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BOLUM 2

DEGERLEME KURULUSU-MUSTERI BIiLGILERI,
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1. Degerleme Kurulusunun Unvani, Adresi ve Sirket Bilgileri

Makro Gayrimenkul Degerleme A.S. 27.07.2007 tarih ve Ticaret Sicil Gazetesinde
yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is
ve hizmetleri vermek amaciyla 1.000.000 Tirk Liras: sermaye ile kurulmustur.

Sirketimiz; Barbaros Bulvari Eser Apt. No:78 D:18 Balmumcu Besiktas / Istanbul

adresinde hizmet vermektedir.
Tel:0212 327 43 43 Faks: 0212 227 48 48.
www.makroed.com

2.2. Miisteri Unvani, Adresi ve Bilgileri 3
AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Biiyiikdere Caddesi Metro City Is Merkezi A Blok No: 171 Kat: 17 Sisli / ISTANBUL

WWW.avrasyagyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Stmirlamalar

AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. maliki oldugu istanbul ili,
Sisli Ilgesi, Esentepe Mahallesi, Biiyiikdere Caddesi Metrocity A Blok No:171A/187 kap1
numarali posta adresinde yer alan alan ve tapu kayitlarinda Istanbul 1li, Sisli Tlgesi, 303
pafta, 1946 ada, 132 parselde, 17. Kat 187 nolu, ‘Ofis’® niteligindeki tasinmazin adil
piyasa degeri ¢aligmasidir.

2.4. Standartlara Uyum Beyani, Kabuller ve Kisitlamalar

- Bu degerleme c¢alismasi Uluslararasi Degerleme Standartlann  ¢ercevesinde
hazirlanmistir.Raporda gorev alan degerleme uzmanlan bu standartlara gore tiim dnemli
girdilerin uygunlugunu degerlendirecek, varsa tiim sapmalarin niteliklerini belirtecektir.

- Degerlemeyi gergeklestirenlerin degerleme konusu varlikla veya degerleme gérevinin
ilgili diger tarafiyla bu raporu hazirlama goérevi diginda herhangi bir iliskisi veya
baglantis1 bulunmamaktadir.

- Degerlemeyi gergeklestirenlerin dnyargisiz ve tarafsiz bir degerleme yapma kabiliyetini
sinirlayacak bagka etkenler bulunmamaktadir.

- Bu raporda belirtilen fikirlerin yiiriirliige girme tarihi ‘rapor bilgileri’ kisminda
belirtilmistir. Uzman, ¢alisma teslim edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik ve
fiziksel faktorlerin bu raporda belirtilen fikir ve sonuglan etkilemesinden dolay1
sorumluluk tagimaz.

- Raporda sunulan fikirler ve sonuglar sadece bu isbirligi i¢in gegerlidir. Raporun kapsami
disinda kullanilamazlar. .

- Raporda belirtilen projeksiyonlarm, ¢aligma siirecinde yardime1 olmas1 amaglanmis olup
buradaki bulgular, cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve
siirekli sabit bir ekonomik ortam varsayimi iizerine dayandinlmistir. Bu nedenle, uzman
tarafindan dogru bir sekilde tahmin edilmesi miimkiin olmayan projeksiyonlar ileride
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bazi degisikliklere ugrayabilir ve boylece gelecekteki gelir ve degerlendirmeleri
etkileyebilir.

- Uzman, sdz konusu gayrimenkulii ve cevreyi bizzat incelemistir. Degerlemeyi
gerceklestirenler raporda belirtilenler disinda baska bir yardim almamustir.

2.5. Degerleme Konusu Varhklar

Degerlemeye konu varlik “Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.” nin maliki oldugu
Istanbul 1li, Esentepe Il¢esi, Mecidiyekdy Mahallesi, Biiyiikdere Caddesi Metrocity A Blok
No:171A/187 kap1 numarali posta adresinde yer alan ve tapu kayitlarinda Istanbul li, Sisli
Ilgesi, 303 pafta, 1946 ada, 132 parselde, 17. Kat 187 no.lu, ‘Ofis niteligindeki
tasinmazdir.

2.6. Kullamlan Deger Esaslar
Bu rapor miisterinin talebi tizerine yukarida belirtilen varliklarin adil piyasa degerinin
(pazar degeri) tespitine yonelik hazirlanmustir.
Pazar degeri, bir varlik veya yiikiimliliiglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alic1 arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve
zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi
itibariyla el degistirmesinde kullanilmas1 gerekli goriilen tahmini tutardir.
Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal ¢ergeveye uygun olarak uygulanmas: gerekir:
(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik i¢in para cinsinden ifade
edilen fiyat anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibartyla, pazarda pazar
degeri tanimina uygun olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olas: fiyattir. Bu fiyat,
satic1 tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en iyi ve alici tarafindan 27 makul
sartlarda elde edilebilecek en avantajhi fiyattir. Bu tahmin, ozellikle de satisla iligkili
herhangi bir tarafca saglanmig Gzel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan bir
finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi ozel sartlara veya kosullara dayanarak
arttirilmig veya azaltilmig bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya
yonelik herhangi bir deger unsurunu kapsamaz.
(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yiikiimliiligiin degerinin,
onceden belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu
duruma atifta bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tamimindaki tiim
unsurlan karsilayan bir islemdeki fiyattir;
(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve
o zamana Ozgii olmasmi gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullar degisebileceginden, tahmini
deger baska bir zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin
durumunu ve iginde bulundugu kosullar1 baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi
itibariyla yansitir;
(d) “Istekli bir alic1 arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu
kalmis olmayan bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli
veya kararli degildir. Bu alici, var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin
olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan ziyade mevcut pazar gerceklerine ve mevcut
pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu kabul edilen bir alici pazarn
gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi ise pazari
olusturanlar arasinda yer almaktadir.
(e) “Istekli bir satic1” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya
da mevcut pazar tarafindan makul goriilmeyen bir fiyatta 1srar etmeyen bir satici anlamina
gelmektedir. Istekli satici, fiyat her ne olursa olsun, varlifi uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda agik pazarlarda, pazar sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak
istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte i¢inde bulundugu kosullar, yukarida anilan
sartlara dahil degildir, ¢linkii istekli satic1 varsayimsal bir maliktir.
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() “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya
yiikseltmesine yol agabilecek, ornegin ana sirket ve bagli sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi
taraflar degil, aralarinda belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir
islem anlamina gelmektedir. Pazar degeri iglemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket
eden iligkisiz taraflar arasinda yapildig: varsayilir.

(2) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varhgm pazara gikartilarak en uygun
sekilde pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en 1yi
fiyattan satilmis olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinm erisime sahip
oldugu pazarda en iyi fiyat: elde edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin
pazara ¢ikartilma siiresi sabit bir siire olmayip, varhgm tiiriine ve pazar kosullarina gore
degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar katiimeisinin dikkatini cekmesi
igin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara ¢ikartilma zamani degerleme tarihinden
once gerceklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir gekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinmn ve
istekli alicinin degerleme tarihi itibaryla pazarin durumu, varhgmn yapisi, 6zellikleri, fiili
ve potansiyel kullanimlari hakkinda makul &lgiilerde bilgilenmis olduklarii
varsaymaktadir. Taraflarim her birinin bu bilgiyi, islemde kendi ilgili konumlari agisindan
en avantajh fiyat1 elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari varsayilir. Basiret,
faydasi sonradan anlagilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla pazar
sartlar1 dikkate alinarak degerlendirilir.

(1) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmig olmaksizin
veya baski altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete ge¢mis olmasidir.

Pazar kirasi, tagmmmaz miilkiyet haklarmin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarm bilgili ve basiretli bir sekilde ve
zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama
sartlann gercevesinde, degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda
i¢in tahmin edilmesi gerekli goriilen tutardir.

2.7. Degerleme Tarihi Agiklamasi

Degerleme ¢aligmalari bitis tarihi (21.10.2018), saha calismalari, ¢evre arastirmalari, resmi
kurum incelemeleri ve diger gerekli incelemeler tamamlandiktan sonra gerekli
hesaplamalarm yapildigi ve degerin olusturuldugu tarihtir. Raporun yazimi bu veriler
gozoniinde bulundurularak ve gerekli gézden gegirmeler yapilarak 26.12.2018 tarihinde
tamamlanmstir,

BOLUM 3

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL
BILGILER

3.1. Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevresel Ozellikleri

3.1.A. Gayrimenkuliin Cevresel Ozellikleri:

Degerlemeye konu gayrimenkul Sisli Iigesi Esentepe Mahallesi simirlar icinde Biiyiikdere
Caddesi aksi iizerinde, Zincirlikuyu Mezarligi ile Ozdilek Park AVM arasmnda konumlu
Metro City kapsaminda bulunmaktadir. Ofis, konut ve aligveris merkezi seklinde karma
yapiya sahip Metro City projesi M2 kodlu Yenikapi-Haciosman Metro hattinin Levent
istasyonu ¢ikisinda yer almaktadir. Konu miilkiin acik adresi Esentepe Mabhallesi,
Biiyiikdere Caddesi, Metro City, A Blok, No:171A/187 Sisli/Istanbul seklindedir.



Biiyiikdere Caddesi aksi Istanbul ilinin ofis nitelikleri tasmnmazlarin yer aldig1 plazalar
bdlgesi olarak tanimlanmaktadir. Merkezi is alani olan bdlge kapsaminda birgok nitelikli
plaza, alisveris merkezi seklinde ticari yapilar yer alirken, kompleks yap1 ozelliklerinde
birgok proje biinyesinde rezidans tipi taginmazlardan olusan konut kuleleri de mevcuttur.
Boélgede yer alan belli bash plaza ve aligveris merkezleri Metro City, Ferko Signature,
Ozdilek AVM, Kanyon AVM, Apa Giz Plaza, Harmanc1 Giz Plaza, Yapi Kredi Plaza,
Levent Loft, Is Kuleleri, Tekfen Tower, Sabanc1 Center ve Sapphire AVM seklindedir.
Ofis odaklh gelisim gosteren bolgede bu duruma paralel is otelleri Zincirlikuyu ¢evresinde
yogunluk gosterecek sekilde konumlanmistir. Yakin ¢evrede global zincir marka oteller
arasinda Grand Wyndham ve Mévenpick Hotel bulunmaktadir.

3.1.B. Ulasim Baglantilar::

Degerlemeye konu gayrimenkuliin yer aldigi Metro City; Sisli Ilgesi Esentepe Mahallesi
sinirlan iginde Biiyiikdere Caddesi aksi iizerinde, Zincirlikuyu Mezarlign ile Ozdilek Park
AVM arasinda konumludur. Biiyiikdere Caddesi Istanbul ilinin iki énemli ana ulagim aks1
olan O-1 (E-5) ve O-2(TEM) yollarim1 birbirine baglamaktadir. TEM giizergahi
kullanilarak Zincirlikuyu istikametinde ilerleyip Ozdilek Park AVM gectikten sonra,
Zincirlikuyu Mezarlig1 yaninda, Levent Metro Istasyonun bulundugu konumda Metro City
projesine ulagilmaktadir. Metro City AVM nin M2 kodlu Yenikapi-Haciosman Metro
hattinin Levent istasyonu ile baglantilhi olmasi bolgeye toplu tasima kullanilarak trafik
sorununa yagsamadan ulagim agisindan biiyiikk 6neme sahiptir. Ayrica Levent istasyonu
Levent - Bogazi¢i Universitesi/Hisariistii M6 kodlu metro hattinin da ana duragidir. M2
metro hatti kullanilarak Zincirlikuyu kavsaginda metrobus hattina aktarma yapilarak
Beylikdiizii Tiyap Fuar Merkezi ile Kadikdy Sogiitliigesme arast D100 hatti boyunca
ulasim saglanabilmektedir. Bolge her tiirlii toplu tagima araglan duraklarina, ana akslara ve
giizergahlara yakin mesafededir.

Tasinmazin belli basli bazi ulasim noktalarina olan uzakliklan asagida belirtildigi gibidir.
15 Temmuz Sehitler Kopriisii: 4 km

FSM Koépriisii: 6,5 km

Atatiirk Havalimani: 22,5 km.

Yenikap: Feribot Iskelesi: 16,5km.

Sabiha Gokgen Havalimani: 40km.

3.1.C. Tanimi:

Degerlemeye konu gayrimenkul, tapu kayitlarinda Istanbul ili, Sisli Ilgesi, Mecidiyekdy
Mahallesi, 1946 ada 132 parsel igerisinde A blok 187 bagimsiz boliim numarali ofistir.

3.2. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri

il : Istanbul
Ilgesi : Sisli

Bucag HEE

Mahallesi :  Mecidiyekoy
Koyii : -

Sokag 3=

Mevkii 3 o=

Pafta No : -

Ada No : 1946

Parsel No + 132
Yiizolciimii 2. 24.277.71 m°
Maliki : AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM



SIRKETI

Tapu Tiirii :  Kat Miilkiyeti

Ana Gayrimenkul : Dort Bloklu Kargir Bina
Yasfi

B.Boliimiin Niteligi : Ofis

Blok No : A

Kat No o, SlRE

Bagimsiz Bolim No : 187

Arsa Payi : 413/100000

Eklentisi :o-

3.3. Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb.. Dokiimanlar
Igili dokiimanlar ektedir.

3.4. Gayrimenkuliin Tapu Kayit Bilgileri ile Meveut Durumun Uygunlugu
Degerlemeye konu tasmmazin niteligi tapu kitiiglinde “Ofis” olup mevcut durum ile
uyusmaktadir.

3.5. Gayrimenkuliin Son Uc¢ Yihndaki Miilkiyet ve Diger Hukuki Degisiklikler
(imar Durumu, Kamulastirma fglemleri, vb.)

Degerleme konusu tasinmaz 04.11.2010 tarihinde 13477 yevmiye no ile satis islemi
neticesinde Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina tescil edilmistir.
Taginmazin miilkiyet durumunda son ii¢ yil i¢inde degisiklik olmamustr.

3.6. Gayrimenkuliin Tapu Tetkiki

16.11.2018 tarih, saat 12:06 itibari ile Sisli Tapu Sicil Miidiirligiinden alinan tasinmaza ait
tapu kaydima gére konu miilk iizerinde asagidaki takyidatlar bulunmaktadir.

Beyan: Yo6netim plani11.05.2004 (Tarih -Yev: -)

Irtifak Hakki: Krokisinde gosterilen 1946 ada 130 parselden gecit hakki (Tarih-Yev:
30.06.1995 — 7675)

Irtifak Hakk1: 2.669,78 m?’lik kismimn intifa hakk: istanbul Belediyesi’ne aittir. (Taeih-
Yev: 30.06.1995 — 7675)

Serh: Trafo merkezi yerinin 99 yilligi 1TL bedelle BEDAS lehine kira serhi. (Tarih- Yev:
12.11.1998 — 6877)

Beyan: Is bu gayrimenkul kat miilkiyetine ¢evrilmistir. (Tarih- Yev: 25.10.2007 - 1523 1)
Rehin: Sekerbank T.A.S. lehine 20.250.000-TL bedelli %40 degisken faiz oranli 1.derece
ipotek kaydi. (Tarih-Yev:25.02.2014 — 3732)

3.7. Gayrimenkuliin Yapilanma/Imar Durumu ve Kullanimmna Dair Yasal izinler ve
Belgeler

Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiirliigii’nden alinan 20.11.2018 tarih ve D2018-
22628-18830/17765-31070 sayili yaziya imar durum bigisi yazisina istinaden 1946 ada 132
parsel sayili yer 24.06.2004 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Sisli, Merkez ve Cevresi
Uygulama Imar Plam kapsaminda Emsal:3,00, Hmax: Serbest, Ayrik Nizam, “Ticaret”
alaninda kalmaktadir.

Yazi eki imar plan ¢iziminde parsel iizerinde Emsal:2,50 olarak belirtilmistir. Imar durum
servisinden alman sifahi bilgiye gore de Emsal:2,50 olarak belirtilmigir. Ilave olarak
uygulama agamasinda parselin dogu cephesinden gecen Yenikapi-Haci Osman Metro hatti
gectiginden Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Rayli Sistem Daire Bagkanlig Avrupa Yakasi
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Rayli Sistem Miidiirliiginde goriis alindiktan sonra uygulama yapilabilecegi bilgisi
paylasiimistir.

Sisli Tapu Miidiirliigii’nde degerlemesi istenen tasinmazin yer aldig1 A, B ve C bloklardan
olusan ana gayrimenkule ait 31.12.2002 tarihli 2002/6986-R-161664 no.lu kat irtifakina

esas tadilat projesi incelenmistir.

Sisli Belediyesi Imar Miidiirliigii Arsivinde ana gayrimenkul geneline ait;

-07.08.1996 tarihli, 2-40 say1l1 yeni yap1 ruhsati

-14.08.1998 tarih, bila sayili tadilat tuhsati (Konu ruhsat arsiv dosyasmnda gorillememis
olup, iskan belgelerinden ve diger resimi belgelerden mevcut oldugu tespit edilmistir.
Ruhsat bilgisi sadece tarih olarak belirtilirken say1/no belirtilmemistir.)

-31.12.2002 tarih, bila sayili tadilat tuhsati (Konu ruhsat arsiv dosyasinda goriilememis
olup, iskan belgelerinden ve diger resimi belgelerden mevcut oldugu tespit edilmistir.
Ruhsat bilgisi sadece tarih olarak belirtilirken say1/no belirtilmemistir.)

Ana gayrimenkuliin geneli;

9. bodrum kat (su deposu)

8. bodrum kat (s181nak, binaya ait otopark ve eklentiler)

7. bodrum kat (s1g1nak binaya ait otopark, konutlara ait depolar)

6.bodrum kat (binaya ait otopark)

5.bodrum kat (binaya ait otopark)

4 bodrum kat (ticari otopark)

3.bodrum kat (20 adet diikkan)

2.bodrum kat (58 adet diikkan)

1.bodrum kat (40 adet diikkan)

Zemin kat (42 adet diikkan)

Asma Kat (1 adet diikkan)

1.Normal kat(8 adet diikkan) olmak iizere toplam 170 adet bagimsiz béliimii kapsayacak
sekilde diizenlenen 09.04.2008 tarih, 04/2088-226134 no.lu yap: kullanma izin belgesi
bulunmaktadir. Konu iskan belgesi A, B ve C bloklar i¢in diizenlenen kismi yap1 kullanma
izin belgeleri agiklamalar boliimiinde 9 bodrum, zemin, asma, 2 tesisat kati ve sosyal kat
(1. Normal kat) i¢in diizenlendigi belirtilmektedir.

A Bloga ait:

A blokta 8,9,10 ve 11. Normal katlarda 3 er adet, diger normal katlarda birer adet olmak
iizere toplam 31 adet biiro nitelikli bagimsiz boliim i¢in diizenlenen 29.11.2004 tarih,
04/7644-249075 no.lu kismi yap1 kullanim izin belgesi bulunmaktadir.

B Bloga ait:

B blokta 21. normal katta 3 adet, 27. normal katta 2 adet, 28 normal katta 1 adet, diger
normal katlarda 4 er adet daire olmak iizere toplam 102 adet bagimsiz bdlim i¢in
diizenlenen 22.11.2004 tarih, 04/8302-252226 no.lu kismi yapr kullanmim izin belgesi
bulunmaktadir.

C Bloga ait:

C blokta 2. kattan 27. kata kadar her katta 4 er adet daire, 27 .katta 2 adet daire, 28. Katta 1
adet daire olmak iizere toplam 103 adet bagimsiz béliim igin diizenlenen 11.01.2008 tarih,
08/345 no.lu kismi yap1 kullanim izin belgesi bulunmaktadir.
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3.8.Degerlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarmca gerekli tiim izinlerinin
almp ahnmadig, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmas: icin yasal
gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut olup olmadi@1 hakkinda
bilgi ve projenin gayrimenkul yatirim ortakh@ portfoyiine alinmasma sermaye
piyasas hiikiimleri cercevesinde engel teskil edip etmedigi hakkinda goriis.

S0z konusu ¢aligma bir proje degerleme ¢alismasi degildir. Portfoye alinma ilgili goriislere
detayl1 bir sekilde ‘5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar Portfoyiine
Alnmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat: Cercevesinde, Bir Engel Olup-Olmadig: ile Tlgili
Goriis” konu baglig1 altinda yer verilmistir.

3.9. Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayilh Yapr
Denetimi Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret
unvani, adresi v.b) ve degerlemesi Yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak
gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Konu gayrimenkul yap1 denetimi hakkindaki kanundan énce insa edilmistir.

3.10. Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayh
bilgi ve planlarin ve séz konusu degerin tamamen meveut projeye iliskin olduguna ve
farkh bir projenin uygulanmas1 durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine
iliskin aciklama

Konu degerleme belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadir.

BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL
BILGILER

4.1. Gayrimenkuliin Bulundugu Bilgenin Analizi ve Kullamlan Veriler

Istanbul ili:

Turkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara Bolgesi sinirlan iginde yer alan, iilkenin en kalabalik
ilidir.

Topraklari Asya ve Avrupa anakaralarina yayilan kitalararasi bir il olan Istanbul'un Catalca
Yarimadas iizerinde bulunan topraklar Avrupa yakasi, Kocaeli Yarimadas: iizerinde
bulunan topraklartysa Anadolu yakasi olarak adlandimilir. ilin iki yakasimi birbirinden
Istanbul Bogazi ayrir. Istanbul ili kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi, batida
Tekirdag, doguda da Kocaeli ile komsudur. il topraklan 39 ilge belediyesine boliinmiis
olup; bu belediyelerin tiimii Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi ¢atisi altinda toplanmustir.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yr ayiran Istanbul Bogazi'na
ev sahipligi yapmasi nedeniyle, istanbul ilinin jeopolitik 6nemi oldukca yiiksektir. Bugiin
tamamina yakim doldurulmus olan ya da kaybolan dogal limanlan vardir. Bu ézellikleri
yiiziinden bélge topraklan iizerinde uzun siireli egemenlik anlagmazhklan ve savaglar
yasanmustir. Baglica akarsular Riva, Kéagithane ve Alibey dereleridir. 11 topraklan az
engebelidir ve en yiiksek noktasi Kartal ilgesindeki Aydos Dagi'dir. Ildeki baslica dogal
goller Biiyilkgekmece, Kiigiikcekmece ve Durusu golleridir. 11 ve yakin ¢evresinde,
Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gecis ozellikleri goriiliir. Hava sicakliklari
ve yagis ortalamalan diizensiz; bitki 6rtiisii dengesizdir
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Istanbul ili toplamda 5.343 kilometrekarelik bir alanda, iki biiyiik yarimada (Catalca ve
Kocaeli) ve irili ufakli adalar iistinde kuruludur. Ilin komsulan kuzeyde Karadeniz,
giineyde Marmara Denizi, batida Tekirdag ve doguda Kocaeli'dir. 12.5 milyonu asan
niifusuyla iilkenin en kalabalik ilidir.Ulke niifusunun %17.8'i Istanbul ilinde
yasamaktadir.Istanbul Bogazi ile kabaca ikiye béliinen ilin toplam kiy1 uzunlugu 647
kilometredir.Bulundugu konum itibariyla Akdeniz ve Karadeniz iklimleri arasinda bir gegis
bolgesidir. Bu nedenle yagis, hava sicaklifi, bitki Ortiisii gibi cografi 6gelerin dagilim il
capinda diizensizdir

Konumu ve fiziki cografyasi nedeniyle Istanbul ili belirli bir iklim tiiri iginde
degerlendirilememektedir. ilin kuzey kesimleri Karadeniz, giiney kesimleri Akdeniz, ig
kesimleriyse karasal iklimin etki alam igindedir. Ilin iklimsel yapilanmasinda, yiikseltinin
ve engebeli topraklarin az olmasmin ve tam ortasindan gegen Istanbul Bogazi ile ilin
iclerine kadar sokulan Hali¢ gibi su kiitlelerin biiyiik etkisi vardir. Bu nedenle Istanbul
ilinin iklimi kendisiyle ayni1 enlemde bulunan diger merkezlerden de oldukca
farklidir.Tldeki iklimsel olaylar kendi iginde bile degisiklik gosterebilir.Anadolu Yakasi'nda
giinegli bir hava hakimken, Avrupa Yakasi'nda yagmurlu, hatta karli bir giin yaganiyor
olabilir.

Istanbul ili en ¢cok kuzeyden ve giineyden gelen hava akimlarinin etkisi altina girer. Kuzeyli
hava akimlar Istanbul'da havayr sogutur ve Karadeniz iizerinden nemlenerek geldiyse kar
yagist birakir.Glineyden gelen sicak hava akimlariysa Marmara iizerinden gegerken
nemlendigi i¢in pek etkili olmaz.Bu akim lodos riizgirlarinin olusmasma neden olur.
Giineyli hava akimlan Istanbul Bogazi'nin akinti rejimini de ters yonde degistirir. Orkoz
ad1 verilen bu olayda gemiciler ve balikgilar Bogaz'da zor anlar yasarlar.

Istanbul ilinin kurulu oldugu Catalca ve Kocaeli yarimadalar1 asinmis birer platodur.Bu
platolarin ortasindan kabaca kuzeydogu-giineybati dogrultusunda Istanbul Bogaz1 geger.
Istanbul Bogazi'nin olusumu ile ilgili bilimsel olarak kesin kabul gérmiis bir agiklama
yoksa da, agiklamalar i¢inde en yaygimn olani; jeolojik agidan Istanbul Bogazi'min deniz
sular1 ile dolmus bir fay ¢okiintiisii oldugudur

Istanbul ili genelinde kayda deger yiikseltilere de rastlanmaz. Ildeki en yiiksek {i¢ nokta
sirastyla 537 metrelik Aydos Dagi, 438 metrelik Kayisdagi, 442 metrelik Alemdag'dir. il
topraklarinin %74"inii platolar, %9,5'ini ovalar, %16,1'ini ise algak dag ve tepeler
kaplamaktadir. ilin en énemli golleri olan Biiyiikgekmece, Kiiclikgekmece ve Durusu
golleri birer lagiindiir. Istanbul Bogazi'ndaki Halig, Tarabya ve Istinye koylan ise ilde ria
tipi kiyinin en iyi érnekleridir. Istanbul kiyilar1 son bigimini 10.000 y1l énce gerceklesen su
yiikselimleriyle almstir. flde, Marmara Denizi ve Bogaz'da irili ufakli 11 adanm yanisira,
Karadeniz'de ufak kayaliklar ve Hali¢'de Bahariye Adalar yer alir

Istanbul ilinin cografi 6zellikleri ve toprak kosullari orman olusumlarina olanak verir
niteliktedir. Ancak il iginde ormanlarin ve ormanlarda goriilen agag tiirlerinin dagilmm
diizensizdir. Karadeniz'e yakin kuzey kesimlerde ve tepelerin kuzeye bakan yamagclarinda
humuslu topraklarin varligi nedeniyle buralarda nemcil ormanlar gelismistir. Giiney
bolgelerde ve giineye bakan yamacglarda ise kurakliga dayamkli ormanlar goriiliir.
Istanbul'un en énemli ormanlar Belgrad Ormani, Aydos Ormam ve Kayisdagi Ormani'dir.
Istanbul ilindeki orman arazilerinin yiizolgtimii 240, 960 hektar agaclikli; 294,299 hektar
da agiklik olmak iizere toplam 535,259 hektardir. Genel olarak Istanbul ilinin her iki
yakasinda da goriilen agag ve ¢ali tiirleri arasinda adi giirgen, adi kizilagag, adi findik, dogu
kayini, mor ¢icekli ormangiilii, ak¢aagag, musmula ve istranca mesesi sayilabilir.
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Dogal ormanlarin bozuldugu ya da tahrip edildigi bolgelerde psédomaki olusumlarn
gbzlenir. Kuzeyde, Karadeniz yakimlarinda gériilen psodomakiler, bélgenin toprak yapisi
ve iklim dzellikleri nedeniyle olagandan ¢ok daha boylu ve giirdiir. Son yarim yiizyilda
ildeki orman varlig niifus artistyla paralel olarak gerilemistir. Bogaz'a yapilan képriiler
nedeniyle sehrin 6ngoriilen dogu-bati dogrultusundaki genislemesi kuzeye kaymis; bu
nedenle orman arazileri yeni yerlesim bolgeleri olusturmak admna tahrip olmustur. ile
yapilmasi planlanan tigiincii bogaz képriisii cevreci gruplar tarafindan ildeki orman
varhifina zarar verecegi gerekgesiyle elestirilmektedir.

Kent biiyiidiikce merkezden gitgide uzaklasan ormanlardan gerlye bugiin kent korulan
kalmustir. Etrafi ¢evirilmek suretiyle koruma altma alinan bu yesil alanlarin pek gogu
ginimiizde kamuya ait olup, halka agik rekreasyon alani olarak hizmet vermektedir.
Ozellikle Bogazigi sirtlarinda yogunlasan kent korular Istanbullularmn en ugrak
mekénlarindandir. Avrupa Yakasi'nda Yildiz, Naile Sultan, Naciye Sultan, Prens
Sabahattin, Emirgan ve Ayazaga korular;; Anadolu Yakasi'nda Abraham Pasa, Beykoz
Kasri, Mihrabad, Kiigiikcamlica ve Validebag korulan Istanbul'da en bilinen korulardir

Istanbul ili deprem kusaginda yer alir. il topraklarmnin Marmara Denizi'ne kiyisi olan
ilgeleri birinci derece deprem bolgesi olarak degerlendirilmekte olup, risk kuzeye
gidildikge dordiincii dereceye kadar diigmektedir. Kuzey Anadolu Kingi'min etkisi altinda
olan Istanbul ilinde tarihin belirli donemlerinde biyiik ve yikic1 depremler kaydedilmistir.
Giiniimiizde Istanbul ili sinirlar icinde kalan bolgede yazili olarak kayitlara gegirilen ilk
deprem, 1.S. 358 yilinda gergeklesmistir. Daha sonraki yiizyillarda gergeklesen depremler
ise yazili kaynaklarn daha zengin olmas: nedeniyle daha iyi bilinmektedir.Ozellikle
Osmanli déneminde yaganan 1506, 1556 ve 1766 depremleri ilin tarihindeki en biiyiik
dogal afetlerdendir.llde son dénemlerde hissedilen en siddetli yer sarsintis;; 17
Agustos1999 tarihinde yasanan Gélciik depremidir. Bu depremde kiy1 ilgelerde, dzellikle
Aveilar ilgesinde pek ¢ok yap: yikilmus, il genelinde toplam 981 kisi yasamini yitirmistir.
Kuzey Anadolu Kimgi'min Adalar-Tekirdag arasinda kalan béliimiiniin kirilmasiyla
meydana gelecek yeni bir sarsinti, deprem uzmanlarinca her an beklenmektedir. Bu nedenle
Istanbul ilinde belediyeler, valilik ve 3. Kolordu Komutanlig: afet 6ncesi énlemler ve afet
sonras1 kooridinasyon konusunda isbirligi icinde ¢alismalar diizenlemektedir

Istanbul, kuruldugu dénemden baslayarak bulundugu bolgenin ve ait oldugu devletin
ekonomik merkezi olma niteligini korumustur.Cumhuriyet déneminde de Istanbul iilkenin
ekonomik anlamda en ileri merkezi olma merkezi ozelligini korumaktadir.ilin iilke
gayrisafi milli hasilas1 icindeki pay1 %27, devlet biitcesine  katkisiysa %40
diizeyindedir.Yillik déviz girdisi 3.820.386.391 TL'ye ulasmustir. Istanbul ili genelinde
ekonomik etkinlikler ¢ok biiyiik ¢esitlilik gostermektedir

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektdrdiir.ilde bu sekidriin
gelismesinde Bogaz kopriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan
otoyollarin hi¢ kuskusuz biiyiik katkisi vardir.Aym sekilde demiryoluyla da Asya ve
Avrupa'ya baglanmasi ve biiyiik limanlari olmas: da bu konuda etkilidir.Istanbul ticaret
sektoril tilke toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da Istanbul ili
Tirkiye capinda birinci siradadir. Tiirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarm tiimiiniin, ulusal
¢apta yaym yapan gazetelerin, televizyon kanallarin, ulasim firmalarinin  ve
yaymevlerinin ise tiimiine yakimnin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, istanbul ili
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulagtirma-haberlesme sektérii %15 asan bir paya
sahiptir.

Tiirkiye'nin biiyiik sanayi kuruluslarindan pek ¢ogunun genel merkezi ve fabrikasi Istanbul
ilinde bulunmaktadir. flde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimu, kimya, dokuma,
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konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve ¢imento sanayii geliskindir.2000'li yillarn
baginda pay1 %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikineci biiyiik
sektordiir.Cumhuriyet'in kurulmasiyla hizla sanayilesen Istanbul'da ilk fabrikalar Halig
kiyilarina kurulmus; ancak sehirde yarattiklari kirlilik ve kargasadan otiirlii birer birer
tasfiye  edilerek sehrin disinda  olusturulan  organize sanayi  bolgelerine
tasinmuslardir. Atatiirk Oto Sanayi Sitesi ve Ikitelli Organize Sanayi Bolgesi Istanbul'un en
biiyitk sanayi bolgeleridir.Ancak yerlesim yerlerinin dnlenemez genislemeleri nedeniyle
buralar da giiniimiizde yerlesim yerlerinin arasinda kalmislardar.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir.Tiirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis
oldugu 2017 yili Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) Niifus Saymmi Sonuglarina
gore Istanbul'un Toplam Niifusu 15.029.231 kisidir. Avrupa Yakasi'nda 9.726.373;
Anadolu Yakasi'nda 5.302.858 kisi yasamaktadir. Istanbul'un 39 ilgesi niifus sayis
bakimindan 2017 yil1 verilerine gére incelendiginde en ¢ok niifuslu ilgesi Esenyurt, en az
nifuslu ilgesi de Adalar olmustur.

[stanbul niifusunun 7.529.491°m1 erkekler, 7.499.740’m1 kadmlar olusturmaktadir.ilin
niifus profiliyse olduk¢a karmagiktir.Sundugu ekonomik olanaklar nedeniyle niifus
giiniimiizde bile hizli artis gdstermektedir. Istanbul'da yasayip, Istanbul disi kiitiiklere
kayitli olanlar arasinda 763.021 kisiyle Sivas, 559.989 kisiyle Kastamonu, 520.839 kisiyle
Ordu bas1 ¢cekmektedir. Istanbul kiitiigiine bagl olanlarn sayis1 2.148.421. Istanbul 'da
yasayan Sivas, Sinop, Bayburt, Ardahan, Erzincan, Giresun ve Kastamonulularin sayisinin,
kendi illerinin toplam niifusundan daha fazla oldugu ortaya ¢ikmistir.

1950'lerden itibaren hizla tirmaman niifus Istanbul'da biiyiik sorunlara neden oldu.Onceleri
birer koyken carpik kentleserek biiyllyen merkezler giiniimiizde sehir merkeziyle
bitisti.Carpik kentlesme gecekondulagma ve altyapisizlik gibi sorunlann beraberinde
getirdi.Sultanbeyli, Umraniye, Esenler, Sisli gibi ilgeler, Istanbul'da diizensiz yapilasmanin
en yogun goriildigii orneklerdendir. Halen artmakta olan niifusu barindirabilmek i¢in 1l
genelinde, genellikle sehir disinda toplukonut projeleri baslatilmaktadir. Bugiin,
Tiirkiye'nin ilk uydukentlerinden olan Atakdy, sehir merkezi i¢inde kalmis; Basaksehir,
Bahgesehir, Atasehir gibi yerlerse ilge biiylikligiine eristikleri i¢in bagli bulunduklarn
yerlerden kopartilarak bagimsiz ilge yapilmiglardir.

Istanbul'un niifus yogunlugu 6zellikle Beyoglu, Beyazit, Mahmutpasa, Kadikdy, Uskiidar,
Maslak, Besiktas, Mecidiyekéy, Bakirkéy ve Levent gibi  merkezlerde
hissedilmektedir.Buralar Istanbul'da ticaret ve hizmet sektorleriyle, sehirici ulasimin
merkezi konumundadir.

Tice Niifus Iige Niifus Iige Niifus Iige Niifus
Beykoz 251.087  Gaziosmanpasa 497.959

Adalar 14907  Beylikdiizi = 314.670  Giingsren  296.967 Silivri 180.524
Amavutkdy 261.655  Beyoglu 236.606  Kadikdy 451.453 Sultanbeyli 329.985
Atagehir 423372 Bjyiikcekmece 243.474  Kagithane ~— 442.694 Sultangazi 528514
Avecilar 435.682 Catalca 69.057 Kartal 463.433 Sile 35.131
Bageilar 748483 Cekmekoy — 248.859  Kiigikekmece 770.393 sl 274.196
Bahgelievler 598.454  pgeepler 454.569 Maltepe 497.586 Tuzla 252.923
Bakirkdy 222370 Egenyurt 846.492  Pendik 698.260 Umraniye 699.901
Basakgehir 396.729 Eyiip 381.114 Sancaktepe 402.391 Uskiidar 533.570
Bayrampasa 274.197  paih 433.873  Sanyer 344876 Zeytinburnu 287.378
Besiktas 185.447 Kaynak: TUIK
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Sisli Il¢esi:

Karadeniz'i Marmara Denizi'ne birlestiren, Asya Kitas: ile Avrupa Kitasim1 birbirinden
aylran yeryliziinin énemli su yollarmdan biri olan Istanbul Bogazi'nin batisinda Avrupa
yakasinda bulunan Sisli, Beyoglu plato diizliigiinin kuzey uzantisinda yer alir. flge
topraklari kuzeyde Mecidiyekdy / Zincirlikuyu iizerinden Ayazaga yoresini de icine alarak
Sanyer'e, kuzeybatida ise Hiirriyet-i Ebediye Tepesi iizerinden Kagithane'ye genis bir
alana yayilir. 25 mahallesi bulunan Sisli, doguda Besiktas, kuzeyde ve batida K4githane ve
giineyde Beyoglu ilgeleri ile komsudur. Denize sahili olmayan ilgede ¢ok sayida tarihi eser,
1§ yeri, modern ticaret merkezi, kiiltiir ve sanat merkezi bulunmaktadir. 1954'e ilce olan
Sisli, 1987'de Kégithane’nin ayn bir ilge olup aynlmasiyla cografi olarak ikiye
bolinmiistiir. Kuzeyde yer alan Ayazaga, Maslak ve Huzur mahalleleri bir obek
olugtururken geride kalan diger mahalleler yine ayri bir 6bek olugturdular. Biiyiikdere
Caddesi'yle birbirine bagh olan bu iki bekten kuzeyde kesimde kalan bdlge 2012 yilinda
Sisli'den ayrilarak Sanyer'e baglanmistir. Sisli, Marmara Havzasmin Trakya / Kocaeli
peneplenleri arasina dagilmis, bogaz ve akarsu vadilerle pargalanmis olup, platolar
toplulugunun batisinda, Bogazigi - Hali¢ arasim dolduran Beyoglu Platosunun kuzey
uzantisinda bulunmaktadir. Galata'dan baslayan ve Beyoglu, Sisli, Maslak, Derbent ve
Biyiikdere yoniinde uzanan bilyiik sirt, Beyoglu Platosunun su bélim ¢izgisini
olusturmaktadir. Sirtin dogu kesimindeki sular Bogazigi'ne, bat1 kesimi sulan ise KAgithane
Deresi araciligtyla Hali¢'e akmaktadir. Bu biiyilk sirt aym: zamanda Sisli'nin ve daha
onemlisi Istanbulun bu béliimiindeki yollarin yoniinii de belirlemektedir. Beyoglu
Platosunun sirtinda yer alan, Tiinel'den baglayarak Tepebasi, Taksim, Sisli, Mecidiyekdy,
Maslak Tepesi ve Okmeydani'na uzanan giizergah agimm sonucu diizleserek bugiinkii
durumu almistir. Taksim'de baglayan Beyoglu Platosunun sirtinda kuzeye dogru uzanan
Cumhuriyet Caddesi'nin dogu yamaci tatli bir egimle Bogazi¢i'ne, Dolmabahge'ye iner. Bati
yamaci ise Dolapdere ile Kurtulus Caddeleri oldukca dik bir yamagla birbirine baglanirlar.
Kurtulus Caddesi'nin batis1 ise yine tath bir egilimle Tabakhane Deresine dek uzanir.
Vadinin bati kismu, Ferikéy'iin bati eteklerinden itibaren yeni bir vadiye ¢ikilir. Baruthane
Deresine dek uzanir. Baruthane Deresi'nin akti§) vadi, kuzeye daha fazla dokiilmeden Pasa
Mahallesinin yayildig: alanda son bulur. ilgenin ana eksenini olusturan Beyoglu platosunda
yiikseltiler Taksim'de 70-80 mt.ye, Okmeydani'nda 80-100 mt.ye, Mecidiyekoy'de 100-120
m. ve Levent/Maslak’ta 130-140 m.ye dek cikar. Sisli'nin en yiiksek noktalar1 Tepetistii ve
Hiirriyeti Ebediye, Duatepe ve Esentepe'dir. Sisli Igesi'nde ¢ok az yesil alan kalmugtir. Sigli
ilgesi hizla degisim iginde 21. yiizy1l Istanbul'unun hatta Tiirkiye ekonomisinin is ve finans
merkezi olma durumundadir. Sisli Iigesi'nde yasayanlarin Istanbul'un degisik kesimlerinde
¢aligtiklan diisiiniilse de, Sisli katma deger agisindan istanbul ili icinde yiiksek paya
sahiptir. Ticaret ve hizmet sektoriinde calisanlar agirhikli bir paya sahiptir. Imalata doniik
tesislerin sehir merkezinden uzaklastinlmalariyla bu sektérde calisan isgiiciiniin pay:
giderek diigmektedir. Osmanbey, 1970'lerden beri binlerce irili ufakli firmanin olusturdugu
bir tekstil ve hazir giyim merkezidir. Biiyiik bir kismi kendi markasiyla iretim yapan 4 bini
askin firmayr barndiran Osmanbey ° den 50°den fazla ilkeye de ihracat
gerceklestirilmektedir. Sigli-Mecidiyekoy-Esentepe-Levent-Maslak ~ aksinda  uzanan
Biiyiikdere Caddesi iizerinde ve gevresindeki bolge Tiirk finans sektériiniin kalbi durumuna
gelmigtir.

2017 adrese dayali niifus kayit sistemi saymm verilerine gore Ilge niifusunun 274.196
oldugu tespit edilmis olmasma ragmen, sanayi, isyeri, Ticaret Merkezleri yogunlugu ile
giindiiz niifusunun Istanbul genelinden ¢alismak, gezmek, aligveris amaciyla gelenlerin
akim sonucu verilen rakamin ¢ok iizerine ciktig1, geceleri ise turistik hizmet otel ve
eglence yerlerinin bulunmasiyla verilen rakamin cok iizerinde oldugu gozlenmektedir.
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4.2. Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasimin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler

Kiiresel ekonomiye iliskin gelismeler finansal istikrarlar agisindan dnemini korumaktadir.
2014 Kasim Finansal Istikrar Raporu’nun yayimladig: tarihten bu yana iktisadi faaliyetteki
toparlanmada iilkeler arasindaki farklilagma devam etmektedir. ABD diger gelismis
iilkelere daha giiglii biiyiime performans: sergilerken Euro Bolgesi’nde ekonomik biiyiime
zayif seyrini korumaktadir. Kiiresel biiylimenin énemli kismini olusturan gelismekte olan
iilkelerin biiyiime hiz1 yavaslamaktadir. Enflasyon gelismis iilkelerde hedeflerin altinda
seyretmekte, gelismekte olan iilkelerde ise yukari yonlii hareket etmektedir. ABD’nin faiz
artinm sinyali ve para politikasindaki normallesme siirecine iliskin belirsizlikler kiiresel
piyasalarin veri akisina duyarliliginin yiiksek seviyelerde kalmasma neden olmaktadir.
Boyle bir konjonktiirde ABD dolar1 diger para birimlerine karsi giiclenme egilimi
gostermis, gelismekte olan iilkelerde sermaye hareketleri dalgali bir seyir izlemistir.

2015 yilmm ilk ¢eyregine iliskin gostergeler, yurt i¢i iktisadi faaliyette dis talepteki
yavaslamaya baglh olarak bir miktar ivme kayb1 yasandigina isaret etmistir. Yilm ikinci
ceyreginden itibaren Avrupa Birligi bityiimesindeki kismi toparlanmanimn da eksiyle iktisadi
faaliyetin 1liml1 artig egilimine geri dénecegi tahmin edilmektedir. Enflasyon gériimiine
bakildiginda ise uygulanan temkinli para ve maliye politikalar ile alinan makro ihtiyati
onemlerin ¢ekirdek enflasyon gdstergelerini olumlu yonde etkiledigi, bunun yani sira diisiik
seyreden emtia fiyatlarinin da enflasyondaki disiise destek verdigi goriilmektedir. Ancak,
gida fiyatlarindaki yiiksek artislar ve doviz kurunda ilk geyrekte yasanan gelismeler
enflasyondaki iyilesmenin 6ngoriilenden daha sinirli olmasina neden olmustur. Bu
cercevede, TCMB para politikasindaki temkinli durusunu korumustur. Cari islemler
dengesi iyilesirken, devam eden mali disiplin hem risk primlerinin hem de enflasyonun
diisiiriilmesine dénemli katki saglamaktadir. TCMB para politikasinda temkinli durugunu
stirdiiriirken, doviz likiditesini, c¢ekirdek yikiumlilikleri ve uzun vadeli bor¢lanmay1
desteklemeye yonelik tedbirlerle de makro finansal riskleri azaltmayr amaglamistir. Alinan
makro ihtiyati tedbirlerin etkisiyle hanehalki finansal yiikiimliiliiklerinin varliklarina
oranindaki iyilesme devam etmektedir. Hanehalkinin sadece Tiirk Lirasi cinsinden ve sabit
faizle bor¢lanmakta olmasi finansal piyasalarda oynaklign arttifi bu dénemde hane
halkinin bor¢ borg giiciiniin korunmasina katki saglamaktadir. Reel sektoriin kredi
talebinde Tiirk Lirasi isletme sermayesi finansmani ve mevcut bor¢lan yenileme ihtiyacinin
belirleyici oldugu goriilmektedir. Reel sektor yabanci para borglarmin agirlikli olarak uzun
vadeli olmasmn, kisa vadeli agik pozisyonun diisiikliginiin ve yabanci para cinsinden
borglanmamin daha ¢ok kur riskini iyi yonetebilecek biiyiik firmalar tarafindan
yapilmasinin, kur riskini smirlandirdig degerlendirilmektedir. Ayrica, bor¢lanma yoluyla
finansmanin icerdigi vergi avantajinin neden oldugu yiiksek kaldiracin azaltilmas1 amaciyla
yapilan yeni yasal diizenlemeyle nakdi sermaye artisina saglanan vergi tesviki, dzkaynak
finansmanim1  Ozendirecektir. Bankacilik sektoriiniin kredi biiylime hizlann makbul
diizeylerde seyrederken alinan tedbirler sonucunda ticari kredilerin tiiketici kredilerine gore
daha hizli artmakta olmasi dengeli biiyiimeyi desteklemektedir. Bankalarin takipteki
alacaklar oram yatay seyretmekle birlikte, iktisadi faaliyetinin zayif seyri ve kur oynaklig
gibi unsurlar kredi riskinin takibini gerekli kilmaktadir. Mevut sermaye tamponlarinin olasi
kredi riski zararlarii karsilayabilecek diizeyde oldugu goriilmektedir. Bankacilik sektorii
saglam likidite goriimiinii siirdiirmektedir. TCMB’nin zorunlu karsilik uygulamasinda
mevduat dis1 yabanci para kaynaklarin vadesini uzatmaya yonelik yaptig1 degisikliklerin de
katkistyla bankalarin yurt disindan sagladigi kaynaklarm ortalama vadesi uzamaktadir.
Tirk Lirasi cinsinden tesis edilen zorunlu karsiliklara g¢ekirdek yiikiimlilikleri tegvik
edecek sekilde faiz 6denmesi uygulamasi da baslatilmis olup, bankalarin gekirdek fonlama
kaynak kullammi artirmaya baglamalar finansal istikrar acisindan olumludur. Doviz
likiditesini, ¢ekirdek yiikiimliilikleri ve uzun vadeli bor¢lanmay1 destekleyici yonde atilan
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adimlar ekonomimizin kiiresel soklara kars dayanikliligini artirmaya yonelik tedbirlerdir.
Gerekli goriilmesi halinde aymi dogrultuda ilave énlemler almabilecektir. Yapilan
degerlendirmeler gercevesinde, iilkemizde finansal istikrara iliskin gelismelerin sematik
yansimasina asagidaki makro gésterimde yer verilmistir. Buna gore son alt1 aylik siirecte,
kiiresel piyasalar, yurt i¢i ekonomi ve yurt ici finansal piyasa gelismeleri bir 6nceki alt1 aya
kiyasla daha zayif seyretmistir. 2017 yilinin ucuncli ceyreginden itibaren kredi faiz
oranlarinin yiikselmesi gayrimenkul degerlerine olumsuz yonde etki yaratmasgtir.

4.3. Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Simirlayan Faktorler

Degerlemeye islemini olumsuz yonde ctkileyen veya smurlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

4.4. Gayrimenkuliin Yapisal, insaat Ozellikleri

Konum Ozelligi Merkez
Yapilasma Yogunlugu %95
Cevresel Gelisim Hiza Orta
Yapilasma Tiirii Konut-Ticari
Insaat Tarzi Betonarme
Insaat Nizam Ayrik
Binanin Kat Adedi 35 (A Blok Tesisat Katlar1 Harig)
Yapi1 Sinifi 5-A

Deprem Balgesi 2.Derece
Deprem Hasar Durumu Yok
Onarm/Giiclendirme Yok

Kat irtifaki Var

Toplam B.Béliim Sayis 31 (A Blok)
Iskan Belgesi Var

Yas1 22

Malzeme Durumu Iyi

Is¢ilik Durumu Iyi

Elektrik Sebeke

Su Sebeke
Kanalizasyon Sebeke
Isitma Sistemi Merkezi
Otopark Var

Asansor Var
Jenerator Var
Giivenlik Var

Yangin Merdiveni Var
Kullanim Durumu Miilk Sahibi-Kiraci
Kullamim Sekli Ofis

Cephesi Tiim cepheler

Ana Gayrimenkul Ozellikleri:
Ana gayrimenkul 24.277,71m? yiiz 6lgiimiine sahip 1946 ada 132 no.lu parsel iizerine

betonarme karkas yapi ozelliklerinde insa edilen Metro City Aligveris ve Yasam
Merkezidir. Metro City AVYM. 2 adet rezidans blogu (B ve C bloklar) bir adet ofis blogu
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(A blok) ve belirtilen bloklarin altinda baza seklinde aligveris merkezi bdliimlerinden
olusmaktadir. Baza seklinde AVM béliimii C blok hizasinda su deposu niteliginde 9.
Bodrum kata sahip olup; 8. Bodrum kat tiim parsel tabanina yayilmaktadir. Aligveris
merkezi kapsammda 9. Bodrum kat 1. Normal kat araliginda su deposu, sigmak, otopark,
teknik hacim ve konut depolan seklinde ortak kullanim alanlar1 ve toplamda 170 adet ticari
bagimsiz boliim bulunmaktadir. Konu miilkiin yer aldigi ofis blogu olan A blok ana
gayrimenkuliin dogu ydnii olan Biiyiikdere Caddesi cephesinde konumludur. Projede orta
konumda B blok ve bat1 yénii arka cephede C blok yer almaktadir. A blok hizas1 alisveris
merkezi béliimiiniide kapsayarak 8 bodrum kat, zemin kat, 4 adet tesisat kat1 ve 26 normal
kattan olusmaktadir. Blogun 8, 9, 10 ve 11. Normal katlarinda 3 er adet ofis, diger 19
normal katinda ise 1 adet ofis yer alip; blok geneli toplam bagimsiz béliim sayis1 31 adettir.
A blok girisi kuzey yan cephede 1. Bodrum kat seviyesinde otomatik donel kapidan
saglanmaktadir. Girig béliimiinde resepsiyon, giivenlik kontrol noktas1 ve bekleme alani yer
almaktadir. Giris hol kat sahanliklar1 granit kaplama olup, duvarlar kismen saten boyali
kismen kagit kaplama ve ahsap dekoratiflidir. Blok kapsaminda 6 adet servis asansorii
mevcuttur. Asansorlerin 3 adeti tek numaral katlara, 3 adeti de ¢ift numarali katlara hizmet
vermektedir. Ana gayrimenkul genelinde yangin tesisati, jenaratdr, su deposu, splinter,
yangin merdiveni ve giivenlik kameralar1 mevcuttur. A blok dis cephesi kompozit malzeme
ve cam giydirme geklindedir. Yapi geneli merkezi 1sitma ve sofutma sistemi
kullanilmaktadir.

Katlara Gore i¢ Mekan insaat Ozellikleri ve Fonksiyonel Dagilimlar:

Degerleme konusu taginmaz A blokta 17. Normal katta Biiyiikdere Caddesi’ne gore 6n
cephede konumlu 187 bagimsiz boliim numarali ofistir. 17. Normal kat briit alan1 merdiven
ve asansOr sahanligi, kat holii ve teknik hacimler dahil sekilde yaklasik 722,00m* olup;
bagimsiz bsliim briit alam yekpare sekilde yaklasik 522,00m?* hesaplanmigtir. Geri kalan
yaklagik 200,00m? lik alan orta gekirdek bolimii smirlan iginde asansér ve merdiven
sahanliklar, kat holii, tesisat ve elektrik odasi, ¢ay ofisi ve bay/bayan wc hacimlerinden
olusmaktadir. 17. Normal katta belirtilen tesisat ve elektrik odasi, kat holii, ¢ay ofisi ve we
boliimlerinin farkli bir bagimsiz boliim tarafindan kullanim s6z konusu degildir. 17
normal katta degerlemeye konu gayrimenkul olmak iizere tek bagmmsiz bélim yer
aldigindan mahalde asansor ve merdiven sahanliklar1 hari¢ konu miilk tasarrufunda olan
briit kullanim alam yaklasik 630,00m? dir. Tagimnmaz mevcutta Metro Portféy Yonetimi A.$
Metro Yatinm Ortaklign A.S, Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S., Metro Yatirim
Menkul Degerler, Atlas Menkul Kiymetler Yatumm Ortakligi A.§  tarafindan
kullanilmaktadir. Mahallen yapilan incelemelerde konu taginmaz alliiminyum profil
ayricilar ile ofis hacimlerine boliinmiistir. Konu miilk mevecut durumda personel ofis
odalar1, ydnetime ait odalar, toplant1 odalar1, banyo-wc, mutfak ve kat holii hacimlerinden
olusmaktadir. Tasinmazin ofis béliimlerinde zeminler hali kaplama, sekreterya, kat holii ve
1slak hacimlerde seramik kaplamadir. Duvarlar kismen kagit kapli, kismen saten boyalidir.
Tavanlar asma tavan olup; spot aydinlatmadir. Genel olarak ofis kapilan aliiminyum profil
olup; yonetim béliimiinde ofis odalari ahsap dogramadir. Pencereler aliiminyum profildir.
Konu miilkiin tiim yonlere cephesi mevcut olup, genis sehir ve bogaz manzarasi
bulunmaktadir. Taginmaz merkezi 1sitma ve sogutma sistemine sahiptir.

4.5. Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu taginmazin kullanim bigimi, alani, amacma uygun kullamlabilirligi
dikkate alinarak degerleme yapilmstir.
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4.6. Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Ahnan Veriler
Gayrimenkullerin teknik 6zellikleri 4.4, degerlemede baz alinan veriler ise 4.4 ve 4.14
bagliklar altinda agiklanmistir.

4.7. Tasinmazin Degerine Etken Faktorler
Olumlu Etkenler :
- Merkezi konumu,
- Yeterli alt yapi, sosyal donati alanlar1 ve ulagim imkanlar,
- Sosyal olanaklara sahip AVM icerisinde yer almasi,
- Kapali otopark ve giivenlik hizmetlerin bulunmas,
- Kat miilkiyetli binada yer almas:.

Olumsuz Etkenler :
- Giiniimiiz ekonomik kosullarinm gayrimenkul sektérii iizerinde yaratmis oldugu
etki,
- Bolgede benzer nitelikte ve tipte bircok gayrimenkuliin e§ zamanli satisa sunulmus
olmasi
- Son 1 yil iginde A+ ofis piyasasinda bosluk oranlarinin artmig olmasi, kira ve satis
degerlerinin diismesi.

4.8. Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri
Degerleme isleminde varsayim kullanilmamustr.

4.9. Degerlemede Kullanilan Yontemler
Degerleme calismasinda Emsal Karsilastirma ve Gelir Yéntemi uygulanmgtir.

4.9.A. Gelir Kapitalizasyonu (Nakit AKkis) Yaklagim:

Gelir kapitalizasyonu yaklagiminda miilkiin getirecegi net gelir bos kalma, tahsilat kayiplar
ve isletme giderleri isletme dénemi i¢in analiz edilir. Degerleme uzmani, gayrimenkuliin
gelecekte ortaya gikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugiinkii
degerini belirler. Gelir kapitalizasyonu yaklagiminda iki farkli metot bulunmaktadir. Direkt
Kapitalizasyonda; bir yillik gelirin, gelir oramina béliinmesi ya da gelir katsayisiyla
carpilmasi sonucu degere ulagilir. Indirgenmis Nakit Akiginda ise; gétiirii bedeli
uygulanarak gelir modeline yansitilir, gelirler kabul edilebilir bir indirgeme orani ile
bugiinkii degerine getirilerek gayrimenkuliin degeri saptanr.

Bazi1 gayrimenkuller 6zellikleri itiban ile gelistirilecegi diisiiniilerek degerlendirilmeleri
gerekebilir. Bu durumda gayrimenkuliin gelistirilmesi nedeni ile saglayacag net gelirler
gelistirilmesi nedeni ile yapilacak giderlerden diistilerek bulunan net gelirleri dikkate alimir,
miiteahhit karlar1 da hesaba katilarak kabul edilebilir bir indirgeme orani ile gayrimenkuliin
bugiinkii degerine ulagilir. Degere esas teskil eden calismalar ve analizler uzmanda sakli
kalir.

4.9.B. Maliyet Olusumlan Yaklasimi:

Bu yontemde, var olan bir yapmimn giiniimiiz ekonomik kosullar altinda yeniden insa
edilme maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi icin baz kabul edilir. Yaklagimda
gayrimenkuliin degerinin arazi ve binalar olmak iizere iki farkli fiziksel olgudan meydana
geldigi kabul edilir. Yéntemde gayrimenkuliin onemli bir kalan ekonomik &miir
beklentisine sahip oldugu kabul edili. Bu nedenle gayrimenkuliin degerinin fiziki
yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasmdan dolayr zamanla
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azalacag1 goz oniine alinir. Bir bagka deyisle bu yontemde, mevcut bir gayrimenkuliin bina
degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi kabul edilir.

Degerleme islemi; yapilacak olan gayrimenkuliin bugiinkii yeniden insa ya da yerine koyma
maliyetine; mevcut yapinin sahip oldugu herhangi bir ¢ikar veya kazang varsa ekledikten
sonra, asinma paymin toplam maliyetten cikarilmasi ve son olarak da arazi degeri
eklenmesi ile yapilir. Bu anlamda maliyet yaklagimminin ana ilkesi kullamim degeri ile
agiklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona kars1 istek duymasa veya onun
degerini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir * seklinde tamimlanmaktadir.

Maliyet yaklasiminda geligtirmenin amortize edilmis yeni maliyetinin arsa degerine
eklenmesi sureti ile miilkiin degeri belirlenmektedir.

4.9.C. Piyasa Degeri Yaklasim - Emsal Karsilastirma:

Degerleme islemi yapilacak olan gayrimenkuliin; mevcut pazarda benzer 6zellikler tasiyan
ve yeni satilmig olan gayrimenkullerle karsilastirilmasi, uygun kargilastirma islemlerinin
uygulanmas1 ve kargilagtinilabilir satig fiyatlarinda gesitli diizeltmelerin yapilmasi bu
yaklagimda izlenen prosediirlerdir. Bulunan emsaller lokasyon, goriilebilirlik, fonksiyonel
kullanim, biiyiikliik, imar durumu ve emsali gibi kriterler dahilinde karsilastirilarak
degerleme analizleri yapilir. Piyasa degeri yaklasimi; yaygmn ve karsilagtinilabilir
emsallerin olmasi durumunda en ¢ok tercih edilen metottur.

Isyeri tiiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve gergekei yaklasim piyasa
degeri yaklasmmidir. Bu degerleme yonteminde bolgede degerlemesi istenilen
gayrimenkulle ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirabilir 6rnekler incelenir.

Piyasa Degeri Yaklagim asagidaki varsayimlara dayanir.

- Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarm varlig
pesinen kabul edilir.

- Bu piyasadaki alic1 ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukea iyi diizeyde
bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin onemli bir faktor olmadigi kabul
edilir.

- Gayrimenkuliin piyasada makul bir sati fiyat: ile makul bir siire i¢in kaldig
kabul edilir.

- Segilen karsilastinlabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak
temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.

- Secilen karsilagtinlabilir 6rneklere ait verilerin fiyat diizeltmelerinin
yapilmasinda giiniimiiz sosyo - ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

4.10. Degerleme Calhsmasinda Kullanmlan Yontem/ler ve Bu Yontemlerin
Secilmesinin Nedenleri

Degerleme ¢alismasinda bolgede konu miilke emsal teskil edebilecek miilkler bulunmasi

sebebiyle Emsal Karsilastirma Yaklagim kullanilmis ve Gelir yontemi ile desteklenmistir.

4.11. Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degeri
Konu ¢aligma iizerinde proje gelistirilen bir arsa ¢alismasi degildir.

4.12. Nakit / Gelir Akamlar1 Analizi

Rapor kapsaminda “4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullamlan Veriler” basligi altinda konu
miilk i¢in kira deger analizi yapilmis ve konu miilkiin aylik kira birim degeri: 116 TL/m?
hesaplanmigtir. Bu netice dogrultusunda aylik kira degeri ise 722m? x 116 TL/m? =83.752
TL hesaplanmis olup; bu deger 83.750 TL/ay olarak yuvarlanmgtir. Bélgede genelde miilk
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sahipleri ikamet etmekte olup kiralanma orani oldukea diisiik seviyededir. Kira ¢arpaninin
(yatimmun geri déniis siiresi) ise 20-22 aralif1 yil seviyesinde oldugu bblgede hizmet veren
emlak ofislerinden edinilen bilgidir. Konu miilkiin kira carpani ortalama 20 yil olarak kabul
edilmigtir ve 6n gériilen kira degeri iizerinden piyasa degeri;

83.750 TL/ay x 21 x 12 Ay = 21.105.000 TL olarak hesaplanmstir.

4.13. Maliyet Olusumlar1 Analizi

Degerleme konusu taginmazin kompleks bir yap1 i¢inde bir bagimsiz boliim olmasi ve ana
gayrimenkuliin tamammin degerlemeye alinmamas: sebebi ile “maliyet yaklasimi”
yontemi, giincel degerleri yansitamayacak olmasi sebebi ile tercih edilmemistir.

4.14. Degerlemede Esas Ahnan Satis Ornekleri ve Bunlarm Secilme Nedenleri
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede ve aym ana gayrimenkul icerisinde
ofis/biiro nitelikli emsaller bulunmaktadir. Metro City projesinde konu miik tipi ofisler kat
toplam briit alani olan yaklasik 722m? nin yuvarlanmus hali olan 720,00m? seklinde beyan
edilmektedir. Deger olusumunda gayrimenkullerin i¢ yapilari, kat konum ve manzara
durumlari 6nem arz etmektedir. Ayrica deger analiz yapilirken; emsallerde toplam kat
briitii ya da toplam kat briitii iizerinden belirtilen bagimsiz bolim briit alanlan dikkate
alindig1 i¢in konu miilk deger hesaplamasinda da tagmmazin kat briit alan; (722m?) dikkate
alinmis ve herhangi bir alan indirgemesi yapilmamistir. Emsal miilklerin sahip olduklari
nitelikler ve satisa sunulan degerleri iizerindeki pazarlik paylari analiz edilerek gerekli
indirgemeler yapilmis ve pazarlanabilir degere ulagilmstir.

Emsal 1: Metro City ofis kule A blok kapsaminda 15. Kat, ayni tipte ve benzer i¢ yap1
kalitesinde 720,00m? olarak beyan edilen ofisin 25.000.000 TL satilik fiyat1 bulunmaktadir.
Pazarlik payr mevcuttur. (m? birim degeri: 34.626 TL/m? - Garage Real Estate: 0 532 610
49 59

Emsal 2: Metro City ofis kule A blok kapsaminda 16. Kat, ayn: tipte ve benzer i¢ yap1
kalitesinde 720,00m? olarak beyan edilen ofisin 26.000.000 TL satilik fiyati bulunmaktadir.
Pazarlik pay1 mevcuttur. (m? birim degeri: 36.011 TL/m? - Realty Word Ege Gayrimenkul:
053224709 50

Emsal 3: Biiyiikdere aksi iizerinde Metro City projesi yaninda, Ferko Signature projesi
kapsaminsa 12. Normal katta yer alan 1722,00m? olarak beyan edilen (kat holii, teknik
alan, asansor ve merdiven sahanliklar1 dahil toplam kat alani) dekorasyonsuz manzaral
ofis katmimn 50.000.000 TL satilik fiyat: bulunmaktadir. Pazarlik payl mevcuttur. (m? birim
degeri: 29.036 TL/m? - Versatie Gayrimenkul: 0 533 696 49 61

Emsal 4: Biiyiikdere aks1 iizerinde Metro City projesi yaninda, Ferko Signature projesi
kapsaminsa 11. Normal katta yer alan 865,00m? olarak beyan edilen (kat holii, teknik alan,
asansor ve merdiven sahanliklari dahil toplam kat alan1 dahil kat alani 1722m? olup; 865m?
briit alan kat briitii alamina gére belirtilen yaklagik yar1 kat alamdir) manzarali
dekorasyonsuz yari ofis katimin 24.000.000 TL satilik fiyat: bulunmaktadir. Pazarlik pay:
mevcuttur. (m* birim degeri: 27.746 TL/m? - Lux Properties: 0 212 345 01 93

Emsal 5: Biiyiikdere aks: iizerinde Metro City sirasinda, Apa Giz Plaza kapsaminsa 23.
Normal katta yer alan 285,00m? olarak beyan edilen dekorasyonlu manzarali ofisin
8.250.000 TL satilik fiyat: bulunmaktadir. Pazarlik payr mevcuttur. (m? birim degeri:
28.947 TL/m? - 3D Gayrimenkul: 0 212 356 44 82
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Yapilan emsal karsilagtirma analizi sonucunda konu miilkiin ortalama m? birim degeri:
28.823 TL/m? medyan degeri 29.432 TL/m?> hesaplanmistir. Hesaplamalarda birim deger
29.000 TL/m2 olarak alinmustir.

Bu netice dogrultusunda konu miilk degeri ise 722m? x 29.000 TL/m? =20.938.000 TL
hesaplanmis olup; bu deger 20.940.000 TL olarak yuvarlanmistir.

4.15. Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Emsal 1: Metro City ofis kule A blok kapsaminda 3. Kat, benzer i¢ yap:1 kalitesinde
371,00m” olarak beyan edilen ofis i¢in aylik 50.000TL/ay kira talep edilmektedir. (kira m?
birim degeri: 135 TL/m? - Go Gayrimenkul 0 533 247 61 60)

Emsal 2: Metro City ofis kule A blok kapsaminda 3. Kat, benzer i¢ yap1 kalitesinde
179,00m? olarak beyan edilen ofis igin aylik 24.000TL/ay kira talep edilmektedir. (kira m?
birim degeri: 134 TL/m? - Go Gayrimenkul 0 533 247 61 60)

Emsal 3: Metro City ofis kule A blok kapsaminda 23, Kat, benzer i¢ yap kalitesinde,
manzarali 280,00m* olarak beyan edilen ofis icin aylik 23.000TL/ay kira talep
edilmektedir. (kira m? birim degeri: 84 TL/m? - MansionTR 0 532 642 92 31)

Emsal 4: Biiyiikdere aks: iizerinde Metro City sirasinda, Apa Giz Plaza kapsaminsa 8.
Normal katta yer alan 570,00m? olarak beyan edilen tam kat ofis i¢in aylik 68.000 TL/ay
kira talep edilmektedir. (kira m? birim degeri: 119 TL/m? - Bento Gayrimenkul 0 212 217
98 27)

Emsal 5: Biiyiikdere aks: iizerinde Metro City sirasinda, Apa Giz Plaza kapsaminsa 13.
Normal katta yer alan 285,00m? olarak beyan edilen yar1 kat ofis igin aylik 32.500 TL/ay
kira talep edilmektedir. (kira m? birim degeri: 134 TL/m? - ABN Gayrimenkul 0 212 278
05 59)

Emsal 6: Biiyiikdere aks: iizerinde Metro City sirasinda, Apa Giz Plaza kapsaminsa 7.
Normal katta yer alan 570,00m? olarak beyan edilen tam kat ofis icin aylik 68.000 TL/ay
kira talep edilmektedir. (kira m? birim degeri: 119 TL/m? - Remax Invest 0 212 700 04 44)
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Degerleme konusu tagmmazin bulundugu bolgede ve ayn1 ana gayrimenkul icerisinde ofis
nitelikli kiralik emsaller bulunmaktadir. Kira degeri olusumunda gayrimenkullerin ig
yapilari, kat konum ve manzara durumlan 6nem arz etmektedir. Ayrica kira deger analizi
yapilirken; emsallerde toplam kat briitii ya da toplam kat briitii {izerinden belirtilen
bagimsiz boliim briit alanlar1 dikkate alindig1 icin konu miilk kira degeri hesaplamasinda da
tasinmazin kat briit alam (722m?) dikkate alinmis ve herhangi bir alan indirgemesi
yapilmamistir. Emsal miilklerin sahip olduklari nitelikler ve talep edilen degerleri
tizerindeki pazarlik paylan analiz edilerek gerekli indirgemeler yapilmis ve kira degerine
ulasilmigtir.

Yapilan emsal kargilagtirma analizi sonucunda konu miilkiin aylik kira m? birim degeri:
116 TL/m* hesaplanmustir. Bu netice dogrultusunda konu miilkiin aylik kira degeri ise
722m?x 116 TL/m? =83.752 TL hesaplanmistir. Bu deger 83.750 TL olarak yuvarlanmigtir.

4.16. Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Gayrimenkul ve buna bagh haklarin hukuki durumunun analizi rapor igeriginde ilgili
bagliklar altinda yapilmistir.

4.17. Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi, Kullanilan Veriler, Varsayimlar
ve Sonuclar
Konu ¢aligma bos arazi iizerinde gelistirilen bir proje ¢alismasi degildir.

4.18. Gayrimenkuliin En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi
Degerlemeye konu tasmmazin vasfina uygun olarak ofis olarak kullanimi en etkin ve
verimli kullanim seklidir.

4.19. Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Miisterek alanlarin degere olan etkisi miilkiin degeri takdir edilirken, nihai degere serefiye
olarak dahil edilmistir.

4.20.Hasilat paylasim veya kat karsihg1 yontemi ile yapilacak projelerde emsal pay
oranlan

Konu caligma hasilat paylasimi veya kat karsiig1 yéntemi ile yapilacak bir proje calismasi

degildir.

BOLUM 5

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi
5.1. Degerleme Metotlarinin ve Analizlerinin Uyumlastirilmasi, Nedenleri

Degerlemeye konu taginmazin piyasa degerlerinin belirlenmesinde Emsal Karsilagtirilma
Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu Y éntemi kullanilmustar.

Emsal y6ntemi ile tasimmazin degeri 20.940.000 TL

Gelir kapitalizasyonu yénteminde 21.105.000 TL olarak hesaplanmustir.

Her iki yéntem ile bulunan sonuclar birbirini desteklemekte olup taginmazin tasinmaza
21.000.000 TL deger takdir edilmistir.

A



5.2. Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Gerekgeleri
Tiim gerekgeler ilgili konu basliklarinin altinda agiklanmigtir.

5.3. Gayrimenkuliin Yasal Gereklilikleri, izin ve Belgelerinin Durumu Ile Ilgili Genel
Goriis

Sisli Tapu Miidiirliigii’nde degerlemesi istenen tasimmazin yer aldig1 A, B ve C bloklardan
olusan ana gayrimenkule ait 31.12.2002 tarihli 2002/6986-R-161664 no.lu kat irtifakina
esas tadilat projesi incelenmistir.

Sisli Belediyesi Imar Miidiirliigii Arsivinde ana gayrimenkul geneline ait;

Sisli Tapu Miidiirliigii'nde degerlemesi istenen tagmmazin yer aldig1 A, B ve C bloklardan
olusan ana gayrimenkule ait 31.12.2002 tarihli 2002/6986-R-161664 no.lu kat irtifakina
esas tadilat projesi incelenmistir.

Degerleme konusu tasinmaz A blokta 17. Normal katta Biiyiikdere Caddesi’ne gore 6n
cephede konumlu 187 bagimsiz boliim numaral: ofistir. 17. Normal kat briit alan1 merdiven
ve asansor sahanh, kat holii ve teknik hacimler dahil sekilde yaklagik 722,00m* olup;
bagimsiz boliim briit alan1 yekpare sekilde yaklasik 522,00m* hesaplanmustir. Geri kalan
yaklagik 200,00m? lik alan orta c¢ekirdek boliimii sinirlart iginde asansor ve merdiven
sahanliklari, kat holii, tesisat ve elektrik odasi, ¢ay ofisi ve bay/bayan wc hacimlerinden
olugmaktadir. 17. Normal katta belirtilen tesisat ve elektrik odasi, kat holi, ¢ay ofisi ve we
boliimlerinin farkli bir bagimsiz béliim tarafindan kullammi séz konusu degildir. 17
normal katta degerlemeye konu gayrimenkul olmak iizere tek bagimsiz bolim yer
aldigindan mahalde asansér ve merdiven sahanliklari hari¢ konu miilk tasarrufunda olan
briit kullanim alani yaklasik 630,00m? dir.

Sisli Belediyesi Imar Miidiirliigii Arsivinde ana gayrimenkul geneline ait;

-07.08.1996 tarihli, 2-40 sayil1 yeni yap1 ruhsati

-14.08.1998 tarih, bila sayili tadilat tuhsati (Konu ruhsat arsiv dosyasinda goriilememis
olup, iskan belgelerinden ve diger resimi belgelerden mevcut oldugu tespit edilmistir.
Ruhsat bilgisi sadece tarih olarak belirtilirken say1/no belirtilmemistir.)

-31.12.2002 tarih, bila sayili tadilat tuhsati (Konu ruhsat arsiv dosyasinda goriilememis
olup, iskan belgelerinden ve diger resimi belgelerden mevcut oldugu tespit edilmistir.
Ruhsat bilgisi sadece tarih olarak belirtilirken say/no belirtilmemistir.) bulunmaktadur.

Ana gayrimenkuliin_geneli_toplam 170 adet bagumsiz bolimii kapsayacak sekilde
diizenlenen 09.04.2008 tarih, 04/2088-226134 no.lu yap1 kullanma izin belgesi
incelenmistir. Konu iskan belgesi 9 bodrum, zemin, asma, 2 tesisat kat1 ve sosyal kat (1.
Normal kat) igin diizenlendigi belirtilmektedir.

A Bloga ait toplam 31 adet biiro nitelikli bagimsiz boliim icin diizenlenen 29.11.2004
tarih, 04/7644-249075 no.lu kismi yapi kullamm izin belgesi bulunmaktadir.

B Bloga ait toplam 102 adet bagimsiz béliim i¢in diizenlenen 22.11.2004 tarih, 04/8302-
252226 no.lu kismi yap1 kullanim izin belgesi incelenmistir. '

C Bloga ait toplam 103 adet bagimsiz bélim i¢in diizenlenen 11.01.2008 tarih, 08/345
no.lu kismi yap1 kullanim izin belgesi incelenmistir.

Tasinmazin yer aldig1 ana tasinmaz 25.10.2007 tarih ve 15231 yevmiye ile kat miilkiyetine
gecimistir. Mevzuat uyarnca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam oldugu tespit
edilmistir.
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5.4. Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar: Portfoyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup-Olmadi@ ile ilgili Goriis

Sermaye Piyasast Kurulu'nun 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Seri III, No:48.1 sayil Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Iliskin Esaslar
Tebligi’nin 22. Maddesinin “b” fikrasinda; “Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri
yapilara iliskin olarak yap: kullanma izninin alimmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis
olmas: zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait
olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binas1 ve sube
gibi yapilarin, tamaminin veya ayri béliimlerinin yalnizea kira ve benzeri gelir elde etme
amaciyla kullamilmasi halinde, anilan yapiya iligkin olarak yap: kullanma izninin alinmasi
ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasimmazin meveut durumuna uygun olmasi yeterli
kabul edilir.”

“c” fikrasinda “Portfoylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin
degerini dogrudan ve 6nemli Glgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu
Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri saklidir.” denilmekte olup tebligin, “Ipotek, rehin ve
sinirh ayni hak tesisi baglikli 30. Maddesinde; “ Kat karsilig1 ve hasilat paylagimi yapilan
projelerde, projenin gergeklestirilecegi arsalarm sahiplerince ortaklia, bedelsiz veya diisiik
bedel karsiligi ortaklik lehine iist hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde,
projenin teminat olarak arsa sahibi lehine ortaklik portfoyiinde bulunan gayrimenkuller
lizerine ipotek veya diger siirli ayni haklar tesis edilmesi miimkiindiir.

Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin
alinmas: sirasinda yalmzca bu islemlerin finansmanina iligkin olarak ya da yatirimlar icin
kredi temini amaciyla portfoydeki varliklar iizerinde ipotek, rehin ve diger sirli ayni
haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varliklarin iizerinde bu amaglar disinda higbir suretle
ugiincii kigiler lehine ipotek, rehin ve diger smirh ayni haklar tesis ettirilemez ve bagka
herhangi bir tasarrufta bulunulamaz.

Degerleme konusu tasgmmazin tapu kaydinda bulunan ipotek serhi hakkinda Avrasya
Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’den alinan 29.11.2018 tarihli ekli yaz ile s6z konusu
ipotegin degerleme konusu Istanbul ili, Arnavutkdy ilgesi, Deliyunus koéyii, 261 ve 944
no.lu parsellerin alimi igin kullanilan kredi nedeniyle konuldugu bildirilmistir.

Bu hususlar gergevesinde degerleme konusu tasinmaz malin sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri geregince Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 portfoyiine ofis olarak alinmasmda
herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

28




BOLUM 6

SONUC

6.1. Sorumlu Degerleme Uzmanin Sonu¢ Ciimlesi

Gayrimenkule; bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, insa tarzlari, insasi sirasinda
kullanilmis olan malzeme ve isgiliklerin cins ve kaliteleri, dahili taksimat ve kullanighlik
durumlar, cevredeki diger gayrimenkullerin halihazir degerleri gibi kiymet yiikseltici ve
kiymet diigtiriici miispet menfi tiim faktorler goz oniinde bulundurularak kiymet takdir
edilmistir.

6.2. Pesin Satis Fiyati Esas Ahnarak, Tiirk Lirasi1 Uzerinden Nihai Deger Takdirinin
Yapilmasi

Konu miilklere nihai deger olarak KDV hari¢ 21.000.000 TL
(YirmibirmilyonTiirkLirasi) kirymet takdiri yapilmistir.

6.3 Degerlemenin Katma Deger Vergisi Hari¢ Yapilmas: ve Ilgili Katma Deger
Vergisi Tutarimin da Eklenerek Toplam Degere Ulasilmas,

KDV Dahil (%18) Degeri: 24.780.000 TL

6.4 Gayrimenkul Projelerinin Degerlemesinde, Projenin Degerleme Tarihi itibariyle
Bitirilmis Olmasi Varsayim Ile Tiirk Liras1i Uzerinden Ve Ayrica Degerleme Tarihi
itibariyle Tamamlanmis Kismimin Arsa Degeri Dahil Tiirk Lirass Uzerinden
Degerinin Takdir Edilmesi.

Gayrimenkul projesi degerlemesi bu ¢alismanin konusu degildir.
Bu rapor Avrasya Gayrimenkul Yatirnm Ortakhg A.S. nin talebine istinaden 3 niisha
olarak diizenlenmis olup kopyalarm 3 .kisilerin kullanimi halinde ¢ikabilecek sonuclardan

sirketimiz sorumlu degildir.

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

Ahmet Sabri TANDOGDU Ayse EVCIN
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
(SPK Lisans No:403322) (SPK Lisans No:400176)
/

-
CL YRIMENK! : /
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7.2
7.3

BOLUM 7

EKLER

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin fotograf, grafik, tapu 6rnegi ve benzeri
bilgi ve belgeler,

Degerlemeyi yapan degerleme uzman(lar)inin degerleme lisanslarinin  6rnekleri.
Degerleme konusu gayrimenkuliin Sirket tarafindan daha &nceki tarihlerde de
degerlemesi yapilmissa, son iic degerlemeye iliskin bilgiler
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