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YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak Séziesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Raporun Tiirii

GAYRIMENKULLERE AIT BiLGILER

: Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

: 06 Kasim 2019 tarih ve 002 kayit nolu

: 19 Aralik 2019

: 25 Aralik 2019

1 4 is glnd

1 2019/YKKORAY/002

: Tam Miilkiyet

: Bu rapor; Yap! Kredi Koray GYO A.S.’nin talebine

istinaden taginmazlarin Tirk Lirasi cinsinden pazar
dederlerinin tespitine yénelik hazirlanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En 1Iyi Kullanimi

: 19 Mayis Mahallesi, Dr. Hiisni Ismet Oztiirk Sokak,

No:3, Elit Residence, 30 ve 42 no'lu badimsiz
bélimler,
Sisli/ISTANBUL

: Istanbul  1li, Sisli 1llgesi, Mesrutiyet Mahallesi,

1905 ada, 4.204,50 m? ylzolgimli 48 no‘lu parsel
Uzerinde kayith olan “Kargir Apartman” nitelikli
tasinmaz bilinyesinde yer alan 30 ve 42 no'lu
bagimsiz béliimler

: Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.

: Taginmazlar Uzerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlar incelemesi)

: 1/1000 Uygulama Imar Plant'nda imar lejanti:

"Ticaret + Konut Alani”, Plan notlarn: “insaat nizami:
blok nizam, Kat adedi: 10 kat”

: Konut / ofis

GAYRIMENKULLER iGCiN TAKDIR EDILEN DEGERLER (KDV HARIC)

Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri 9.660.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Alican KOCALI (SPK Lisans Belge No: 401880)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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GAYRIMENKLL DEGERLEME

1. BOLUM RAPOR BILGILERi}

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN )
GAYRIMENKULLERIN ADRESi

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHiI
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S.

: 19 Mayis Mahallesi, Dr. Hiisnii ismet Oztiirk Sokak,

No:3, Elit Residence, 30 ve 42 no'lu bagimsiz béliimler,
Sisli/ISTANBUL

: 06 Kasim 2019 tarih ve 002 kayit no’lu
: 19 Aralik 2019

: 25 Aralik 2019

i 2019/YKKORAY/002

: Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazlarin Turk

Lirasi cinsinden pazar dederlerinin tespitine yonelik
hazirlanmistir,

: Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili

"Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” htkimleri ile ayni
tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar’, 01.02.2017 tarih
Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye
Piyasasi Kurulu Karar Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve
25/856 sayili karari ile Uluslararas) Dederleme Standartlari
2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu‘nun III-62.3 sayil tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi
kapsaminda hazirlanmistir.

: Alican KOCALI (Sorumlu Dederleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumlu Dederieme Uzmani)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIiYI TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGiLER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO

FAKS NO

KURULUS TARIHiI
ODENMIS SERMAYESi
TICARET SiciL NO
SPK LISANS TARIHi

BDDK LiSANS TARIHi

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.

: Gazi Umur Paga Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Besiktas / iISTANBUL

: +90 (212) 216 18 88
' +90 (212) 216 19 99
: 13 Adustos 2014

350.000,-TL

: 934372
: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Degderleme
Sirketleri Listesi"ne alinmisgtir.

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme

ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir,

: Yurdrlukteki mevzuat cergevesinde her tiirlii resmi ve dzel,

gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik tiim raporiari
dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumlarda goriis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYi TANITICI BILGiLER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
TESCIL TARIHI
ODENMi$S SERMAYESI
HALKA ACIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

: Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
: 19 Mayis Mahallesi, Ismet Oztiirk Sokak,

No: 3, Elit Residence, Kat: 17, Daire: 42,
Sisli/ISTANBUL

! +90 (212) 380 16 80

25 Aralik 1996

: 40.000.000,-TL
: % 49

Sermaye Piyasasi Kuruiu’nun, gayrimenkul vyatinm
ortakliklarina iligkin diizenlemelerinde yazii amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayall sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali haklara
yatinm yapmak lzere ve kayith sermayeli olarak kurulmus
halka agik anonim ortakliktir.

YA RAPOR NO: 2019/YKKORAY/002
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GAYRIMENK UL DESERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI
3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi lizerine; degerlemeye konu tasinmazlarin Tiirk Lirasi cinsinden
pazar degerlerinin tespitine yénelik hazirlanmistir. Tarafimiza migteri tarafindan getirilen
herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yukimliligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satic1 ve istekli bir alici arasinda, tarafiarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir isiem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme caligmasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

» Analiz edilen gayrimenkuliin tura ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul

edilmistir.

e Alicl ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirier.

o Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirter.

» Gayrimenkuliin satigi igin makul bir siire taninmistir.

e Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

» Gayrimenkuliin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari
Uzerinden gercgeklestiriimektedir.

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

+ Takdir edilen deger; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zgidiir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

* Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.

* Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kigisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

» Degerleme konusunu olugturan miilkle ilgili olarak glncel veya gelecege doniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir gikarimiz veya én
yargimiz bulunmamaktadir.

» Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldiimiz licret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmig sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir clayin meydana
gelmesine bagh degildir.

¢ Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

* Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

* Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda goérev
alanlarin dederlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirli konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

» Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

* Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizhk, isin
kabuld ve devri, mesleki tzen ve titizlik, sir saklama yiikiimlaligu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.

_,A —~VA{. RAPOR NO: 2019/YKKORAY/002
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GATRIMENKUL DEGERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBi : Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirrm Ortakhgi A.S.
iLt : Istanbul
iLcESi : Sigli
MAHALLESI : Mesrutiyet
MEVKii ? -
PAFTA NO 1131
ADA NO : 1905
PARSEL NO 1 48
ANA GAYRIMENKULUN
NITELIGI : Kargir apartman (*)
ARSA ALANI : 4.204,50 m2
DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LiSTESi
SIRA BAG. BOL. KAT  iTeLigi ARSA YEVMIYE CiLT SAYFA TAPU
NO NO NO PAYI NO NO NO TARIHI
1 30 11 Mesken [612/26980| 6182 97 | 9476 |06.07.2001
2 42 17 Mesken |612/26980| 6182 97 | 9488 |06.07.2001 \

(*) Kat milkiyetine gegilmistir.
4.2. TAPU MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

08.11.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midarligu Tasinmaz Dederleme
Modilu Sistemi'nden temin edilen “Tapu Kayit Ornegi” belgelerine gore, tasinmazlar {zerinde
asadidaki notlar bulunmaktadir.

Tiim Bagimsiz Béliimler Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Boliimii:

e YOnetim Plani: 12.07.2000 tarihli.

e Ek Yénetim Plani (28.03.2001 tarih ve 2465 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

» Bogazigi Elektrik Dagitim A.S. lehine kira serhi. (10.09.1999 tarih ve 5454 yevimiye no

ile)

30 No'lu Bagimsiz Béliim Uzerinde:

Beyanlar Bolimii:

e Eklenti depo: 4. bodrumda 437 no’lu depo.

42 No'lu Ba§imsiz Béliim Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

e Eklenti depo: 5. bodrumda 516 no‘lu depo.

6
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4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (¢) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler cercevesinde tagsinmazlar lzerinde yer alan
yonetim plani, kira ve eklenti serhlerinin kisitlayici dzellikleri bulunmamakta olup, tasinmazlarn
devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tapu kayitlar: incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmaziarin sermaye piyasasi
mevzuati hikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhgs portféyiinde “binalar”
baghg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BILGILER]

T.C. Sisli Belediye Bagkanhigi Imar ve Sehircilik Madirligi’nden 15.11.2019 tarih ve
17046730-115.01.03-E.32865 sayili imar durumu yazisina gore; rapor konusu tasinmazlarin
konumlu oldugu parselin 24.06.2006 tasdik tarihli 1/1000 blgekli Sisli Merkez ve Cevresi
Uygulama Imar Plani'nda ve 13.09.2013 tasdik tarihli 1/1000 dlgekli Ticaret ve Ticaret+Konut
Alanlaninda Kat Yiikseklikleri Hakkinda Tadil Plani‘'nda “Ticaret + Konut Alam” icerisinde
kaldigi ve yerinin dogru oldugu tespit edilmistir.

Plan notlarina gore yapilasma sartlari asagidaki sekildedir:

» Insaat nizami: Ayrik blok nizam

® Hmaks: 10 kat (35,50 m.)
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Not: Rapor konusu tasinmazlarin konumlu oldudu parsel 21.01.1998 tarih ve 98/96 sayili onayl imar
durumuna gére Ticaret + Konut Alani lejantina ve Emsal (E): 2,50 ve Bina yuksekligi (Hmax): Serbest
yapilasma hakkina sahiptir. Mevcut yapi da bu yapilasma hakkina gbre insa edilmistir. 13.09.2013
tasdik tarihli imar planina gére de parsel ayni lejanta sahip olup yapillasma hakkmna gére yikseklik
kisitlamasi bulunmaktadir. Ancak mevcut yapi insa edildidi tarihte béyle bir kisitihk s6z konusu
dedildir.
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4.3.2. RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

Sigli Belediye Baskanligi imar ve Sehircilik Mudurliga arsivinde degerleme tarihi itibari ile
dederleme konusu tasinmazlarin konumlandigi parsele ait argiv dosyas! igerisinde yapilan
incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

¢ Dosyasinda; 26.01.1998 tarihli ve 1998/96 no’lu mimari projenin tadili olan 24.07.1998
tarihli ve 98/4583 no'lu tadilat projesi incelenmistir.

* Rapor konusu taginmazlarin konumlandigi bina igin alinmis yapi ruhsatlar ile yapl
kullanma izin belgesi detaylari asagidaki tabloda sunulmustur.

VERILIS NEDENi TARIHI NO BAGIMSIZ BOL. NITELi&I VE SAYISI

Yapi Ruhsati 27.01.1998| 1/11 57 adet konut 2 adet isyeri
Tadilat YapllRuhsatl 24.07.1998| - 61 adet konut 2 adet isyeri
Yapi Kullanma Izin Belgesi|16.02.2001|76086 61 adet konut 2 adet isyeri

o Degerleme konusu tasinmazlar ve konumlandiklari yapi icin dizenlenmis herhangi bir
yap tatil tutanagina ve 3194 sayili imar Kanunu’nun 32. ve 42. maddelerine istinaden

alinmig olan bir enclimen kararina rastlanilmamistir.

Sisli Tapu Midarligu arsivinde degerleme konusu tasinmazlarin konumlandigi binaya ait
kat irtifakina esas 24.07.1998 tarihli ve 98/4583 no'lu tadilat projesi incelenmistir.

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYALARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN
GYO PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmaziarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm
ortakhg: portféyiinde “binalar” bashg altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca
olmadig goriis ve kanaatindeyiz.
4.4, TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yaplilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin miilkiyet
durumunda herhangi bir degisiklik olmadi§ tespit edilmistir.
4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmadi§: tespit edilmistir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER iCIN SIRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE ILiSKiIN BILGILER
Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkuller icin daha énce hazirlanan herhangi
bir degerleme raporu bulunmamaktadir.

8
A YA, RAPOR NO: 2019/YKKORAY/002



TERRA

GATRIMENKUL CEGERLEME

5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALIZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLiKLERI

Dederlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Sisli ilgesi, 19 Mayis Mahallesi, Dr. Hiisnii
Ismet Oztiirk Sokak iizerinde konumlu Elit Residence biinyesinde 11. normal katta konumlu 30
no’lu bagimsiz boliim ile 17. normal katta konumlu 42 no’lu bagimsiz bslumdiir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin yer aldigi Elit Residence’a ulasim; Bilylikdere Caddesi
vasitasiyla Sigli Mecidiyekdy istikametinde Mecidiyekdy ydniinde ilerlenirken sad kolda yer alan
19 Mayis Caddesi'ne ve ilk solda yer alan Dr. Hiisnii Ismet Oztiirk Sokak’a girilmek suretiyle
saglanmaktadir. Konu taginmazlarin yer aldigi Elit Residence bu sokak lizerinde yaklasik 200 m.
ileride ve yolun saga dogru kivrildigi noktada, sol kolda konumlanmaktadir.

Taginmazlar; Cevahir Aligveris Merkezi'nin karsisinda yer almakta olup, bélgenin en 6nemli
ulasim aksi niteliindeki Blylikdere Caddesi'ne ve E-5 (D100) Karayolu’na cok yakin
konumludur. Taginmazlarin yakin gevresinde genellikle ticari amagh is ve alisveris merkezi
niteliinde kullanilan yapilar bulunmaktadir.

Taginmazlar; Cevahir Aligveris Merkezi'ne yaklasik 50 m., Biyiikdere Caddesi'ne yaklasik
250 m., E-5 (D100) Karayolu’na yaklagik 500 m. ve 15 Temmuz Sehitler Képriisiine ise yaklasik
4 km. mesafededir.

Konumlari, ulagim rahatligi, bélgenin tamamlanmis altyapisi, merkezi ve tercih edilen bir
bblgede bulunmalarn dederierini olumlu yénde etkilemektedir.

Taginmazlar, Sisli Belediyesi sinirlari icerisinde yer almaktadir.
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5.2. BINANIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERi

YAPI TARZI Betonarme karkas
INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)

YAPININ YASI ~ 19

39 (5 bodrum kat, zemin kat, 30 normal kat, cati kati ve
2 adet tesisat kati)

TOPLAM INSAAT ALANI (*) 30.063 m?

BAGIMSIZ BOLUMLERIN , - )
TOPLAM KULLANIM ALANI (**) IR IES U

ELEKTRIK Sebeke
JENERATOR Mevcut
PARATONER Mevcut
ISITMA Fan coil
ASANSOR Mevcut
SU-KANALIZASYON Sebeke
DOGALGAZ Mevcut

HIDROFOR Mevcut

Glvenlik elemanlar, alarm sistemi ve giivenlik
kameralar (CCTV) mevcut

YANGIN IHBAR SISTEMi Duman ve Isi1 detektérleri mevcut

Yangin dolaplan, hidrantlar, sprinkler sistem ve bazi
hacimlerde yangin tipleri mevcut

YANGIN MERDIVENI Mevcut
DIS CEPHESI Cam giydirme, dis cephe boyasi ve dekoratif kaplama

KAT ADEDI

GUVENLIK

YANGIN SONDURME TES.

OTOPARK Kapali ve agik otopark alani mevcut

ENERJI VERIMLILIK Yok
SERTIFIKASI
(*) Toplam insaat alam bilgisi; 24.07.1998 tarihli ve 98/4583 no’lu tadilat projesindeki toplam insaat
alanr géz éniinde bulundurularak hesaplanmistir.
(**) Degerlemeye konu bagimsiz bélimlerin toplam kullanim alanlari bilgisi; kat irtifakina esas mimari
projeden ve mal sahibi firma yetkililerinden edinilen satisa esas briit alan bilgisi g6z o6nlinde
bulundurularak hesaplanmigtir.

5.3. BINANIN GENEL OZELLIKLERI

» Ana gayrimenkul onayli mimari projesine gére 5 bodrum kat, zemin kat, 30 normal kat, cati

katl ve 2 adet tesisat kati olmak (izere 39 kattan olusmaktadir.

* Mimari projesine gére; bodrum katlarda otopark; zemin katta kafeterya ve ofis olmak iizere
iki adet isyeri nitelikli bagimsiz béliim; 1 ile 8. normal katlar arasinda (8. normal kat dahil)
3'er adet konut nitelikli bagimsiz béliim; 9 ile 23. normal katlar arasinda (23. normal kat
dahil) 2'ser adet konut nitelikli bagimsiz bélim: 24 ile 30. normal katlar arasinda (30. normal
kat dahil) 1’er adet konut nitelikli bagimsiz béliim olmak lizere toplam 63 adet bagimsiz bélim
mevcuttur.

¢ Tesisat katlari, zemin kat ile 1. normal kat arasinda ve 17. normal kat ile 18. normal kat
arasinda yer almaktadir.

¢ Bina girigi 1. bodrum kat seviyesinden sadlanmaktadir.
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» Proje blnyesinde agik ve kapal otopark, sosyal tesis ve donati alanlari, acik ve kapal ylizme
havuzu, saglik ve spor kullibl, tenis kortu, basketbol sahasi, acik teras, dinlenme alanlari,
gocuk oyun parki ve 6zel glivenlik mevcuttur.

e Taginmazin peyzaj diizenlemesi tamamlanmistir.

5.4. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL GZELLIKLERi

e Taginmazlarda; duvarlar saten boyali; zeminler, antre, hol ve islak zeminlerde mermer ve
karo seramik, odalarda ahgap parke kaplidir. Tavanlar asma tavan, pencere dogramalari
aliminyumdur.

Banyolarda dus teknesi, hilton tipi lavabo, gémme rezervuarl klozet bulunmaktadir.

Mutfak ankastre ve 1. sinif malzemeden iretilmistir.

Dis kapisi mobilya gériinimit gelik kapi olan tasinmazlarin ig kaptlari ise camh ahsap panel
kapidir.

Taginmazlarin i¢ mekan 6zellikleri oldukca iyi durumdadir.

Rapor konusu taginmazlar mimari projeleri ile uyumludur.
» Degerleme konusu tasinmazlardan her birinin briit satis alani 340 mz2dir.
5.5. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis agisindan, bir varliktan en yiiksek degerin
elde edilecegi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mumkin (uygulanabilir
oldudgunda) finansal olarak karh, yasal olarak izin verilen ve en yiksek deder ile sonuglanan
kullamim olmasi gerekir. Bir varidin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6z
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullamimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farklilasacagi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tamimdan hareketle dederleme konusu tasinmaziarin konumlari, biylkltkleri,
mimari Ozellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumlar dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kullanim geklinin “konut / ofis” olacagdi gériis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BiLGILERINE iLISKIN ANALizZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM
Gayrisafi yurt igi hasila 2019 yili ilk geyredinde yillikk bazda %2,6 daraldi. 2018 yilinin ikinci

yarisinda TL'de yaganan deger kaybi ve finansal kosullardaki sikilagma sonucunda ig talepte
goriilen yavaslamanin biiylimeyi daraltici etkisi 2019 ilk ceyredinde devam etmistir. Ote yandan,
finansal piyasalarin ilk ceyrekte dengelenmesi, kur oynakliginin gerilemesi ve ozellikle ticari
kredilerde yasanan canlanma neticesinde kismi bir toparlanma gergeklesmistir. Bu dénemde
hane halki tiketimi ve yatinmlarda siiregelen gerileme, kamu harcamalar ve net ihracat
performansi ile karsilanmaya cahsilmigtir. Ancak Nisan ayi sonrasinda finansal durumdaki
sikilasmanin ve artan risk priminin etkisi ikinci geyrek boyunca hissedilmistir. ik geyrek sonunda
sanayi aktivitesinde baglayan toparlanma egilimi bu dénemde duraksamistir. Yihn ilk geyreginde
yilik bazda %4,7 daralan sanayi aktivitesi, Mayis ayindaki hafif toparlama ile birlikte ikinci
geyregin ilk iki ayinda ortalama %1,9 gerilemistir.
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Oncii niteliginde imalat sanayi satin alma yéneticisi endeksi (PMI) ise Haziran ayinda,
6zellikle ihracat siparislerindeki artisin etkisiyle, 47,9'a yiikselerek Temmuz 2018’den bu yana
en yuksek seviyeye gikmistir. Bu ayki verilerde yeni ihracat sipariglerinin biylime bdlgesine
gegmesi oldukga dikkat gekici olmustur. Son dénemde basta Avrupa Birligi ilkeleri olmak lizere
kiresel biylime gériinimiine iligkin kismi yavasiama sinyallerine ragmen dis talebin nispeten
gucini korumus olmasi biiyime dinamikleri acisindan olumludur. Yurt igi talepteki yavaglamaya
baglt olarak firmalarin dis piyasalara yénelme egilimi ve pazar gesitlendirme esnekligi mal
ihracatini desteklerken, gecikmeli déviz kuru etkileri, krediler ve iktisadi faaliyetteki yavas seyir
ithalat talebini sinirlamistir,

Turizmdeki gicli seyirle birlikte dis dengedeki iyilesme devam etmistir. Cari islemler
dengesi Mayis ayinda 151 milyon dolar fazla vermis ve ythn ilk bes ayinda birikimli cari agik
pozisyonu 3,1 milyar dolara gerilemistir. Altin ve enerji harig cari islemler hesabi, bir 6nceki yiin
Mayis ayinda 1,2 milyar dolar agik vermisken, bu ayda 3,5 milyar dolar fazla verilmistir. Ticaret
Bakanligi 6ncii verileri isiinda, Haziran ayi rakamian ile birlikte 2002 yilindan bu yana ilk kez
12 ay birikimli cari dengenin arti deger almasi éngérilmektedir.

6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2017 yiliigin yillik GSYIH biiyiime orant, %7,4 olarak agiklanmigtir, 1. Ceyrek ve 2. Ceyrek
2018'deki GSYH biliyime oranlari ise sirasiyla &7,2 ve %5,3 olarak gergeklesmistir. Yihlin ilk
geyredinde sirasiyla %11 ve %6,3 oranlarinda artan hanehalki tiiketiminin artigindaki yavaslama
(%1,1) nedeniyle Tiirkiye'nin biiyiime ivmesi 2018 yit 3. Ceyrek diliminde azalmis ve %1,6
olarak agiklanmistir. Hazine ve Maliye Bakanhgi'nin 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi (YEP)
2018 yili igin %3,8 blylume beklentisi agiklarken, IMF ve Dinya Bankas! biiylime oranini sirasiyla
%3,5 ve %4,5 olarak 6ngdérmektedir.

10%

5%

0% . ' I L: . .

2016 2017 2018* 2019* 2020* 20217

G7 Ekonomileri

EuroBolgesi

Gelismekte Olan Ulkeler
mGelismekte Olan Ulkeler - Avrupa
m Turkiye

* Tahmini / Kaynak: IMF, Diinya Ekonomik Gértiniim Raporu, Ekim 2018, ILL
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6.1.2. ENFLASYON
Tuketici Fiyat Endeksi Rakamlari'na (2003=100) gére 2019 AJustos ayinda %15,61 olan
enflasyon orani 2019 Eyliil ayinda %9,26 olarak gerceklesmistir.
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Kaynak: TUIK - Bir Onceki Yilin Ayni Ayina Gore Degisim
6.1.3. DOViZ KURLARI
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikilagtirici para politikasi ve ABD ile yasanan siyasi
gerilimin etkisiyle Tlrk Lirasi, 2018 Adustos ayinda ABD Dolari (USD) ve Euro (EUR) karsisinda
rekor seviyede gerilemistir. Kurlardaki ani dalgalanmanin ardindan hiikiimetin aldigi tedbirlerle
yilin son geyredinde déviz kurlarinda istikrar ve cari islemler dengesinde kayda deger bir

toparlanma saglanmistir.
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6.1.4. TUKETici GUVENI

Tuketici Gliven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik gorinim,
hane halk: finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini G6igmektedir. 2018 yih
sonunda 76,02 gerileyen endeks; 2019 yili Eyliil sonunda 55,10 seviyesine gelmistir,

Tlketici Given Endeksi
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Kaynak: TUIk
6.1.5. YATIRIM PAZARI

Gayrimenkul sektériinin 6nemli géstergelerinden birisi olan konut satiglari rakamlarina
bakildiginda ise her tirli dalgalanmaya karsin trendin belli bir oranda devam ettigi
goruimektedir. 2013 - 2017 yillan arasinda siirekli bir artis ediliminde olan konut satislar 2018
yillinda yaklagik %2 oraninda gerileme géstermistir. 2018 yilinin ilk alti aylik déneminde yaklasik
646 bin konut satigi olurken 2019 yilinin ilk alti aylik ddneminde ise konut satislan 505 bin 796
adet olarak gergeklesmistir. Yaklasik %22 diizeyinde yaganan bu gerilemede o6zellikle ayni
dénemde %59 oraninda diisiis gésteren ipotekli satislar etkili olmustur. Ancak 2012 yilinda
“yabanci uyruklu kisilere” tasinmaz satigi ile ilgili diizenlenme ve daha sonrasinda vatandaslik
konusunda yapilan diizenleme ile limitin 250 bin dolara diistriilmesi ve déviz kurunda yasanan
artig yabancilarin ilgisini daha da arttirmistir. 2019 Ocak ayi ile Haziran arasinda yabanci uyruklu
kigilere yapilan konut satig sayisi yaklasik 20 bin adete ulagarak bir 6nceki yilin ayni dénemine
gore ylzde 69 diizeyinde bir artis yakalamistir.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi 2019 AJustos Ayl sonuclarina gore, Agustos
ayinda bir énceki aya gére %0,43, gecgen yilin ayni dénemine gore %2.80 ve endeksin baglangic
dénemi olan 2010 yili Ocak Ayina gére ise %87.40 oraninda nominal artis gergeklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Ajustos ayinda bir énceki aya gére, 1+1 konut tipinde %0.48
oraninda nominal artis; 2+1 konut tipinde %0.52 oraninda nominal artig; 3+1 konut tipinde
%0.32 oraninda nominal artis ve 4+1 konut tipinde %0.43 oraninda nominal artis
gerceklesmistir.,
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Agustos ayinda, markali konut projeleri kapsaminda gergeklegtirilen satislarin %10’luk (son
6 aylik ortalama %8) kismi yabanci yatinmcilara yapilirken, bu satiglarda agirlikh olarak 2+1
ozellikteki konutlarin tercih edildigi gézlenmistir.

Markall projelerden konut satin alan miisterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlar incelendidinde, Agustos ayinda pesinat kullanim orani %41, banka kredisi kullanim orani
%15 ve senet kullamim orani %44 olarak gergeklesmistir.

Yeni Konut Fiyat Endeksi, Agustos ayi stok erime hizi rakamlari degerlendirildiginde
stoklarda adet bazinda %3.18 oraninda erime gbzlenmistir. Adustos ayinda satisi gergeklestirilen
konutlarin %56’s! bitmis konut stoklarindan, %44'ii bitmemis konut stoklarindan olugsmaktadir.

JLL, 2019'un 2. Ceyredini kapsayan “Ticari Gayrimenkul Pazar Gérinima” raporuna gére
Tirkiye'de 432 adet aligveris merkezi hizmet vermekte olup 31 adet ahgveris merkezi ise yapim
asamasindadir. 2019°un ilk yarisinda aligveris merkezlerinin en yeni oyunculan sosyal medyada
tnlenen ve daha gok caddelerde yer alan geng ve farkii konseptli magazalar olurken, ana
magazalarin performansinda ciddi artislar gbzlemlenmistir. Hipermarketler bu artista Snemli roli
oynamaktadir. Raporda ayrica aligveris merkezlerinin ayak trafigine katki yapan performans
sanatlart ve E-spor etkinlik merkezleri gibi edlence alanlari ile farkli kesimlere hitap eden
gastronomi konseptlerinin dneminin arttigi; ayrica dekorasyon maliyeti olmaksizin daha disiik
kira seviyesinde kiralana “pop-up” magaza konseptine perakendeci ve yatirimaiar olumiu
yaklagimlarin devam ettigi belirtilmektedir. Perakende pazarindaki birincil kira, 2019"un ilk yarisi
itibartyla m? bagina aylik 325,-TL seviyesinde hesaplanmustir.

JLL Raporu’na gdre gectigimiz yillarda 12 - 15 m? seviyesinde olan kisi basina dlisen ofis
alaninin 8 - 10 m? bandina geriledigi; prestijin geri planda kaldigi, sosyal alanlardan ¢ok verimli
alan kullanimina odaklanildigi gézlenmektedir. Gegctigimiz yillarda azaldigi gérillen yabanci
sirketlerin Istanbul’a yénelik talebinde kayda deger bir iyilesme yasandi§i gézlenirken, taleplerin
onemli bir kismini Asya kokenli sirketlerin olusturdugu belirlenmistir. Ayrica raporda,
2019 yaniyili itibariyla istanbul’daki mevcut A Sinifi ofis stoku, 2018 yil ortasina gore yaklasik
245.800 m2 (%4,5) artis gdsterdidi belirtilirken, verimsiz hafif sanayi alanlarinin calisma
alanlarina dénistiiriilmesiyle tek bir alanda maksimum verimlilik elde edilmesini saglayan,
inovatif konsept “Flex”in 6niimiizdeki dénemde daha yayginlasmasi éngérilmektedir.

Lojistik piyasasinda, 2019’un ilk yarisinda etkili olan secim atmosferinin yani sira, 6zellikle
mayis ayindaki déviz kuru dalgalanmasi nedeniyle duraganlik gézlendi. Lojistik kiralama islemleri
2019 yiinin ilk yarisinda yaklasik 53.000 m2 ile 2018’in ayni dénemine gore 6énemli bir oranda
(%65) diiglis gosterdi ve 2019'un ilk yarisi itibariyla lojistik piyasasindaki birincil kira TL bazinda
27,50 m2/ay seviyesinde sabit kaldi. 2019'un ilk yarisinda kiralama islemleri bakimindan en éne
gikan sektdr, yaklagik %56 ile lojistik hizmet saglayan 3PL (Gglinct parti lojistik) firmalar oldu.
E-ticaret sektdrliniin biiyimeye devam etmesiyle birlikte, lojistik depo kiralama iglemlerinin
artacagi ve ilerleyen siiregte kent igi lojistiginin 6nem kazanacagi da raporda 6ngdriilmektedir.
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6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. sisLi iLcEsi

Istanbul ilinin Avrupa yakasindan yer alan ilgedir. 25 mabhallesi bulunan Sisli; doguda
Besiktas, kuzeyde ve batida Kagithane ve giineyde Beyoglu ilceleri ile komsudur.

Denize sahili olmayan Sisli ilgesinde gok sayida tarihi eser, is yeri, modern ticaret merkezi,
kaltir ve sanat merkezi bulunmaktadir. 1954'te ilge olan Sigli ilgesi 1987'de, Kagithane'nin ayn
bir ilge olup ayrilmasiyla cografi olarak ikiye bslindii. Kuzeyde yer alan Ayazada, Maslak ve
Huzur mahalleleri 2012 yilinda Sisli'den ayrilarak Sariyer’e baglanmigtir.

Sisli ilgesi hizla degisim iginde 21. yiizyll istanbul'unun hatta Tlrkiye ekonomisinin is ve
finans merkezi olma durumundadir. Sisli ilgesi'nde yasayanlarin Istanbul'un degisik kesimlerinde
calistiklan diginiilse de, Sisli katma deger agisindan istanbul ili icinde yliksek paya sahiptir.

Ticaret ve hizmet sektériinde galisanlar adirlikli bir paya sahiptir.

Imalata déniik tesislerin sehir merkezinden uzaklastinimalariyla bu sektérde galisan
isglclnln payi giderek dismektedir.

Osmanbey, 1970'lerden beri binlerce irili ufakl firmanin olusturdugu bir tekstil ve hazir
giyim merkezidir. Biyiik bir kismi kendi markasiyla liretim yapan 4 bini askin firmay barindiran
Osmanbey’den 50°den fazla lilkeye de ihracat gergeklestiriimektedir.

Sisli-Mecidiyekdy-Esentepe-Levent-Maslak aksinda uzanan Buyukdere Caddesi lizerinde ve
gevresindeki bdlge Tiirk finans sektdriiniin kalbi durumuna gelmistir.

2018 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi‘ne (ADNKS) gére niifusu 274.289 kisidir.
6.3. PIYASA ARASTIRMASI
6.3.1. SATILIK DAIRELER

Taginmazlarin  konumlandidi bélgede bulunan satihk dairelere ait bilgiler asadida
belirtilmigtir.

1) Elit Residence biinyesinde, 25. katta konumlu, deniz manzarasina sahip, 340 m2 olarak

pazarlanmakta olan daire 6.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 17.650,-TL)
Ilgili Tel: 0212 347 24 44
2) Elit Residence binyesinde 12. katta konumlu, 340 m2 olarak pazarlanmakta olan daire
5.600.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyat: ~ 16.470,-TL)
Iigili Tel: 0531 385 02 01
3) Elit Residence blinyesinde 2. katta konumlu, 170 m2 olarak pazarlanmakta olan daire
2.250.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satig fiyati ~ 13.240,-TL)
figili Tel: 0212 347 24 42
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4) Sigli Plaza blnyesinde 8. katta konumlu, 210 m2 olarak pazarlanmakta olan daire
4.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 21.430,-TL)
Ilgili Tel: 0212 607 13 43

5) Sisli Plaza blinyesinde 20. katta konumiu, 321 m2 olarak pazarlanmakta olan daire
6.750.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 21.030,-TL)
Ilgili Tel: 0532 335 11 14

6.3.2. KIRALIK DAIRELER
Tasinmazlarin konumlandigi bélgede bulunan satilik dairelere ait bilgiler asadida
belirtilmistir,
1) Elit Residence blinyesinde, 18. katta konumlu, deniz manzarasina sahip, 179 m2 olarak
pazarlanmakta olan daire aylik 8.500,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m? birim kira fiyati ~ 47,50 TL)
Iigili Tel: 0531 385 02 01
2) Elit Residence biinyesinde, 8. katta konumlu, 170 m2 olarak pazarlanmakta olan daire
aylhk 8.500,-TL bedelle kiraliktir.
(Ayhk m?2 birim kira fiyati ~ 50,-TL)
Iigili Tel: 0532 335 11 14
3) Elit Residence biinyesinde, 5. katta konumiu, 170 m2 olarak pazarlanmakta olan daire
ayhk 9.000,-TL bedelle kirahktir.
(Ayhk m?2 birim kira fiyati ~ 52,90 TL)
figili Tel: 0532 335 11 14
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Sisli Plaza blinyesinde, 16. katta konumlu, deniz manzarasina sahip, 152 m2 olarak
pazarlanmakta olan daire aylik 10.500,-TL bedelle kiraliktir.

(Aylik m? birim kira fiyati ~ 69,10 TL)

Ilgili Tel: 0533 517 82 87

Sigli Plaza bilinyesinde, 10. katta konumlu, 152 m?2 olarak pazarlanmakta olan daire
ayhk 10.000,-TL bedelle kiralktir.

(Ayhk m? birim kira fiyat: ~ 65,80 TL)

Ilgili Tel: 0546 848 45 18

6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumliu faktérler:

Merkezi bir konumda yer almalari,

Bolgenin ana akslarina gok yakin konumda yer almalari,

Elit konut yerlesimi olarak tercih edilen bir bélgede yer almalari,
Bolgenin yliksek ticari potansiyeli,

Ulasimin rahathdi,

Modern bir projede yer almalar,

Tlm yasal izinlerin alinmis olmast,

Kat miilkiyetine gecilmis olmast,

Tamamlanmis altyapi.

Olumsuz faktoér:

Déviz kurlarindaki agin dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.
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7. BOLUM DEGERLEME SURECi

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI
Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin icerigi ile iligkili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve acikianan Ug yaklasim degerlemede kullanilan
temel yakiagimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari asadidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklasimi

e Maliyet Yaklagimi

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya kargilastirilabilir (benzer)
varliklarla kargilagtiriimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Agadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Degerleme konusu varhdin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis

olmasi,

« Dederleme konusu varligin veya buna énemli dlciide benzerlik tagiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

o Onemli élglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gézlemlenebilir
iglemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumiarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin dider yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasim ile belirlenen gésterge niteligindeki degderi pekistirmek amaciyla agirhklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Degerleme konusu varlija veya buna énemli 6lglide benzer varliklara iligkin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

e Degderleme konusu varliin veya buna dnemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

* Pazar islemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakia birlikte, karsilastiriiabilir varlikiarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya aniamli farkhihklarinin, dolayisiyla da siibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

¢ Glincel igslemlere yénelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicii, muvazaall, zorunlu satis iceren islemler vb.),

» Varhgin degerini etkileyen énemii unsurun varligin yeniden iretim maliyeti veya gelir

yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.
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7.1.2. GELIiR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere dénistiiriimesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varhgin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugilinkii dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

» Varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir

unsur olmasi,

¢ Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemii
ve/veya anlamh adirik verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumiarda uygulanmasi halinde,
degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagint ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adirlikiandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gdrilmektedir:

e Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle dederi

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

» Dederleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol glici
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitgelere ulasamaz),

» Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasu.

Gelir yakiagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmiarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatinma iligkin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlig elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagdl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yakiagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergekiesen tiim yipranma
paylarinin dlsilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deder belirlenmektedir.
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Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

¢ Katilimcilann dederleme konusu varlikla énemli olclide ayni faydaya sahip bir varligi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhdgin, katilimecilarin
degerleme konusu varli§i bir an evvel kullanabilmeleri igin 6nemli bir prim édemeye raz
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

 Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgl niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,

* Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame degeri érneginde oldudu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
karsilanamadi§i asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin agagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandirihp
agirhklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

» Katiimailarin ayni faydaya sahip bir varlig yeniden olusturmay distindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya &nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacimin bulunmast,

¢ Maliyet yaklasiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit ediimesi amaciyla
kullaniimasi),

* Varlgin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varhigin olusturulmasinda gegen slreye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki degerinden varli§i tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gdre yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Ulkemizde badimsiz béliime ait arsa pay! hesabinda farkl hesaplarin kullanilmasi sebebiyle
bu tir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman c¢ok sagliki
sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve rapora
konu taginmazlarin ana yapi icerisinde bulunan bagimsiz bélim olmasi nedeniyle degerlemede
maliyet yaklagimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Taginmazlarin pazar degerlerinin tespitinde; pazar yaklagimi yéntemi ve gelir
yaklasimi yontemli kullanilacaktir,
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8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPiTi

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara ¢ikariimis veya satilmis benzer gayrimenkulier
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlarin bir bitiin halinde olusturduklari bina igin ortalama m?2 birim
degeri belirlenmigtir.

Taginmazlarin pazar dederlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile goristimis,
bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve buylikitk gibi kriterler dahilinde
kargilastinimig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Emsaller; dederlemeye konu 30 no’lu badimsiz bslim igin; konum, mimari 6zellik, insaat
kalitesi ve blylklik gibi kriterler dahilinde kargilastiriimis m? birim pazar degeri hesaplanmistir,
42 no'lu bagimsiz bdlim ise bina igerisinde bulundugu konum bakimindan 30 no‘lu bagimsiz
bélim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme calismasinin

detay: sirket arsivimizdeki ¢calisma notlarinda mevcuttur.

PAZAR DEGERI SEREFIiYE KRITERLERI (%)

Emsaller Ml(iiLy;att Konum é:gta::i g;':l?i': Blyiklik Pa::yrlhk

Emsal 1 17.650 -5% 0% 0% 0% -15% 14.120

Emsal 2 16.470 0% 0% 0% 0% -15% 14.000

Emsal 3 13.240 20% 0% 0% -5% -10% 13.900

Emsal 4 21.430 -15% 0% 0% -5% -15% 13.930

Emsal 5 21.030 -20% 0% 0% 0% -15% 13.670
Ortalama| 13.920

Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3. Piyasa Arastirmasi” bélimiinde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlari géz éniinde bulundurularak; baz alinan de§erlemeye konu
gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulagim akslarina yakinlik, katlarina, kattaki konumiarina vb.
yakinlik kriterleri g6z 6niinde bulundurularak diizeltme yvapilmistir.

Emsallerin ingaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, kat sayisi, yapim yili vb. kriterleri
g6z 6nlinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi dzellikleri gibi kriterleri
goz énunde bulundurularak diizeltme yapilmstir.

Emsallerin blylklik kriterinde; emsallerin alanlan g6z éniinde bulundurularak diizeltme
yapimistir.

Emsallerin pazarlik pay kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z 6niinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.
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Konutlarin; bina igerisinde bulunduklan kat, biiyikluk ve manzara bakimindan 30 no'lu
bagimsiz bélim esas alinarak kendi aralarinda serefiyelendiriimis olup, serefiye calismasi
asagidaki tabloda belirtilmistir.

KONUTLARIN SEREFIYE KRITERLERI (%)
KAT  BUYUKLUK MANZARA TOPLAM DUZELTILMIS

SRRA BA%DBGL' KATNO KRITERI KRITERI KRITERI DUZELTILMIS M2 PAZAR
i (%) (%) (%) SERFIVE (%) DEGERI (TL)

1 30 | 11 0% 0% 0% 0% 13.920
2 42 17 2% [ 0% 2% 4% 14.480

8.1.2. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizinden hareketle rapor konusu

tasinmazlann konumlari, biyikliikleri, mimari 6zellikleri ve ingaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylar dahil m? birim pazar degerleri ile pazar degerleri asadidaki tabloda

sunulmustur.

PAZAR DEGERLERI

g EKLENTILI
SIRA  BAG.BOL. ... o BRUT M2 PAZAR  YUVARLATILMIS
NO NO. DEGERI (TL) PAZAR DEGERI (TL)
1 30 11 340 13.920 4.735.000
42 17 340 14.480 4.925.000
9.660.000

8.2. GELIR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Gelir yaklagimi yéntemi iki temel yéntemi destekler. Bu yontemler; direkt (dogrudan)
indirgeme yaklagimi yéntemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklagimi yontemidir.

Direkt indirgeme yaklasimi yéntemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir dedger gdstergesine
donistirmek igin kullanilan bir yéntemdir. Bu déniigiim, ya gelir tahminini uygun bir gelir oranina
bolerek veya bunu uygun bir gelir faktériiyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt indirgeme
yaklasimi yéntemi, miilklerin dengeli bir bicimde isletildigi ve benzer risk diizeyleri, gelirleri,
giderleri, fiziksel ve konumsal 6zellikleri ve gelecede y&nelik beklentileri olan emsal satislarin bol
oldugu zaman yaygin bir bicimde kullanilir.

Getiri indirgeme yaklasimi ydntemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak buglinki deder géstergesine donistirilmesi igin kullamhr. Bu yéntem 5 ila 10 yii
arasinda olan, belirtilen mulkiyet dénemi icerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en énemli
oérnegidir. indirgenmis nakit akigi analizi; bir milkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayali bir finansal modelleme teknididir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi Ig Verim Orani (iVO) ve Net Bugiinkii Deger'dir.

Degerlemede; direkt (dogrudan) indirgeme yaklagimi yontemi ile tasinmazlarin pazar
degerlerinin tespitine yénelik bir calisma yapilmistir.
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Gelir getiren miilk genellikle bir yatinrm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak icin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse dding almis olsun) ile bir getiri bekler.
Yatirnmcinin bekledidi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam kapitalizasyon
orani da denir) olup bu oran miulkiin sagladigi yillik net faaliyet geliri ile dederi arasindaki oran
olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri'dir.

8.2.1. KIRALIK EMSALLERIN ANALizi

Emsaller; dederlemeye konu 30 no’lu bagimsiz bslim igin; konum, mimari 6zellik, insaat
kalitesi ve bliylkluk gibi kriterler dahilinde karsilagtinimis m? birim pazar degeri hesaplanmigtir.
42 no'lu bagimsiz béliim ise bina igerisinde bulundugu konum bakimindan 30 no’lu bagimsiz
b6lim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmigtir. Serefiyelendirme ¢alismasinin

detay: sirket arsivimizdeki ¢alisma notlarinda mevcuttur.

KONUTUN AYLIK PAZAR KIRA DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsaller M=(1l-:{.y)at| Konum égﬁ:::i 2;:‘1?:: Biyukliik Papz:;:'k I:EJE%%:
Emsal 1 47,50 -5% 0% 0% -5% " -10% 38,00
Emsal 2 50,00 5% 0% 0% -5% -10% 45,00
Emsal 3 52,90 5% 0% 0% -5% -10% 47,60
Emsal 4 69,10 -10% 0% 0% -5% -15% 48,40
Emsal 5 65,80 -10% 0% 0% -5% -15% 46,10

Ortalama 45,00

Emsallerin konum kriterinde; raporun “6.3. Piyasa Aragtirmas!” bélimiinde sunulan emsal
krokilerinde belirtilen konumlan g6z 6niinde bulundurularak; baz alinan dederlemeye konu
gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlk, katlarina, kattaki konumlarina vb.
kriterler g6z 6niinde bulundurularak diizeltme yapimistir,

Emsallerin ingaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, kat sayisi, yapim yili vb. kriterleri
g6z 6niinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi 6zellikleri gibi kriterleri
goz onilinde bulundurularak diizeltme yapilmistir.

Emsallerin blyiklik kriterinde; emsallerin alanlarn g6z éniinde bulundurularak diizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alnan pazarlik payi

bilgileri g6z 6nlinde bulundurularak diizeltme yapilmigtir.
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Konutlarin; bina igerisinde bulunduklan kat, biyiiklik ve manzara bakimindan 30 no’lu
badimsiz bélim esas alinarak kendi aralarinda serefiyelendirilmis olup, serefiye calismasi
asagidaki tabloda belirtilmistir.

DF »
@ »
) 18 L
1 30 11 0% 0% 0% 0% 45,00
2 42 17 2% 0% 2% 4% 46,80

8.2.2. KAPITALIZASYON ORANI ANALizi

Piyasa bilgileri béliminde yer alan emsallerin m?2 birim kira degerlerinin satis dederlerine
olan oranlari incelenmistir.

Yakin bélgedeki konut projeleri incelendiginde geri donis siirelerinin 22 - 30 yil arasinda
dedistigi gbzlenmistir. Rapor konusu konutlarin buyuklikleri dikkate alindiginda geri dénis
siresinin yaklasik 25 yil olarak alinmasinin (kapitalizasyon orani = ~ % 4 (100 / 25 vil))
makul oldugu kanaatindeyiz.

8.2.3. ULASILAN SONUC

Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve giincel kira bilgilerinden hareketle rapor konusu

tasinmazlarin konumlari, blykliikleri, mimari 6zellikleri ve ingaat kaliteleri dikkate alinarak

takdir olunan arsa paylar dahil, kapitalizasyon oranlart, aylik m? birim pazar kira degerleri ile

pazar degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

_ PAZAR DEGERLERT
BAG. EKLENTILI

= AYLIK M?  YUVARLATILMIS
' BOL. KAT NO BRUT ALANT “'gg:;‘lzgz‘;o" PAZAR KIRA PAZAR DEGERI
NO. (M2) DEGERI (TL) (TL)
1| 30 | 11 340 4,00% 45,00 4.590.000
2 | 42 | 17 340 4,00% 46,80 4.775.000

TOPLAM 9.365.000
9. BOLUM ANALiZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi
9.1. NIHAI DEGER TAKDiRi

Taginmazlarin pazar yaklagimi yontemi ile ulasilan toplam pazar degeri 9.660.000,-TL,

gelir yaklagimi yéntemi ile ulagilan pazar dederi ise 9.365.000,-TL'dir.

Gelir yaklagimi yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin gliniimizdeki degerini
bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege yoénelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve siirekli istikrarll bir ekonomiye
dayahdir. Bu nedenle yéntemle ulasilan sonug, ekonomide gesitli nedenlerle ortaya ¢ikabilecek
olumlu ya da olumsuz faktérlere bagh olarak degiskenlik arz edebilecektir.

Bu gorusten hareketle nihai deder olarak pazar karsilastirma yaklagimi yéntemi ile bulunan
toplam pazar degerinin kabul edilmesi tarafimizca uygun gérilmustir.

Buna gére rapor konusu taginmazlarin toplam pazar degeri igin 9.660.000,-TL
(Dokuzmilyonaltiyiizaltmisbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde Ozellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, biylkliklerine, mimari ézelliklerine, ingaat kalitelerine ve gevrede yapilan piyasa
arasgtirmalarina gére glinimiiz ekonomik kosullan itibariyle takdir olunan taginmaziarin toplam

pazar degeri agsagida tablo halinde sunulmustur.

L L LA RS R e L PV 2RGS0 9,660,000 | 1.624.000 | 1.466.000

Not: 24.12.2019 ginii saat 15:30'da belirlenen gbsterge niteligindeki T.C.M.B. satfs kuruna goére
1,-USD = 5,9471 TL ve 1,-EURO = 6,5892 TL'dir.

21.03.2019 Tarihli ve 30721 Sayili Resmi Gazete'de yayimlanan 843 Sayil Cumhurbaskani
Karari'na istinaden konut ve igyerlerine iliskin KDV indirimi uygulamasi 31.12.2019 tarihine kadar
uzatilmig olup, tasinmazlarin KDV orani % 8 olarak belirlenmistir. Tasinmazlarin KDV dahil
toplam pazar dederi; 10.432.800,-TLdir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde GYO
portfoyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, (¢ orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 25 Aralik 2019
(Degerleme tarihi: 19 Aralik 2019)

Saygilarimizla,

7

Alican KOéALi Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Miihendisi

Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

Uydu Gériinlsleri
Fotograflar

Tapu Suretleri

Tapu Kayit Ornekleri

Imar Durumu Yazisi

Mimari Proje

Yapt Ruhsati

Yapi Kullanma izin Belgeleri
Raporu Hazirlayanlari Taniticl Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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