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Rapor No : 2018-AKIS-002

1. RAPOR OZETI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN

GAYRIMENKULUN ACIK ADRESI

GAYRIMENKULUN KULLANIMI

TAPU BILGILERI

iMAR DURUM BILGILERI

RAPORUN KONUSU

RAPORUN TURU

SOZLESE TARIHI
DEGERLEME TARIHi
RAPOR TARIiHi

TOPLAM DEGERI (KDV HARIG)

: AKIS Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

: Mecidiye Mah. Mecidiyekdy Yolu Cad. Sehit Ahmet Sok. No:4
Mecidiyekdy is Merkezi Kat:13 Biro: 124,125,126,127,128,129
Sigli /ST

: 6 Adet Biro

: istanbul ili, Sigli licesi, Mecidiyekéy Mah,

2013 Ada, 85 Parsel 13.kat 124,125,126,127.128,129 No.lu Biiro

: H1=10 Kat (Hmaks:35,50m), H2=2 Kat (Hmaks:7,50m) Blok
Nizam, Ticaret+Konut kosullarina sahiptir. (Detayh Bilgi igin Bkz.imar
Bilgileri)

: Bu rapor yukarida adres ve tapu bilgileri verilen 6 adet blronun
Pazar Degerinin tespitine yonelik hazidanmigtir.

: Konu degerleme raporu Semmaye Piyasasi Kurulu dizenlemeleri
kapsaminda GYO portféyll icin ve deQerleme raporiarninda
bulunmasi gereken asgari hususlari icerecek sekilde hazirlanmistir.

:056.12.2018
126.12.2018
127.12.2018

: 3.180.000,-TL (UgmilyonylizseksenbinTurkLirasi)

RAPORU HAZIRLAYAN VE KONTROL EDE&ER:

an ESKIZENGIN B.Sibel NUHOGLU

Sorumlu Degerieme Uzmani / Sorumiu Deger, Uzmani /
U i Mimar
401627 Lisans No:

Cevizli Mah. Bagdat Cad. No:515/4 Maltepe / istanbul Tel : 0216 417 50 25(phx) Fax :0216 41750 39
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UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan degerleme raporu ile ilgili asagidaki hususlan beyan ederiz,

Raporun tarafsiz ve ényargisiz olarak hazidandigini,
Taraflar ile Sirketimizin herhangi bir iligkisi bulunmadigini,

Degerlemeye konu gayrimenkulle ilgili Sirketimizin bugiin ya da gelecede yénelik herhangi bir
tasarrufu bulunmadigin,

Degerleme cretinin raporun herhangi bir bélimine ve sonucuna bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin iyi niyet ilkeleri cercevesinde ahlaki kural ve performans standartlarina
gore gerceklestirildigini,

Degerleme uzmaninin mesleki egitim sartlanna haiz oldugunu,
Degerleme uzmaninin kigisel olarak saha incelemelerini yaptigini,

Degerleme raporu teminat amagli iglemlerde kullaniimak Uzere hazidanmamis olup, Uluslararasi
Degerleme Standartlar kapsaminda dizenlendigini,

Bu raporun ilgill Sermaye Piyasasi mevzuati hikimlerine gére hazirlandidin,
Degerleme konusu taginmazlarin Uzerinde tasinmazlarin teminat niteliklerine etki edecek ve
mulkiyet haklarim siniayacak herhangi bir takyidat veya hukuki bir sorun olmadidi, bu tir bir

sorun varsa dahi bu soruniarin ¢odzileceginin varsayildigini,

Rapor icerisinde sunulan bilgilerin ve bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi ve d§renebildigi
kadariyla dodru oldugunu,

Degderleme calismasi igin yapilan analizier ve elde edilen sonuglarin sadece belirtilen
varsayimlar ve kogullarla sinifi oldugunu beyan ederiz.

Cevizli Mah. Bagdat Cad. No:515/4 Maltepe / istanbul Tel: 0216 417 50 25(pbx) Fax:0216 41750 39
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3.1.

3.2,

3.3.

3.4,

3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

RAPOR BILGILERI
Talep Tarihi ve Sahibi

Konu degerleme raporu Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakligl A.S.nin 05.12.2018 tarinli talebine
istinaden hazidanmistir.

Dayanak Sézlegme Tarih ve Numarasi

Konu degerleme raporu 05.12.2018 tarihinde taraflar arasinda imzalanan sézlesme dogrultusunda
hazirlanmigtir.

Degerleme Tarihi

Konu deferleme raporu Sirketimiz, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Erdem Polat ve Sorumiu
Degerleme Uzman ingaat Miihendisi Faik Serkan Eskizengin tarafindan 13.12.2018 tarihinde saha
ve Resmi Kurum incelemeleri yapilmak suretiyle, 26.12.2018 tarihinde degerlendirilmisgtir.

Rapor Tarih ve Numarasi

Konu degerleme raporu Sirketimiz tarafindan 27.12.2018 tarininde 2018-AKIS-002 rapor numarasi
ile tanzim ediimistir

Raporun Konusu ve Tirii

Konu degerleme raporu, istanbul ili, Sigli iigesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 2013 ada, 85 parsel izerinde
yer alan Kargir Igyeri vasifli ana taginmazda yer alan 124,125,126,127,128,128 bagimsiz balim
numarali Biro nitelikli tasinmazlann ginimiz piyasa kosullarinda satisa esas pazar deferinin
tespitine yonelik olarak hazidanmistir.

Konu degerieme raporu Sermaye Piyasasl Kurulu dizenlemeleri kapsaminda GYO portfy( icin ve
degerleme raporlarinda bulanmasi gereken asgari hususlari icerecek sekilde hazidanmistir.

Raporu Hazilayan Degerleme Uzmani

Konu rapor Sirketimiz Gayrimenkul Dederleme Uzmani Erdem Polat (SPK Lisans No:409783) ve
Sorumlu Dederleme Uzmani Insaat Mlhendisi F.Serkan Eskizengin (SPK Lisans No:401627)
tarafindan hazirdanmistir.

Raporu Kontrol Eden Sorumlu Degerleme Uzmani

Konu rapor Sirketimiz Serumlu Degerleme Uzmani Mimar B.Sibel Nuhoglu (SPK Lisans No:400256)
tarafindan kontrol edilmigtir.

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirket Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde de Degerlemesi
Yapilmigsa, Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Konu gayrimenkuller, Sirketimiz tarafindan daha dnce hig dederlendiriimemisgtir.

Cevizli Mah. Bagdat Cad. No:515/4 Maltepe / Istanbul Tel: 0216 417 50 25({pbx) Fax : 0216 417 50 39
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4.1.

4.2,

4.3.

SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER
Sirket Bilgileri

Sirket Unvani: A Gayrimenkul Degerleme A.S.

Adres: Cevizli Mah. Bafdat Cad. Ethem Gural is Merkezi, No: 515 Kat:4 Maltepe/istanbul
Telefon: 0216 417 50 25

E-posta: info@adegerieme.com

Kurulus Tarihi: 18.05.2007

Sermayesi: 300.000 TL

Ticaret Sicil No.: 626162

A Gayrimenkul Degerleme A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIl No:35 sayili “Semaye
Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca
Listeye Alinmalarina lliskin Esaslar Hakkinda Tebli§” gercevesinde degerleme hizmeti vermek Gzere
03.12.2010 tarihinde listeye alinmigtir.

Misgteri Bilgileri

Sirket Unvani: Akis Gayrimenkul Yatirim Ortakiigi A.S.

Adres: Aclbadem Mahallesi, Cecen Sokak, No:25, Akasya AVM, Uskudar/istanbul
Telefon: 0212 323 01 00

Kurulus Tarthi: 22.11.2015

f)demi; Sermayesi: 430.091.850 TL

Ticari Sicil No.: 5706879

Musteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

Musteri tarafindan degerlemesi talep edilen istanbul ili, Sisli licesi, Mecidiyekéy Mahallesi, 2013 ada,
85 parsel Uzerinde yer alan Kargir igyeri vasifi ana taginmazda yer alan 124,125,126,127,128,129
bagimsiz bélim numarali Blro nitelikli taginmazlarin glinimiiz piyasa kosullarinda satisa esas pazar
degerinin tespitine yénelik olarak hazidanmisgtir.

Pazar Degeri; bir mllkiin makul bir pazarlama siiresi ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla
istekli bir satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflanin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecek sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma
cercevesinde dederleme tarihindeki el degistirmesi gereken tahmini tutaridir.

Degerleme raporu icerigi ile ilgili misteri tarafindan talep edilen hilgiler sézlesmede belirtilmigtir.
Dederleme ile ilgili misteri tarafindan sézlesmedeki sartlar disinda tarafimiza getirilen bir sinifama
bulunmamaktadir.

Cevizll Mah, Bagdat Cad. No:515/4 Maltepe / istanbul Tel : 0216 417 50 25(pbx) Fax:02164175039
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5.1.

5.1.1.

5.1.2.

5.1.3

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA BiLGILER
Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullin
Tapu Kayitlanna lliskin Bilgiler

2013 ADA 85 NO.LU PARSEL 124-125-126-127-128-129 NO.LU BAGIMSIZ BOLUMLER

ili : istanbul

iigesi : Sigli

Mahallesi/Kéyii : Mecidiyekdy Mahallesi

Mevkii : -

Pafta ¥ 311

Ada : 2013

Parsel : 85

Yiizélglimi : 2869,00

Ana Taginmaz Niteligi : Kargir igyeri

Maliki/Hisse y Akig Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi Anonim Sirketi 1/1

 penp: BT TR ~ YEVMIYE CiLT  SAYFA

N NO  NITELIGI = ARSAPAYI TAPUTARIHi  NO NO  NO  TASINMAZID
124 | 13 BURO | 280/32000 | 11.05.2017 | 8716 102 10080 24883854
125| 13 BURO | 280/32000 | 11.05.2017 | 8716 102 10081 24883855
126 13 BURO 200/32000 | 11.05.2017 8716 102 10082 24383856
127 | 13 BURO | 250/32000 | 11.05.2017 | 8716 102 10083 24883857
128 | 13 BURO | 250/32000 | 11.05.2017 | 8716 102 10084 24883858
129 13 BURO | 200/32000 | 11.05.2017 | 8716 102 10085 24883859

Takyidat Durumu

Tapu Kadastro Madirlagl Takbis Sisteminde, 12/11/2018 tarihinde yapilan incelemede, deferleme
konusu 124-125-126-127-128-129 No.lu Badimsiz Bélumler lzerinde yer alan takyidat bilgiler
asagida yer almaktadir.

-Beyan: Yénetim Plani 01/04/1987

-Beyan: Diger(Konusu: IST.TICARET SICIL MUDORLUGU niin 18/01/2017 tarih, 11084-19884 sayili
yazilan geredi Sirket binegmesi ile ilgili Beyan Tesisi ) Tarih: 27/01/2017 Tarih- Yevmiye: 1634
-Beyan: Bu gayrimenkulGn mulkiyeti kat mlkiyetine gegmistir. 26/06/2008 Tarih — 9603 Yevmiye

Tasinmazlarin beyanlar hanesinde yer alan Yonetim Plani, cins degisikligi ve sirket birlesmesi
beyani taginmazlarin alim/satimina engel bir durum teskil etmemektedir.

Taginmazlarin tapu takyidatlan agisindan GYO portféylinde “Bina” baghg altinda yer aimasinda
herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

Son U¢ Yilhk Dénemde Gerceklesen Alim Satim islemleri

Degerlemeye konu tasinmazlar Saf Gayrimenkul Yatinim Ortaklidi adina kayitli iken 11.05.2017 tarih,
8716 yevmiye kaydi ve tlzel kigiliklerin unvan degisikiigi sebebi ile Akis Gayrimenkul Yatinm
Ortakiidi Anonim Sirketi adina tescil ediimistir,

Cevizli Mah. Bagdat Cad. No:515/4 Maltepe / istanbul Tel : 0216 417 50 25(pbx) Fax: 021641750 32
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5.1.4. Yeri, Konumu, Tanimi, Yakin Cevre Ozellikleri ve Krokiler

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul Ili, Sigli licesi, Mecidiyekdy Mahallesi, Mecidiyekéy Yolu
Caddesi, Sehit Ahmet Sokak Uzerinde 4 dis kap! numarah Mecidiyekdy is Merkezinde konumiudur.
Sehrin merkezi konumundan Mecidiyekdy Mahallesinde yer alan degerlemeye konu ana tasinmaza
ulagim D-100 Karayolu (zerinden metrobiis, metro, toplu tastma araclan ve 6zel aracla gok kolaydir.
Mecidiyekdy metroblis ve metro duradi ile toplu tasima araglan duradi ana tasinmazin yaklagik
200m uzagindadir. Ulasimin alternatifli oldugu bélgede, altyapi ve belediye hizmetleri tamdir.

Tasinmazin yakin cevresinde Trump Towers, Sisli Emniyet MUdGrlGgl 6nemli réper noktalan olarak
gézlemienmektedir. Yakin gevresi yiksek ticar potansiyel sahip olan tasinmazin bulundugu bélge
konumu ve ulasimin alternatifli olmasi sebebi genellikle alt katlan dikkan / magaza Ust katlar ise ofis
kullanimi tercihli eski is Hani / is Merkezi ve yeni Plazalar seklinde yapilasmistir.

5.1.5. [mar Durumu, Ruhsat, Proje Bilgileri, Yapi Denetim Bilgileri ve Dosyasinda Gergeklesen
islemler

imar Durumu:

Sigli Belediyesi imar durum blrosu yetkilisinden alinan sifahi bilgiye gore, degerleme konusu
tasinmazin yer aldidi parsel, Sigli Belediyesince onanan, 24.08.2006 tasdik tarinli, 1/1000 Olgekli
Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama imar Plani, 13.08.2013 tasdik tarihli 1/1000 Olgekli Ticaret ve
Ticaret+Konut alanlarinda kat yUksekiikleri tadil planinda H1=10 Kat (Hmaks:35,50m), H2=2 Kat
(Hmaks:7,50m) Blok Nizam, Ticaret+Konut alaninda kalmaktadir. (H1 yapi ylksekligi, H2 ise yapinin
altinda bulunan baza alani-pasaj alani yiksekligini ifade ettigi sifahi olarak imar durum blirosundan
sifahi olarak belirtilmisgtir.) Ayrica parselin herhangi bir terkinin bulunmadigi sifahi olarak 6grenilmistir.

Degerlemesi yapilan gayrimenkulin ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu, Sigli Belediyesi'nce
aonanan, 1/1000 Olcekli Uygulama Imar Planindan tespit edilmigtir.

Cevizii Mah. Bagdat Cad. No:515/4 Maltepe / Istanbul Tel: 0216 417 50 25{phx) Fax : 0216 41750 39
www.adegerleme.com info@adegerieme.com

A,



}Q’ Gayrimenkul DeZerleme A.S. Rapor No : 2018-AKIS-002

Ruhsat, Proje Bilgileri:

Bina bazinda yerinin dogrulugu vaziyet plani incelenerek, badimsiz bdlim bazinda biro vasifii
taginmazlarin ana gayrimenkul icindeki konumlarinin dodrulugu ve alanlarinin projesi ite uyumiulugdu
Sigli Tapu Sicil Madirldgi'nde incelenen mevceut kat irtifakina esas 12.02.1981 tarihli 2.proje tadili
mimari projesi incelenmek suretiyle tespit edilmistir. Tasinmaziarin yerinde yapilan inceleme ve
Glctmier neticesinde mevcut durumda onayli mimari projesinden farkli olarak bagimsiz bélimlerin
ara bélme duvarlarin kaldirimak suretiyle katta tek blro olarak yapiiandirildigi gériimustar.

Konu taginmazin belediye arsiv dosyasinda 19.12.1886 tarih 2-70 no.lu (53 adet magaza+75 adet
blro) 128 badimsiz bolim, 16 kat (yol alti 2 kat+yol Ustl 14 kat), 13154m2 kapall alan igin veriimis
yeni yapi ruhsati oldudy, yeni yap! ruhsati arka sayfasina 19.03.1987 tarihinde iki kat ve teras kat
ilavesi ile 12-12. Normal katlarda tadilat ve en son 16.08.1980 tarih ile meveut binanin tim katlarina
bir adet asansér ilavesi, 1-2. Bodrum,11-15. Normal katlannda dahili tadilat izni verildigi goriimUstir.
Ayrica taginmaza ilk olarak 20.02.1991 tarih ve 81/383 sayil toplam 140 bagimsiz bdlim icin daha
sonra 10.06.2008 tarihinde 411462 sayili 140 bagimsiz bélUm (53 magaza+1 cay ogadi+85 bliro+1
lokanta), 12 kat (yol alti 2 kat+yol Ustll 17 Kat), 13154m2 kapali alan igin verilmis yapi kullanma izin
belgesi oldugu gérllmustir. Belediye imar arsiv dosyasinda yapi kullanma izin belgesinden sonra
dizenlenmis olumsuzluk vyaratabilecek herhangi bir tutanak ya da enclimen Kkararina
rastlaniimamistir.

BAGIMSIZ

YOLALTI YOLUSTU TOPLAM = BOLUM
BELGE ADI ~_ TARIH  NO  KATSAYISI KATSAYISI KATSAYISI SAYIS]

RUHSAT 19.12.1986| 2-70 2 14 16 128 [13154
TADILAT RUHSAT 06.08.1950[ 2-70 2 17 19 140 [13154
YAP| KULLANMA iZiN BELGESI |20.02.1991| 91/383 2 17 19 140 13154
YAP| KULLANMA iZiN BELGESI |10.06.2008| 411462 2 17 19 140  |13154
MiMARI TADILAT PROJESI 10.07.1980| 2880 2 17 19 140 [13154

Yapi Denetim Bilgileri:

Degerlemeye konu 474 ada 1 ve 4 no.lu parsellerde yer alan taginmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708
sayill Yapl Denetim Kanunundan 8nce insa edilmesi sebebi ile kanun ve hikiimleri kapsami diginda
kalmaktadir.
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5.1.6.

5.1.7.

Son Ug Yillik Dénemde Belediye Dosyasinda Gerceklesen islemler

Degerleme konusu tasinmazin Sigli Belediye'sinde yer alan dijital imar arsiv dosyasinda yapilan
incelemede, sifahi olarak alinan mevcut imar kosullarinda son 3 yil igerisinde iskanhi olan
taginmazlari olumsuz ydnde etkileyebilecek bir degdisiklidin séz konusu olmadidi gérlimUstir.

Ana Gayrimenkule Ait Bilgiler

Yaklasik 32 yillik olan ana tasinmaz (Mecidiyekdy Is Merkezi) , 2.669,00 m2 yuzdlciml( 2013 ada
85 numarall ara parsel Uzerinde yer almakita olup batl yoninde Sehit Ahmet Sokada, dodu
cephesinde kismen Atakan Sokaga kismen komsu parsele difer yonlerde ise komsu parsellere
cepheli konumdadir. Mecidiyekéy is Merkezi binyesinde 3 adet yolcu asansorll, jeneratér, su
deposu, hidrafor, glvenlik, merkezi sistem dogalgaz Isitma sistemi ve yangin merdiveni
bulundurmaktadir.

Betonarme karkas ve ayrik nizam inga edilmig olan bina; 2 bodrum kat, zemin kat ve 16 normal kat
olmak lzere toplamda 19 kattan olugmaktadir. Onayli mimari projesine gére 2.bodrum katta kazan
dairesi, otopark ve depo, mimari olarak pasaj seklinde yapilandinimig olan 1. bodrum katta 1 ve 29
arasl numaralandirimig olan magaza nitelikli bagimsiz bélimler ile kapici dairesi/kaloriferci konutu,
zemin katta pasa] bélUminde bati cephesinde pasaj girisi, pasaj icerisinde 30 ve 53 arasi
numaralandiriimis olan magaza nitelikli bagimsiz balimler, bay/bayan wc, pasaj disinda 6n bahce
icerisinde tek kath 140 bagimsiz bélim numarali kiosk olarak isimlendiriimis badimsiz bélim ve
glneybati cephesinde Ust katlarda yer alan blro bélimlerine ulasim saglanan giris,
1,2,3,4,5,6,7,8,9,10. normal kaflarinda katta & adet cimak (zere 54-113 arasi numaralandiriimis olan
biro nitelikli badimsiz béiimier, 11. Normal katinda katta 4 adet olmak Uzere 114-117 arasl
numaralandiriimig olan bUro nitelikli bagimsiz bélimler, 12,13,14. normal katlarinda katta 6 adet
olmak Gzere 118-135 arast numaralandirimis olan blro nitelikli bagimsiz bélimler, 15. Normal
katinda katta 3 adet olmak Uzere 135-137 arasi numaralandirimis olan biro nitelikli bagimsiz
bélimler, 16. Normal katinda kafta 1 adet clmak Uzere 138 badimsiz bolim numaral) roofiickanta
nitelikli olmak lzere ana taginmazda toplam 140 adet bagimsiz bdlim yer almaktadir.

2.
s
::q 3
.‘

i
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5.1.8.

Ana gayrimenkuliin pasgj girigi zemin kattan bati cephesinden, Ust katlarda yer alan biro girigleri
giineybatl cephesinden Sehit Ahmet Sokak (izerinden, 2. Bodrum kaita yer alan kapall otopark girisi
ise dofu cephesinden Atakan Sokak Uzerinden saglanmaktadir. Onayli mimar projesinde ik
asansdrl bulunan ana gayrimenkulde meveut durumda Ost katlara ulagimi saglayan 3 adet asansor
bulunmaktadir. Ana tasinmazda glvenlik, kapal otopark, 3 adet yolcu asansérl, yangin merdiveni
bulunmaktadir. Ana tasinmazin pasaj ve blro bélimU giris kapilar aliminyum dodrama kapi, buro
bélimil ortak alan zemin kaplamasl mermerfiraverten, pasaj bélimU zemin kaplamasi ise mozaik
mermer seklinde ic mekan ortak alanlan ise plastik boya ile boyall sekildedir. Bakimli olan ana
tasinmazda pasaj boliminde fazla saylda magazanin bos ve kiralik oldugu gézlemlenmistir.

Badimsiz Bolimlere Ait Bilgiler

Ana Gayrimenkul igindeki Konumu: Degerlemeye konu “BURO” vasifli taginmazlardan 124 no.lu
badimsiz bélim binanin 13.normal katinda, binaya zemin Kkatta yer alan buro girisi yoninden
bakildiginda binanin sol dn késesinde, 125 no.lu bagimsiz bélim binanin 13.normal katinda, binaya
zemin katta yer alan biro girisi ydniinden bakildiginda binanin sag 6n kdsesinde, 126 no.lu bagimsiz
bolim binanin 13.normal katinda, binaya zemin katta yer alan biro girisi ydninden bakildiginda
binanin sa§ orta béliminde, 127 no.lu bagimsiz bélim binanin 13.normal katinda, binaya zemin
katta yer alan bliro girisi yontnden bakildifinda binanin sag arka kdgesinde, 128 no.lu badimsiz
b&lim binanin 13.normal katinda, binaya zemin katta yer alan blro girisi yoninden bakildidinda
binanin sag arka kdsesinde, 129 no.lu badimsiz b&lim ise binanin 13.nomal katinda, binaya zemin
katta yer alan biro girisi yéninden bakildiginda binanin sa§ orta béliminde konumludur.

YASAL MEVCUT

B.B.NO KATNO NiTELIGI ARSAPAYI CEPHE ALAN ALAN

124 13 BURO | 280/32000 Bati 77 77
125 13 BURO |280/32000| Giiney 77 77
126 13 BURO | 200/32000 |Glney-Dogu| 58 58
127 13 BURO | 250/32000 Dogu 74 74
128 13 BURO | 2so/32000| Kuzey 74 74
129 13 BURO | 200/32000 | Kuzey-Bati s8 58

Planlama Ozellikleri: Sisli Tapu Sicil Mudirugi'ndeki tasdikli mimari projesine gére 124 no.lu
bagimsiz bélim wc ve ofis hacminden olusmakia olup 77m2, 125 no.lu bagimsiz bélim wc ve ofis
hacminden olusmakta olup 77m2, 126 no.lu bagimsiz bélim wc ve ofis hacminden olusmakia olup
58m2, 127 no.lu bagimsiz bélim wc ve ofis hacminden olusmakta olup 74m2, 128 no.lu bagimsiz
bolim wc ve ofis hacminden olusmakta olup 74m2, 129 no.lu badimsiz bolim ise wc ve ofis
hacminden olusmakta olup 58m2 alanlidr,

Tasinmaziarin yerinde yapilan inceleme ve élglmler neticesinde mevcut durumda onayll mimari
projesinden farkli olarak bagimsiz bélumlerin ara bélme duvariarin kaldirimzak suretiyle katta tek
biro clarak yapilandirildigi gérUlmastir. Yapilan mimari dedisiklik sonucu ic mekan dagiiminda
degisikiik (ihtivaca yonelik cam bélmeler ile oda/ofis, we, server odasi alanian olusturulmus), kat
ortak alani olan sahanlik ile yangin merdiveni cikis héll alanina ise blylme yapildidi ve toplamda
430m2 alanh olarak kullanildidi tespit edilmisgtir.

Dekorasyon Ozellikleri: Dederlemeye konu badimsiz béiimler ara bélme duvariar kaldinimak
suretiyle birlestirilerek katta tek blro hale getirilen biironun yer désemeleri kismen halifleks kismen
epoksi, 1slak hacimlerde seramik fayans, pencere dogramalari alliminyum dograma c¢ift camli,
duvarlan plastik boyali, dis kapisi cam ve otomatik yukar agilir kepenkli, ic kapilan kismen ahsap
panel ve kismen cam kapi, ic bolme duvarlarn Kismen cam ve alcipan aydinlatma sistemi ise sarkit
ve spot lamba seklindedir. Blroda klima sogutma ve merkezi dogalgaz isitma sistemi ile yangin
séndirme tesisati ile glvenlik alarm sistemi mevcuttur.
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6. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER

6.1. Bolge Analizi
istanbul ifi

istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve Ulkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en kalabalik, ekonomik ve
sosyo-kiiltirel agidan en dnemli sehridir. Sehir, iktisadi blyUklik agisindan dinyada 34., niffus
acisindan belediye sinirlari goz 6nine alinarak yapilan siralamaya gére Avrupa'da birinci, dinyada
ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer almaktadir. TUrkiye'nin kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve
Bogazigi boyunca, Hali¢i de cevreleyecek sekilde kurulmustur. Kitalararasi bir sehir olup,
Avrupa'daki bdlimine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bélimiine ise Anadolu Yakasi
veya Asya Yakasi denir. Gelisme ve blylme slrecinde surlarin her seferinde daha batiya
ilerletilerek inga ediimesiyle 4 defa genigletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinian igerisinde ise
blylksehir belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Slyircchmeces o
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istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yanmadasi, doguda Kocaeli
Yarnimadasi'ndan olugur. Kuzeyde Karadeniz, gineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a bagli Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkdy,
Corlu, glneybatida Tekirdag'a baglh Marmara Eredlisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira,
doguda Kocaeline bagh Korfez, glneydojuda Kocaeline badli Gebze ilgeleri ile komsudur.
istanbul'u olugturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin
ortasindaki istanbul Bodazi ise bu iki kitay! birlestirmektedir. Bojazdaki Fatih Sultan Mehmet,
Bogazici ve Yavuz Sultan Selim Koprileri kentin iki yakasini birbirine baglar.

istanbul niifusu 2017 yili verilerine gére 15.029.231'dir. Bu nifus, 7.529.491 erkek ve 7.499.740
kadindan olugmakiadir. Ylzde olarak ise: %50,10 erkek, %48,90 kadindir.

Yil

2016
2015
2014

2013 .

2012
2011
2010
2009

- 2008
2007

YiL

Yillara Gére Istanbul Nufusu

istanbul Niifusu Erkek Niifusu Kadm Nufusu
15.028.231 7.526.491 7.485.740
14.804.116 7.424.380 7379.726
14.657.434 7.360.499 7.296.935
14.377.018 7.221.158 7.155 860
14.160.467 7115721 7044748
13.854.740 6.556.908 £.857832
13.624.240 6845 981 5773259
13.255.685 6.655.094 £.600 591
12.915.158 ' 6.498.897 5.416.161
12697.164 6.386.772 6.310.392
12.573.836 5.291.783 5282073
istanbul Nufusu Yillara Gore Artis Grafigi
istanbut Nitfusu ;3.?; 15.029.234

100 D e R R WAL P R
]
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istanbul Nifus Grafigi
istanbul Niifus Grafigi
16.0600.600 -8 Nifus
15,000 000
14.000 000
13.000 000
12 062,900
2008 2007 2008 2008 2018 o1 2612 2013 2014 2M8 2036 2047
istanbul Nufus Artis Hizi
Yii  istanbul Nufusu = Artig His
istanbul Nitfus Arti Hize 2008  12.697.164 %098
w200 -8 Hz 2009 12515158 % 1.72
2010 13255885 %254
%228
2011 13624240 %278
— 2012 13854740 %169
2013 14,160 467 %221
%575 2014 14377.018 % 153
2015 14857434 %135
B SRR A= 2015 14.804.118 % 1.00
e = " e AN e 2017 15029231 %152

Yil

2017

2016
2015

2013
2012
201
2010
2009
2008
2007

Yiilara Gore Istanbul Nufus Yoguniugu

Kilometrekareye disen insan sayis:, Istanbul yazoletimi 5.313 km®,

istanbul Niifusu Niifus Yoguniugu
15.029.231 2829 km?
14.804.118 2788 km?
14.657.434 2759 km?
14377.018 2706 fkm?
14160 467 2685 fkm?
13.854.740 2608 fkm?
13.624.240 2564 &km?
13.255.885 2495 km?
12.615.158 2431 km?
12.697.164 2390 &m?
12.573.838 2367 /km?
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Dunyanin en eski gehirlerinden biri olan istanbul, 330-395 yillari arasinda Roma imparatoriugu, 395-
1204 ile 1261-1453 yillar arasinda Bizans imparatoriugu, 1204-1261 arasinda Latin Imparatoriugu
ve son olarak 1453-1922 yillan arasinda Osmanli imparatoriugu'na baskentlik yapmistir. Ayrica
Istanbul, hilafetin Osmanli imparatorlugu'na gectigi 1517'den kaldinidigi 1924'e kadar Islam'in da
merkezi olmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yi ayiran Istanbul Bodazi'na ev
sahipligi yapmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitik énemi oldukga ylksektir. Buglin tamamina yakini
doldurulmusg olan ya da kaybolan dogal limanlan vardir. Bu &zellikleri yizinden bélge topraklar
Uzerinde uzun sireli egemenlik anlagmazliklarl ve savaglar yasanmistir. Baslica akarsular Riva,
Kagithane ve Alibey dereleridir. il topraklar az engebelidir ve en yilksek noktasi Kartal ilcesindeki
Aydos Tepesi'dir. lideki baslica dodal géller Biyikcekmece, Kiiglikcekmece ve Durusu gélleridir. |l
ve yakin ¢evresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gegis 6zellikleri gérilir. Hava
sicakliklari ve yagdis ortalamalar dizensiz; bitki oritist dengesizdir

Istanbul, Turkiye'nin en biyik sehri ve siyasi olarak eski baskentidir. Kara ve deniz ticaret yollarinin
bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tilrkiye'de ekonomik yagamin merkezi olmugtur.
Sehir ayni zamanda en bllylk sanayi merkezidir. TUrkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini
kargilamaktadir. Yaklagik olarak %38'ik endistriyel alana sahiptir. Ayrica gida sanayi, tekstil dretimi,
petrol Urlnleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Urlinier, makine,
otomotiv, ulagim araclar, kadit ve kagit Ortnleri ve alkollts ickiler, kentin Gnemli sanayi UrUnleri
arasinda yer almaktadir.

Ticaret, istanbul'un gelirinde en bliylk paya sahip olan sektérdur. lide bu sektérin gelismesinde
Bogaz képrilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin blylk katkisi vardir.
Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya baglanmasi ve blyUk limanlar olmasi da bu konuda
etkilidir. Istanbul ticaret sektdrit (ke toplaminin %27'sini olusturur, Disalim ve dissatim konusunda
da Istanbul, Tirkiye ¢apinda birinci siradadir. TUrkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timindn,
ulusal capta yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallannin, ulagim firmalarinin ve yayinevierinin
ise timine yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Turkiye'nin blyik sanayi kuruluslarindan pek
cogunun genel merkezi ve fabrikasi istanbul'da bulunmaktadir. llde madeni esya, makine, otomotiv,
gemi yapimi, kimya, dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve ¢imento sanayi geliskindir.
Istanbul'da son yillarda inga edilen cok yiksek yapilar, niifusun hizli bilyiimesi géz &niine alinarak
yaplimiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlasma, genellikle sehir disina dogru
ilerlemektedir. $ehrin sahip oldugu en yiiksek cok katli ofis ve konutlar, Avrupa Yzakasi'nda bulunan
Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmigtir. Levent ve Etiler'de gok sayida aligveris
merkezi toplanmigtir. TUrkiye'nin en blylk sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu bélgede
bulunmaktadir. Anadolu Yakasi'nda, Kadikdy ilcesindeki Bagdat Caddesi genigligi ve uzuniuguyla
bircok aligveris merkezi ve restorani barindirmaktadir.

[stanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlann fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle gézde turizm
merkezlerinden biridir. Binlerce yildir, dedisik insan topluluklarina yurt olan istanbul toprakiarinin
hemen her yéresinde, tarihin gesitli dénemlerinden kalma tarihi eserlerle karsilasmak mumkuindur.
Envanterlerde kayith binlerce tarihi eser arasinda, kent duvarlari, saraylar, kasirlar, camiler, kiliseler,
sinagoglar, gesmeler ve konaklar bulunur.

Sisli licesi

Sigli, istanbul ilinin Avrupa Yakasr'nda yer alan iigesidir. Yirmi bes mahallesi bulunan Sisli, doguda
Besikias, kuzeyde ve batida Kégithane ve glneyde Beyogdlu ilgeleri ile komsudur. Denize sahili
olmayan Sigli iicesinde cok sayida tarihi eser, is yeri, modem ticaret merkezi, klltlr ve sanat merkezi
bulunmaktadir.
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. BESIKTAS
KAGITHANE - ;

ESENTEPE

KUSTEPE Yoo ehnar

BESIKTAS
iLCESI

BEYOGLU
ILCESI

Tarihgesi

Semte ismini veren “sigli” kelimesinin, siscilikie ugrasan bir aileye ait olan “Sisgilerin Konagr® adinin
zamanla Siglilerin Konadi'na donlstidine ve buradan geldidine dair sdylentiler vardir. Diger bir
rivayet ise, Sisli adinin, topografik olarak Beyoglu Platosu'nda yikseltisi fazla olan bir bélgede
bulunmasindan geldigidir.

licenin en eski mahallesi olan Tatavia'nin (Kurtulus) 16. yizyilda kuruldugu ileri sOrGllUr. Eremya
Celebi Kémurciyan'a gére 17. ylzyillda Taksim’den Pangaltrya dodru uzanan yolun iki yaninda
mezarliklar, 18. ylzyilda Sisli ve Mecidiyekdy'de ise baglar ve bostanlar yer aliyordu. Balmumcu
Ciftlik-i Himayun'u Sigli'yve kadar uzaniyordu. 18, ylzyilin sonlarinda Tegvikiye Camii’'nin bugiinki
yerinde bir mescit oldugu bilinir. Bu caminin aviusundaki Ill. Selim’in diktirdigi nisan tasi 1790/91
tarinlidir.

Mekteb-i Harbiye, Magka Silahhanesi gibi askeri yapilar, Fransiziara ve Ermenilere ait kilise, okul ve
mezarliklar, yerlesme alaninin 19. yizyildan baslayarak Harbiye, Pangalti ve Macka'ya dogru
yayllmaya basladiini gdsterir. Abdlimecid déneminde (hikimdarhi§ 1839-1861) imparatorlugun
sinir bélgelerindeki yurtlarindan olan birgok gégmen Sigli'nin hemen kuzeydogusunda bulunan arpa
tarlalan ve dutiuklarin oldugu alana yerdestirildiler. Bu kirsal yerlesim yerine padigsahin adiyla
Mecidiyekoy denmistir.

1870'te cikan BUylk Beyo§lu Yangininda evsiz kalan Levantenler ve gayrimislimler Harbiye
cevresinde inga edilen kagir binalara taginmiglardir. 1870lerde, Matbaa-i Osmaniye’yi kuran Osman
Bey de Harbiye ile Sisli arasinda genis bir arazi satin alarak bu arazide konak yaptirmistir.
Ferikdy'de ilk bira Uretim tesisinin (Bomonti Bira Fabrikasi) kurulmasi ve Sigli Etfal Hastanesi'nin
acilisi da 1880'1ara rastlar.

Gene 19. ylzyilin son ceyreginde Harbiye, Nigantagl ve Tegvikiye'de birgok konak inga edilmeye

baglamistir. Taksim'den yapilan atl tramvay seferleri ilk kez 1881'de Sigli'ye kadar uzanmis, 1913'te
elektrikli hale gelen tramvay hattinin daha fazla uzatiimasina ihtiyag clmadidi distintlerek tramvay
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deposu da (bugln Cevahir Algveris Merkezi) Sigli ile Mecidiyekdy arasinda inga edilmistir.
Istanbul'daki énemli anitiardan biri olan Abide-i Hirriyet ise 1911'de aclimigtir.
istanbul’un gézde semti

Harbiye, Pangalti, Kurtulug, Osmanbey, Nigantasi, Tesvikiye ve Sigli’nin gorlnUmi 1820'erden
sonra degisime ufradi. Bu semtlerdeki bahce igindeki ev ve konakiarin yerini yavas yavas
apartmanlar almaya bagladi. Apartmanlagsmanin yayginlagsmasi eski ulagim yollarinin gok belirgin
caddeler haline gelmesine yol acli. 1920'ler ve 1930°larda Sisli ve cevresi, varlikli kimselerin bir
apartman ya da apariman dairesi edinmek istedikleri ve bunun moda oldugu gdzde semtler haline
geldi.

1980'lerde, Halaskargazi, Rumeli ve Valikonagdi caddeleri istanbul’'un en gézde alisveris merkezleri
oldu. Bu geligim daha sonra Mecidiyekdy, Gayretiepe ve Esentepe’yi de igine aldi. Bu semtlerde
Blylkdere ve Yildiz Posta caddelerinde eskiden ikametgah olarak Kkullanilan apartman daireleri
giderek ig yerine donistii. Ozellikle 1980’larin sonlarindan itibaren Biiylikdere Caddesi {izerinde gok
sayida AVM hizmete gimisgtir GUnimuizde Biylkdere Caddesinin, tzellikie Sisli merkezinden
Maslak'a kadar uzanan kesimi Istanbul'a New York ve Tokyo gériinimi kazandirmis, Sisli lIcesi
yasanan bu hizli dedisim sonucunda, Istanbul ve Tirkiye ekonomisinin is ve finans merkezi
durumuna gelmistir.

KiltGr sanat

Harbiye Agikhava Tiyatrosu, Cemal Resit Rey Konser Salonu, LGtfi Kirdar Kongre ve Sergi Sarayi
gibi énemli kiltir sanat merkezlerine sahip olan Sisli, pek ¢ok tiyatro ve sinema saloniarina ev
sahipligi yapmaktadir. Bunlardan bazilan Harbiye Muhsin Ertugrul Sahnesi, Génil Ulki-Gazenfer
Ozcan Tiyatrosu, Kenter Tiyatrosu, Harbiye Cep Tiyatrosu, Profilo Kiiltiir Merkezi, Studyo Tiyatrosu,
Tiyatrokare ve Efe Sanat Evi'dir.

Bircok 6zel okul ve mesleki egitim kurumlaninin bulundugu Sisli‘de, ingilizce seviyenizi belifemek ve
daha iyi bir editim almak icin Sisli'den kolayca ulasabilecediniz, bire bir dil editiminde lider SDM
Ingilizee Dil Okulu ve ingilizce dil kursu, Mecidiyekdy Metrobis ile Osmanbey Metro durakiarinin
arasinda, Sigli Camii’nin hemen karsisinda yer almaktadir. Mecidiyekéy’den Taksim yéniine giderken
Cevahir AVM sol tarafta kalacak gekilde gecildiginde, 500 m sonra sol tarafta, kolayca
bulabileceginiz bir konumdadir. ingilizce kursu istanbul — Sisli merkezli dil okulu, Taksim ve
Mecidiyekody tarafinda metro, metrobiis ve otobiis ulasimi ile gehrin her yerinden kolayca ulasilabilir
bir noktada ingilizce kursu egitimlerine devam etmektedir.

Ayrica adi Sigli ile anilan; Bomonti Bira Fabrikasi, Sigli Etfal Hastanesi, Dariilaceze, Cevahir Alisveris
Merkezi, Harbiye Orduevi, Tagkigla, Gokkafes, Lutfi Kirdar Kongre Merkezi, Tegvikiye Cami, Saint
Esprit Kilisesi, Sigli Cami, Istanbul Hilton Oteli, istanbul Radyoevi ve Cemil Topuzlu Acik Hava
Sahnesini Sigli ilce sinirlan igerisinde yer almaktadir.

Ulasim

Istanbul 1. Cevre Yolu (Metrobis hatti), Biyiikdere Caddesi ve Yenikapi-Haciosman metro hatti gibi
birgok ulasim hattinin kesisim noktasi olan Mecidiyekéy Mahallesi, Sigli licesi sinidarn icerisinde
Istanbul sehir ici ulagiminda cok bilyitk bir éneme sahiptir.

NUfus

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) agikladigi rakamlara gére Sigli'nin nifusu gegen yila gére 1.393
Kisi artarak 274.196'e yUkseldi. Sigli nifusunun 133.548'ini erkekler, 140.648 ’ini ise kadinlar
olusturdu.
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Yillara Gore $isli Nufusu

Yil Sisli Nufusu Erkek Niifusu Kadin Nisfusu
2017 274196 133.548 140.648
2016 272.803 133.080 139723
2015 274017 133.722 140.295
2014 272.380 132737 139.643
2013 274.420 134.083 140.337
2012 318.217 156.054 162.163
2011 320.763 158.371 162.392
2010 317.337 156.0128 161.319
2009 316.058 155191 160.867
2008 312,666 153207 . 159.459
2007 314.684 153.893 160.791

Mevcut Ekonomik Kosullann, Gayrimenkuliin Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve
Dayanak Veriler

GYODER tarafindan 13 Adustos 2018 tarihinde yayinianan “Tirkiye Gayrimenkul Sektorl 2. Ceyrek
Raporu” na gore; Ulkemiz, ingaat ve gayrimenkul sektéri 2017 yilinda énemli bir performans
sergileyerek TUrkiye ekonomisi %7,4, ingaat sektorli ise %8,9 oraninda blyOmuUstir. 2018 yili ilk
ceyreginde bliylme verileri sbyle sekillenmisgtir; Gayrisafi yurtici hasila tahmini, zincirlenmig hacim
endeksi olarak 2018 yilinin birinci ceyredinde bir dnceki yilin ayni ceyredine gére %7.4 artmistir,
Ayni dénem itibariyla cari fiyatlar ile ingaat sektérll GSYH’ dan %7,8 pay alirken gayrimenkul sektdr
ise %7,5 oraninda paya sahip olmustur. Sektdriin 2018 yi ikinc ceyreginde ise birinci ¢eyrekie
gésterdigine benzer bir performans gdsterdigi sdylenebilir. ingaat sektérli ekonomik bllylme iginde
de 6énemli bir paya sahip olup, GSYH (bliyime) oranlar ile arasinda ciddi bir iligki (korelasyon)
bulunmaktadir.

2001 Tirkiye krizi sonrasi yasanan hizh gerileme hem sekidrl hem de GSYHYyi 6nemli dlclde
etkilemisgtir. Benzer bir durumda 2008 kiresel krizinin pesinden yasanmistir. Ancak dikkat edilmesi
gereken husus GSYH ile birlikte sektériin toparlanma slresinin kisa ve gok keskin oldugudur. Bu
anlamda ingaat sektériindeki bliyime egilimi bir bakima GSYH'nin éncl gostergesi durumundadir.
Gectigimiz 16 yil boyunca, Tarkiye'de ingaat sekidrii ekonominin blyimesine paralel bir genigleme
yasamigtir. Dinya olgegi ve (llkemizin potansiyeline bakildifinda ise insaat sekifrinln uygun
konjonkiirde daha fazla blylime olanad bulunmaktadir. Sektdr istihdam Ozerinde de oldukga dnemli
bir etkiye sahiptir. Hane halki ile Devietin nihai tiketim harcamalarindaki artig, ingaat ve alt sektérieri
Uzerinde olumlu etki yaratan bir yapiya sahiptir. Sabit sermaye olusumunun artmasi insaat sektérl
acisindan takip edilmesi gereken bir degiskendir.

Ulkemizdeki blyime ve dier makro ekonomik defiskenlerin diginda &zellikle son bir yillik sirecte
dinya ekonomisinde meydana gelen risk artisi da dikkat cekmektedir. Uluslararasi ticarette yasanan
korumacilik egilimi ve blylk merkez bankalarimin faizled artirmasi yatinm nedeniyle para
hareketlerine énemli Giclide kisit getimigtir. Slrecin dinya ekonomisindeki varlik fiyatlarina baski
olugturacadi ongdrilebilir. Diger yandan ticaret savaglari nedeniyle artan korumacilifin klresel
blyUme U(zerinde negatif bir etki yaratmasi da beklenmelidir. Klresel sistemik risklerdeki artis ve
yasanan diger belirsizliklerin her Glke ekonomisinde oldudu gibi, belli bir miktarda da olsa Ulkemizi
etkilemesi sbz konusu olabilir. Ulkemize dénecek olursak enflasyon ve faiz oranlaninda meydana
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gelen gelismeler ile ddviz fiyatlanindaki artisin yarathidi maliyet unsuru sekiérl etkilemeye devam
etmektedir. TUIK verilerine gére; bina ingaati maliyet endeksi, Nisan 2018' e gére %2,60, Mayis
2017 dénemi ile Mayis 2018 arasina gbre %21,84 artmistir. Yine ayni bir yillik dénem gdz 6nline
alindifinda malzeme endeksi %24,98, iscilik endeksi %15,46 yukselmistir.

Demografik verilere bakacak olursak; demografik etmenler Turk Gayrimenkul ve ingaat piyasasi igin
itici bir glic konumundadir. Tarkiye niifusu 31 Aralik 2017 tarihi itibariyla 80 milyon 810 bin 525 kisi
olmustur. Ulkemizde 2016 yilinda 31,4 olan ortanca yas, 2017 yilinda énceki yila gére artis
gostererek 31,7 dOzeyindedir. Orianca yas erkeklerde 31,1 iken, kadinlarda 32,4 olarak
gerceklesmistir. Yillik nifus artig hizt 2016 yilinda binde 13,5 iken, 2017 yilinda binde 12,4 olmustur.

Genc nifus yapisina sahip olmak sadece tiketim ve yatinm Uzerine degil bir Gretim fakiéri olarak
bllylme igin de itici glic olmaktadir. Tirkiye nifusun yas dagilimlan incelendiginde biytk bir
bolumUndn istihndami olusturan ana yas gurubunda oldugu gériimektedir. (15-64 yas gurubu). llgili
yas gurubu calisma ve Uretim anlaminda da ciddi bir gi¢ olusturmakla kalmayip ayni zamanda
tiketim anlaminda da blyik énem tagimaktadir. Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (calisma
cagdindaki) nUfus 2017 yilinda bir dnceki yila gore sayisal olarak %1,2 artmigtir. Buna gore, ¢alisma
cadindaki nifusun orani %67,9; cocuk yas grubu olarak tanimianan 0-14 yas grubundaki nifusun
orani %23,8; 65 ve daha yukari yastaki nlfusun orani ise %8,5 olarak gerceklesmistir, TUrkiye
kdyden kente gdgln devam ettigi bir Ulkedir. TOrkiye'de kentlesme orani %78 ve buna bagli niifus 60
milyon civarindadir. 2023 yilina kadar kente gdgiin devam edecedi ve kentlesme oraninin %84’lerin
Uzerine clkmasi beklenmekiedir. Buna gére kenflegen nifusun 2023 yilinda 71 milyon olmasi
6ngorllmektedir. Gé¢ kaynakh kentlesme nedeniyle 2025’e kadar géc alan sehirlerde konut talebinin
devam edece§i diglnUimektedir. i¢ gé¢ hareketi disinda Turkiye, komsu Ulkeler basta olmak lizere
farkh devietlerden de ‘dis go¢' almaktadir. Kentlesme ile birikie nifus yapisinda temel farklilikiar
olusmaktadir. Aile yapisi klgllUrken bireylerin tek baslarina yasama egilimleri de yUkselmektedir.

Turkiye'de konut arzi ile talebi yavas yavas oturmaya baglamistir. Yillik yakiasik ortalama 1.200.000
adet konut el defistirmekte olup, 850.000 adet demografik neden kaynakli yen konut ihtiyaci
strmektedir. TUIK verilerine gére; Ulkemizdeki hane halki sayisi 19.481.000 civarindadir. 2018
yilinin ilk yansinda Ulkemiz genelinde 646.032 adet konut el degigtirmistir Bu konutlarin 201.805
adeti ipotekli satislardan kaynakianmis olup 444.227 adeti ise diger satislardan olusmustur. Gecen
yilin ayni déneminde ise TUrkiye genelinde 654.363 konut satilirken, ipotekli satiglarin sayisi
245.375 adet, difer satislar ise 408.988 adet olarak gergeklesmistir.

Ceyrek ddnemlik olarak yaklasik 10.000 kigiden olugan, {lke ekonomisinin lokomotif sektdrierinden
biri olan gayrimenkul sekidriinde rol alan profesyonellerin goértgleri ile olusturulan REIDIN
Gayrimenkul Sektdéri Glven Endeksi ve REIDIN Gayrimenkul Sektora Fiyat Beklenti Endeksi 2018
2. Ceyrek Donem sonuglarl irdelendiginde REIDIN Turkiye Gayrimenkul Sekitri Glven Endeksi
degeri 2018 yilinin Uglincl ceyregi icin, gecen ceyrek déneme gore %13 oraninda azalarak 88,0
puana ulastigi gdrllmektedir. Boylece yillik ortalamanin (81,5) altina inen genel given endeksi
“kismen kdtimser” olara dederlendinilebilir. REIDIN Tlrkiye Gayrimenkul Sekiér(l Fiyat Beklenti
Endeksi dederi ise, birinci ceyrege gdr %4 artigla 98,0 olarak dlglimUstlr. Boylelikle gegen ceyrege
gdre, 6nimuzdeki Uc aylik dénemde gayrimenkul fiyatlarinda fiyat artis beklentisi bir miktar yUkseldi
denilebilir. Gectigimiz ceyrek itibariyla déviz kurunda meydana gelen hizli ylkselis, piyasadaki
volatilite, TUFE'nin beklentilerin Ustinde gelmesi gibi unsurlar gayrimenkul sektérine yénelik
duyulan giveni d olumsuz etkilemistir. Gectligimiz ceyrek donemde gayrimenkul seki6riine olan
glven kismen kétiimser bir beklentiye dénlsmiis durumdadir.

Diger taraftan, 2018 yill 2. ¢eyrek déneminde yasanilan kur artisinin yabancilarin konut aliminda

olumlu etki yarattigini da séylemek mimkilindlr. REIDIN ve GYODER tarafindan hazirlanan ve yeni
konut fiyat endeksi kapsaminda sunulan veriler irdelendiginde 2017 yilinin son geyrek déneminde

P
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%3,7 olan yabancilara Konut satis orani 2018 yilinin ik ¢ceyredinde %6,1 dlzeyine, 2018 vili ikinci
geyrek déneminde ise %8,6 dizeyine ulagsmi$ durumda. Burada her kur artisinda Tlrk Lirasl
Uzerinden satisa konu olan konutlarin yabanci yatirimci acisindan goérece ucuz kalmasinin etkisini
unutmamak gerekiyor.

Ulkemizde mevecut duruma baktidimizda, konut fiyatlannin yiksek olmasi ailelerin konut satin
aliminda pesgin aimak yerine kredi kullanarak ya da senetli satiglari tercih ettigini gdsteriyor. Geligtirici
firmalarin baslattiklart kampanyalarla alicilara kendi finansman modelleriyle faizsiz uzun vadeli
segenekler sunmasityla senetle yapilan satislar 2018 yilinin ikinci geyreginde %26,4 dolayin oclustu.
Bu rakam ilk ceyrek donemde %35,5 dizeyindeydi. Senetli satislarin azalmasinda 6nemli rol
oynayan unsurlardan biri konut kredi faizlerindeki 6zellikle kamu bankalarinin uyguladikiari %0,88'lik
kredi faiz uygulamasi seklinde distnulebilir. 81 il diizeyinde hazidanan REIDIN Konut Satin Aima
Gucl Endeks degerleri incelendiginde endeks degerinin 100 baz degerinin (zerinde olduguy,
uygulanan disUk faiz politikasi nedeniyle de gecen ddéneme gdr ortalama 4 puan kolaylastig
soylenebilir.

Konut fiyat artiglan ve finansal yatinm araglarinin 2018 yiliikinci ceyrek dénemindeki artis ve getiri
performanslari incelendidinde, BIST-100 Endeksinde risk getiri beklentisi ylksek oldugundan aylar
itibari ile getirideki degigkenlik yiksek olmakia birlikte, %17,83 oraninda bir kayip olustugu
gdzlemlenmektedir. Amerikan Dolar, Euro ve Altinda bu geyrek dénemde &nemli getiriler séz
konusu olmustur. Yatirimcilarina daha dizenli getii saglayan mevduat faizi ilgili donem icinde
enflasyonun altinda (2018 ikinci 3 ay TUFE %6.23) getiri sunmustur. Tlrk yatinmecilarinin geleneksel
yatinm arac! olarak ifade edebilecedimiz konut yatinmlian ise dzellikle uzun vadede diger finansal
yatirm araclarina kiyasla her zaman iyi bir alternatif olmustur. Ancak 2018 yili ikinci geyrek
ddéneminde hem yeni konutlarda hem ikinci el konutlarda dénemsel getiri enflasyonun altinda kalmis
durumdadir

Yilin ikinci yarisinda sektdrii ilgilendiren diger 6nemli bir gelismede ‘imar barigl’ yasasinin cikariiarak
GOikemizdeki imara aykin yapilara yénelik yapilan dizenlemedir. Ulkemizdeki imara aykin yapiiarin
%50°nin Uzerinde oldudu bilinmektedir. Bu da yakiasik olarak 13 milyon badimsiz birime tekabll
etmektedir. Yapilardaki mevcut aykinliklarin blylk cogunlugu 1950-2000 yillan arasindaki
vapllasmalardan kaynaklanmaktadir. 31 Aralik 2017 tarihinden énce ruhsatsiz veya ruhsat eklerine
aykirt yaplimis kirsal ve kentsel alanlardaki tim yapilar imar Barigi kapsamindadir. Basvuralar
Haziran 2018 de baslamis olup, 31.10.2018 tarihine kadar devam edecekiir. Imar baris! strecinin
ozellikle; konut veya is yerlerinin ekonomik olarak bir deger ifade etmesi ile fabrika ve her tarld
taginmazin daha sadlikli olarak ticari piyasalarda ipotek veya teminat olarak gdsteriimesine de
olanak saglayacagi disiintimektedir.

Tasinmazin Degerine Etki Eden FaktGrier — SWOT Analizi

Olumlu Ozellikleri

° Sehrin merkezinde ticari hareketiiligin yogun oldudu bdlgede yer almasi

° Ulasim ve alis veris olanakiarinin iyi olmasi

° Ofis kullanimina uygun olmast

° Tercih edilen bélgede ver almasi

° Ulasim olanaklari altematifli olup, metrobis, tranway vb. bir cok imkan bulunmakiadir.
® Sehir manzarali olmasi

o Kapali otopark imkaninin olmasi

Olumsuz Ozellikleri

® Projesinden farkll olarak yerinde bagimsiz boélimierin birlestirilmis olmasi.

e Deprem yonetmeligi dncesi inga edilmis olmasi
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. Otopark alaninin yetersiz olmasi

Firsatlar

® Ulagim kolayhidi, bdlgedeki genel kullanim ve ihtiyaca yénelik plaza icerisinde yer almasi
Tehditler

° Ekonomide ve buna badl olarak dzellikle insaat ve emlak pivasasinda yasanan duraganlik
s Déviz kurlarinda ani artis ve dalgalanmalar yaganiyor clmasi

s Kredi faiz oranlarinin yiksek olmasi

Degerleme iglemlerinde Kullanilan Varsayimlar ve Bunlann Kullaniima Nedenleri

Raporda belirtilen de§er raporun hazidandifl tarinteki deger olup, deferleme raporu
hazirlanmasindan sonra ekonomide olusacak olumlu veya olumsuz degisikliklern raporda belirtilen
gayrimenkul degerini etkilemesinden dolay) Sirketimiz sorumluluk tasimaz.

Resmi kurumlarda yapilan aragtirmalar sonucu elde edilebilen bilgi ve belgeler rapor ekinde yer
almaktadir. Bu belgeler ve sifahi olarak dgrenilen bilgilerin dogru oldufu kabull ile degerleme
yapilmistir. Ozellikle sifahen alinan bilgilerde bir degisiklik oimasindan dolay! Sirketimiz sorumluluk
tasimaz.

Raporda kullanilan harita, kroki ve cizimler gayrimenkuller ile ilgili rapor icerisinde anlatilan konularin
daha iyi anlagilabilmesi igin deferleme uzmani tarafindan gorsel amach olarak kullaniimis ve
hazirlanmig olup, bagka bir amacla kullaniimamalidir.,

Degerleme calismasinda edinilen emsallerin ve beyanlarin dodru oldudu varsaylimis ve degerleme
calismasinda bu veriler baz alinmistir,

Taginmazin bulundugu kenum itibari ile deprem boélgesinde yer aliyor olmas! sebebi ile konunun
uzmani teknik ekiplerce detayli zemin etGdi ve deprem hasar calismalar yapiimadan yapinin
dayanikhlidl ve zeminin saglamh@: hakkinda bilgi edinilemeyecektir. Sirketimiz bu konuda ihtisas
sahibi olmayip, bu nedenle tasinmazin zemininde herhangi bir olumsuzludun olmadi§i ve yapida
deprem kaynakli bir deformasyon olmadigi varsayimi ile rapor dizenlenmisgtir.

ls bu rapor diizenlendigi tarih itibariyle muteberdir.

Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler ve Bu Yontemlerin Segilmesinin
Nedenleri

Kullaniimakta olan U¢ farklh degerleme yontemi bulunmaktadir. Bunlar “Emsal Karsilagtima
Yantemi®, "Maliyet Yontemi” ve “Gelir Kapitalizasyonu Yontemi” ‘dir.

Emsal Kargilastirma Ydntemi: Degerleme icin kullanilan en kolay ve en sistematik ydntemdir.
Uzerinde yapi bulunan veya bulunmayan imar parselleri icin en uygun dedere givenli slrim
degerleri yardimi ile ulagilir. Strim degerleri, karsilagtirma icin secilen tasinmaziarin nitelik ve &z
niteliklerinin, degeri saptanacak tasinmazia ayni olmasi sonucu elde edilir. Eger taginmazlar farkli
niteliklere sahipse, bu farkliliklara gerekii dizeltmeler yapilir. Kargilagtirma yéntemi; yakin zamanda
gerceklesmis, seffaf ve yeteri kadar emsal degeri bulundugu durumlarda kullamimalidir. Bu yéntemin
uygulanmasi sirasinda kullanilan en énemli veri kaynaklari; ilgili degerleme uzmanin goériigleri,
kamuya acik kayitlar ve diger piyasa oyuncularindan alinan bilgilerdir.

Maliyet Yéntemi: Yéntem, genel olarak otel, fabrika, sanayi sitesi, is hani, yénetimsel yapilar ya da
bahceli mesken gibi Uzerinde yapi bulunan ve kira gelideri bilinmeyen yapili tasinmazlarin
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degerlemesinde kullaniiir. Maliyet Yonteminin temelini, taginmazin deder saptama tarihindeki maliyet
bedeline yani kesin defere yaklasma olusturur. Bu defer; yapi deferi, dis tesis, 6zel igletme
donatilari ve arsa degerlerinden olugmakiadir. Arsa degeri, fiyatlanin karsilastiriimasi yéntemi ile
yapi degeri ise yapi, dig tesis ve ézel isletme donatilarinin, degerleme giintindeki niteliklerine gére
saptanan degderleri toplamidir. Bu deger yeni maliyet deferinden fiziksel, fonksiyonel ve gevresel
etmenler gibi deger azaltici etkilerin ¢ikartiimasi sonucu bulunur.

Gelir Yoéntemi: Tasinmazlarin dederleri yalnizca getirmesi miUmkin olan gelidere gére
saptanabiliyorsa, siriim bedellerinin bulunmasi igin gelir yéntemi kullanilir, Bu yéntemde, (zerinde
yapi bulunan bir taginmazin degerinin belidenmesinde olclt, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net
gelir, yapi, yapiya iligkin diger yapisal tesisler ve arsa payindan olusur. ilgili gayrimenkulin gelirinin
yillar itibari ile nasil bir gelisme ve dedisim izleyebilecedi, gerekli calismalar sonucu tahmin edilerek,
genel giderler, igletme maliyetleri, vergiler, isletme sermaye ihtiyaciarl ve yatinm harcamalari
disldikten sonra tasinmaz gelir degerine ulagilir. Taginmaz gelir dederinin yerel piyasa kosullarina
uygun hale getiriimesi icin gerekii artinim ve azaltim islemleri yapilarak sirum degeri elde edilir.

S6z konusu gayrimenkullerin, konumu, alani, yapim ve kullanim &zellikleri ile civarindaki satilik
emsalier ve mevcut piyasa kosullan dikkate alinarak Emsal Karsilastirma Yéntemi, taginmaziarin
kiralik olarak gelir getire kabiliyetleri géz 6ninde bulundurularak ise Gelir Yéntemi esas alinarak
degerlendirilmistir. Gelir yaklasiminda iki farkli yontem bulunmakta olup, bunlardan bid Gelir
Indirgeme, bir digeri ise Dogrudan Indirgeme yani Direkt Kapitalizasyon yontemidir. Degerleme
konusu tasinmazin kira degerinin ve bolgedeki kapitalizasyon oraninin tespit edilmesi mimkin
oldugundan dolayl tasinmaz “Direki Kapitalizasyon® yontemi kullanilarak degerendirilmistir.
Tasinmazlarin iskanli ve kat mllkiyetli olmasi ve yeterli sayida kiralik ve satilik emsal bulunmasi
sebebi ile Maliyet Yontemi kullaniimamistir.

Emsallerin Tanimi ve Satis / Kira Bedelleri ile Secilme Nedenleri

Degerlemeye konu gayrimenkulin yakin gevresindeki satilik veya satisi gerceklesmis gayrimenkuller
incelenmis ve ulasilan degerler bdlge hakkinda bilgi sahibi olan emlak firmalarinin gérisleri ile
karsilastiriiarak degerleme yapilmistir. Secilen emsallerin olabildigince ayni lokasyonda ve benzer
yapisal ve fiziksel dzelliklere sahip olmasina 6zen gosterilmis, bunun disina ¢ikiimasinin zorunlu
oldugu durumlarda gerekli indirgemeler yapilarak emsaller mukayese edilmigtir.

Emsal Krokisi
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Emsal 1 Emiak Ofisi — 0532 720 33 47

Degerlemeye konu tasinmazlar icin satilik ilani bulunan emlak firmasi yetkilisi ile yapilan gérismede
katin tamaminin 480m2 briit, 430m2 net hali ile 3.990.000 TL bedel ile teklif usull ile satilik oldugu
dgrenilmigtir. ligilisi ayrica yakin zamana kadar eski olan kiracinin taginmaz igin 15.000 TL aylik kira
odedigi buglin kiraya verilmesi durumunda ise aylik 17.000-18.000 TL kiralanabilecegi bilgisini
vermigtir. (9.278TL/Im2)

Emsal 2 Emilak Ofisi — 0532 302 53 67

Deferlemeye konu tasinmazlarin arka sokaginda yeni plaza olarak insa edilmis (Honeycomb Plaza)
glvenlikii, asansoér ve kapali otoparkl 10 katli binada 2.katta konumlu brit 128m2 net 110m2 olarak
beyan edilen ofis icin pazarlik payi bulunmak kaydi ile 1.450.000 TL istenilmektedir. (13.181TL/m2)

Emsal 3 Emlak Ofisi — 0534 814 23 61

Degerlemeye konu tasinmaziarin arka sokaginda yeni plaza olarak insa edilmig(Honsycomb Plaza)
givenlikli, asansor ve kapali otoparkll 10 katli binada 8.katta konumlu briit 450m2 net 420m2 olarak
beyan edilen ofis icin pazarlik payi bulunmak kaydi ile 4.500.000 TL istenilmektedir. Emsal
tasinmazin gincel olarak 15.000-20.000 TL arah@inda bir bedel ile kiraya verilebilecedi ayrica ilgilisi
tarafindan beyan edilmistir. (10.714TLU/m2)

Emsal 4 Emlak Ofisi — 0532 062 72 30

Rapor konusu tasinmaza yakin konumda Cevahir AVM civari yaklasik 30 yasinda otoparkll 8 katli
Dogus Is Merkezinde 2. Katta konumlu briit 1000m2 net 900m2 olarak beyan edilen ici bakimii ofis
icin pazarlik payi bulunmak kaydi ile 10.000.000 TL isteniimektedir. Emsal tasinmazin icerisinde yer
alan kiracinin gincel 45.000 TL+Stopaj aylik kira bedeli Gdedidi ayrica beyan edilmistir.
(11.111TL/m2)

Emsal 5 Emlak Ofisi — 0544 900 00 00

Rapor konusu tasinmaza yakin Sisli Emniyet MOdOrligu civan Mecidiyekdy Yolu Caddesi cepheli
yaklasik 10 yasinda kapall otoparklh 10 katli olan Osman Keceli Plazada 7. katta brit 320m2 net
250m2 olarak beyan edilen ofis i¢i az pazarlik payi bulunmak kaydi ile 2.625.000 TL isteniimektedir.
Emsal tasinmazin igerisinde yer alan kiracinin esyall olarak gincel 14.800 TL+Stopaj aylik kira
bedeli 6dedidi ayrica beyan edilmigtir. (10.500TL/m2)

Emsal 6 Emlak Ofisi — 0534 814 23 61

Degderlemeye konu tasinmaza yakin Sisli Emniyet Midirliga yan sokadinda yaklasik 30 yasinda
olan binanin son 8.katinda briit 240m2 olarak beyan edilen net 210m2 oldudu digtinllen ofis icin
pazarlik pay! bulunmak kosulu ile 1.350.000 TL istenilmektedir. (6.428TL/m2)

Emsal 7 Emlak Ofisi — 0538 056 29 89

Rapor konusu tasinmazla ayni sokak icerisinde Mecidiyekdy Yolu Caddesi cepheli yaklagik 25
yasinda olan kapali otoparkii givenlikli 14 katli Celal Aga s Merkezinde 5.katta E-5 cepheli briit
140m2 net 110m2 olarak beyan edilen dofis igin pazarlik pay1 bulunmak kaydi ile 1.250.000 TL
istenilmektedir. ilgilisi ayrica emsal tasinmazin isitma dahil aidatimin 700TL oldudu ve kiraya
verilmesi durumunda aylik kira bedelinin 5000-5.500 TL olabilecedi bilgisini paylasmistir.
(11.363TL/M2)

Emsal 8 Emlak Ofisi — 0532 410 68 57

Degerlemeye konu taginmaziaria ayni binada 8. Katta konumiu brit 240m2 net 220m2 olarak beyan
edilen ofis icin aylik 8.000TL+KDV kira bedeli istenilmektedir. llgilisi ayrica ofisin aylik aidat bedelin
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6.7.

7.1

1012TL oldudu ve aidat icerisinde 1sinma, glvenlik, 3 adet arag otoparkinin dahil oldugu bilgisini
vermigtir. (36,36TL/m2)

Emsal 9 Emlak Ofisi — 0532 284 32 37

Degerlemeye konu taginmazlarla ayni binada 8. Katta konumlu brit 110m2 net 85m2 olarak beyan
edilen ofis icin aylik 3.500TL+STOPAJ kira bedeli istenilmekiedir. ligilisi ayrica ofisin aylik aidat
bedelin 400TL oldugu ve aidat icerisinde i1sinma, givenlik, 1 adet ara¢ otoparkinin dahil oldudu
bilgisini vermigtir. (41,17TL/m2)

En Yiiksek ve En lyi Kullanim Deger Analizi

Deg@erleme konusu taginmazlar bulunduklari konum, ulasim imkanlar, yapilann fiziksel durumlari ve
mevcut imar Kosullan dikkate alindidinda mevcut fonksiyonlari ile kullaniimalarinin en ylksek ve en
verimli kullanimi sagladigi distinilmektedir.

ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

Farkh Degerleme Metotlanmin Analizi ve Sonuglannin Uyumlastinimasi ve Bu Amacla izlenen
Yéntemin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

86z konusu gayrimenkullerin; konumu, alani, yapim ve kullanim &zellikleri ile civarindaki satilik
emsaller ve mevcut pivasa kosullar dikkate alinarak Emsal Karsilastirma Yéntemi, tasinmazlarin
kiralik olarak gelir getirme kabiliyetleri géz éniinde bulundurularak ise Gelir Kapitalizasyonu Yontemi
esas alinarak degerlendiriimistir. Tasinmazlarin iskanli ve kat mulkiyetli olmasi ve yeteri sayida
kiralik ve satilik emsal bulunmasi sebebi ile Maliyet Yéntemi kullanmimamistir.

Emsal Karsilastirma Yontemi:

Cevrede yapilan arastirmalar ve bélgeye hakim emlak ofisleri ile yapilan goériigmeler neticesinde
belidenen ve yukarida belirtilmis olan satilik ve kiralik ofis emsallerine iligskin konum, alan, fiziksel
durum serefiyelendirmeleri sonucu ulasilan birim dederleri gosteren emsal analizi asadida
gosterilmisir.

SATILIK EMSAL ANALIZ TABLOSU B
Pazarhk Konum Alan Durum  Hesaplanan Net

EMSAL ISTENILEN  BRUT ALAN = NET ALAN Orani Serefiyesi = Serefiyesi = Serefiyesi Birim Fiyat

~_NO BEDEL M2 M2 b % (TL/m2)
EMSAL 1| 3.950.000,00% 480 430 15 0 0 1] 7.887%
EMSAL 2| 1.450.000,00% 128 110 15 S 0 -30 8.235%
EMSAL 3| 4.500.000,00% 450 420 15 10 5 -30 7.363%
EMSAL 4 | 10.000.000,00 £ 1000 500 15 -20 i5 0 8.685%
EMSALS5| 2.625.000,00 & 320 250 15 -10 5 -10 7.581+
EMSAL 6| 1.350.000,00%& 240 210 15 10 5 20 7.574%
EMSAL 7| 1.250.000,00 & 140 110 15 -20 0 10 8.500%

Bu analizler yapilirken kullanilan indirgeme oranlar emsal taginmaziarin 125 no.lu badimsiz béiim
ile karsilagtinimasi igin olan oranlar olup, analizler sonucunda elde edilen birim fiyatlar ile
tagsinmazlann kat, kattaki konum, alan ve dider fiziksel dzellikleri baz alinarak hesaplanan “Piyasa
Satis Degerleri” asagidaki tabloda gosterilmistir.
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EMSAL KARSILASTIMA YONTEMINE GORE SATIS DEGERLERI

Diizeltme Katsayist  Diizeltilmis Birim  Toplam Yuvarlatiimis

Kat No B.B. No Alan{m2) | Birim Deger {TL/m2) {28) Deger (TL/m2) SatigDefieri
13 124 77 8.000,00 & 0% 8.000,00 & 615.000,00%
13 125 77 8.000,00 & 0% 8.000,00 & 615.000,00 %
13 126 58 8.000,00 & -5% 7.600,00 % 440.000,00 &
13 127 74 8.000,00 & -5% 7.600,00 & 560.000,00 %
13 128 74 8.000,00 & -10% 7.200,00 & 535.000,00 %
13 129 58 8.000,60 -10% 7.200,00 & 415.000,00%
3.180.000,005

Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi:

Degerleme konusu taginmazin kira deferinin ve bolgedeki kapitalizasyon oraninin tespit edilmesi
mUmkin oldugundan dolayi tasinmaz “Direkt Kapitalizasyon” yéntemi kullanilarak degerlendirilmistir.
Bolgede yapllan arastirmalarda dederleme konusu tasinmaziar gibi kiralanabilir durumdaki
tasinmazlarin kira dederleri edinilerek agagidaki tabloda analiz edilmistir.

KIRALIK EMSAL ANALIZ TABLOSU
Pazarhk Konum Alan Durum Hesaplanan Net

ISTENILEN ' BRUT ALAN NET ALAN Orani Serefiyesi ~ Serefiyesi | Serefiyesi Birim Fiyat

. NO  BEDEL M2 M2 % | (TL/m2)
EMSAL1| 17.500,00% 480 430 10 0 0 0 37%
EMSAL3| 17.500,00% 450 420 10 10 5 -30 302
EMSAL4| 45.000,00% 1000 200 0 -20 15 0 46%
EMSALS5| 14.800,00% 320 250 15 -10 5 -10 43%
EMSAL7| 5.250,00% 140 110 0 -20 0 10 42%
EMSAL8| 8.000,00% 240 220 10 0 0 0 33%
EMSALS| 3.500,00% 110 85 10 0 0 0 37%

_Ortalama Birim Fiyat 38%

Bu analizler yapilirken kullanilan indirgeme oranlar emsal taginmazlann 125 no.lu bagimsiz bélim
ile kargilagtirimasi icin olan oranlar olup, analizler sonucunda elde edilen biim fiyatlar ile
tasinmazlarin kat, kattaki konum, alan ve diger fiziksel ézellikleri baz alinarak hesaplanan “Aylik Kira
Degerleri” asagidaki tabloda gdsterilmistir.

_ EMSAL KARSILASTIMA YONTEMINE GORE KIRA DEGERLERI

“Alan Birim Kira Degeri  Diizeltme Katsayisi Diizeltilmis Birim  Toplam Yuvarlétﬂmlgﬂ
KatNo B.B.No (m2) {TL/m2/ay) | (%) Deger (TL/m2) Kira Degeri

13 124 77 338,00 % 0% 38,00% 2.930,00%
13 125 77 38,00% 0% 38,00% 2.920,00%
13 126 58 38,00 % -5% 36,10% 2.100,002
13 427 74 38,00% -5% 36,10% 2.670,00%
13 128 74 33,00& -10% 34,20% 2.530,00%
13 1298 58 38,00% -10% 34,20% 1.980,00¢%
s1s0me

Yapilan emsal aragtirmalan neticesinde hesaplanan satilik ve kiralik birim degerler gdz &nlnde
bulundurularak, bélgedeki benzer taginmazlar igin kapitalizasyon orani asagidaki sekilde
hesaplanmistir.

Kapitalizasyon Yili: Satig Birim Degeri / Kira Birim Degeri / 12

Ortalama m2 birim satig fiyati: 8.000 TL/m2

Ortalama Kira Birim Degeri: 38 TL/ay/m2
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7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

7.6.

7.7.

Kapitalizasyon Yili : 8.000 TL/m2 /38 TL/ay/m2 /12 ay = 17,54 yil
Kapitalizasyon Orani : 100/ 17,54 = %5,70 olarak tespit edilmistir.

Gelir Yontemi kullanarak tagsinmaz dederine ulasabilmek icin agagidaki formul kullaniimis olup, gelir
kapitalizasyonu yéntemi ile hesaplanan “Piyasa Satig Degerieri” tabloda belirtilmigtir.

Gayrimenkul Degeri = Yillik Gelir / Direkt Kapitalizasyon Orani

. GELIR KAPITALIZASYONU HESABI ILE TASINMAZ DEGERLERI

| - Alan Birim Kira Degeri Kapitalizasyon  Yuvarlatilmis Satis
KatNo [ B.B.No  (m2)  (TL/m2/ay) Yillik Kira Degeri Oram . Degeri
13 124 77 39,00& 36.000,00% 5,70% 630.000,00 &
13 125 77 35,00 36.000,00& 5,70% 630.000,00&
13 126 58 37,05%& 25.800,00& 5,70% 450.000,00 &
13 127 74 37,05% 33.000,00 & 5,70% 575.000,00 %
13 128 74 35,10% 31.200,00% 5,70% 545.000,00 &
13 129 58 35,10% 24.000,00 % 5,70% 420.000,00 %
3.250.000,00 &

Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Gayrimenkullerle ilgili olarak Sigli Belediyesi'nde imar arsiv dosyasi incelenmis olup, yapilan
arastirmada hukuki agidan herhangi bir kisitiayici etkene rastlaniimamistir.

Tapu Kadastro MOdurlGdu Takbis sisteminden yapilan incelemede raporun 5.1.2 maddesinde
belitilen serh ve beyanlara ulagiimis olup, beyanlar hanesinde yer alan Yénetim Plani, cins
degdisikligi ve sirket birlesmesi beyani tasinmazlarin alim/satimina engel bir durum teskil etmedidi
dgrenilmistir.

Bog Arazi ve Geligtirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile Ulasilan
Sonuclar

Soz konusu rapor bagimsiz bélim degerlemesi olup, proje geligtirme niteliginde degildir.
Miisterek veya Boliinmiis Kisimlann Dederleme Analizi

Degerleme konusu badimsiz bélimiere ait misterek veya béliinmis kisim bulunmamaktadir.
Hasilat Paylasimi veya Kat Karsilidh Yontemi ile Yapilacak Projelerde Emsal Pay Oranlar
Badimsiz bélim degeremesi olup, hasilat paylasimi veya kat karsih yontemi kullaniimamistir.
Asgari Bilgilerden Bu Raporda Yer Verilmeyenierin Nigcin Yer Almadiklarinin Gerekcesi
Edinilebilen bilgilerin tamami raporda yer almaktadr.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyannca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Gériis

Degerleme konusu parsel ve Uzerindeki yapilara ait edinilebilen tUm belgeler ve bilgiler ilgili
kurumlarda incelenmistir. Tasinmazlar tamamlanmis, kat milkiyetine gecmis ve yapi kullanim izin
belgeleri meveut olup, tim yasal stirecierini tamamlamislardir.
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7.8,

8.1.

8.2.

Taginmazin GYO Portfdyiine Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiiklimieri GCercevesinde
Engel Tegkil Edip etmedigi Hakkindaki Goériig

Rapor icerisinde anlatilan hususlar dogruliusunda, deferleme konusu taginmazin ilgili Sermaye
Piyasas! Mevzuati hikimlerince Gayrimenkul Yatinm Ortakhd portfdylne “Bina” olarak alinmasinda
herhangi bir engelin bulunmadid! distintlmektedir.

SONUG
Raporu kontrol eden Sorumlu Degerieme Uzmaninin Sonuc Climlesi

Rapora konu olan gayrimenkuller; konumu, alani, yapim ve kullanim &zellikleri ile civarindaki satilik
emsaller ve mevcut piyasa kosullar dikkate alinarak Emsal Karsilastirma Yontemi, tasinmazlarin
kira gelifleri ve mevcut piyasa kosullan ve emsalleri géz éninde bulundurularak hesaplanan direkt
kapitalizasyon orani esas alinarak Gelir Kapitalizasyonu Ydntemi kullanilarak degerlendirilmigtir.

Konu degerleme raporu Sirketimiz, Degerleme Uzmani Erdem Polat ve Sorumiu Dederleme Uzmani
ingaat MUhendisi Faik Serkan Eskizengin tarafindan, gayrimenkulin saha ve resmi kurumlarda
gerekli tim aragtirmalan yapilarak, uygun degerleme ydntemleri kullanilarak, Sirketimizin én yargisiz
ve tarafsizlik ilkesi do@ruftusunda yapilmistir. Degerleme uzmaninin konu ile ilgili ulaghid@ bu
sonuglara katiliyorum.

Nihai Deger Takdiri (Tiirk Lirasi)

Tasinmazlar Emsal Karsilagtirma Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu Yontemi esas alinarak
deferlendirilmistir.

_ FARKLI YONTEMLER iLE HESAPLANAN GAYRIMENKUL DEGERLERI

Direkt Kapitalizasyon

Emsal Karsilastima

Ada / Parsel Kat No B.B. No Yontemi Yoéntemi
2013/85 13 124 615.000,00 & 630.000,00 &
2013/85 13 125 615.000,00 & 630.000,00 5
2013/85 13 126 440,000,005 450.000,00 &
2013/85 13 127 560.000,00 & 575.000,00 &
2013/85 13 128 525,000,00 545.000,00 &
2013/85 13 129 415.000,00% 420.000,00 5

3.180.000 % 3.250.000%

Yapilan degerlendirmeler neticesinde elde edilen veriler yukaridaki tabloda 6zetlenmis olup,
gérilecedi Uzere her iki ydntem ile hesaplanan degerler birbirleri ile cok yakin ve tutarlidir. Yapmis
oldugumuz calismalar, arastirmalar ve gegmis tecrlibelerimizden faydalanarak Emsal Karsilastirma
Yontemi ile hesaplanan de@erlerin daha glncel ve mevcut piyasa sartlarini daha iyi yansitan veriyi
sundugu tespit edilmig olup, bu nedenle rapor degeri olarak bu deger kabul edilmistir.

Rapor iceridinde ozellikleri belirtilen, istanbul ili, Sigli licesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 2013 ada, 85
no.lu parsel Uzerinde yer alan Kargir igyeri vasifli ana taginmazdaki 124, 125, 126, 127, 128, 129
no.lu Blro nitelikli taginmaziar konumlari, alanlar, mevcut piyasa kogullarn ve gincel ekonomik
veriler dikkate alinarak degerlendirilmistir.

Rapor icerisinde anlatilan hususlar dogrultusunda, deferleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye
Piyasasl Mevzuati hilkimlerince Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféylne “Bina” olarak alinmasinda
herhangi bir engel bulunmamaktadir.
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Yapilan tim arastima, inceleme ve edinilen bilgiler dofrultusunda satis kabiliyeti acisidan
“satilabilir’ olduguna kanaat edilen bagimsiz bélimlerin arsa payian dahil. KDV haric toplam
dederleri icin. 3.180.000.-TL (UcmilyonyiizseksenbinTiirkLiras)) takdir edimistir. Bagimsiz
Bolim bazinda degerleme tablosu asagidadir.

DEGERLEME TABLOSU
Gayrimenkul
Degeri Gayrimenkul Gayrimenkul
Ada /Parsel |  KatNo KDV Haric(TL) Degeri (Euro) Degeri (USD)
2013/85 13 124 615.000,00 & £ 102.000 USD 116.198
2013/85 13 125 615.000,00 & €102.000 USD 116.198
2013/85 13 126 440.000,00 & €72.976 USD 83.133
2013/85 13 127 560.000,00 & £€92.878 USD 105.806
2013/85 13 128 535.000,00 & €88.732 USD 101.083
2013/85 13 129 415.000,00 & €68.829 UsD 78.410
Toplam Deger 3.180.000 & €527.416 USD 600.828
*26.12.2018 tarihli TCMB Doviz Satis Kurlan 1EUR=6,0294TL 1USD=5,2927TL

Tasinmazlarin KDV Dahil (%18) toplam dederi 3.752.400 TL'dir.
Ekler:

- Fotograflar

- Proje ve Ruhsatlar

- Imar Plani

- Kroki ve Uydu Gérintileri

- Takbis Belgeleri

- Degerleme Uzmanlarina ait Ozgegmis ve Lisans Belgeleri

Saygilarimizla,

A GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.
27.12.2018
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