Yap: Kredi Koray GYO A.S.

DEGERLEME RAPORU

Istanbul ili, EyUpSultan ilcesi,
Gokturk Koyul, 200 ada, 1 parsel
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YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep
Eden

Talep Tarihi ve
Sayisi

Yap! Kredi Koray GYO AS.

02.11.2020

Degerleme Konusu Istanbul lli, EyUpSultan licesi, Goktirk Kéyi, 200 ada, 1 parsel
Gayrimenkul no'lu Parselde kain Yapi Kredi Koray GYO AS.'ne ait *'Arsa"”’

Gayrimenkulin GOktUrk Merkez Mahallesi, Kumlugegit Sokak, No: 5, EyUpsultan
Adresi / ISTANBUL

Degerleme Tarihi  22.12.2020
RoporfarihiVe w0 voon00. Olre

Numarasi
EyUpSultan Belediyesi 1/1000 Olcekli Imar Uygulamalan
imar Durumu kapsaminda kalmakta olup detay bilgi rapor icerisinde
verilmistir,
Arsa YiUzolcOmo 4.486,73 m2
Istanbul-istanbul Sitesi insa ediliken yapimis 2 katii konteyner ve
6 adet tek katl depo olarak kullanilan santiye binalan
bulunmaktadir.

Yapilagsmalarin
Kapal Alani

Degerlemeyi
Yapan Uzman
Degerlemeyi
Kontrol Eden
Sorumiu Deg.
Uzmani

OzgUr SIPCIK [Degerleme Uzmani)

Ali Ozan FIRUZBAY (Sorumlu Degerleme Uzmani)

|
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Referans No: 02.11.2020 - HI1.709

YAP!I KREDi KORAY GYO A.S.

19 Mayis Cad. Ismet Oztlrk Sok. Elif Residence,
Kat:17, Daire:42 Sisli / Istanbul 34343

Telefon: 0212 380 16 80 Faks: 0212 380 14 8]

Istanbul 1ii, Istanbul 1li, EyGpSultan iicesi, Gokturk Kéyd, 200 ada, 1 Parsel'de "Arsa" vasifli
tasinmazn Cari Pazar Degeri incelenmis, gerekli tUm arastrmalar ve andlizier Dederleme
Uzmanimiz OzgUr SIPCIK ve Ali Ozan FIRUIBAY tarafindan yapimistr. Bu inceleme ve
analizler sonucunu olusturan dederleme raporu bu mektup ekinde sunulmustur.

Rapor farihi olan 28.12.2020 tarihi ifibariyle, raporumuzun iceriginde yer dlan
varsayimlann kabulU sarti ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; Degerleme
konusu istanbul 1li, EyUpsultan licesi, GéktUrk K&yU, 200 ada, 1 Parsel'de k&in ang
gayrimenkulde "Arsa” vasifil tasinmaz icin takdir edilen pazar dederi raporumuz sonunda
sunulmustur.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunarnz.

Saygilanmizla,
Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.S.
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1- DOGRULUK BEYANI

Meslegimiz ve sahsiyetimiz dogrultusunda ifade ederiz ki

e Bu raporda bulunan ifadeler gercek ve dogrudur.

e Andlizlerimiz, fikiderimiz ve bunlann sonuca baglanmasi ile raporun hazilanmasi
Profesyonel Degerleme Mesledi uyarinca yapilmistrr.

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

e BuU raporda ifade edilenler, nceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla
kisithdhr.

e Bu raporun konusu olan gayrimenkulin mUlkiyet hakkini elinde bulunduraniara,
Uzerine proje gelistirenlere, mulkivet hakkini elde edeceklere, mUlky kiralamak
isteyenlere bu gdrevle ilgili taraflara kargl dnyargimiz olmadigi gibi, bu kisilerden
gUncel veya gelecede dénlk maddi cikanmiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikiler ve sonuglan énceden saptanmis
sonuglann geligtiriimesi ve bilgilendirimesine bagh degildir.

e Bu gorevin tamamlanmasiigin aldigimiz Ocret;

- Onceden saptanmis bir deger veya dederin mUsterinin amaclarni gbzeten
yonunun gelistirilip rapor ediimesi,

- Deger takdirinin miktarn,

- Ongérllen bir sonucun elde edimesi,

- Degerlemenin tasarlanan kullanimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesi konulanna bagl degildir.

Bu rapor sirkefimizin vizyonuna, schip oldugu degerlere, sirketimiz ve dederleme

mesleginin etik kurallarina bagdl kalinarak hazirlanmistrr.

e Bu Rapor Format: SPK 31.08.2019 Tarih ve lI-62.3 sayill teblid format kapsaminda

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Saygilanmizia,
Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.S.
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ICINDEKILER
BOLUM 1
1-RAPOR BILGILERI:

1-1 Rapor Tarihi Ve Numarasi

1-2 Rapor TOrG

1-3 Raporu Hazrlayanlar lle Sorumlu Dederleme Uzmani Adl Soyad
1-4 Degerleme Tarihi Ve Deger Kavrami

1-5 Dayanak Sézlesmesi

BOLUM 2
2- SIRKET ve MUSTERiYi TANITICI BILGILER:

2-1 Sirketin Unvani Ve Adresi
2-2 MUsteriyi Tanitic| Bilgiler Ve Adresi
2-3 MUsteri Talebinin Kapsami Ve Sinirlamalarn

BOLIM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 GayrimenkulUn Yeri Konumu Ve Tanimi

3-2 Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri,

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

3-4 Gayrimenkulin Tapu Tetkiki, Takyidatlar, Son Uc¢ Yillk Alm Satm Islemleri,
GayrimenkulOn Hukuki Durumunda Meydana Gelen Dedisiklikler

3-5 Takyidatin Gayrimenkulin GYO Portféylne Alinmasinda SPK Mevzuatina Gére
Engel Teskil Edip Etmedidi,

3-6 Degerlemesi Yapilan Projenin ligili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tom izinlerinin Alinip,
Alinmadigl, Belgelerin Mevcut Olup Oimadidi ( Onayl Mimari Proje, Yapi Ruhsatl, Yap!
Kullanim izin Belgesi, Isletme Ruhsat)

3-7 Projenin GYO PortféyUne Alinmasinda SPK Mevzuatl HOkUmleri Cercevesinde Bir
Engel Olup, Clmadig Hakkinda Bilgi

3-8 Degerlemesi Yapilan Proje lle ligii Denefimlerde Buluncn Yapi Denetim
Kurulusunun Unvani, Adresi, Gergeklestirdigi Denetimler Hokkinda Bilgi.

BOLUM 4

4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLISKIN ANALIZLER:

4-1 Gayrimenkulin Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler

4-2 Mevcut Ekonomik Kosullarin Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler
Ve Dayancak Verileri
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4-3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Ve Sinirlayan Faktorler
4-4 Gayrimenkulon Yapisal insaat  (Fiziksel) Ozellikleri Ve Fiziksel Degerlemede Boz
Alinan Veriler
4-5 GayrimenkulUn Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler
4-6 Degderleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar, Kisitlamalar Ve Kullanilima Nedenleri
4-7 Gayrimenkulin Degerine Etken Faktorler
4-7-1 Olumlu Faktérler
4-7-2 Olumsuz Faktorier
4-8 Degerleme Isleminde Kullanilan Yéntemler Ve Bu Ydntemlerin Seciime Nedenleri
4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri
4-10 Nakit / Gelir Akimlar Analizi
4-11 Maliyet Olusumlar Analizi
4-12 Benzer Satis Orneklerinin Tanimi, Sats Bedelleri. Bunlarin Secilmesinin
Nedenleri Ve Emsal Satislann Karsilastinimast Yénteminin Uygulanmasi
4-13 Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler
4-14 GayrimenkulOn Ve Buna Bagl Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
4-15 En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi
4-16 Bog Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Andlizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonuclar
4-17 MUsterek Veya BSIUnmUs Kisimlarnn Degerleme Analizi

BOLUM 5

5- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi:

o—1 Farkh Degerleme Metoflannin Ve Analiz Sonuclannin Uyumlastinimasi Ve Bu
Amagla izienen Yéntemin Ve Nedenlerinin Aciklanmasi

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar Ve Gerekceleri

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirlip Gefirimedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken [zin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda
GorUs

o-4 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule
Bagl Hak Ve Faydalann, GYO Portféylne Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda GorUs

BOLUM 6

6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug COmlesi

6-2 Nihai Deger Takdiri

6-3 Konu Gayrimenkulin Gegmis Yillarda Dederlemesinin Yapilip Yapimadidi

EKLER
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BOLUM 1
1-RAPOR BiLGILERI:

1-1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor sirketimiz tarafindan 28.12.2020 tarihinde OI-709 rapor numarasi ile tanzim
edilmistir.

1-2 Rapor Tird

Bu Rapor Formath: SPK 31.08.2019 Tarh ve [I-62.3 sayill Sermaye Piyasasinda
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig ekinde belirilen Formati ve
SPK'nin ilgili dUzenlemeleri (111-48.1 sayill Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna lliskin Esaslar
Tebligi, 1-62.1 Sayill Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartian Hakkinda Teblig,)
kapsamindadir,

1-3 Raporu Hazirlayanlar lle Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi

Bu rapor, sirketimiz Degerleme Uzmanlarndan Ozgir SIPCIK (SPK Lisans No: $04403)
tarafindan hazirlanmis ve sirketimiz Sorumiu Dederleme Uzmani Ali Ozan FIRUZBAY
[SPK Lisans No: 400209)tarafindan kontrol edilmistir.

1-4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Degerleme tarihi 22.12.2020 olup, dederin gecerli oldudu tarih 28.12.2020"dir.

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

“UDS 1 Pazar Degeri Esasli Degerleme" standardinda Pazar Dederi tanimlamas
asagidaki sekilde yapilmistir.

Pazar degeri, bir varlik veya yokOmIOIOGUn, uygun pazarloma faaliyetleri sonucunda,
istekli bir safici ve istekii bir alici arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve
zorlama alfinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi
ifibanyla el degistirmesinde kullaniimas! gerekli gérllen tahmini tutardir

Tanimin Unsurlari:

Pazarlama : Uygun bir pazarlama,

Alici ve saticl : Birbirinden bagimsiz ve istekli,

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

Hareket tarz : Bilgili, basiretli ve iyi niyetl,

Zaman : Degerleme tarihi
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Deder : Bu sartiar altinda el degdistirme tahmini tutandir.
Calsma 5 gin s0rmUs olup, yUrirbge giris tarini 28.12.2020'dir. Hesaplamalarda,
aciklamalarda ve projeksiyonlarda para birimi olarak USD ve TL birlikte kullanilmustir.

1-5 Dayanak Sézlesmesi

Bu degerleme c¢alismasinin ve raporunun dayanadi; Yapl Kredi Koray GYC A.S. ile
Sirketimiz arasinda imzalanan 02.11.2020 tarihli sézlesmedir.

BOLUM 2
2- SIRKET ve MUSTERIYi TANITICI BILGILER:

2-1 Sirketin Unvani ve Adresi

Sirketimiz (Ekol Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik AS.), 03.12.2004 tarihinde,
Istanbul Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana $ézlesmesi'ne gdre Ekspertiz
ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmus olup,
bdenmis sermayesi 1.050.000.- TL dir. Adresi: Gayrettepe Mah. Yildiz Posta Cad. Evren
Sitesi No:32/1/5 Besiktas/Istanbul ‘dur.

Sirketimiz, Istanbul'da, alti degerleme uzmaninin bir araya gelmesiyle kurulmus olup
18.03.2005 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan "Sermaye Piyasasi
Mevzuah Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler" listesine,
24,06.2010 tarihinde ise Bankacilk DUzenleme ve Denefleme Kurulu (BDDK)
tarafindan “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslar” listesine alinmistr.
Faaliyet konusu: YOrUrlUkieki mevzuat cergevesinde her t0rll resmi ve &zel, gercek ve
tOzel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule
dayal hak ve faydalann belirli bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz
olarak, bu degeri etkileyen gayrimenkulin niteligi, piyasa ve cevre kosullarini analiz
ederek, uluslararasi alanda kabul gérmUs degerleme standartian cercevesinde
belirlemek, gayrimenkul ve gayrimenkule badli haklara iliskin hukuksal, mali ve bilimsel
danismanlik vermektir.

Sirketimiz Istanbul merkezli olmakla birlikte 9 ayn bélge mUdodUgo ile Turkiye'nin
tamamina yaygin personel ve bagdimsiz dederleme uzmanlari ile hizmet vermektedir.
Sirketimiz sadece degerleme ve danismanlik hizmeti vermektedir. Sirketimiz
Ulkemizdeki Gayrimenkul, insaat, Finans, Muhasebe, Denetim ve Sermaye Piyasas|
konularnda gergeklesen yasal ve yapisal dedisikliklere paralel olarak, Gayrimenkul,
Makine ve Techizat Degerlemesi yapan kurumlara duyulan ihtiyaci gidermek Ozere
kurulmustur. Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S., gercek ya da tUzel
kislerce talep edien degderleme hizmetini; uluslararas standartiorda, Ulkemiz
Sermaye Piyasasl Mevzuatl ¢ergcevesinde Badimsiz, Tarafsiz, GUvenilir, sorumiuluk
iceren, bilimsellik ve mesleki yetkinlk tastyan tarzda yapmayr amaglamistir. Sundugu
hizmeti hizh sunmak, verilerini dogru, givenilir kaynaklardan almak, elde ettigi bilgileri
mesleki bilgi ve tekniklerle analiz ederek yorumlamak, gercekci tahminlerde
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bulunarak gUvenle kullanilabilir veri haline getirmek amacindadir. Sirketin nihai amac
ise, uluslararasi dizeyde yetkin ve bilinen kurulus olmaktir.

2-2 Musteriyi Tanitici Bilgiler

Misteri, Yapl Kredi Koray GYO AS. olup, Aralk 1996 tarihinde faadliyetlerine
baslamistir. Adresi: 19 Mayis Cad. ismet Oztlrk Sok. Elit Residence, Kat:;17, Daire:42 Sisli
/ Istanbul 34343 Telefon: 0212 380 16 80 Faks: 0212 380 16 81

Ortaklik Yapisi
Ortagin Adi Soyadi / Ticaret Unvani Sermayedeki Payi
Grubu Tutar () Orani (%)

Yapi ve Kredi Bankast A.S. A 10.404.000,00 %26,01
Koray Gayrimenkul ve Yatinm A.S. A 3.115.999.98 %7,79
Murat Koray A 2.000.000,00 %5,00
Selim Koray A 2.000.000,00 %5,00
Semra Turgut A 2.000.000,00 %5,00
Diger A 880.000,02 %2,20
Halka Agik B 19.600.000,00 %49.00

Ticaret Sicil Bilgileri
UNVAN

Yapl Kredi Koray GYO Anonim Sirketi

ADRES

19 Mayis Cad. Ismet Oztirk Sok. Elit Residence, Kat:17, Daire:42 Sisli / ISTANBUL 343463
TESCIL TARIHI

Aralik 1996

ILAN

TUrkiye Ticaret Sicil Gozetesi: -

SICIL NUMARASI

359254

MERSIS NUMARASI

Ekol Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S. / $1-2020.0709 Sayfa 9

EKO]:. Barbaros Bulvan, Gamze Apt. 78/14 Balmumcu - Begiklag - Istanbul  Tel 0212 211 24 44 [Phx)  Faks: 0212 211 24 45
www akolgd comtr  ekol@ekolgd.comir  Ticarst Sicil Ne: 539104-0  Beglktas V.0 33 00 383 457



0937010013000015
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Istanbul
Not: MUsteri bilgileri, sirketin resmi internet sitesi hitp://www.yapikredikoray.com adresinden edinilmistir,
2-3 Musteri Talebinin Kapsami ve Sinirlamalan

Tapu kaydinda istanbul {li, EyUpsultan licesi, Géktirk KéyU, 200 ada, 1 Parsel, 4.486,73
m2 arsa Uzerinde fescilli tasinmaziann Cari Pazar Degerinin incelenmesini ve
degerlemesi yapilan projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli 1Om izinlerinin alinip,
dlinmadigl, belgelerin mevcut olup olmadiginin tespiti (onayll mimari proje, yapi
ruhsatl, yapl kullanim izin belgesi, isletme ruhsah) istemis olup, mUsteri tarafindan
degerleme ¢alismast ile ilgili herhangi bir sinrlama getirilmemistir.

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 Gayrimenkuliin Yeri Konumu ve Tanimi

Rapor konusu fasinmaz, Gokilrk Merkez Mahallesi, Kumlugecit Sokak, No: 5§,
EyUpsultan/ISTANBUL posta adresinde konumludur.

Degderlemeye konu olan tasinmaz; istanbul ili, EyUpsultan llcesi, GokiUrk Merkez
Mahallesi sinirlan igerisinde Kumlugecit Sokak Uzerinde ver alan 200 ada 1 parsel
numaral tasinmazdir. EyUpsultan, istanbul BUyUksehir Belediyesine badl metropol
iicelerden biridir.

Tasinmaz; Istanbul Caddesi Uzerinde yaklasik 3 km ilerlendikten sonra sol kolda yer
alan Kumlugegit Sokaka girilir. Bu sokak Uzerinde de yaklasik 250 metre ilerlendikten
sonra sol kolda yer almaktadir.

Tasinmazin yakin gevresinde 4-5 kaftll site tarzi konut yapilar bulunmakta olup, bdige
Ust gelir grubuna hitap etmekte olan prestiji bélgededir. Istanbul Caddesinde
bdigenin ficaret aginin yodunlastidl godrdlmektedir. Tasinmazin yakin gevresinde;
konut amach siteler, Turgut Ozal Orta Okulu, Ali Riza Ozderici Anadolu Lisesi, Hz.
Osman Cami bulunmaktadir. Bdlgeye toplu tasima ile ulasilabiimekte olup altyapi
sorunu ve eksigi bulunmamaktadir. Merkezi kohumda bulunan tasinmazin, her t0rl0
teknik alt yapisi bitirilmis ve kamu hizmetlerinden istifadesi tamdrr.
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Degerleme konusu 200 ada 1 parselin CBS g&rintusU:

L 2
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(Koordinatlan: Enlem: 41.185500, Boylam: 28.876100)

3-2 Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri,

il : Istanbul

lIcesi : EyUpsultan
Mahallesi : GOktlUrk Kéyo
Pafta No

Ada : 200

Parsel o

Arsa Alant  : 4.486,73 m?
MUIk Sahibi  : YAPI KREDI KORAY GYO AS. (1/1)

Degerleme konusu 200 ada 1 parselde kain, “Arsa” vasfi ile kayith tasinmaz “YAP|
KREDI KORAY GYO A.S." adina “imar” isleminden tescil edilmistir.

Degerleme konusu taginmazin tapu ve takyidat bilgileri TAKBIS sisteminden alinmig
olup TAKBIS belgesi de rapor ekinde sunulmustur.

9
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3-3 Tapuv, Plan, Proje, Ruhsat, §ema Vb Dokimaniar

Gayrimenkulin Tapu bilgileri mUlk sahiplerince tarafimiza sunulmus olup, raporumuz
ekindedir. Plan yapillasma hakkinda bilgiler raporumuzun ekinde sunulmustur.

imar Durumu

05.11.2020 tarihinde EyUpsultan Belediyesi imar MOdUUgonden sifahen alinan
bilgilere godre ve Internet web portalindon interaktif imar durumu belgesinden
edinilen bilgiye goére, tasinmazin yer aldigi parsel; 23.11.2016 tasdik tarihli 1/1000
dlcekli GokiUrk Yerlesmesinin Bir Kismina Ait Uyguloma Imar Plani ltirazina liskin
Uygulama Imar Ploni Degisikligi’ nde (1. Bdlge) "Konut" alani, Hmax: 15,50 m (5 kat),
Ayrik Nizam, Kaks: 1,10 yapilasma kosullanna sohipfir. Parselin hali hazrda terki
bulunmamaktadir.

Yozl imar durum belgesi icin EyUpsultan Belediyesinden alinan resmi imar durumu
yazisi asagida yer almaktadir.

" Hmaxiys KAT

1/1000 &lcekli imar Plani Dahilinde G&rintm

¥
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GAYRIMENXUL YATIRIM ORTAKLIG) A.S.

-Plan Notlar:

EYUP ILCESL, GOKTURK YERLESMESININ BIR KISMINA AiT )
UYGULAMA IMAR PLANI PLAN NOTLARI {28.01.2015 T.T.LI-23.11.2016 T.T.LI)

GENEL HUKUMLER

L
2.

3.

6.

Bu plan, plan pafialan, plan raporu ve plun notlan ile beraber bir bintimdiir,

Halithazir huritadaks millkayetl simrlan e kadasteal hartalar arasinda vyumsuziuk olmasi
durumunda imar uysulomase dgil Kadasteo Modielngi 'nden veva itlgih vetkili $zel
kurumlardan almacak roperli krokive giire yamlacakor, Uygulama aplikasyon krokas
tlzennden vapilacakie.

Plantama alapmda, “1.Derece Deprem Bolges” parametrelerine uvulacakir,

Bu planda behrulmeyen hususlards men imar yonetmehgs, Su Kelilign Kontolit
Yimeimelyh., Koan Auklorn Kontrold Yinetmebi, Endistnvel Kavaukl Hava Kiciligimn
Kontrolll Yonetmehfm, simmadan Kaynakh Hava Kirhhgnin Kontrolil Yonetnelign
Giirialitl Kontrolil Yonetmehi@n, Teblikeli Auklarn Kontrolit Yinetmeligi. Tabbi Auklanin
Kontralt Yonetmelizn ve Zararls Kimyvasal Madde Uriinlerimn Kontrold ¥ tnetmelig,
Toprak Kirliligi Yonetmdlig. Otopark Yonetmelig, Deprem Yonetmeligi, ISKI lgmesuyu
Havzalan Yometmelifi. Sifumak Yonetmelign vhb, vonetmelsk hiktimlen geverladir,

A Jee IO conpilly sonen e Jougay piayiangy
E A Eilm o

L1000 Glgekli uygulama imar plannda devlet orman alam simmndan nibaren erman
tahrhatin ve yangin yavilmasing dnleme amacayla 1000 mhk vapr vaklosma sinen
birakalecokur. Ancak 0% konusu parselin parsel dennlgzinm planda verilen sartlardu.
vamlaymaya uyoun olmamas: dunimunda. vap: yaklasma mesafesi. iki bina arasinda olmas:
gereken minmum mesateden (6.00m) az olmaz.

Planlama alanmda 6831 savily Orman Kanunu hikitmien gecerlidie.

Mulkivetinde orman serhi bulunan parseller iwin Orman ve Su Isleri Bakanhgnin ilgili
binminden gorily alimacaknr.
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YAPI KREDI | KORAY < .
GAYRIMENKUL YATIRIM ORT AXLIGI A.S. E I<O If

9. Planluma alanmdy yapilacak yapilar icm alinacak Snlernlerin tiril. sekli ve tagima degerleri
uyeulansa asamasinda jeofiziksel yomemlerden uygun olon zenum etidd verveya jeolopik ve
Jeoteknik roporlarn gire belsfencecktir,

1L fmar durumu ve rubsat almmadan dnce parselin topografyasin defistirmel amacryla dolguy
sapilamaz. setler anzim edilemez,

12. 3194 sayih inmwr kanununun 18, Maddesine gore vapilacak, imar uyvgnlamalan etaplar
halinde vapilacakur. 18, Madde uygulamasy smurdane plan Gzennde gosienlen sanelar
datulinde yapilscektie, 18, Madde uygulamas: ile mmar parsellerinin nlu:-,mru]ma:mda.
planda belirtilen bahwe mesafeleri ve vapilasma kogullan dikkate ahnscakir, ©yveulamamn
ctuplar halinde vapilmas durusunda elapiar arasindpk: DOPKOP alanfan farks %5"

Eoechags

13. Planlome alamnda, teun wmayla fehlikell ve kimyasal maddelerin (sivi, kan, waz)
depolanacad terminaller olusturulamaz.

14. Bu plan suirlan icmde vaprlacak vapilarn vikseklii H: 3 kat gegemez.

15. Planda “Yesil Saha ve Pwrk™ olarak belirfenmus alanlar haricinde. “Dere Koruma Alam
{Bandt)” vapr vaklagena siners olup, emsal hesabma dahildir. Dere islah wygulsmasindan
sonra [SKI Genel Mudirlagt'nce venlecek smulara gore yeni yvapn yaklagma siminna
uvilacakur, “Dere Koruma Alam (Bandiy " nda ve kum:,-u!u*-undd kalan parseller taskm
riskinden dolayt [SKiden uvgun gordy almadan uyeulama vapamaz. Parse] alam igerisinde
“Dere Komuma Alame (Bandy)” smidunmn mummum babge mesafelernden sz olmas
durumunida planda belirtilen mummum bahge mesatelerine wyulacakue.

16. Kavsak. yol. alt gecrt ve dereler tizermde yupilacak olan sanat yapilaripg ait uysulama
projelen hazirlamrken ISKI gorist alnmabdse.

17.ISKi've ait deplases: gereken ve ISKI tarafindan planlannus alt yapt tessslerinm
uyuu[:mmaz.md youelik hozirlunacek. auk su ve yagmursuyu kamalizasyon uysulama
projelerimm ISKI we sunulmasy srasinda, sz Konusu vola ait ki kotlannda bulundugu
omavl vaziyet plﬂm ISKi've gonderlecektr.

I 100w nin Gzerindekt parsellerde. viizey sulanm teplamak, binalars zemin suyvundan
korumak ve babce sulama islemlesinde kullanmak Gzere, bir drenaj sistermn olusturularak,
yizey wve zemn sulanmin tebi zemin slinda s edidecek bir sarmigta toplanmas:
suglanacakur, S8z konusu drenay ststemi ve samu bina 8n cephe hatty gerisinde yvan ve arka
bahce mesatelert winde dizenlenebilecek ve vaziyet planmnda gosterilecektir. Cat sulanm
teployan vagmur su borulan yukandu belirtilen sarmglara va da yoldaki yagmursuvu
sebekesine baglanacak atik su sebekesine baglanmayacaknr.

19. Yapitarda yagmursuyu deenaj ve cat su giderleri kesinlikle auk su parsel bacass ve hatlarma
baglanmayacaktr

28, Plan smirkan igindekt tim imar wygilamalaneda Korunmaya deger agaclar korummali ve bu
nitelikteki agaclarn tespat vapilarak dgils koruma bilge kurulunca teserlleri vaprlmaludir.

21 Planlama aluninds merkezi 6zellik gosteren. donaty alantare (Cami. flkokul vb.) bulundugu
ve uluyum akslarna yakin alanlardaks ack alan. meydan, yesi] salsa, park gibi yerlerin uvgun
noktalannda deih kurum ve kurulus gérilsiing almak ve Heliport Yapim ve Isletim
Yoneimelid ne uymak kaydr ile Kamuya ait *Tnis Kalksy” pisti ¢helikopter alum ) vapilabilir,
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GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.§.

22. Kamu alanlannds {donat alanlar) ilgh darelerce uygun giiedlmesi, ozel ve tizel naelikh
alanlardy 1s¢ ilgdiderinin muvaffzkate ve slgli idarelerince de uyeun goriimesi balmde;
trafo, dogalyz bul.u: reglilatorit vb. altyam vaplar: vapdabalir,

23. Eneri Nakal Hatt altinda kelan ve yukon komsulugundaki parseller ilgili kurum (BEDAS.
TEIAS vh) garisit almadan u\r!.'uiamﬂ. yapamaz.

24. Men imar pinetmelygn kosullanm suglomak Kavdevla bir parselde birdea fazla vap
yupilabilir.

25. Plan alan sman icerisinde vapalacak vapilarda ssesa ve vagmur suyu sstesa 1oplons sistemi
kullamilucakur, Yagmur suyu fic—mﬁnk—w—bmrhwbﬁhﬂm—w!mm—mpiunm
antlsmssenbeunds olde edilen suvun bahee sulamasinda, Kloget rezervuun ve benzen
nﬂkm!aﬂla kuﬂnmimhmdu degerlendirilmesi  wn  tesisat sistemlent  olusturulacaktor
(2 2006 T.T.LI

26. Planlama alamindaki vap ve cevre dizenlemclerinde (yava yollar, kaldiesmlar, vava
gepitlers vb. tim cevre dizenlemelerinde) SN 321 500 normlaryla ulasdabilichk
kilavuzundaks bilgalere gore uvgulama yapalacakur.

27. Planlamm alanmds mevzuat ve standartiacda engelliler konusunda getinlen hitkiimlere
uvulacaktir.  Engellilern yasanmum  kolaylastirmak  amacivia engelhilerle dgili  Tirk
Standartler Enstitlisd standartlaring uyulmas: zorunlbudur.

2B, Mmmum vap olcillermi saglamayan parsellende. imur durume agamasinda vapilacak etde
sonrasinda, bitigigindeki parw[!crdm uygun olan e tevhit sart: getinlecektir.

29. Dogaluaz boru hatlaring vaklasma mcmiusl mmimmum 100 m "dir, lgili kurumun sGeisil
dozrultusunda uygulama vapilacaktr,

OZEL HUKUMLER

KONUT ALANLARI

3. Planda gdstertlen konut alantannda thiiyag olmas: halnde: zemin st katlar
konut olaruk kullamlmak kaydivls zemin katlannda ticarr faalivetler yamlabibie, Ancak
parsel atam 3000 m* den bityik ve 2. Derece Kent let Yol™a cepheli konut alanlarindaka
parsellerin: *2. Derece Kent Iet Yol“dan cephie alan vooilorn ik 2000 metreye kadar olan
kisemlasmda. tamami ticaret Kullamen olan vapilar vapilabilecek olup. kalan Kisunlan
planda verilen konet yapilasma sartlarma uymak kaydivla kovut yapilabilecekur. Ticaret
kullanuminda olan Kisimda vapilacak vapilarda, konut vapilmas: durumundaki vapidanma
hakki geilemez. Bu ulanlards men imar vinetmeligi hitktimberi pegerlidin 2000 201

F'TLD
fonar uvinlamasy dncessade alan hiyvikll 200 a1 vie altnda olun kok parsellesit
nrlestindbmest durdmmnda Kok parsellerde asaida belirtilen usul ve esaslarn g
sl arl N
* Pl tlmest sontganda 1000 m? ile 2000 my blviklok graseds
olu :0en maksmmum %63 artunlec.
*Pa times: sonucundn 2000 w7 dde SINKD w® blviklok aravemd
s (hg aksumnum I} artticah
P hirlestirtimest sontcanda 3000 m® le TRMN m® bivoklik arasida
ducan parsellende ensal defen makamum %15 sy
Papsellenin bardestmlmes: sonucanda 0000 m7den bitylk parse! olusmas
Uuromunds emsal degert maksprun “u20 wtinbe.
Pa "-.' in ez edilervk birlesmes) durumunds viskandak: artsdor yapaluna2
L huk sulupler mralmdan passelin imam Ko Kullamsmunn bededsy
] baih mde belirtslen parsel blyviklige de emsal dederimin
1 L L | Jdiles tla [ 1« TR ! L
w1 dhlebelecekin, A ras b ek r alam
I n. kut | 11} Jeadairy
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GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG| A.5. £

30 Konut alanlanads, smar uvgulumast sonueu olugacak parsel biyekIigl 500 m* mn altinda
olamaz.

32.Plantuma alamnda yer alan konut alanlannda yapilacak ifrazlarda parsel blyakItgd 1000
m*den az olamaz.

33.1lgili kurumlardan uyeun giris almek kosusuyla planda belirtilen yapilusma sartlaninda
konut kullsmamung ayrilan parsellende dzel veva kamuya ait yurt, ansokulu, aile saghs
merkezt sle 6zel sughk tesisi. Ozel editien tesist ve Krey, ticart Kath otopark. dzel spor vh.
binalare yaplabilar,

3. Planda aynk mizam olarak belirtilen konut alonlannda Emsal: 1,10, maksimum yap
vitksekligs 3 kamie. Yap ditzent aynk nizam olup 6n bale mesatest manimum 300 m., arka
bahce mesates: mimmum 3.00 m. ve yan bah¢e mesafest minwnum 300 m dir, Essad

e Fonut

alomlermda maks TAKSALMP dur,
35, Yoldan cekme mesafes) korunarak parsel amanunda zemin alte otoparks yapilabilir,
36,182 ada 2 parselde giziden bloklann stikametinde parseln bitisiginde tesekkill etmis
bleklann isukamenne nyvulacakior.

3T

38“ sa Mo sl

3-4 Gayrimenkulin Tapu Tetkiki, Takyidatlar, Son U¢ Yilik Alim Satm islemler,
Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

03.11.2020 tarininde saat 13:55 de Takbis uygulamasindan alinan ve raporda sunulan
belgelere gbre degerleme konusu tasinmazin gincel tapu kayitlan Ozerinde herhangi
bir takyidat bulunmadigl fespit edimisfir.

Tasinmaz maliki Yapi Kredi Koray GYO A.S. dir. (19.03.2018 tarih — 5951 yevmiye ile)
Takbis belgeleri raporumuz ekinde sunulmustur.

EyUpsultan Tapu Sicil MUdUrlogo’'nde yapilan incelemelere gobre, rapor konusu
tasinmazn son U¢ yildaki el dedistirmeleri asadidaki gibidir.

Eski ada/parseli 157 ada 12 parsel olan tasinmaz 02.11.2017 tarihinde Maliyet hazinesi
adina kayith iken 06.11.2017 tarininde satis isleminden HUseyin Ayduk Esat Koray
adina tescil edilmistir. Tasinmaz 01.02.2018 tarih ve 2383 yevmiye no ile satis isleminde
Yap! Kredi Koray GYO A.$ Adina tescil edilmistir.

Sonrasinda ise 3194 sayili imar kanunun 18. Madde uygulamasindan sonra 200 ada 1
parsel olarak 19.03.2018 tarih 5251 yevmiye no ile Yapi Kredi Koray GYQO A.S olarak
tescil edilmistir.

3-5 Takyidatin Gayrimenkulin GYO Porffoyine Alinmasinda SPK Mevzuatina Gore
Engel Teskil Edip Etmedidi,

YOrUrlOkteki mevzuata gére Gayrimenkulin GYO portféyOne alinmasinda engel
bulunmadigl degerlendirilmistir.
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3-6 Degerlemesi Yapilan Projenin ligili Mevzuat Uyannca Gerekli Tim izinlerinin
Alinip, Alinmadigi, Belgelerin Mevcut Olup Olmadigi (Onayh Mimari Proje, Yapi
Ruhsati, Yapi Kullanim izin Belgesi, isletme Ruhsath)

Degerleme konusu fasinmaz arsa vasfindadir. iigii resmi kurumlarda yapilan
incelemelerde, tasdik ediimis herhangi bir proje ya da ruhsata rastianimamistir,

Mevcutta degerlemeye konu tasinmaz Uzerinde Istanbul-istanbul Sitesi insa edilirken
yapilimis 2 katll konteyner ve é adet tek katl depo olarak kullanilan santiye binalar
bulunmaktadr. Konteyner zemin ve 1 normal katll olup, her kati yaklasik 230 m2,
toplamda 460 m2 kapal alanlidir. Konteyner ofis olarak kullanimakiadir. Parsel
Uzerinde aynca é adet tek kafll depo bulunmaktadir. Depolar yaklagsik 200 m2, 220
m2, 235 m2, 240 m2, 250 m2, 260 m2 alanl olup, toplamda 1.405 m2 kapal alanhidir.
Depolar bos olup, bakimsiz durumdadir.

Firma tarafindan ilefilen slak imzall beyannamede [stanbul-istanbul Sitesi 3. Faz
insaafinin - baslamasi  durumun  ise  bu yapllardaki esyalann  yeni  santiye
binalarna tasinacagl ve sbz konusu yapllann bosaltlarak  yikilacad taahhit
edilmektedir. Bu sebeple yapilar degerleme disi tutulmustur.

3-7 Projenin GYO Porlfoyine Alinmasinda SPK Mevzuah HUkimleri Cercevesinde Bir
Engel Olup, Olmadid Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatnm Ortaklidl portfdyinde, Sermaye
Piyasasi Mevzuatl, 28/05/2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete'de yayinlanan Seri
i, 48.1.A numarall GYO tebliginin 22.b maddesi, 22.c maddesi ve 22.r maddesi
uyarnca;

22.b) “Portféylerine alinacak her t0rll bina ve benzer yapilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat muUlkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur, Ancak
mUlkiyeti tek bosina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris
merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarin,
tamaminin veya bdlimlerinin yalnizca kira gelii elde etme amaciyla kullanimas
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde
belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”
22.c) “Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin dederini
dogrudan ve énemli dlcUde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller il gayrimenkule dayall haklar déhil edilebilir.”

22.r) (Degisik:RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portféyUne dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, filli kullanim seklinin ve portféye dahil ediime nitelidinin birbiriyle
vyumlu olmasi esastr. Ortakigin mUlkiyetinde bulunan arsa ve araziler Uzerinde
metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kUtUGUN0On beyanlar
hanesinde riskli yapl olarak belirtiimis yapilann bulunmasi halinde, séz konusu durumun
hazirlatlacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla tespit etfirilmis olmasi ve séz
konusu yapllarn yiklacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki ),-
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niteliginde gerekli degdisikligin yaplacadnin Kurula beyan ediimesi halinde ilk
cUmlede belirtilen sart aranmaz.

lgili resmi kurumlarda yapilan incelemeler ve yukandaki belirtilen hususlann tamami
dikkate alindiginda degerlemeye konu gayrimenkulin Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi
PortfdyUne konu olabilecedi kanaatine vanlmustr,

3-8 Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetimlerde bulunan Yapi Denetim
Kurulusunun Unvani, Adresi, Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi.

Degerlemeye konu tasinmaz, hali hazrda arsa vasifli oldugundan séz konusu kanun
hUkUmlerine taki degildir.

BOLUM 4
4- DEGERLEMES| YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER:

4-1 Gayrimenkulun Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Istanbul TUrkiye'nin kuzeybahsinda, Marmara kiyisi ve Bogezici boyunca, Halig'i de
cevreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki
bélimine Avrupa Yakas veya Rumeli Yakasi, Asya'daki bdlUmine ise Anadolu
Yakasi denir. Tarihte ilk olarak O¢ tarafi Marmara Deniz, BoJazici ve Halig'in sardid bir
yarim ada Ozerinde kurulan istanbul'un batidaki sininni Istanbul Surlarn olusturmaktayd..
Gelisme ve bUyUme sUrecinde surlann her seferinde daha batya ilerletilerek insa
edilmesiyle 4 defa genisletilen sehrin 39 ilcesi vardir. Sinrrlan icerisinde ise bUyUksehir
belediyesi ile birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadirr.

TOrkive nUfusunun ylzde 18,6'si Istanbul'da ikamet ediyor. TUrkiye Istatistik Kurumu'nun
(TUKK) hazramis oldugu 2017 yill Adrese Dayall NUfus Kayit Sistemi (ADNKS) NOfus
Sayimi Sonuclarna gére Istanbul'un Toplam NUfusu 15.029.231 kisidir. 2016 yili verilerine
gbre incelendiginde en yUksek nUfusa sahip ilcesi Bagcilar, en az nufusa sahip ilgesi
de Adalar olmustur.
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EyUpsultan ya da eski adiyla EyUp, Istanbul flinin Avrupa yakasinda yer alan bir ilcesi.
1936'da Fatih, Beyoglu ve Saryer ilgelerinin bir bslimUyle kurulan EyUpsultan ilcesinin
yUzllgUmU 242 km?dir. 21 mahallesi ve 7 kdyU bulunan EyUpsultan ilcesinin nUfusu
2018 yilindaki ADNKS verilerine gore 383.909'dur. iicenin Halic'in ic kesiminde kisa bir
sahil seridi, Karadeniz 'de Akpinar ve Ciftalan kéyleri arasinda da uzun bir sahil seridi
vardir. Kuruldugunda buginkU Sultangaszi ilcesinin Eski Habipler Mahallesi disinda
tfamamini, Goziosmanpasa ve Bayramposa ilcelerini de kapsayan EyUpsultan
bugOnkd sinirlanna 2009'da Yayla mahallesini Sultangazi' ye vererek ulasmistr.
EyUpsultan ilgesi doguda Sarnyer, gineydoguda Kagithane ve Beyodlu, gineybatida
Gaziosmanpasa, Bayrampasa, gineyde Zeytinburnu ve Fatih, batida Arnavutkdy,
Sultangazi, gineybatda Basaksehir ilcelerine komsudur.

ilce ismini, sinidan iginde tlrbesi bulunan Ebu EyyOb el-Ensariden almaktadrr.
istanbul'un Fethinden sonra TUrklerin sur disinda kurdugu ilk yerlesim merkez olan
EyUpsultan'da basta EyUp Sultan Camii olmak Uzere Osmanl déneminden kalma cok
sayida tarihi eser mevcuttur. lll. Selimin annesi ve lll. Mustafa'nin esi Mihrisah Valide
Sultan'in 1795 tarihinde insa ettirdigi imaret 225 yildan beri fadliyetini sUrdUrmektedir.
istanbul'un fethinden hemen sonra insa edilen ve daha sonra Mimar Sinan tarafindan
simdiki sekli ile yeniden yapilan "EyUp Sultan Camii Kebir Hamami” restorasyon
asamasinda olup "Su Medeniyeti MUzesi" olarak planlanmistir.[3] Tarihi EyUp Sultan
mezarliginda Osmanl déneminin dnemili asker, deviet adami, sanatkar ve alimlerinin
mezarlan bulunmackiadir. Bilinenin aksine bdlgede bir degdil yedi sahabe medfun
(makami) bulunmaktadir. Simdiki adi Alibeykdy olan Képekyaylas édnemli yerlesim
alanlanndandir. 19 Ekim 2017 tarihinde TUrkiye BOyUk Millet Meclisi tarafindan alinan
kararla ilcenin ismi EyOpsultan olmustur.

EyUpsultan ilcesinin kapladidl alan Istanbul Surlannin disinda kalmasina ragmen,
burada daima bir kdy vardi. COnk0 iki nehir cok miktarda temiz su sagliyordu. Ve
Bizans déneminde k&yde bir kilise vardi. Ve daha sonra bir manastir (Buglnk( EyUp
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Sultan Camii'nin arkasindaki tepelerin yUksegine insa edilmisti.) sehir duvarlannin
disinda kalinca bu alan mezar yeri olarak kullanimaya baslandi. Burada kiliseler ve
mezarliklar vardi, Buraya adini ve OnOnU veren EyUp Sultan t0rbesinden baska EyUp
Sultan'da ¢ok sayida dnemli kisinin tUrbesi de vardir. Buraya defnediime arzusundan
dolayi ¢evrede ¢ok sayida mUsliUman mezarhid olusmustur.

17. yUzyll ve 18. yUzyll'da Istanbul Osmanl imparatorlugu'nun baskenti olarak plonsiz
bir sekilde bUyUyordu. Savaslar nedeniyle Balkanlar'daki Tirk toplumu ve Kafkasyd'lilar
sehre geldiler. Bu dénemde EyUp Sultan alani, mistik havasini kaybederek sehirle
bUtinlesmis hale geldi. COnkU Altin Boynuz boyunca faobrikalar insa ediliyordu.
Bunlarin ilki Feshane idi. Fabrika Osmanl ordusuna fes Uretmekteydi. Gécmenlerin ve
fabrika iscilerinin bélgeyi hizil bir sekilde iskan yeri secmesi, kuskusuz bazi olumsuz
sonuclan da beraberinde getiriyordu.

Yakin zamanda pek ¢ok fobrika kapatidi veya buradan kaldinidi. Halic arfik
kokmuyor. Su kenannda oturmak artik mOmkUn. Bundan deolayr EyOpsultan'in nitelikler
tekrar olumlu olarak degisiyor. Semtin degdisim sUrecleri her alanda fark ediliyor. Kirk
veya ell sene &dnce burada sehir hayatinin alisilagelmis zevkleri yasanirdi. GOnUmizde
camiye yakin bdlgede barlar yok. Fakat kdse dUkkanlarda bira satilabilir. Sokaklan
kahvehanelerle doludur. insanlar buralarda vakitlerini kahve-cay icerek veya oyun
oynayarak gecirirler. Yeni apartman bloklarl ile birlikte nOfus da bUyldU. Fakat
atmosfer hala bans dolu. Camiler ve tarih semte hala hakim vaziyette. EyUpsultan
ruhsal sckinlik ve rahatlama imajini vurgulamaya calismakla mesgul durumda. EyUp
Sultan sadece bir cami ve mezarlikian ibaret olmayip civar bir zamanlarnn sivil toplum
kuruluslan olarak kabul edilen tekkeleri ile de meshurdur. Ik kadin siginma evi olarak
kabul edilen "Hatuniye Tekkes!", TUrkistanli hacilann ugrak yeri olarak kabul edilen
"Kasgari Dergahl’, sahilde ver alan ve Zekai Dede Efendi'nin bir akademisi olarak
faaliyet gbsteren Bahariye Mevlevinanesi devrin énemli mekaniandir. Piyer Lofi
mevkiinde, mezarlklann sona erdigi yerde Karyaddi Ali Baba isimli Bektasi Tekkesi de
pulunmaktadir. 19. yOzyil'ln son ¢eyredinde tekkenin icinde bir matbaanin oldugu
cesitli kaynaklarda zikredilir. Yukanda mezarliklann bittigi ver olan tepelerde agaclklar
bulunur. Burada genisge yaylmig vaziyette duran ve adini Fransiz yazar Pierre Loti'den
alan bir kir kahvesi vardir. Halic Uzerinde sahane bir manzarayd sahiptir. EminénU'ne
giden bUtin yollar gérilebilir. BUOyUk bir bans ve huzur duygusunu agaclarn altinda
cayiniz yudumlarken hissedebilirsiniz. DUnyanin pek ¢ok yerinden insanlar bu glzellidi
gdrmek icin gelir. Simdi Halic temiz olup, nostaljik sandallar insanlar eskiden oldugu
gibi karsi sahillere tasimaktadir.

4-2 Mevcut Ekonomik Kosullann Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler
Ve Dayanak Verileri

Temel ekoncomik bUyUklUklere dair Hazine ve Maliye Bakanhi@i'nin  yayinladidi
istatistikler baz alinmustir.

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. / O1-2020.0709 Sayfa 23

EKOI Barbaros Bulvan, Gamze Apt. 78/14 Balmumcu - Besikias - Istanbul  Tel: 0212 211 24 44 (Pox)  Faks: 0212 2112445
OL www.ekolgd.comiir  ekol@ekolgd.com.tr  Ticarst Sicil Mo: £39104-0  Besikiag V.D. 33 00 383 457



G
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TEMEL EKONOMIK BUYUKLUKLER

2018 207 9% 2020 P.
BUYUME
GSYH (Cari Fiy. 2009 bazl) [ Milyon TL) 3.724.388 | 4.280.381 | 4.872.455
GSYH (2009 Bazl) (%) 2.8 0,9 5,0
FIYAT (Yiizde Degisme)
GSYH DEFLATORU (2009 bazl) 16,4 13,9 8,7
Yi-UFE YILLIK ORTALAMA 27.0 17.6
YI-OFE YIL SONU 33,6 7.4
TUFE YILLIK ORTALAMA 16,3 15,2
TUFE YIL SONU 20,3 118 8,5
ODEMELER DENGESI (MILYON $)
IHRACAT [FOB) (Bavul Ticareti Haric) (GTS)** 177.169 180.839 190.000
ITHALAT [CIF) (GTS)** 281,152 210.343 231.500
DIS TICARET DENGESI -53.983 -29.504 -41.500
CARI ISLEMLER DENGESI -20.745 8.691 -9.566
CARI ISLEMLER DENGESi / GSYH (%) 2,6 1.2 -1.2
MERKEZI YONETIM BUTGESI (MILYON TL)*
BUTCE GIDERI 830.809 999.489 | 1.095.46]
BUTCE GELIRI 757.996 875.796 956.588
BUTCE ACIGI 72.813 123.693 138.873
FAIZ DIS| DENGE 1.148 -23.754 67
BUTCE ACIGI / GSYH (%) 2.0 2,9 2,9
FAIZ DISI DENGE / GSYH (%) 0,0 -0,6 0,0
BORCLANMA GEREGI / GSYH (%)
KAMU KESIMI BORCLANMA GEREGI 2.5 3,2 3,0
MERKEZ| YONETIM BUTCESI 2,0 2,9 2,9
KIT 0,1 0,2 0,1
MAHALLI IDARELER 0,6 0,1 0,1
DONER SERMAYELI KURULUSLAR 0,0 0.0 0.0
SOSYAL GUVENLIK KURUMU 0,0 0.0 0.0
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SSiZLIK SIGORTASI FONU 0,3 0,0 -0.2
FONLAR 0,1 0,1 0,1
GENEL DEVLET BORGLANMA GEREGI (MILYON

TL)

BORCLANMA GEREGI 89 129 141
BORCLANMA GEREGI / GSYH (%) 2.4 3,0 2,9
MERKEZI YONETIM IC VE DIS BORC STOKLARI

IC BORCLAR (MILYON TL) 586.142 755.052

IC BORCLAR {MILYON $) 111.415 127.109

DIS BORCLAR (MILYON TL) 480.973 573.700

DIS BORCLAR (MILYON $) 91.424 96.579

iC BORCLAR / GSYH (%) 15,7 17,6

DIS BORCLAR / GSYH (%) 12,9 13,4

AB TANIMLI GENEL YONETIM BORG STOKU

AB TANMLI BORC STOKU (MILYAR TL) 1134,0 1418,2

AB TANIMLI BORC STOKU / GSYH (%) 30.4 33,1 58,2
DOVIZ KURLARI

ORTALAMA DOLAR KURU 4,813 5,671 6,000
YIL SONU DOLAR KURU 5,261 5,940 6,200
iSSIiZLIK

ISSIZLIK ORANI (%) 11,0 13,7 11,8

(*) 2006 yilindan itibaren merkezi ydnetim bUtcesi kullonimigtir. 2000-2005 yillarn 5018
sayil Kanun geregdi 2006 da yayinina baslanan Merkezi Yénetim BUtce Performansi
Tablolarinin gegcmis yillarla kargilastniabilirigini saglamak Uzere olusturulmustur.

(**) IHRACAT ve ITHALAT verileri 2006 yilindan itibaren "Genel Ticaret Sistemi" tanimiidir.

(***) KAMU KESIMI ve GENEL DEVLET BORGCLANMA GEREGI verileri 2019 Yili icin
gerceklesme tahmini verileridir.
Gercekleme Tahmini ve Program verilerinin kaynadi "(2020-2022) YEP" ile “2020 Yili

Cumhurbaskanid Yilik Programi™dir.
Kaynak: 1.C. Hazine ve Maliye Bakanli@l https://www.hmb.gov.tr/bumko-ekonomik-gostergeler
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Malum dinyada oldugu Uzere Ulkemizde de Covid-19 sUrecinin birgok sektérde ve
alanda menfi etkileri olmustur. Ancak bu sUrecin etkilerini, ézellikle gayrimenkul gibi
orfa-uzun vade yatmmi olan unsurlarda sayisal olarak tespit etmek ¢cok mOmkin
degildir. Ozellikle Ulkemizde Covid-19 sireci yasandidl dénemde gayrimenkull
efkileyen baskaca bircok fakiér yasanmistir. Bu faktérlerin basinda da zellikle konut
piyasasini canlandirmaya yénelik kamu bankalannin faiz indirimidir. Piyasa faizinin cok
daha altinda oranlar ile kullandirlan konut kredilerine talep olaganUstl arfinca bu da
hali hazrda arzda olan 6zellikle konut nitelikli gayrimenkullerin satisa arz rakamlarnda
yukan ydnld efkiler olusturmustur. Covid-19 ile olusan menfi etki, faiz indirimi ile olusan
muspet etki birlesince de tek basina Covid-19'un gayrimenkul sektérl Uzerinde etkisini
anlamsiz ve belirsiz hale getirmektedir.

Ozeliikle gelir getiren gayrimenkullerde strec, kisa vade dalgalanmalardan ziyade 10
yilik  bir projeksiyonda ve gecmisten elde edilen verilerle birlestirlerek
kurgulanmaktadir. Hal bdyle olunca da sadece Covid-19 sUrecinin karamsar havas
ile deger olusturmak ve projeksiyon kurgulamakta ¢ok dodru olmayacaktir. Turizm
sektoru gibi bu sUrecten en ¢ok etfkilenen sektdrlerde gbrece 6nUmUzdeki sUrece
efkileri de (projeksiyonlardaki doluluk oranlarinin bu sene ve dnUmUzdeki 1-2 sene
daoha dUs0k olacagdl kurgusu gibl) hesap ediebimekle birlikte standart
gayrimenkullerde bu pekfe mUmkOn olamamakiadir. Gelir indirgeme yénteminin
6nemli bir girdisi olan indirgeme oraninin belirleyicisi olan risksiz getiri oraninda son
aylarda yUkselis gdzlemlenmektedir. Ancak bu oranin sadece Covid-19 sUrecinin
neticesi oldugunu, ya da benzer sekilde faiz/enflasyon oranlarndaki dedisimin
sebebinin sadece Covid-19 oldugunu sdyleyebilmek cokta mUmkUn degildr.

Bu nedenlerledir ki Covid-19 sUrecinin, bUtincUl halde gayrimenkul piyasasinda
menfi-mUspet efkisinin sayisal bir analizini yapmak mUmkin degildir. Bu etki, her bir
gayrimenkul &zelinde farkliik gdsterebiimektedir. Bu farkliiklar da zaten her bir
gayrimenkulin deder takdirinde baz alinmaktadir,

4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktérler

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen ve sinirlayan faktér bulunmamaktadir,

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

Degerleme konusu tasinmazin konumu, OyUkligd, mevcut durumu, amacina uygun
kullanilabilirigi dikkate alinarak dederleme calismasi yOrGtOImUstir, Tasinmaz hali
hazrrda bog vaziyette olup arsa niteligindendir.
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- Degerlemeye konusu tasinmaz igin, Tapu ve Kadastro Genel MUUrOgo Takbis
Sisteminden edilen gUncel tapu kayit érnedi incelenmistir.
- EyUpsultan Belediyesi Kadastro BUrosunda Kadastral Pafta incelenmistir.

4-5 Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme konusu gayrimenkulUn arsa nitelikli olmasindan kaynakli teknik dzellikleri
pulunmamaktadir.

4-6 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimilar, Kisitlamalar ve Kullanilma Nedenleri

Bu degerleme raporu asadidaki genel varsayimiarn icermektedir. Kullanima neden::

raporun hangi kosullarda hazrandi@l, gecerlilik sartiannin ne oldugu, nerelerde hangi

amagla kullanilabilecegdini ve kullonim sonucu degerlemeyi yapaniar ile dederleme

sirketinin hak ve mUkellefiyetlerini aciklamakdir.

1-) MOIkUn tapusu gegerli ve milkiyet hakki pazaranabilirdir.

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

3-) Sorumlu bir mUlk sahipligi ve yetenekli bir milk ydnetimi varsayilmistir.

4-) Baskalarn tarafindan saglanan bilgilerin gbvenilir oldugu kabul edilmistir.

5-) TOm mUhendislik etUtlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

6-) MUIkU daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, mUlkin zemin altinin veya

yapilann sakll veya asikér olmayan sartlan icermedidi varsayilmistir.

7-) MUIkON, Tapu ve Kadastroda kayitlan ile Belediye, Anitlar Kurulu ve diger resmi

dairelerdeki kayiflan ile uygunluk icinde oldudu kabul edilmistir.

8-) Degerleme raporunda, herhangi bir uygunsuziugun belirtimedigi, tanimlanmadidi

veya dikkate alinmadigl durumda, mUlkin gecerli tOm imar yasalar ve kullanim

yanetmelikleri ile kisittamalarna uydudu varsayilimistr,

9-) Gerekli tUm ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve

ozel kurvluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandirldidr herhangi bir kullanim

icin elde edildigi veya edilebilecedi veya yenilenebilecedi varsayiimigtir.

10-) Raporda aksi belirtiimedikge, arazi Uzerindeki yapilandirmalann parsel sinirfan

icinde kaldigi ve herhangi bir tecavizin olmadidi varsayimistir.

11-) Bu raporda aksi beyan edimedikge, mUlkte var olan veya olmayan tehlikel

maddelerin mevcudiyeti, dederleme uzmani tarafindan gézlemlenmemistir.

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlaria hazilanmistir:

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

2-) Degerleme uzmani énceden bir anlasma saglanmadigi takdirde, bu degerleme

nedeniyle danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya maohkemede

bulunmak zorunda dedildir.

3-) Degerleme uzmaninin onayi veya rizasi olmadan bu rapor iceriginin t0mo veya bir

kismi (6zellikle degere iliskin sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi, bagdl oldugu 91
{
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firma) reklam, halkla iliskiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna
agiklanip yayinlanamaz. {(Kamuyu aydinlatma sorumiulugu haricinde)

4-) Rapora ddhil edilen gelecede ydnelk tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, gUncel piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz-talep faktérieri, devamli ve
istikrarll bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik
gbstergelere godre dediskenlik gdsterebilir.

5) Bu rapor *' Yapi Kredi Koray GYO A.S. ' nin kullanimi igin hazidanmig ézel bilgiler
pUtinU niteliginde olup, kopya edilmesi, alinti yapilmasi, referans gosteriimesi, kismen
veya tamamen yaynlanmasi Ekol Gayrimenkul Dederleme AS.'nin yazill iznine
tabidir.

6-]Yapi analizi ve depremsellik testlerinin incelemesi degerleme calismasinin disinda
birakilmistir.

4-7 Gayrimenkulin Degerine Etken Faktdrler
4-7-1 Olumlu Faktoérler

Arsa alaninin bUyUk olmasi

Konut imarh alanda kalmasi

Ulasimin kolay ve rahat olmasi

Tercih edien, merkez, nezih ve prestijli bir bélgede yer almasi,

Kentfsel ddnisim kapsaminda talep géren bir bélge olmasi

Bolgedeki teknik altyapinin ve kamu hizmetlerinin tamamlanmis ve eksiksiz
olmasi

Tasinmazin bulundugu bélgenin daha ¢ok Ust gelir dizeyine hitap ediyor
olmasl

R KKK

<

4-7-2 Olumsuz Fakiérier
v" YUksek deger arz etmesi sebebiyle potansiyel alici kitlesinin kisitl olmasi.
v Istanbul-istanbul Sitesi insa edilirken yapiimis 2 kath konteyner ve é adet tek
katl depo olarak kullanilan santiye binalarn bulunmaoktadir.
v Gerek kur ve gerekse de faizlerden kaynakli sektérel dalgalanmalar.

4-8 Degderleme isleminde Kullanilan Yéntemler ve Bu Yoéntemlerin Secilme Nedenleri

Tasinmazin degerlemesinde, “Emsal Karsilashrma Yéntemi Ve Proje Gelistirme
Yoéntemi” kullaniimishr. Bu ydntemlerin uygulanmasina ydnelik olarak, tasinmazn
bulundugu bdlgede pazar arastirmasi ve analizleri yapllimistr. Pazar arastrmasinda,
deger tespitine ybnelik uygulanan yéntemler icin asadidaki ac¢iklanan hususlar
dikkate alinmistir. &L
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4.8-1 Emsal Satislarin Karsilastinimas: Yénteminin Uygulanmasi,

Emsal Satislann Karsilastinimasl Yéntemi; bir deger géstergesinin, degerlendirilen mlki
uygun karsilastrma birimleri uygulayarak ve emsallerin satis fiyatina, karsilastirma
unsurlarina dayall diuzeltmeler yaparak, yakin zamanda satilan benzer milklerle
karsitastirmak suretiyle tUrefildigi bir prosedUr dizisidir. Bélgede yapt@imiz arastrmada
asagida belirtilen emsallere rastlanmistir.

Emsal Satislann Kargllastinimasi Yénteminde Yapilan Kabuller

1-Piyasa arastirmasi sonucu elde edilebilen satis drneklerine ait verilen satis fiyatian
piyasa kosullarina goére makul seviyededir.

2-Karsilastinlabilir Smekler icin kullanilan veriler piyasa arastrmasindan baglanan sifahi
bilgilere dayanmaktadir.

3-BSlgede emsal gayrimenkuller dikkate alindiginda degerleme konusu tasinmazin
degeri asadida gdsterildigi sekilde hesap ve tespit edilmistir.

Proje gelistrme yéntemi kapsaminda, tasinmazin parselinin imar durumu, yapilasma
sartlan dikkate alinarak, insa edilecek yapiya iliskin hesaplamalar yapiimis, bdlgedeki
yeni binalardaki dairelerin m? satis birim degerleri ile mUteahhitlerin kat karsihidi insaat
yapma oranlan arastinimis ve elde edilen veriler dikkate alinarak deger tespifi
yaplmistir.

Arsa Emsalleri

Emsal 1: Tasinmoza yakin konumda bulunan, konut imarl, 700 m2 alanli arsa
/7.000.000 TL ye satiliktir. Bircan Uysal Gayrimenkul = 0532 263 24 34 (10.000 TL/m2)

Emsal 2: Tasinmoza yakin konumda bulunan, konut imarl, 835 m2 alanli arsa
8.200.000 TL ye satiliktir. Ozcan Gayrimenkul — 0532 648 18 83 (9.820 TL/m2)

Emsal 3: Tasinmaza yakin konumda bulunan, konut imaorl, 1.264 m2 alanl arsa
14.000.000 TL ye satiliktr. Info Gayrimenkul - 0542 445 74 45 [11.076 TL/m?2)

Emsal 4: Tasinmaza yakin konumda bulunan, konut imarl, 3.500 m2 alanl arsa
35.000.000 TL ye satiliktr. info Gayrimenkul - 0542 445 74 45 [10.000 TL/m?2)

Emsal 5: Tasinmoza yakin ve daha iyi kenumda bulunan, konut imarl, 10.000 m2
alanl arsa 135.000.000 TL ye satiliktir. info Gayrimenkul — 0542 625 21 22 [13.500 TL/m2)

Emsal é: Tosinmaza yakin konumda bulunan, konut imarl, 2.000 m2 alanh arsa
20.000.000 TL ye satiiktir. Commercial Real Estate — 0532 690 33 49 {10.000 TL/m2)

Emsal 7: Tasinmaza yakin konumda bulunan, konut imarl, 10.673 m2 alanl arsa
120.000.000 TL ye satiliktir. Commercial Real Estate — 0532 690 33 49 (11.243 TL/m2)
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Konut Emsalleri

Emsal 1: Tasinmaza yakin ve benzer konumda bulunan, 3. katto, 160 m2 kullanim
alanli olarak pazarlanan, mevcutta 110 m2 oldugdu dUsinilen, 3+1 daire 1.850.000 TL
ye satiliktir. G&ktUrk Platin Real Estate — 0532 377 é1 07 (16.818 TL/m2)

Emsal 2: Tasinmaza yakin ve benzer konumda bulunan, 3. katta, 160 m2 kullanim
alanl olarak pazarlanan, mevcutta 110 m2 oldugu disinUlen, 3+1 daire 1.800.000 TL
ye satiliktir, Géktirk Vouge Real Estate — 0538 489 40 10 (16.364 TL/m2)

Emsal 3: Tasinmaza yakin ve benzer konumda bulunan, 1. katta, 130 m2 kullanim
alanl olarack pazarlanan, mevcutta 90 m2 oldugu dUsinllen, 3+1 daire 1.500.000 TL
ye safiliktir. Garden Gayrimenkul — 0530 542 30 41 (16.667 TL/m2)

Emsal 4: Tasinmaza yakin ve benzer konumda bulunan, 3. katta, 110 m2 kullanim
alanl olarak pazarlanan, mevcutta 80 m2 oldugu didsinilen, 2+1 daire 1.350.000 TL
ye satiliktir. Homes Gayrimenkul — 0537 283 98 41 (16.875 TL/m2)

**  Yukanda sunulan  emsalleri  tablo  halinde  incelemek  gerekir  ise;

EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU [ARSA)
Dex ereme Konusit Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5 Emsal &
Tasinmai

SangfSatisa Arz Fiyat B 7,000,000 8.200.000 12.000.000 35.000.000 135.000.000 20.000.000 120.000.000
| Alan [m2) 4.486,73 700 B35 1264 3,500 10.000 2.000 10.673
m2 Birim Degerl 10.000 o.B2D 11.676 10,000 13.500 I0:000 11.243
sanga Arz Tarlhi Kas.20 kas.20 Kas.20 kas.20 kas.20 Ara 2l Ara.20 Ara.20
Deger Dizettmest (Zaman o5 o 0% 0% o e o5
Farlundan Kaynakh Enflasyon

el bl o Kagik Kicik O Kicok Benzar Boyik Koicik Binvak
m2 Verisi)

Alana iligkin Dizettme -20% -20% -10% % 10% -5% 10%
Lokasyon Karsilastirmas) Ona lyi Benzer Benzer Benzer Orta Kt Orta Iyl Drta Kétll
Lokasyona Hliskin Dilzeltme 10% 0% i 0% -10% 10% -5%
Manzara Karsiagtirmasi Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer Benzer
Manzaraya lliskin Dizeltme 0% 0% 0% 0% 0% 0% 0%
Konum/Tephe Karsilasormas: Ores iyl Benzer Eanzer Banzer Benzer Orta iyi Orts Kot
Konum/Cephe Diizeftmesk kit 0% D% 5 05 5% -5
Inga Tarihi Karsilastirmas| Benzer Eenzer Benzer Benzer Berzer Benzer Barzer
inga Tarihine llisidn Dlreftme iy 0% 0% 0% 05 0% D%
F?_m"am Payinalliskdy 158 -10% -15% -15% -25% -10% -25%
Diizeltme

r

Toplam Dilzeltme <15% -30% -25% -15% -25% O ~45%
Dizeitilmis Birim Deger (1L} B.6T7 8.500 5874 B.307 B.500 10.125 10.000 B.432
Diizeltilmis toplam Deger {TL) 33.931.168
Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.§. / OI-2020.0709 Sayfa 30

| [ Barbaros Bulvan, Gamze Apt 76/14 Balmumcu - Besiklag - Istanbul  Tel: D212 211 24 44 (Pbx)  Faks: 0212 211 24 45
E *’\O www ekolgd.com.ir  ekol@ehkolgd.comtr  Ticaret Sicil Mo: 539104-0  Begiktas V.D, 33 00 383 457



E%L.

Emsal bilgilerin yorumu:

Gevrede yapllan piyasa arastirmasi neticesinde yukardaki emsallerin incelenmesi ve
emlakgl beyanlan da dikkate alinarak, tasinmaz igin arsa dederinin foplam
38.931.168 TL, dUzeltilmis toplam 39.000.000 TL oldugunu gérmekteyiz.

Parselin emsal safslann  kargilastrma  yéntemi ile degderi: 39.000.000.TL olarak
hesaplanmistr.

4.8-2 Maliyet Yontemi Hakkinda Aciklama:

Mdaliyet Yontemli Degerleme: Bir yapilandirimis mUlkin, aynisini insa etme veya yerine
koymanin gUlncel mdliyetine herhangi bir kar veya tesvikin ilan edimesi, ya da
negatif unsurun distimesi ve toplam maliyetten amortismanin dUstimesi sonucu
bulunun yapillandirma maliyet degerine arazi dederinin ilave etmek suretivle molkin
toplam degerine ulasildigl islemler dizisidir.

Parsel Uzerinde yer alan yapilarin ruhsatsiz olmasi ve ekonomik émrint doldurmak
Uzere olmasindan dolayl degerlemede dikkate alinmamistir.

4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmasi:

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

indirgenmis nakit akim ydnteminde dederleme islemi, gayrimenkulin gelecekte
saglayacagl naokit akislonnin (net gelirlerinin) bugUnkd degderleri toplami alinarak
gerceklestirilir. Bu ydntemde, direk kapitalizasyon yénteminde oldudu gibi sUresiz bir
gelir degil dénem esasl gelir indirgenmektedir. Calismamizda, indirgeme 10 vyillik net
gelir Ozerinden gerceklestiriimistir. Indirgeme, tasinmazin ekonomik émrindn sonuna
kadar gitmediginde, projeksiyonun sonunda tasinmazin safildigi ve nakde cevrildigi
varsayimi ile 10.yiin sonundaki satis de@eri de buglne indirgenerek nihai sonuca
vlasimaktadir. 10.yildaki sahs rakaminda 10.yilin geliri ve 10 yil sonra gayrimenkulin
kalan ekonomik 5mrind de baz alan artik deger kapitalizasyon orani kullaniimakta ve
sats  asamasinda, %10 oraninda  komisyon/satis  gideri/vergi  olusacad
disUnUimektedir. Kapitalizasyon oraninin, iskonto/indirgeme orani ile ayni olacag
dUsUnUlimektedir. Bunun sebebi de, projeksiyon sonunda, degerlemeye konu gelir
Ureten gayrimenkulin ekonomik 8mrinUn 10 sene daha azalmis olmasi ve bunun da
potansiyel satis gelir beklentisinde bir dUsUse sebep olacad kabulOdir.
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Indirgeme/iskonto orani, gayrimenkulin gelecekte olusturmasi beklenen gelirlerin
buglne indirgenmesi icin kullanilan orandir. Bu oran, risksiz getiri orani + risk primi
olarak tanimlanabilir.

Degerleme konusu tfasinmazin hali hazrda gelir Uretmiyor ve bos arsa olmasi
sebebiyle isbu degerleme yéntemi bu raporumuzda kullaniimamistr.

4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalann Bos Arazi ve Proje Degerleri

Bir mUlkUn fiziki olarak mUmkon, finansal olarak gerceklestirilebilir olan, yasalarca izin
verilen ve degerlemesi yaplan mUlkU en yUksek de@erine ulastrabilecek proje
gelistirilerek analizinin yapildd bir ydntemdir. Arsa degerinin tespitinde genellikle
emsal bulunmayan ve piyasalann kat karsiigi veya yap-sat seklinde gelistigi
durumlarda kullanilir. Bu yéntemde yapilan kabuller:

- Degerlemesi yapilacak arsanin buginkd degerinin, iskonto edilmis gelecekteki gelir
ve ¢ikarlarina esit oldugu kabul edilir.

- Bu ybntemde, degerlemesi yapilacak arsanin mevcut imar durumuna gére
opfimum kullanidig varsayilir,

Degerlemede proje gelistirme ydntemi kullaniimigtir.

imar durumuna istinaden proje gelistirme yéntemine gbre bina bodrum, zemin, 4
normal katl olmak Uzere toplamda é katl insa edilebilmektedir. Binanin toplamda
4935 m2 alanl yapi yapllabilecedi, ortak alanin yakiosk 800 m2 olabilecegi
belirtilmistir,

Ayrica Planli alanlar fip imar ydnetmeliginin 03.07.2017 Resmi Gaozete Sayisi: 30113
Belirfilen Degisik: RG-30/9/2017- 30196) (2) 22 nci maddeyle veya ilgili idarelerin imar
ydnetmelikieri ile getirilebilecek emsal harici tUm alanlann toplami; parselin toplam
emsale esas alaninin % 30'unu asamaz belitmesi bulunmaktadir. Bu belitmeye
istinaden tasinmazin emsal hari¢ yapilasma alaninin 1.480 m2 olmak Uzere toplamda
6.415 m2 insaat alani Uzerinden proje gelistirme yapilmistir.,

Degerleme konusu arsanin alani 4.486,73 m2 olup net imar parselidir. Tasinmaoz
Ozerine dUsOnUlen projenin nitelikli ve &zellikli olacad kabul edilmistir. 2020 Yill Yap!
Yaklasik Birim Maliyetine gdre Yapi sinifi ve grubu 4-B olarak belirlenmis ve yapi
maliyet birim fiyat 1.850 TL/m2 olarak alinmistir. Dederleme konusu tasinmazin
bulundugu bdlgede yapllan emsal arastrmasi sonucunda, yeni insa edimis
binclardaki dairelerin ortalama birim fiyatinin 14.600 TL/m2 olabilecedi kanaatine
varimis ve proje gelistirme buna gére hazirlanmistir.

Tasinmazin Projesinin 2021 yilinda yapina baslanacadi insaatinin 3 vil sirecedi ve 2023
yiinda tamamlanacagdi kabull ile proje gelistirme yaklasimi uygulanmistir. indirgeme
orani %16 kabul edilmis olup, senelik fiyat artisinin ise %10 olacadl varsayilmistir.
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Proje gelistirme ydntemine gére;

Proje Gelistirme Yéntemli dahilinde tasinmazin degeri yuvarlatimis haliyle

~39.666.488.-TL tespit edilmistir.

4-10 Gayrimenkuliin ve Buna Bagh Haklann Hukuki Durumunun Analizi
Gayrimenkulin mulkiyet hakkl tam ve buna badl haklann kullaniminda sinilama

bulunmamaktadir.

4-11 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En etkin ve verimli kullanimin temelde 4 sarti bulunmaktadir.
1- Fiziksel olarak mUmkUn olmalidir,
2- Yasal olarak izin verilebilir olmalidrr,
3- Finansal olarak yapilabilir olmahdir,
4- Azami dUzeyde verimli olmalidrr.
Gayrimenkuln bulundugu bdlgede séz konusu parsel icin, meveut imar plani kosullarn
ve gevresindeki yapilasmalar ile uyumlu olarak Kenut Kullanimi amach kaliteli ve iyi
nitelikte yeni bir bina insa edilmesinin en iyi ve en verimli kullaniminin olacagi

dUsUnUlmektedir.
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4-12 Bos Arazi ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonuclar

Degerleme konusu tasinmaozn EyUpsultan Belediyesi'nde incelenen dijital arsiv
dosyasinda herhangi bir projeye rastlanmamustir.

imar durumuna istinaden proje gelistirme yéntemine gére bina bodrum, zemin, 4
normal katl olmak Uzere foplamda 6 kafl insa edilebilmektedir. Binanin foplamda
4935 m2 alanli yapi yapilabilecedi, ortak alanin yaklasik 800 m2 olabilecegi
belirtilmistir.

Ayrica Planli alanlar tip imar yénetmeliginin 03.07.2017 Resmi Gazete Sayisi: 30113
Belirfilen Degisik: RG-30/9/2017- 30194) (2) 22 nci maddeyle veya lgili idarelerin imar
ydnetmelikleri ile getirilebilecek emsal harici tOm alanlarn toplami; parselin toplam
emsale esas alaninin % 30'unu agamaz belirfmesi bulunmaktadir. Bu belitmeye
istinaden tasinmazin emsal haric yapilasma alaninin 1.480 m2 olmak Uzere toplamda
6.415 m2 insaat alani Uzerinden proje gelistirme yapimistr.

4-13 Musterek veya Bolinmuis Kisimiarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu parsel, arsa vasfi ile kayith clup, 4.486,73 m?
alanin satisina yonelik deger takdir ve tahmin edilmistir. MUsterek veya bdlinmUs
kisimlar s&z konusu degildir.

BOLUM 5
5- ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI:

5-1 Farkh Degerleme Metotlannin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlastrnimasi ve Bu
Amagla izilenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Uzlastirma:

Dederleme calismasi sonucu flretilen deger sonuglarindan hareketle Nihai Deger
sonucuna ulagilabilmesi igin, uygulanan her bir metodun tekrar gdzden geciriimesi,
guvenirligini ve dogrulugunu artirabilmek igin soru setinde yer alan sorulann sorulmast,
alinan cevaplann irdelenmesi, cevaplar tatminkar dedil ise degerleme metodunun
tekrarlonmasin, uzlastirma  kriterleri olan; Uygunluk, Dogruluk, Kanitlann Miktan
kriterlerinin uygulanarak degerlerin gayrimenkulU en iyi temsil edecek nihai deger
sonucunda birlestirimesini kapsayan is ve islemierin tamamidir.

Degerleme calsmamiz sonucunda, degerlemenin amaci, deder t0rl, elde edilen
veriler ve uygulanan metotlar sonucunda iki farkll deder elde edilmistir. Nihai Deger
olarak emsal karsilastirma ydnteminden ulasiian sonug kabul edilmistir.
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Soru Sefinin Uygulanmasi:

CEVAPLAR

SORULAR

SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YAKLASIMI iLE iLEGI SORULAR

Emsaller satisi gerceklesmis emsaller mi? Hayir
Satisa arz edilen emsallerde pazarlik paylari giivenilir mi? Evet
Emsaller degerlemesi yapilan miilk ile mukayese edilebilir mi? Evet
Satislar tam rekabet piyasasinda mi gerceklesmis Evet
Satislar beklenti fiyat, spekulatif arzlar iceriyor mu? Hayir
Yapilan dlizeltmeler icin piyasa destegi var mi? Evet
Nicel diizeltmelerle desteklenemeyen faktérierin uzlastirma esnasinda nitel analiz —_—

ile geregi yapilmis mi?

Diizeltilmis satis veya birim fiyat piyasa sinirlari icerisinde mi? Evet

Bu yaklagimdan elde edilen sonug diger yaklasimlarla elde edilen sonuglarla Evet
uyumlu mu?

GELISTIRME YAKLASIMIYLA iLGiLi SORULAR

Imar durumu bilgileri giivenilir mi? Evet
Geligtirme mantig gayrimenkul golgesi yapilasmalari ile uyumlu mu? Evet
Gelistirilen projede emsal harici alanlari kapsiyor mu? Hayir
Maliyet tespitinde kullanilan m2 maliyet rakamlari piyasa ile uyumlu mu? Evet
Geligtirilen proje alanlarinin parasal karsiiginin tespitinde kullanilan m2 satis Evet
rakamlari piyasa ile uyumlu mu?

Proje uygulanan miitesebbis kari orani piyasa verileri ile uyumiumu Evet
Uygulanan metotda inga ve satis i¢in zaman faktéri tahminlemesinde bulunulmus Evet
mu ve analize $imdiki zaman kavrami kullanilarak yapilmis mi?

Bu yaklagimdan elde edilen sonug diger yaklasimlarla elde edilen sonuglarla Bt
uyumiu mu?

Cevaplara Gare Varilan Sonug Sonug
a) Metotlarin uygulamasi gegerli Evet

b) Metotlarin uygulamasi kabul edilebilir

¢) Metotlarin uygulamasi gegerli kabul edilebilir degil

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

UYMLASTIRMA KRITERLERI

Uygunluk Kriteri Degerleme Amaglanan Kullanima Uygundur

Dogruluk Kriteri Verilere Parametreler ve Diizeltmeler piyasa ile uyumlu ve dogrudur
Kanitlarin Miktar Degere ulasmada sunulan kanitlar yeterlidir, }
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GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5. E I<O L
Degerleme Yéntemi Deger

Emsal Karsilastirma 39.000.000,00

Proje Gelistirme 39.666.488,00

Uyumlulastirilrig Nihai Deger 39.000.000,00

Uyumlulasirmada, Emsal Karsilastirma Yéntemi ile Proje Gelistirme Yonteminden elde
edilen degerlerin agiri@ farkllostinimamistir. Elde edilen nitelikli emsallerle emsal
yaklasimindan elde edilen nihai de@erin Pazar degeri olacagdi kabul edilmistir.

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar ve Gerekceleri

Ulagilan bilgilerin tamami rapora akfanlimis olup raporda talebe badl olarak yer
verimeyen herhangi bir bilgi mevcut dedildir.

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

Degerlemesi ydpllan ftasinmaza iliskin resmi kurumlarda yapilan arastrmada; arsa
vasifll fasinmazin gerekli belgeleri hali hazarda eksiksiz olarak meveut durumdadir.

5-4 Degerlemesi yapilan gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, GYO Porlfdyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Géris

Degerleme konusu tasinmaz, Gayrimenkul Yatinm Ortakiidl portféylnde, Sermaye
Piyasasl Mevzuati, 28/05/2013 tarihli ve 286640 sayill Resmi Gazete 'de yayinlanan Seri
I, 48.1.A numaral GYO tebliginin 22.b maddesi, 22.c maddesi ve 22.r maddesi
uyannca;

22.b) “Portféylerine alinacak her tUrl0 bina ve benzeri yopilara iliskin olarak yapi
kullanma izninin alinmis ve kat mUlkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak
mUlkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, alisveris
merkez, is merkezi, hastane, ficari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi yapilarn,
tamaminin veya bélimlerinin yalnizca kira geliri elde etme amaciyla kullanimasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde
pelirtilen niteliginin faginmazin mevcut durumuna uygun oimasi yeterli kabul edilir.”
22.c) “Portfdylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkulin degerini
dogrudan ve énemli icUde etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller il gayrimenkule dayall haklar dé&hil edilebilir,”
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22.1r) (DeQisik:RG-17/1/2017-29951) Ortaklk portfdyUne dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, fili kullanim seklinin ve portfdye dahil edilme niteliginin birbiriyle
uyumlu olmasi esasfir. Ortaklgin molkiyetinde bulunan arsa ve araziler Uzerinde
metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kitiginin beyanlar
hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilann bulunmas: halinde, séz konusu durumun
hazrlatlacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettiimis olmasi ve séz
konusu yapllann  yklacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin tapudaki
niteliginde gerekli degdisikligin yaplacadinin Kurula beyan edimesi halinde ilk
cUmlede belirtilen sart aranmaz.

ligili resmi kurumlarda yaplan incelemeler ve yukandaki belirtilen hususiann tamarmi
dikkate alindiginda degerlemeye konu gayrimenkulin Gayrimenkul Yotinm Ortaklid
PortfdyUne arsa olarak konu olabilecedi kanaatine varimistir.

BOLUM &
4- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulin bulundugdu mahale gidilerek yopilan
calismalar sonucu elde edimistir. Bu verilerden hareketle yopilan analizier, uygulanan
degerleme metotlan ve fokdir usull dogrudur ve Profesyonel Degerleme Mesledi
iikeleri ile bagdasik ve Sirketimiz lke ve Vizyonuna uygun olarak yapiimistr.

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

6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor tarini olan 28.12.2020 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alon
varsayimlann kabulU sarti ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; tapu
kaydinda istanbul ili, EyUpsultan licesi, Géktirk K&y, 200 ada, 1 parselde Arsa vasii
degerleme konusu tasinmaz icin, emsal Karsilastirma Yonteminden 39.000.000.TL ve
Proje Gelistirme Y&nteminden ise 39.666.488,TL deder hesap edilmistir,

Tasinmaz i¢in nihai deger yuvarlatilarak sonuca gidilmis olup KDV haric 39.000.000.TL
(OTUZDOKUZMILYONTURKLIRASI)deger takdir edilmistir.

Tasinmaz i¢cin nihai deger yuvarlatilarak sonuca gidilmis olup KDV dahil 46.020.000.TL
(KIRKALTIMILYONYIRMITURKLIRASI)deger takdir edilmistir.
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GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5. EI<OL
KDV DAHIL KDV HARIC USD KDV DAHIL USD
NIHAI DEGER KDV DEGERI DEGER CiNSINDE DEGER | CINSINDE DEGER
39.000.000,00 7.020.000,00 | 46.020.000,00 5.155.116,12 6.083.037,02

* Rapor tarihi itbariyle TCMB doviz satis kuru 1 USD = 7. 5653TL'dir,

* Parsel Uzerindeki yapllar Istanbukistanbul Sitesi insa edilirken yapimis 2 katl
konteyner ve 6 adet tek katl depo olarak kullanilan santiye binalar bulunmakta olup
degerlemede dikkate alinmamigtir,

6-3 Konu Gayrimenkuliin Ge¢mis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapilimadigi
Konu gayrimenkule daha o&nce sirketimiz

yaplimamistir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygllanmizia,

Degerleme Uzmani

Ozgur SIPCIK

Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 904603

EKLER

tarafindan  degerleme  calismasl

Raporu Kontrol Eden

Ali Ozan FIRUZBAY

Sorumlu Dederleme Uzmani
SPK Lisans No: 400209

A

Kroki, Fotograf, grafik ...Vb belgeler
Tapu Belgeleri
Degerlemeyi Yapanin Ozgecmisi, Lisans ve Tecribe Belgesi
Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ozgegmisi, Lisans ve Tecrlbe Belgesi
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