda bulunmaktadir. Cevresinde tasinmazla benzer
nitelikierde yapllar bulunmaktadir. Tasinmazin bulundugu nokfadan  Jisli merkez,

4 —
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Taksim, Levent, Besiktas semtlerine ulasim kolay ve rahattir. Taginmazin bulundugu
bélge gelisimini tamamlamis olup, altyapr eksigi bulunmamaktadir.

Tasinmazin yakin cevresinde, Cevahir Avm, Ozel Lape Hastanesi, Sisli Plaza, $isli Etfal
Hastanesi ve Mecidiyekdy Semti bulunmaktadir.
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3.2 Gayrimenkulin Tapu Bilgileri

ili : [stanbul
ligesi : Sisli
Mahallesi/Koyi : Mesrutiyet
MevKkii -

Pafta : 131

Ada : 1905
Parsel No . 48
YUzolgimi . 4204,50 m?
Bagimsiz B6lum No : 30

Blok No -

Kat 211

Niteligi : MESKEN
Arsa Payi 1612/ 26980
Cilt 197

Sayfa 19476

Tarih 1 06-07-2001
Yevmiye 16182
Hisse: :Tam

Malik © YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

ANONIM SIRKETI

Bagimsiz Bolum No  : 42

Blok No -

Kat 217

Niteligi : MESKEN
Arsa Payi 1612/ 26980
Cilt ;9

Sayfa . 9488

Tarih : 06-07-2001
Yevmiye 16182
Hisse: :Tam
Malik © YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

ANONIM SIRKETI

3-3 Tapuy, Plan, Proje, Ruhsat, $ema Vb Dokimanlar

GayrimenkulUn Tapu bilgileri mUlk sahiplerince tarafimiza sunuimus olup, raporumuz
ekindedir. Diger Plan, proje, ruhsat ve yapillasma hakkinda bilgiler raporumuzun
ekinde sunulmustur.
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imar Durumu:

Sisli Belediyesi'nden alinan sifahi bilgiye gére; degerleme konusu tasinmazin
bulundudu parsel, 24.06.2006 tarihli 1/1000 dlgekli Sisl Merkez ve Cevresi Uygulama
imar Plani ile 13.09.2013 tarihli 1/1000 Olcekli Ticaret ve Ticaret+Konut alanlannda kat
yUkseklikleri hakkinda tadil plant kapsaminda “Ticaret + Konut Alani” lejantinda
kalmakta olup Blok nizam Hmaks: 10 Kat yapilasma kogullarnna sahipfir.

*Rapor konusu tasinmaziann konumlu oldugu parselin, 21.01.1998 tarih ve 98/96 sayili
onayll imar durumuna gdre Ticaret + Konut Alani lejantina ve Emsal (E): 2,50 ve Bina
yUksekligi (Hmax): Serbest yapilasma hakkina sahiptir. Mevcut yapi da bu yapilasma
hakkina gére insa edilmistir. 13.09.2013 tasdik tarihli imar planina gére de parsel ayni
lejanta sahip olup yapllasma hakkina gére ykseklik kistlamasi bulunmaktadir. Ancak
mevcut yap! insa edildigi tarinte bdyle bir kisitlilik s6z konusu degildir.
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Resmi incelemeler:

Sisli Belediyesi'nde degerleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkule ait,

tarafimiza gosterilen imar arsiv dosyasi incelenmistir.

YAPI RUHSATI: Sisli Belediyesi Imar MUdUr0gu'nde incelenen dijital imar arsiv
dosyasinda 27.01.1998 farihli, 1/11 numarall yeni yapi ruhsati gérblmuastir. Belgeye
gdre, parsel Uzerindeki bina, yol seviyesi altindaki kat sayisi 5, yol seviyesi UstOndeki kat
sayisi 33 olmak Uzere toplam 38 katl; 59 adet bagmsiz bIIMIO  bina icin
dizenlenmistir. Aynca iskan Uzerinde bulunan bilgiye gore tasinmazin 24.07.1998 tarinli
tadilat ruhsati bulunmaktadir.

YAPI KULLANMA iZIN BELGESI: Sisli Belediyesi imar MUdUrUgU'nde incelenen dijital imar
arsiv dosyasinda 16.02.2001 tarinli 76086 sayill yapl kullanma izin belgesi go&rulmustor.
Belge; yol seviyesi altindaki kat sayisi 5, yol seviyesi UstUndeki kat sayisi 33 olmak Uzere

toplam 38 katli; 63 adet bagimsiz bSIUMIO, 14747 m2 alanli bina igin dUzenlenmistir.
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Tarafimiza goésterilen dijital imar arsiv. dosyasinda degerleme  konusu tasinmaz
etkileyebilecek herhangi bir olumsuz evrak bulunmamaktadir.

Mimari proje

Sisli Tapu MUdUrNUgU'nde ve TKGM Bilgi Sisteminde degerleme konusu tasinmazin yer
aldigr binaya ait 24.07.1998 tasdik tarihli 98/4583 sayill mimari proje; incelenmis olup,
projeye gére bina, 5 bodrum kat, zemin kat 30 normal kat, ¢cati kati ve 2 adet tesisat
katl olmak Uzere 39 kattan olusmaktadir. Binada bodrum katlarda otopark; zemin
katta kafeterya ve ofis olmak Uzere iki adet isyeri nitelikli bagimsiz b&Iim; 1 ile 8.
Normal katlar arasinda(8. Normal kat dahil) 3'er adet konut nitelikli bagimsiz b4IOm; 9
ile 23. Normal katlar arasinda ( 23. Normal kat dahil) 2'ser adet konut nitelikli bagimsiz
baIom:; 24 ile 30. Normal katlar arasinda (30. Normal kat dahil) 1'er adet konut nitelikli
badmsiz bélim olmak Uzere toplam 63 adet bagmsiz bdlOm mevcuttur. Tesisat
katlan zemin kat ile 1. Normal kat arasinda ve 17. Normal kat ile 18. Normal kat
arasinda yer almaktadir. Bina girisi 1. Bodrum kat seviyesinden saglanmaktadir.

Degderleme konusu 30 badmsiz bSIUm nolu mesken binanin 11. normal katinda ve
binanin giney cephesinde yer almaktadrr. Projesine gére tasinmaz 4 oda, salon,
mutfak, 2 banyo, wc, islik, hol ve antre hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik
279 m2 alanlidir. Tasinmazin mahallindeki durumunun alansal ve konumsal olarak
projesi ile uyumlu oldugu gérOImUstar.

Degerleme konusu 42 bagmsiz b3lUm nolu mesken binanin 17. normal katinda ve
binanin giney cephesinde yer almaktadir. Projesine gdre tasinmaz 4 oda, salon,
mutfak, 2 banyo, wc, islik, hol ve antre hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik
279 m2 alanlidir. Tasinmazin degderlemesi ilgilisinin bilgisi dahilinde disandan yapilimis
olup tasinmaz projesine uygun kabul edilmistir.

a-) Arsa Ozellikleri:

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu 1905 ada, 48 no.lu parsel dize yakin
bir topografik arazi Uzerinde, dikdértgene yakin bir geometrik sekle sahiptir.
Baz alinan verileri asagida belirtilmigtir.

v’ Fiziki Sekli: Dikdoértgen sekilli

v Alani; 4204,50 m2 y(z3lcUmIOdor.

v Bélgenin trendleri ; Bolge tficaret ve Iskan mintkasi seklinde tesekkllonU

tamamlamigtir.
v Parselin Uzerinde Elit Residence isimli yapi bulunmaktadir.

b-) Ana Yapi Ozellikleri
Degderleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul, 4204,50 m2 alanl 19056
ada 48 parsel no’lu arsa ve Uzerinde bulunan betonarme binadir. Ana gayrimenkul
mimari projesine gdre 5 bodrum kat, zemin kat 30 normal kat, ¢ati kati ve 2 adet
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tesisat kat olmak Uzere 39 kattan olusmaktadir. Binada bodrum katlarda otopark;
zemin katta kafeterya ve ofis olmak Uzere iki adet isyeri nitelikli bagimsiz bélim; 1 ile 8.
Normal katlar arasinda(8. Normal kat dahil) 3’er adet konut nitelikli bagimsiz bolim; 9
ile 23. Normal katlar arasinda { 23. Normal kat dahil) 2'ser adet konut nitelikli bagimsiz
balum: 24 ile 30. Normal katlar arasinda (30. Normal kat dahil) 1'er adet konut nitelikli
bagimsiz bslUm olmak Uzere toplam 63 adet bagimsiz bolim mevcuttur. Tesisat
katlar zemin kat ile 1. Normal kat arasinda ve 17. Normal kat ile 18. Normal kat
arasinda yer almaktadir. Bina girisi 1. Bodrum kat seviyesinden saglanmaktadir. Proje
bUnyesinde ack ve kapall otopark, sosyal tesis ve donat alanlar, agik ve kapal
yUzme havuzu, sadlik ve spor kulUby, tenis kortu, basketbol sahasi, agik teras,
dinlenme alanlar, cocuk oyun parki ve &zel glvenlik mevcuttur. Tasinmazin peyzaj
duzenlemesi tamamlanmistir. Tasinmazlarin isitma sistemi fan-coil klima sistemidiir.

c-) Bagimsiz B6lum Ozellikleri

Degerleme konusu 30 bagimsiz bdlim nolu mesken binanin 11. normal katinda ve
binanin giney cephesinde yer almaktadir. Projesine gére tasinmaz 4 oda, salon,
mutfak, 2 banyo, wc, islik, hol ve anfre hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik
279 m2 alanlidir. Tasinmazin mahallindeki durumunun alansal ve konum olarak projesi
ile uyumlu oldugu gérilmustor.

Tasinmazin tapu kayitlarinda 4. Bodrum katinda eklenti olarak tescil edilen 19 m?2
depo hacmi bulunmaktadir. Tasinmazin proje brit alaninin 298 m2 oldugu tespit
edilmistir.

Tasinmazin oda ve salon zeminleri parke, duvarlar saten boyalidir. Mutfak hacminde
ahsap mutfak dolaplan ve tezgah bulunmaktadir. Banyo-wc hacimlerinde zemin ve
duvarlar tavana kadar mermer kapl olup vitrifiye tamdir. i¢ kapilar ahsap panel, dis
kap! celik kapi olup tasinmaz bakimli durumdadir. Taginmazda bogaz manzarasi
mevcuttur.

Degerleme konusu 42 badimsiz bdlUm nolu mesken binanin 17. normal katinda ve
binanin gUney cephesinde yer almaktadrr. Projesine gére tasinmaz 4 oda, salon,
mutfak, 2 banyo, wc, islik, hol ve antre hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik
279 m2 alanlidir. Tasinmazin degerlemesi ilgilisinin bilgisi dahilinde disandan yapiimig
olup tasinmaz projesine uygun kabul edilmistir.

Tasinmazin tapu kayitlarnda 5. Bodrum katinda eklenti olarak tescil edilen 19 m2
depo hacmi bulunmaktadir. Tasinmazin proje brit alaninin 298 m2 oldudu tespit
edilmistir.

3-4 Gayrimenkulin Tapu Tetkiki, Takyidatlar, Son Ug Yilik Alm Sahm islemleri,
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Tapu bilgileri 03-11-2020 ve 25.11.2020 tarihinde TKGM Welb Tapu dijital Takbis sitemi
Uzerinden alinan Tapu Kayit Ornekleri Uzerinden temin edilmigtir. olup TAKBIS belgeleri
de rapor ekinde sunulmustur.

MUstereken;
- Beyan: EK YONETIM PLANI: 28/03/2001 YEV: 2465( Sablon: Yonetim Planinin }/
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Belirtimesi) (28-03-2001 00:00 — 2465)

- Beyan: YONETIM PLANI: 12/07/2000

- Serh: BOGAZICI ELEKTRIK DAG AS LEHINE KIRA SERHI: 10/09/1999 Y: 5454(10-09-1999
00:00 — 5454)

30 BB : - Eklenti: 4 BODRUMDA 437 NOLU DEPO

42 BB : - Eklenti: 5 BODRUMDA 516 NOLU DEPO

Yapilan incelemelerde tasinmazin son 3 yil igerisinde alim satima konu oimadidr fespit
edilmistir.

Tasinmazin imar arsiv dosyasinda hukuki durumunu etkileyen herhangi bir olumsuz
durum tespit edilmemistir.

3-5 Takyidatin Gayrimenkulin GYO Portféyine Alinmasinda SPK Mevzuatina Goére
Engel Teskil Edip Etmedigi,

YUrOriUkteki mevzuata gére gayrimenkullerin GYO portfdyUne Binalar baghdr altinda
alinmasinda engel bulunmadidr degerlendirilmistir.

3-6 Degerlemesi Yapilan Projenin ilgili Mevzuat Uyannca Gerekli Tim izinlerinin
Alinip, Alinmadidi, Belgelerin Mevcut Olup Olmadigi (Onayh Mimari Proje, Yapi
Ruhsati, Yapi Kullanim izin Belgesi, isletme Ruhsah)

YAPI RUHSATI: Sisli Belediyesi imar MUdUrUgU'nde incelenen dijital imar arsiv
dosyasinda 27.01.1998 tarihli, 1/11 numarall yeni yapi ruhsatl gérOlmUstir. Belgeye
gore, parsel Uzerindeki bina, yol seviyesi altindaki kat sayisi 5, yol seviyesi Ustindeki kat
sayisi 33 olmak Uzere toplam 38 katl; 59 adet badmsiz b3IUmMIG bina igin
dizenlenmistir. Ayrica iskan Uzerinde bulunan bilgiye gére tasinmazin 24.07.1998 tarihii
tadilat runsati bulunmaktadir.

YAPI KULLANMA iZIN BELGESI: Sisli Belediyesi imar MUdUrUgid'nde incelenen dijital imar
arsiv dosyasinda 16.02.2001 tarihli 76086 sayili yapi kullanma izin belgesi gérolmUstdr.
Belge; yol seviyesi altindaki kat sayisi 5, yol seviyesi UstUndeki kat sayisi 33 olmak Uzere
toplam 38 katli; 63 adet bagimsiz bdlumld, 14.747 m2 alanl bina igin dUzenlenmistir.

3-7 Projenin GYO Portféyiine Alinmasinda SPK Mevzuah HikUmleri Cercevesinde Bir
Engel Olup, Olmadig: Hakkinda Bilgi

YOrorUkteki mevzuata gdére mesken vasifli bagdimsiz bdlimlerin mevcut haliyle GYO
portfdyline alinmasinda engel bulunmadigr gérisindeyiz.

Gayrimenkul Yatnm Ortakliklan'na lliskin  Esaslar Tebligi 22.madde b bendinde
“Portféylerine alinacak her tUrli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma
izninin alinmis ve kat mdulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.” Belirtmesi yer
almaktadi. Ana tasinmaza ait yapr kullanma izin belgesi dizenlenmis ve kat
mulkiyetine gecilmis olmasi sebepleriyle, konu tasinmaziarin GYO PortféyUne “Binalar”
basligr altinda alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmadidr degerlendirilmistir.
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3-8 Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetimlerde bulunan Yapi Denetim
Kurulusunun Unvani, Adresi, Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi.

Degerlemesi yapllan gayrimenkul 29.06.2001 tarih ve 4708 sayh Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun'dan énce insa edilmis olmasindan dolayl tasinmaz bu kanuna tabi
degildir. Ayrica tasinmaz yapi denetim kanunundan énce iskan belgesi almistir.

BOLUM 4: DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE, iLiSKiN ANALIZLER
4.1 GayrimenkulUn Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Degderleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Sisli ilgesi, 19 Mayis mahallesinde, yakin
civarinda tasinmaza benzer &ézelikte ficari binalannin bulundugu bélgededir. S6z
konusu fasinmazinda yer aldigl 19 Mayis semti ayni zamanda Istanbul'un prestij
yUksek iskan ve ticaret mintikasi durumunu da korumaktadir. Tasinmazin merkez
konumda olmasi hem ulasim imkanlarnnin daha iyi olmasini hem de daha prestijli
olmasini  saglamistir.  Mecidiyekdy olarak adlandinlan  bdlgede BUyUkdere
Caddesi'nde yer alan tasinmaza ulasim son derece rahat ve kolaydir. Ancak Istanbul
genelinde yasanan hizll yapilasma ve nUfus artisi trafik sorununu da beraberinde
getirmis, dolayisiyla tasinmazin y0zOnd aldigl bdlge ¢ok yodun vasita trafigine maruz
kalmuistir. Bélgenin kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir.

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

GUncel halde TUrkiye Ekonomisi ile ilgili gincel makro ekonomik veriler asagida tablo
halinde sunulmustur.
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MAKRO GOSTERGELER Birim 2014 1015 2016 1017 2018

REEL EKONOAM

GSYH (TL) Mityar TL 1.764 2.338 2.609 310 3.446 OVP
GSYH ({USD) Milyar USD 934 833 361 331 0923 OVP
Kist Basma GSYH (USD) Ush 12412 11019 10.883 10.597 11409 OVP
G5 YH Biryiimest % ey 6.1 32 14 3.3 O\P
Gini Katsayisy Dile | Arast 0391 0,397 0,404

m;gnaR ve FAIZLER

‘fi_- UFE (Yilsonu} %% 6.36 3N 904 13 47 16,37 Nizan
TUEE (Yilsonu) % 817 .81 9.33 118 10,83 Nisan
Gosterge Tahril Faizi %o $02 113 10,63 1340 1641 Nayis
IS_SIZLH{ ORANI (Yullik Ortalama) % %9 10,3 09 09 1.8 Subat
BUTCE Nisan
Biitge Gidetleri Milyar TL 4484 306.0 3836 6777 2332

Biitge Gelirleri Milyar TL 4237 4834 3344 630.3 2320

Bitge Dengesi Milyar TL 227 226 292 47 232

Biitge Dengesi ' GSYH % A1 10 A1 13 0.7

Faiz Dis1 Biitge Dengesi Milyar TL iR 304 20 3 A

Faiz Dist Biitge Dengest GSTH % 1.3 1.3 0,7 0.3 0.1

BORC GOSTERGELERI Mart
Merkezi Yénetim Ig Borg Stoku Milyar TL 1146 4401 468.6 3333 3304

Merkezt Yonstim Dis Borg Stoku Milyar USD 352 81,7 2.6 9.2 97

Merkezi Yénetim Toplam Borg Stoku Milyar TL 6123 6782 7600 3765 9131

Kamu + Ozel Kesim Dis Borg Stoku Mityar USD 4031 3004 4082 4333

ODEMELER DENGESI Nart
Thracat (FOB) Milyar USD 1689 1320 1302 163,38 428

fthalat (FOB) Milyar USD 2323 2001 1911 2244 0.0

Disticaret Dengesi Milyar USD 636 451 =400 -38.6 -172

Cari Tslemler Dengesi Mityar USD 438 321 331 471 164

12 Aylik Cari Denge ' GSYH Yo 4.7 238 38 B 50

MB Rezervieri Milyar USD 126.4 1103 1064 1076 1ii 0 Nayis
Déviz 1063 ARY 9.1 84.1 8620

Altin 201 176 141 233 24,30
MEVDUAT & FON TOPLAMI Milyar TL 11204 13209 15412 13288 19773 Mayis
KREDI STOKU Milyar TL 12302 15003 17517 21234 23022 Mayis
KredivMevduat Orant % 1148 1172 1174 1187 ii% 8

Kaynak: TUIK, Hazine, TCMB, Malive, BDDK

OVP: Orta Vadeli Program

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler

Degerleme islemini olumsuz ydnde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor
mevcut dedildir.

4-4 Gayrimenkulin Yapisal insaat (Fiziksel) Ozellikleri ve Fiziksel Degerlemede Baz
Alinan Veriler

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu 1905 ada, 48 no.lu parsel dize yakin
bir topogdrafik arazi Uzerinde, dikddrtgene yakin bir geometrik sekle sahipfir.
Baz alinan verileri asadida belirtiimigtir.

v Fiziki Sekli: Dikdortgen sekilli

v Alani; 4204,50 m2 y0zdlgUmIodor.

v’ Bolgenin trendleri; Bdlge ticaret ve iskan mintikast seklinde tesekkOIUN0

tamamlamigtir.
v Parselin Uzerinde Elit Residence isimli yapl bulunmaktadir.

k.__,_
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4-5 Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

Gayrimenkul mahaliinde tasinmaz ile ilgili yapilan tespitler firma yeftkililerinden ve
resmi kuruluslarindan temin edinilen belgeler karsilastinlarak edinilen sonuglar ile
degerleme yapimistir. Bu bagiamda;

Elektrik Sebeke
Su :Mevcut
Kanalizasyon ‘Mevcut
Jenerator :Mevcut
Su Deposu :Mevcut
Hidrofor ve Pompalar :Mevcut
Isitma-Sogutma Sistemi  :Mevcut
Klima Santralleri :Mevcut
Yangin Tesisat ‘Mevcut - Yangin Dolaplar ve Sprinkler
Asansorler ‘Mevcut
Otoparklar :Mevcut

4-4 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar, Kisitlamalar ve Kullaniima Nedenleri

Bu degderleme raporu asadidaki genel varsayimlarn icermektedir. Kullaniilma nedeni:
raporun hangi kosullarda hazirlandigl, gegerlilik sartiannin ne oldudu, nerelerde hangi
amacla kullanilabilecedini ve kullanim sonucu degerlemeyi yapaniar ile degerleme

sirketinin hak ve mUkellefiyetlerini agiklamaktir.

1-) MUIkON tapusu gegerli ve mUlkiyet hakki pazarlanabilirdir.

2-) MUlk, Uzerindeki alacak ve teminat haklan dikkate alinmadan degerlendirilmistir.

3-) Sorumlu bir milk sahipligi ve yetenekli bir milk yonetimi varsayllmistr.

4-) Baskalan tarafindan saglanan bilgilerin gbvenilir oldugu kaibul edilmistir.

5-) TUm mUhendislik etUtlerinin dogru oldugu varsayilimistir.

é-) MUIkD daha degerli veya daha az degeri kilabilecek, mUlkin zemin altinin veya yapilarn sakli veya
asikar olmayan sartlan icermedidi varsayilmistir.

7-) MUIkUn, Tapu ve Kadastroda kayitlar ile Belediye, Anitlar Kurulu ve diger resmi dairelerdeki kayitlan ile
uygunluk icinde oldugu kabul edilmistir.

8-) Degerleme raporunda, herhangi bir uygunsuziugun belirilmedigi, tanmlanmadidi veya dikkate
alinmadigl durumda, mUlkin gegerli t0m imar yasalarn ve kullanim ydnetmelikleri ile kisitlamalarna
uydugu varsayillmistir.

9-) Gerekli tim ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve dzel kuruluslardan, bu
raporda deger takdirinin dayandinicidi herhangi bir kullanm icin elde edildigi veya edilebilecegdi veya
yenilenebilecedi varsaytimistir.

10-) Raporda aoksi belirtimedikge, arazi Uzerindeki yapllandirmalarin parsel sinirlan iginde kaldigr ve
herhangi bir tecavizin olmadigr varsayilimistir.

11-) Bu raporda aksi beyan edimedikgce, mulkte var olan veya olmayan tehlikeli maddelerin
mevcudiyeti, degerleme uzmani tarafindan gdzlemlenmemistir.

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayic sartlarla hazirlanmigtir:

1-} Bu raporu veya kopyasini elde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.

2-) Degerleme uzmani &nceden bir anlasma saglanmadid takdirde, bu degerleme nedeniyle
danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda dedgildir.
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3-) Degerleme uzmaninin onayi veya rizasl olmadan bu rapor igeriginin 1m0 veya bir kismi {Ozellikle
dedere iliskin sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi, badl oldugu firma) reklam, halkla iliskiler, haberler,
satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna agiklanip yayinlanamaz. (Kamuyu aydinlatma
sorumlulugu haricinde)

4-) Rapora dahil edilen gelecegde ydnelk tahmin ve projeksiyonlar veya igleime tahminleri, gincel
piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz-talep faktorleri, devamii ve istikrarll bir ekonomiye dayalidir.
Dolayistyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik gdstergelere gdre degiskenlik gdsterebilir.

5) Burapor ‘" Yapi Kredi Gayrimenkul Yatinm Ortaklidl A.S. ' nin kullanimi icin hazirlanmig ézel bilgiler
bUtun0 niteliginde olup, kopya edimesi, alinti yapiimasi, referans gdsteriimesi, kismen veya tamamen
yayinlanmasi Ekol Gayrimenkul Dederleme A.S.'nin yazll iznine tabidir.

6-)Yap! analizi ve depremsellik testlerinin incelemesi degerleme calismasinin dignda birakilmistir.

4-7 Gayrimenkuliin Degerine Etken Faktorler
4-7-1 Olumlu Faktorler

Nitelikli bir bina icinde yer almasi

Ana ulasim aksanlarina yakin olmalan
Bogaz manzarasinin bulunmasi

Icinin bakimii olmasi

Kullanim alaninin bUyUk oimasi
Otopark imkani

SN R

4-7-2 Olumsuz Faktorler

v' Bdlgedeki trafik sorunu
v Niteligi acisindan kisith alici kittesine hitap etmesi

4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler ve Bu Yéntemlerin Segilme Nedenleri
Bu degerleme surecinde; yeterli sayida emsallerin bulunmasi nedeniyle Emsal
Satislann Karsilastinimasi Yontemi ve Gelir Yontemi kullaniimistir. Degerleme
asamasinda emsal karsilastirma ydnteminden elde edilen sonuglar nihai deger
olarak takdir edilmistir.

4.8-1 Emsal Sahslann Karsilasinimasi Yénteminin Uygulanmasi,
Emsal Satislann Karsilastinimasi Yontemi; bir deger gdstergesinin, degerlendirilen
mOlkd uygun karsilastrma birimleri uygulayarak ve emsallerin satig fiyatina,
karsilastrma unsurlarna dayall dUzeltmeler yaparak, yokin zamanda satilan
benzer milklerle karsilastirmak suretiyle tUretildigi bir prosedUr dizisidir. Bdlgede
yaptgimiz arastirmada asagida belirtilen emsallere rastlanmistir.

éﬁ
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Emsaller:

| i EMGSAL ARASTIRMA TABLOSY
L =
ERESAL _ | TALER EDREN | PAZARLINL : B
ACBRAMA RAN SAHER | ALAN{NEZ] DEGER(T1/M2Z | SEREFIVE(%] :
o EDEYT] | DEGER : DEGER| T2
S dnane Lrnivd 130 TE0l Eas bsnd 15
woredrabl, 338 S shzas bogaa sl S8 e
! g Auzanainin k4] s o S0 T gl
1 - : 0 yamom | 5 000m 19 38% LT 18381
. Tadsin S Pawien dnaa e asTae i b
T Pazu ki S S 00000 T S I
2 1= 3 dAnian 3 V808D Q0 21 &R 15% 15312
) Faranaimnt
dadundn i e
D VDTV TRENINET
Az bdudu durdiva
. szilieser, Tadogoss o i g " 5 5
* x LR ) ESRON R ] L& RYT X B I
GaranmsETad. Paas 0F1E81315TT = 2 e ¢ - B
Wi e s B il S s
andagundzro il an Ao
ST PR ST
" foer. Tokop oo oM dpndon 22T ] Expyiak Omesi _ )
: % 3 ‘ et 0 3100000 | 2300000 a3 1 15473
Sanmebtg Pagarioti ded 2o | 021281315377
oizhenacd: daslveaind 1oder. Ak
dadundIn M e AnReT pheae et 3utandaia 9IS
3 Lk & 00l PR xR 1T
AnzABrss daranatne
edudandza md aeem a0, Py, Surandaf oy
zoeandzn i s ety ehdin
Dedorlome KON TIFRAMaS Y2y, Tromd Towersta
17. santa hanumbi, 170 m2 alzah beyan eddon, 120 m2
2isal adiatu alsondien 2+1 dawe 2.800.000 TL badee
. it Takop ol Famudormden asiarke pay _ P Gy . . o g
s | " i S ! 40 34000 | H000000 FEEE 15% 15214
Exibnmnahradin; Pazarkih 4
b L b Alan olansh ko
ofubundza m2 b daden pubsedte. Bukndadd bng
GsIAN iyl ety ehdin
¥ 130 AT 323030 IR I (729 1838
[ 2t th 2l R
AusureainnrE T g 24 vooae Cidudandia g
IO T - Dl By SR R [t L

Emsal bilgilerin yorumu:

Emsallerin pazarlanirken belirtilen alanliannin; ortak alanlar, én bahge mesafesi vb
alanlarin da eklenmesi sureti ile olagandan daha bUyUk beyan edilerek sdylendidi
dUsUnUlmektedir. Tabloda belirtilen emsal alanlan, pazarlanan alanlar Gzerinden
tahmin edilen proje alanlanna indirgenmis olarak belirtimistir. Yakin ¢evredeki emlak
pazarloma firmalan ile yopllan gérUsmeler ve yukanda detaylan verilen emsal
bilgilerinden yola cikilarak tasinmazlarnn diger olumlu/olumsuz ézellikleri (manzara, i¢
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mekan kalitesi, bUyUklUk, vb) dikkate alinarak degeri takdir edilmistir. Bolgede benzer
nitelikli proje sayisinin kisith olmasi sebebi ile bulunan emsaller benzer veya yakin
yogunlukta ana caddeler Uzerinden bulunmustur.  Yapilan arastirmalar sonucunda
emsallerin birim degerleri 18.000TL/m2 ile 18.400 TL/m2 bandinda degistigi tespit
edilmistir.

Emsal arastirmalannda tasinmazlarin proje kullanim alanlarn baz alinmis olup,

Tom emsaller icin proje brit alanlan  bilinemediginden emsal  karsilastirma

yonetiminde kullaniimamistir.

e &2 _ YASALDURUM DEGERI b G .
YUVARLATILMIS
BiRiM DEGER YASAL DURUM
KAT ALAN (M2) TL/M2 DEGERI {TL)
30 NOLU BB |11. NORMAL 279,00 17.921,15 5.000.000,00
42 NOLU BB |17. NORMAL 279,00 18.637,99 5.200.000,00
TOPLAM 10.200.000,00

4.8-2 Maliyet Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi:

Maliyet Yontemi : Bir yapilandinlmis mUlkin , aynisini insa etme veya yerine koymanin
gUncel maliyetine herhangi bir kar veya tegvigin ila ediimesi, ya da negatif unsurun
dUsUlmesi ve toplam maliyetten amortismanin = disUlmesi  sonucu bulunun
yapilandirma maliyet dederine arazi degerinin ilave etmek suretiyle molkin toplam
degerine ulasildidi islemler dizisidir.

Maliyet ydntemine dayall hesaplamalanmizda; yapinin mimarlik hizmetlerine esas
olan sinifi dikkate alinarak insaat genel giderleri ile yUklenici kan dahil edimek
suretiyle belilenen ve 16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayii Bakanlar Kurulu Karar ile
yorornoge giren Mimarlk ve MUhendislik Hizmeftleri Sartnamesi'nin 3.2 maddesi
geredince mimarlik ve mUhendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak 2020
yill Yap! Yaklasik Birim Maliyetleri” esas alinmigtir.

Maliyet Degeri = Yapi Degeri + Dis Tesis Degeri + Ozel Donati Dederi + Arsa degeri —
Yipranma Dederi +MUtesebbis Kar/Zaran ‘dir.

Bu degerlerin hesaplamalarla tek tek gosteriimesi gerekmektedir.

Bu tanimda arsa dederi digindaki dederler yerine koya maliyeti degerleri, yani
degerleme gUnindeki teknoloji ile ortalama isgilik ve malzeme kalitesi korunarak
yapilan yapilasma maliyetidir. Yipranma degeri yapinin yasl, Ekonomik dmrU ve
bakimlilik hali (yani iyi mi k&t mU kullanimishd) ile ilgilidir. Kar ise; satin alacak kisinin
FormUlde yer alan maliyetler ve dUsUlecek amortisman haricinde; insa faaliyetinin
zahmeti, insa strecinde kaybedilen zaman, t0m altyapinin calisir konumda olmasi
gibi unsurlan géz dninde bulundurarak satin alma bedelini belirlerken maliyetin
Uzerinde vermeye razi oldugu prim tutanni ifade eder.

Maliyet Yéntemi: DeJerlemede maliyet ydntemi kullanimamigtir.
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4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi:

Gelir Ureten ya da gelir Uretme potansiyeli olan gayrimenkullerin dederini tahminde
kullanilan yéntemlerden biri de gelir yaklasiml degerlemedir. Bu kapsamda geliri baz
alan degerlemelerde, dogrudan gelir kapitalizasyonun ve indirgenmis nakit akim
analizi 2 yéntem olarak degerlendiriimektedir.

Degerleme konusu tasinmazin hali hazrda gelir saglamasindan dolayi gelir yéntemi
kullanilmigtir.

*Yapllan arastrmalarda bélge geneliigin konutlarda geri dénUs sUresi 25 yil bandinda
oldugu tespit edilmis olup, kapitalizasyon orani 0,039-0,041clarak tespit ediimis olup,
tasinmazlar icin 0,040 olarak alinmigtir.

Degderleme konusu tasinmazin hali hazrda gelir saglamasindan dolayr gelir yéntemi

kullaniimistir.

KIRALIK EMSAL ARASTIRMA TABLOSU

TALER EDILEN | PAZARLINLI BIRIM BiRIM

AGIKLAMA RAN SAHIBI | ALAN(MZ) - & }-scner‘mém} e

Dedecems korusu tagrma ie ayn: bina igirde 22, katta
korernis, 320 m2 alant beyan esier, 20 m2 atank Ermiak OFisE
1 |okede digintler 341 g£aire aybk 20.000 TL bede?‘:e BT 280 20.000 17.250 &2 oH s
kiralktr, Emzafn 5.250.000TL begsi e alc bulabieces!

beyan eimistic

Defereme konusw tagnmaz e aym bina icinde 11 katta
korumie, 340 m2 3ianh beyan edien, 280 m2 alarl Eriak RS
2 |eedu diginiden 3+1 salre ayhk 21000 TL bedefi:z ) 280 21.000 17.000 51 ok 3%
kirahktr.Emzalin 5.000.000TL bedet ¥e abo bulabiecedi

beyan edinvsts,

Degeriene korusl tagnmaza yakm, benzer binarn 13,
katrda konuemie, 155 m2 alani beyar £dien, 130 md Emzak O
alanh cfulys fistniten 2+1 aire ayhk 11.500 TLbedets e 130 11500 10,000 I 15% 55
kiraikte, Aan olarak kigitk odufundan m2 birm kira

degeriyiksekts,

ur

Degeriene konust tapnmar ie aym bira girde 15. katta
kanuniy, 350 m2 3'ani beyar edien, 280 m2 3aAny ’ :
ol _).. - . ¥ . . o Emiak Ofz: i
4 |oluZye disinien 3+41 daire aylk 18.500 TL bedete e 280 18,500 17,250 52 oh 52
Kiraskts Emsain 5.250.000TL bedel Yo aic buablecedi i
dnzbriimektedic

IEmsaI Satis Degeri Kira Amortisman saresi (Yil) |Kapitalizasyon Orant
', 1| 5.250.000,00 | 17.250,00 25 0,039
- 2| 5.000.000,00 17.000,00 25 0,041
I 4| 5.250.000,00 17.250,00 25 0,039
Drtalama 0,040
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- s i ] GELIR YONTEMI HESAP TABLOSU
BAGIMSIZ
BOLOM | BULUNDUGU VASAL DURUM KiRA BiRiM KAPITALIZAS
KULLANIM » KIRA DEGERI | TOPLAM KIRA DEGER
BLOK VE KAT DEGERI YON CRANI E6
ALANI
NO
|30 NOLU BB 11. NORMAL 279,00 $60,00 $16.740,00 %16.740,00 0,040 $5.022.000,00
42 NCLU BB 17. NORMAL 279,00 %62,00 $17.298,00 %17.298,00 0,040 +5.189.400,00
TOPLAM DEGER $34.038,00 $10.211.400,00

4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalann Bos Arazi ve Proje Degerleri
Dederlemede kullaniimamigtir.

4-10 Gayrimenkulin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
GayrimenkulUn muUlkiyet hakki tam ve buna badl haklarn kullaniminda sinirlama
bulunmamaktadir.

4-11 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi; Bos bir arazinin veya yapillandirimis bir molkin;
v’ Fiziksel olarak olasi,
Yasal Olarak MUmkUOn,
Piyasanin uygun bir bicimde destekledidi,
Finansal olarak yapilabilir,
En yUksek degderle sonuclanan makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimi
belileme calisma ve yorumlarnnin bir botinoddr.

B NN &

Konu gayrimenkuldn hali hazirda ruhsatlandinlimis ve tasdik edilmis projesi dahilinde
mevcut kullaniminin en etkin ve verimli kullanim olacagi degeriendiriimektedir.

4-12 Bos Arazi ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimiar ile
Ulasilan Sonuglar
Degerlemenin amacinda ve talebinde bu konu bulunmadigindan incelenmemistir.

4-13 Misterek veya Bolunmis Kisimlann Degerleme Analizi

Degerleme Tkgm sisteminde kat irtifaki kurulu olan bagdmsiz bdlimler Uzerinden
gerceklestiriimistir.

BOLUM 5: ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi

5-1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Andliz Sonuglannin Uyumlagtinimasi ve Bu
Amagcla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin A¢iklanmasi

Uzlastirma:

Dederleme calismasi sonucu tiretilen deger sonuglanndan hareketle Nihai Deger
sonucuna ulasliabilmesi icin, uygulanan her bir metodun tekrar gdézden gegirilmesi,
gUvenirligini ve dogrulugunu artirabilmek igin soru setinde yer alan sorularn sorulmasi,
alinan cevaplarnn irdelenmesi, cevaplar tatminkdr degil ise degerleme metodunun
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tekrarlanmasini,  uziostirma  kriterleri olan; Uygunluk, Dogruluk, Kanitlann Miktar
kriterlerinin uygulanarak degerlerin gayrimenkuld en iyi femsil edecek nihai deger

sonucunda birlestiriimesini kapsayan is ve islemlerin tamamidr.

Degerleme calismamiz sonucunda, degerlemenin amaci, deger tirl, elde edilen
veriler ve uygulanan metotlar sonucunda iki farkli deger elde edilmistir. Bu degerler
asadgidaki uyumlastrma metoduna gére uyumlastrarak, Nihai Deger sonucuna

ulasgiimigtir.

Soru Setinin Uygulanmasi:

CEVAPLAR

SORULAR

SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YAKLASIMI iLE iLEGI SORULAR

Emsaller satisi gerceklesmis emsaller mi? Hayir
Satisa arz edilen emsallerde pazarlik paylari giivenilir mi? Evet
Emsaller degerlemesi yapilan milk ile mukayese edilebilir mi? Evet
Satislar tam rekabet piyasasinda mi gerceklesmis Evet
Satislar beklenti fiyati, spekulatif arzlar igeriyor mu? Hayir
Yapilan diizeltmeler igin piyasa destegi var mi? Evet
Nicel diizeltmelerle desteklenemeyen faktérlerin uzlastirma esnasinda nitel analiz Evet
ile geregi yapilmig mi? A
Diizeltilmis satis veya birim fiyat piyasa sinirlari icerisinde mi? Evet
Bu yaklasimdan elde edilen sonug diger yaklagimlarla elde edilen sonuglarla Evet
uyumlu mu?

GELIR ANALIZi SORULAR

Gelir analizi icin yeterli kiralik emsal var mi? Evet
Kiralik emsaller konu degerleme konusu taginmaz ile mukayese edilebiliyor mu? Evet
Kiralik emsallerin dzellikleri biliniyor mu? Evet
Kiralamalar tam rekabet piyasasinda mi gergeklesiyor? Evet
Yapila dizeltmeler igin piyasa destegi var mi? Evet
Kiralamalarda spekilatif talepler mevcut mu? Hayir
Cevaplara Gore Varilan Sonug Sonug
a) Metotlarin uygulamasi gegerli Evet

b) Metotlarin uygulamasi kabul edilebilir

c) Metotlarin uygulamasi gegerli kabul edilebilir degil

Varilan Karar Karar
Metotlar uyumlastirmaya tabi tutulabilir Evet
Metotlar tekrar uygulandiktan sonra Uyumlastirmaya tabi tutulabilir

UYMLASTIRMA KRITERLERI

Uygunluk Kriteri Degerleme Amaclanan Kullanima Uygundur

Dogruluk Kriteri Verilere Parametreler ve Diizeltmeler piyasa ile uyumlu ve dogrudur
Kanitlarin Miktar Degere ulasmada sunulan kanitlar yeterlidir.
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Uyumlulastrmada, Emsal Karsilastrma Yontemi ile Gelir Yonteminden elde edilen
degerlerin - agirig  farklioshnimamishr.  Elde edilen nitelikli  emsallerle  emsal
yaklasimindan elde edilen deder nihai deger olarak kabul edilmigtir.

Rapor tarihi olan 28.12.2020 tarihi itibariyle, raporumuz igeriginde yer alan varsayim ve
kisitlamalarnn kabulU sart ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; Istanbul
ili, Sisli licesi, Mesrutiyet Mahallesi, 1905 Ada, 48 no.lu parselde bulunan 30 ve 42
numarall badimsiz bslUmler icin takdir edilen deger asadidaki tabloda detay halde
sunulmustur.

Degerleme Yontemi Deger
Emsal Kargilagtirma Yaklagimi 10.200.000,- TL
Gelir Yontemi Yaklagimi 10.211.400 ,-TL
Takdir edilen Nihai Deger 10.200.000,-TL

SALDURUMDEGERI
YUVARLATILMIS
YASAL DURUM
KAT ALAN [M2) DEGERI (TL)
30 NOLU BB (11, NORMAL 279,00 5.000.000,00
42 NOLU BB |17. NORMAL 279,00 5.200.000,00
TOPLAM 10.200.000,00

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar ve Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktarimis olup raporda talebe bagl olarak yer
veriimeyen herhangi bir bilgi mevcut degildir.

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
gereken izin ve Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda
Gorus

Konu tasinmaziar ruhsat ve eklerine uygun insa edilmis olup, yapi kullanma izin
belgeleri mevcuttur.

5-4 Degerlemesi yapilan gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, GYO Portféyine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Gérus

Konu tasinmazlar ruhsat ve eklerine uygun insa ediimis olup, yap! kullanma izin
belgeleri mevcuttur. Portfdye alinmalarnda Sermaye Piyasast Mevzuat Cercevesinde

Bir Engel bulunmamaktadir.
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BOLUM 6
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6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulUn bulundugu konuma gidilerek yapilan
calismalar sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan
degerleme metotlan ve takdir usull dogrudur ve Profesyonel Degerleme Mesledi
ilkeleri ile bagdasik ve Sirketimiz ilke ve Vizyonuna uygun olarak yapilmistir.

Bu rapor; degerlemeyi yapan kisinin ve sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel
analizleri ve fikirleri sonucudur.

6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor tarihi olan 28.12.2020 tarihi itibariyle, raporumuzun igeriginde yer alan
varsayimlarin kabulU sarti ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; tapu
kaydinda seneden Istanbul li, Sisli llcesi, Mesrutiyet Mahallesi, 1905 Ada, 48 no.lu
parselde bulunan 30 ve 42 numarall badimsiz bdlimler icin Emsal karsilastirma
yénteminden elde edilen veriler nihai deder olarak kabul edilmigtir.

Buna gdre dederleme konusu 30 ve 42 numarall bagimsiz bdlimlerin KDV hari¢
toplam degeri 10.200.000.- TL (ONMILYONYIKIYUZBINTURKLIRASI) olarak takdir
edilmistir.

Buna gdre dederleme konusu 30 ve 42 numaral bagimsiz blimlerin KDV dahil
toplam degderi 12.036.000,- TL ONIKIMILYONOTUZALTIBINTURKLIRASI) olarak takdir
edilmistir.

N S S 7Y < . = N by
BIRIM
DEGER | PAZAR DEGERI KDV | KDV DEGERi | PAZAR DEGERI KDV| PAZARDEGERI | PAZAR DEGERI {USD)
KAT ALAN (M2)| TL/M2 siz (TL) {TL) Li {TL) {USD) KDV SiZ KDV Li
|30 NOLU BBJ11. NORMAL 279,00 | 17.921,15 5.000.000,00 |  900.000,00 5.900.000,00 660.912,32 779.876,54
42 NOLU BB|17. NORMAL 279,00 | 18.637,99 5,200.000,00 |  936.000,00 6.136.000,00 687.348,82 811.071,60
TOPLAM 10.200.000,00 | 1.836.000,00 12.036.000,00 1.348.261,14 1.530.948,14

Rapor tarihi itibaryla TCMB ddviz satis kuru, 1.USD=7,5653 TL'dir.

Olarak hesap ve takdir edilmistir.

N
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4-3 Konu Gayrimenkulin Gegmis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapiimadigi
Konu gayrimenkullerin daha énce sirketimiz tarafindan degerlemesi yapilmamigtir.

Not: Gecerli Kanunlarnin Katma Deger Vergisine iliskin, muafiyet, istisna ve vergi
oranina iliskin &zel indirim ve benzeri hUkUmleri dikkate alinmamigtir. Deger takdiri KDV
hari¢ olarak gergeklestirilmistir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunarz.
Saygllanmizia,

Degerleme Uzmani Raporu Kontrol Eden Sirket Kase ve imzasi
Furkan Mete ERYIGIT Ali Ozan FIRUZBAY
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans Nof 406292 SPK Lisans No: 400209

EKLER
e Kroki, Fotograf, grafik ...Vb belgeler
o Tapu Belgeleri )
e Degerlemeyi Yapanin Ozge¢misi, Lisans ve TecrUbe Belgesi
e Sorumiu Dederleme Uzmaninin Ozgeg¢misi, Lisans ve Tecribe Belgesi
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