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YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep
Eden

Talep Tarihi ve Sayisi

Degerleme Konusu
Gayrimenkul

Gayrimenkulin
Adresi

Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi Ve
Numarasi

imar Durumu

Arsa YiUzolgUmi
Yapilasmalann Kapal
Alani

Degerlemeyi Yapan
Uzman

Degerlemeyi Kontrol

Eden Sorumiu Deg.
Uzmani

Yapi Kredi Gayrimenkul Yatinm Ortaklidl A.S.

02.11.2020

Istanbul [li, Sisli iicesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1947 ada 90
parsel Uzerinde bulunan, 23 ve 43 bagimsiz b3lIim numaral
konutlar

Esentepe Mah. Oto Cad. Loft Residance 2 Apt. No: 4 / 23-43
/ Sigli / Istanbul

22.12.2020

28.12.2020 Oi-707

24.06.2006 tarihli 1/1000 &lcekli Sisli Merkez ve Cevresi
Uygulama imar Plani kapsaminda kalmakta olup detay bilgi
rapor icerisinde verilmistir.

1759.63 m2

Parselin Uzerinde Levent Loft Il isimli yapi bulunmaktadir.

Furkan Mete ERYIGIT (Degerleme Uzmani)

Ali Ozan FIRUZBAY (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAXKLIGH A5,

Referans No: 02.11.2020 - OI-707

YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.§.

19 Mayis Caddesi, ismet OztUrk Sokak, No:3, Elit Residence, Kat:17, Daire:42, 34343 Sisli
istanbul

Istanbul 1ii, $igli licesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1947 ada 90 parsel Uzerinde bulunan, 23
ve 43 bagimsiz bélUm numarall konut vasifl tasinmazann Cari Pazar Degeri
incelenmis, gerekli tOm arastrmalar ve andlizier Degerleme Uzmanimiz Furkan Mete
ERYIGIT ve Ali Ozan FIRUZBAY tarafindan yapimistr. Bu inceleme ve analizler
sonucunu olusturan degerleme raporu bu mektup ekinde sunulmustur.

Rapor tarhi olan 28.12.2020 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer dlan
varsayimlarin kabuld sarti ile yapilan hesaplama ve takdilerimiz sonucunda:
Degerleme konusu Istanbul lii, §ishi licesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1947 ada 90 parsel
Uzerinde bulunan, 23 ve 43 badimsiz bdlUm numarall konut vasil tasinmaziar icin
takdir edilen pazar degeri raporumuz sonunda sunulmustur.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunanz.

Saygallanmizia,
Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danigmanlik A.S.
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GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAXLIGI A.5, o

1- DOGRULUK BEYANI

Meslegimiz ve sahsiyetimiz dogrultusunda ifade ederiz ki:

¢ Buraporda bulunan ifadeler gercek ve dogrudur.

* Andlizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlann sonuca baglanmasi ile raporun hazitanmasi
Profesyonel Degerleme Meslegi uyannca yapilmistr.

* Buraporun konusu olan gayrimenkull sahsen yerinde inceledik Bilgi ve belgelerini
oirlikte gdrdUk ve yorumladik. Bu yorumlama edindigimiz bilgi bulgulara dayal,
bizim kisisel, tarafsiz, 6n yargsiz, profesyonel andlizierimiz ve  fikirlerimizin
sonuclandir.

« Bu raporda ifade edilenler, 6nceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla
kisithdir.

* Bu raporun konusu olan gayrimenkulin mUlkiyet hakkini elinde bulunduraniara,
Uzerine proje gelistirenlere, milkiyet hakkini elde edeceklere, mulky kirclamak
isteyenlere bu gdrevle ilgili taraflara karsi dnyargimiz olmadigi gibi, bu kisilerden
gUncel veya gelecege donik maddi cikanmiz ve beklentimiz bulunmamakiadir.

e Bu glrevile llgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikiler ve sonuglarn énceden
saptanmis sonuglann gelistirimesi ve bilgilendirimesine baglh degildir.

e Bu gorevin tamamlanmasi icin aldigimiz Ucret;

- Onceden saptanmis bir deger veya degerin misterinin amaclarnni gbzeten
yonUnOn gelistirilip rapor ediimesi,

- Deger takdirinin miktan,

- Ongdrilen bir sonucun elde edimesi,

- Degerlemenin fasarlanan kullanimi ile dogrudon ilgili sonraki  bir olayin
meydana gelmesi kenularina bagl degildir.

Bu rapor sirketimizin vizyonuna, sahip oldudu degerlere, sirkefimiz ve degerleme

mesleginin etfik kurallarina bagl kalinarak hazrlanmistir.

* Bu Rapor Formati: SPK 31.08.2019 Tarih ve lll-62.3 sayili teblig format kapsaminda

Bu beyanimizi bilgi ve dederlendirmelerinize sunarnz.

Saygilanmizia,
Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.S.

<
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GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAXLIGI AS. Rl

iCINDEKILER
BOLUM 1
1-RAPOR BILGILERi:

1-1 Rapor Tarihi Ve Numarasi

1-2 Rapor TOrQ

1-3 Raporu Hazrrlayanlar lle Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi
1-4 Degerleme Tarihi Ve Deger Kavrami

1-5 Dayanak Sézlesmesi

BOLUM 2
2- SIRKET ve MUSTERiYi TANITICI BILGILER:

2-1 §irketin Unvani Ve Adresi
2-2 MUsteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi
2-3 MUsteri Talebinin Kapsami Ve Siniflamalan

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3-1 GayrimenkulUn Yeri Konumu Ve Tanimi

3-2 GayrimenkulUn Tapu Kayit Bilgileri,

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

3-4 Gayrimenkulin Topu Tetkiki, Takyidatlar, Son Ug Yilik Alm Satim Islemler,
GayrimenkulUn Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

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

3-6 Degerlemesi Yapilan Projenin ligill Mevzuat Uyannca Gerekli Tom Izinlerinin Alinip,
Alinmadidr, Belgelerin Mevcut Olup Olmadidl [ Onayl Mimari Proje, Yapi Ruhsat, Yapi
Kullanim izin Belges|, isletme Ruhsati)

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

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

BOLUM 4
4- DEGERLEMES| YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER:

4-1 Gayrimenkulin Bulundugu Bdlgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler

4-2 Mevcut Ekonomik Kosullarin Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analiz, Meveut Trendler
Ve Dayanak Verileri

4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Ve Sinirlayan Faktérler

ékdl"@‘o_\jﬁﬁiéﬁiiUI Degerleme ve Danismanlik A.S. / OI-2020.707 Sq}gfa 5/50
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4-4 Gayrimenkulin Yapisal Insaat  (Fiziksel) Ozellikleri Ve Fiziksel Degerlemede Boz
Alinan Veriler
4-5 GayrimenkulUn Teknik Ozellikler, Degerlemede Baz Alinan Veriler
4-6 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimiar, Kistlamalar Ve Kullanima Nedenleri
4-7 Gayrimenkulin Degerine Etken Faktorler
4-7-1 Olumilu Faktérler
4-7-2 Olumsuz Faktorler
4-8 Degderleme Isleminde Kullanilan Yéntemler Ve Bu Yéntemlerin Seciime Nedenleri
4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalann Bos Arazi Ve Proje Degerleri
4-10 Nakit / Gelir Akimlar Analizi
4-11 Maliyet Olusumlar Analizi
4-12 Benzer Satis Orneklerinin Tanimi, Sats Bedelleri. Bunlann Secilmesinin
Nedenleri Ve Emsal Sahglann Karsilastnimasi Yénteminin Uygulanmasi
4-13 Kira Degeri Andlizi Ve Kullanilan Veriler
4-14 GayrimenkulUn Ve Buna Bagl Haklarn Hukuki Durumunun Analizi
4-15 En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi
4-16 Bos Arazi Ve Geligtiriimis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimiar ile
Ulasilan Sonuclar
4-17 MUsterek Veya BolIinmUs Kisimlann Dederleme Analizi

BOLUM 5

5- ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI:

5-1 Farkli Degerleme Metotlarnin Ve Analiz Sonuglannin Uyumlastinimasi Ve Bu
Amagla izlenen Yéntemin Ve Nedenlerinin Aciklanmasi

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar Ve Gerekceleri

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirllip Getirlmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Clup Olmadigini Hakkinda
GoruUs

5-4 Degerlemesi Yapilan GayrimenkulUn, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule
Bagh Hak Ve Faydalann, GYO Portfdylne Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Clmadigi Hakkinda G&rUs

BOLUM 6

é- SONUC

é-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug COmlesi

6-2 Nihai Deger Takdiri

6-3 Konu Gayrimenkulin Gegmis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapimadig

EKLER
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BOLUM 1:
RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Yapl Kredi Koray Gayrimenkul Yatnm Orfakigi A.S.'nin 02.11.2020 tarihli
talebine istinaden, sirketimiz tarafindan 28.12.2020 tarihinde &i-2020.0707 rapor
numarasl tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Turii

Bu Rapor Formati SPK 31.08.2019 Tarih ve l-62.3 sayil Sermaye Piyasasinda
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Tebliy ekinde belitilen Formati ve
SPK'nin ilgili dUzenlemeleri (I11-48.1 sayili Gayrimenkul Yatnm Ortakliklarina iliskin Esaslar
Tebligi, lI-62.1 Sayilh Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartian Hakkinda Teblig,)
kapsamindadir

1.3 Raporu Hazirlayanlar ile Sorumiu Degerleme Uzmaninin Ad-Soyadi

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-
kurum-kuruluglardan  elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkli dederleme
yontemlerinden elde edien sonuglann bir arada yorumlanmas sonucunda
hazrlanmistrr. Bu rapor, sirketimiz Degerleme Uzmanlanndan Furkan Mete ERYIGIT (SPK
Lisans No: 406292) tarafindan hazinanmis olup, Sorumiu Dederleme Uzmani Ali Ozan
FIRUZBAY (SPK Lisans No: 400209) tarafindan konfrol edilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

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

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

“UDS 1 Pazar Degeri Esash De§erleme” standardinda Pazar Dederi tanmlamasi
asagidaki sekilde yapimistir.

Pazar degeri, bir varlik veya yJkUmIUIUGUn, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir safici ve istekli bir alici arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve
zorlama alfinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi
itibanyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli gdérilen tahmini tutardir

Tanimin Unsurlar:
Pazarloma : Uygun bir pazarloma,
Alici ve satici: Birbirinden bagimsiz ve istekli,

ol Gayrimenkul Degerlere ve Dansmanlk A S. / 0i-2020.707 'S'c:;,ﬁfo 7/50
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Ortam : Herhangi bir zorlamanin olmadigi, alim satima etki edecek herhangi bir
iliskinin bulunmadigi,

Hareket tarzi : Bilgili, basiretli ve iyi niyetl,

Zaman : Degerleme tarihi

Deger . Bu sartlar altinda el degistirme tahmini futandrr.

Calisma 5gUn sUrmUs olup, yOririge giris tarihi 28.12.2020'dir. Hesaplamalarda,
aciklamalarda ve projeksiyonlarda para birimi olarak USD ve TL birlikte kullanimistir

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

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, sirkefimiz ile Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr AS.
arasinda faraflann hak ve yUkOmlOlOklerini belileyen 02.11.2020 tarinli sézlesme ve
talep hUkOmlerine bagl kalinarak hazifanmigstr.

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

2.1 Degerleme §irketin Unvani ve Adresi

Sirkefimiz (Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.) 03.12.2004 tarihinde,
Istanbul Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sozlesmesi'ne gdre Ekspertiz
ve Degerlendirme olarck tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmus olup,
6denmis sermayesi 1.050.000.- TL dir. Adresi: Gayrettepe Mahallesi, Yiidiz Posta
Caddesi, Evren Sitesi, No:32/1/5, Besiktas/istanbul’dur.

Sirketimiz, Istanbul'da, ath degerleme uzmaninin bir araya gelmesiyle kurulmus olup
18.03.2005 tarihinde Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan "Sermaye Piyasas
Mevzuah Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler" listesine,
24.06.2010 tarininde ise Bankaciik DUzenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK)
tarafindan “Bonkalara Deereme Hizmeti Verecek Kuruluslar” listesine alinmustrr.
Faaliyet konusu: YUrOrUkteki mevzuat cergevesinde her 10rl0 resmi ve 6zel, gercek ve
tzel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalarin beliri bir tarihteki muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz
olarak, bu degeri etkileyen gayrimenkulin niteligi, piyosa ve cevre kosullarni analiz
ederek, uluslararasi alanda kabul gérmUs degerleme standartlan cercevesinde takdir
etmek, gayrimenkullerin aynimaz bir pargasi niteligindeki makine ve techizatlarn,
isfisnai olarak tasinmaz sayildigi durumlarda gemilerin yerinde tespitini yaparak deger
takdirinde bulunmak, gayrimenkul ve gayrimenkule bagli haklara iliskin hukuksal, mali
ve bilimsel danismanlik vermektir.

Sirketimiz istanbul merkezii olmakla birlikte 9 ayn bdlge mUdOrdigl ile TUrkiye'nin
famamina yaygin personel ve ¢6zUm ortaklar ile hizmet vermektedir.

Sirketimiz  sadece degerleme ve danismanlk hizmeti vermektedir. Sirketimiz
Ulkemizdeki Gayrimenkul, insaat, Finans, Muhasebe, Denefim ve Sermaye Piyasas)

X.
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konularinda gerceklesen yasal ve yapisal degisikliklere paralel olarak, Gayrimenkul,
Makine ve Techizat Degerlemesi yapan kurumlara duyulan ihtiyact gidermek Uzere
kurulmustur. Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanik A.S., gercek ya da tizel
kisilerce talep edilen degereme hizmetini; uluslararas standartlarda, Ulkemiz
Sermaye Piyasasi Mevzuat cercevesinde Badimsiz, Tarafsiz, GUvenilir, sorumiuluk
iceren, bilimsellik ve mesleki yetkinlik tasiyan tarzda yapmayr amaclamistir. Sundugu
hizmeti hizl sunmak, verilerini dogru, glvenilir kaynaklardan almak, elde ettigi bilgileri
mesleki bilgi ve tekniklerle analiz ederek yorumlamak, gercekci tahminlerde
bulunarak glbvenle kullanilabilir veri haline getirmek amacindadrr. Sirketin Nihai amaci
ise, uluslararasi standartlar dizeyinde, dnder ve drnek kurulus olmakhr.

2.2 Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yafmm Ortakligr AS. icin
hazrlanmistir. Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.S. ticaret siciline gére
25.12.1996 tarihinde 19 Mayis Caddesi, lsmet OztUrk Sokak, No:3, Elit Residence,
Kat:17, Daire:42, 34363 Sisli Istanbul adresinde 40.000.000.TL sermaye ile kurulmustur.

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

Ticaret Sicil Bilgileri
UNVAN

Yapi Kredi Koray GYO Anonim Sirketi

ADRES

19 Mayis Cad. ismet OztUrk Sok. Elit Residence, Kat:17, Daire:42 Sisli / ISTANBUL 34363
TESCIL TARIH

Aralik 1996

iLAN

>
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Turkiye Ticaret Sicil Gozetesi: -

SICIL NUMARASI

359254

MERSIS NUMARASI
0937010013000015
TICARET SICiL MEMURLUGU

Istanbul

2.3 Musteri Talebinin Kapsami

Bu deJerleme raporu; mUlkiyeti Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhd AS. ve
diger hissedarlarina ait olan istanbul ili, Sisli licesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1947 ada 90
parsel Uzerinde bulunan, 23 ve 43 bagimsiz bdlUm numarall konut vasifii tasinmazlarin
gUnimuz piyasa kosullarinda TUrk Lirasi cinsinden nakit veya karsih@i satis degerinin
belirenmesi amaci ile hazrlanan degerleme raporudur. MUsteri  tarafindan
degerleme ¢alismasi ile ilgili herhangi bir sinlama getirlmemistr.

Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir.

v" -Alici ve satici makul ve mantikl hareket etmektedir.

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

v' -GayrimenkulUn satisi icin makul bir sUre taninmistir.

v -Odeme nakit veya benzer araclarlo pesin olarak yapilmaktadrr.

v -Gayrimenkul satig islemi srasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan
Uzerinden gerceklestiriimektedir.

BOLUM 3:
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BILGILER

3.1 Gayrimenkulin Yeri-Konumu ve Tammi

Degerleme konusu tasinmaziar, Istanbul 1li, Sisli licesi, Esentepe Mahallesi‘nde,
Mecidiyekéy ile Maslak arasinda irfibati sadlayan ve bdlgenin en nemii ulasim arteri
konumunda olan BUyUkdere Caddesi Uzerinde konumlu 201 kapl numarall Levent
Loft Residence binasinin arkasinda bulunan Levent Loft Il binasi icerisinde yer
almaktadir. Tasinmazar Esentepe Mah. Oto Cad. Loft Residance 2 Apt. No: 4 / 23-43
/ Sisli / istanbul agk adresinde bulunmaktadrr. (UAVT23: 1237685332; UAVT43:
1231985522) Tasinmaza toplu tasima araclanndan metro, otobis ve dolmusla ulasim
mUmkdndor. Ozel arac ile ulasimak istendiginde ise, Zincilikuyu kavsadl referans
nokta alindiginda, kuzey ydnUnde BUyUkdere Caddesi boyunca gidilerek ulasim
saglanabilmektedir. $6z konusu binaya BUyUkdere Caddesi ile baglantil Talatpasa
Caddesi vasitasiyla ulasiimaktadir. BUyUkdere Caddesi nden Talatpasa Caddesi ne
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gecildikten sonra ilk sag koldan Oto Cikmaz Sokak'ina sapilir: s6z konusu bina, bu
sokak Uzerinde sad tarafta konumlanmaktadir. Degerlenen tasinmaz BlyUkdere
Caddesi nin batisinda konumlanmistr. Merkezi is alani olan ve bUyUk firmalarn genel
merkezlerinin yer sectidi bu alan diseyde yodunluk sadlayan plaza binalarinin insa
edildigi ve yeni projelerin de devam ettigi bir balgedir, dolaysiyla tasinmaz; prestij
yUksek bir konumda yer almaktadir. Yakin gevresinde Kanyon, Metrocity, Tekfen
Tower gibi dnemli yapilar bulunmaktadir.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Bilgileri

ii : Istanbul
iicesi : Sigli
Mahallesi/K&y U : Mecidiyekdy
Mevkii -

Pafta : 304

Ada 11947

Parsel No 1 90
YUzolcUmii 1 1759.63 m?

Bagimsiz B&IOUm No  : 23

Blok No L=
Kat 1)

Niteligi : KONUT
Arsa Payi . 184/20000
Cilt 1167

Sayfa 1 15847
Tarih : 24-08-2010
Yevmiye 19524
Hisse: :Tam
Malik : YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
ANONIM SIRKETI

Bagimsiz Bélim No  : 43

Blok No 1 -

Kat 8l

Niteligi : KONUT

Arsa Payi : 156/20000

Cilt 1161

Sayfa 1 15867

Tarih : 20-08-2010

Yevmiye 19358

Hisse: :Tam

Malik : YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG|

ANONIM SIRKETI

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

Gayrimenkulin Tapu bilgileri mUlk schiplerince tarafimiza sunulmus olup, raporumuz
ekindedir. Diger Plan, proje, ruhsat ve yapilasma hakkinda bilgiler raporumuzun
ekinde sunulmustur.

Jr_,
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imar Durumu:

Sisli Belediyesi Imar MUdUrUG0 Gorevlisi nden alinan sifahi bilgiye gére; tasinmazin
bulundugu parsel 24.06.2006 tasdik tarihli Sisl Merkez ve Cevresi Uygulama Imar Plani
kararlanna gore, E:2.50, Hmax: Serbest, ayrik blok nizam, Ticaret Alani yapilasma
kosullarna sahiptir. 20.02.2020 tarih 31045 sayili resmi gazetede yayinlanan “Cografi
Bilgisi Sistemleri ile Baz Kisimlarda Degisiklik Yapimasi Hokkinda Kanunun” 6.
Maddesindeki “imar planinda bina yUkseklikleri yengok serbest olarak belilenemez.”
HUkmUne gére dizenlenen 2. Maoddesinde bahsedildigi Uzere 3194 sayil imar
Kanunun 8. Maddesinin birinci fikrasinin (bjbendinin onuncu paragrafinda yer alan
hUkUmler dogrultusunda “Bina yikseklikleri yencok: serbest olarak belifrenmis
alanlarda plan degisikligi ve revizyonu yapiincaya kadar yapi ruhsati
dUzenlenemez.” HGkmU getirilmis olup, bu hUkim 38. Maddenin (a) bendine gére
01.07.2020 tarihinde yUroroge girmistir.

Yukarida agiklanan hUkUmler dogrultusunda séz parselde 01.07.2020 tarihinden sonra
gerekli plan degisikiigi ve revizyon yapilincaya imar uygulamasi yapiimayacakir
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Helgs edamlivgsi nen vdaun

(TR

Resmi incelemeler:

Sisl Belediyesi'nde degerleme konusu tasinmaziann bulundugu ana gayrimenkule ait,
tarafimiza gésterilen imar arsiv dosyas! incelenmistir.

YAPI RUHSATI VE KULLANMA IZIN BELGESI: Sisli Belediyesi imar Arsivi'nde Tasinmazn
pulundugu binaya ait ; 09/08/2007 tarihli 1/92 sayill Yapl Ruhsati ve 04/02/2009 tarihli
Yopl Kullanma izin Belgesi gériimistUr, Belgelere gore; tasinmaz Uzerinde 83 bagimsiz
bSlOm vardir, yizélcOmU 17990,5 m2 dir, kot alti 5 kot Usty 21 olmak Uzere toplam 26
kathidir, 5A yap! grubundadrr.

Tarafimiza gésterilen dijital imar arsiv dosyasinda degerleme konusu tasinmaz
efkileyebilecek herhangi bir olumsuz evrak bulunmamaktadir,

S

(Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 7 O1-2020.707 ~ Sayfa 14 /50

EKOL Barbaros Bulvar, Garfize Apt. 76/14 Balmumcu - Hagikias - latanbul” Tel: 0212 211 24 44 (Pbx)  Faks: 0212 211 24 45
L wwwekolgd.com.tr  skol@ekolgd.comutr  Ticarel Sicil No: 539104-0  Besiklas V.D 33 00 383 457



E% ’

Mimari proje

Sisli Tapu MUOdUOgU'nde ve Belediyesi'nde tasinmaza it 30/05/2008 tarinli kat
irfifakina esas 2007/5904R/389482 sayill mimari proje incelenmistir. incelenen projeye
gdre bina; 5 bodrum kat, zemin kat, asma kat ve 21 normal kat olmak Uzere toplam
28 kattan olusmaktadir. Binanin girisi zemin kattan verilmistir. Binanin bodrum katlan
otopark olarak kullanimakiddir. 5. Bodrum katta siginak ve otopark, 4-3-2-1. Bodrum
katlarda otopark, zemin katta ana giris, resepsiyon, makine dairesi, zemin ve asma
katta olmak Uzere 4 adet dubleks daire, 1-2- 3-4-6-8-10-11-13-16-17-18. Normal
katlarda her katta 4, 5-7-12-14. Normal katlarda her katta 5 daire, 9-15. Normal
katlarda her katta 3 daire, 19. Normal katta 4 dubleks daire, 21. Normal katta 1 daire
olmak Uzere binada toplam 83 bagimsiz b&lUm bulunmaktadrr.

Sisli Belediyesinde incelenen ruhsat ve yapl kullanma izin belgelerinde, binanin kat
sayisi 5+21:26, olarak belirtilmis olup $isli Tapu MUdUNUZinde incelenen projesinde,
binanin kat sayist 5 BK + ZK + AK + 21 NK olarak belirtimistir. incelenen yapi kullanma
izin belgesinde belirfilen kat sayisinin fapuda yer alan projesine uyumiu clmadig
tespit edilmis olup, mahallindeki yapinin mimari proje ile uyumlu olmasi sebebi ile
ruhsat ve iskan belgesinde yazih kat sayilannin sehven yazldig dusintimektedir. $éz
konusu durumun tasinmaz Uzerinde olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

Degerlemeye konu 23 numarall bagimsiz bdlom 5. normal katta bina girisine gére
sag-on cephede konumludur. Tasinmaz projesine gdre, salon, oda, mutfak nisi ve
banyo-wc hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 52 m2 kapal alanlidrr.

Mahallinde yapillan incelemede alan ve mimari &zellikler acisindan farkliliklar
bulunmaktadir. Taginmazin mahallinde bina disina ve mekanik alana dogru yaklasik
38 m2'lik bUyOme yapildigr gérolmUstlr. Taginmaz mahallinde, 1 oda, banyo-wc, kiler,
antre ve salon hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 90 m2 alaniidir. $6z konusy
dedisikligin geri dodnUstOrUlebilir nitelikte olabilecedi dUstnUlimektedir. Degerleme
konusu tasinmaz igin proje brit alani Uzerinden deger takdir edilmis olup, tasinmazn
proje brdf adlani 0 m2 olarak hesaplanmistr.

Degerlemeye konu 43 numarall bagimsiz bdlum 10. Normal katta bina girisine gére
sag cephede konumludur. Tasinmaz projesine gdre, salon, oda, mutfak nisi ve banyo-
wc hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 35 m2 kapal alanlidir.

Mahallinde yaopilan incelemede alan ve mimari &zellikler acisindan  farkliliklar
bulunmaktadir. Taginmazin mahallinde bina disina ve mekanik alana dogru yaklasik
40 m2'lik bUyUme yapildigl gérilmUstUr. Tasinmaoz mahallinde, 1 oda, banyo-we, kiler,
anfre ve salon hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 75 m2 alaniidir. $6z konusu
degisikligin geri donUstUrilebilir nitelikte olabilecedi disinUimektedir.

Degerleme konusu tasinmaz icin proje brit alani Uzerinden deger takdir edilmis olup,
taginmazin proje brit alant 75 m2 olarak hesaplanmistir.
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a-) Arsa Ozellikleri:

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu 1947 ada, 90 no.lu parsel diize yakin
bir topografik arazi Ozerinde, dikdértgene yakin bir geometrik sekle sahiptir.
Baz alinan verileri asadida belirtiimistir.

v" Fiziki Sekli: Dikdortgen sekili

v Alani; 1759,63 m2 y(0zolcOmIOdUr.

v' Bdlgenin frendleri ; Bolge ficaret ve iskan mintkas seklinde tesekkOlung

tamamlamugtir.
v' Parselin Uzerinde Levent Loft Il Residence isimli yapi bulunmaktadir.

b-) Ana Yapi Ozellikleri

Konu tasinmozin yer aldigi binanin dis cephesi aliminyum dodramall cam
giydirmelidir. Binada elekirik, sui fan coiller isitma vechiller sojutma tesisatlarn, 3 adet
asansor ve kapall ofopark bulunmaktadir. Binanin ana girisi, katlarn arasi irtibat
saglayan merdivenler ve kat sahanliklan granit bazlitas ile kapldrr. Loft 2 binasinin
sakinlerinin, Loft 1 binasinda mevcut restoran, kafe, sauna, fitness salonu, hamam,
SPA merkezi gibi sosyal donatilardan faydalanabilmesi igin iki bina arasinda gecis
mevcuttur. Degerleme konusu tasinmazin yer aldidi bina 5 bodrum kat, zemin kat,
asma kat ve 21 normal kat olmak Uzere toplam 28 kattan olusmaktadir. Binanin girisi
zemin kattan, BUyOkdere Caddesi'nin batidaki ilk paralel sokad olan Oto Cikmaz
sokagdi Uzerinden saglanmustir. Binanin bodrum katlan otopark olarak kullanimaktadir.
Bina; 5 bodrum + zemin + asma + 21 normal katl olarak planlanmistir. 5. Bodrum katta
siginak ve otopark, 4-3-2-1. Bodrum katlarda ofopark, zemin katta ana giri§.
resepsiyon, makine dairesi, emin ve asma katta olmak Uzere 4 adet dubleks daire, 1

2- 3-4-6-8-10-11-13-16-17-18. Normal katlarda her katta 4, 5-7-12-14. Normal katlardo
her katta 5 daire, 9-15. Normal katlarda her katta 3 daire, 19. Normal katta 4 dubleks
daire, 21. Normal katta 1 daire olmak Uzere binada toplam 83 badimsiz bdlom
bulunmaktadir.

c-) Bagimsiz Bslim Ozellikleri

Degerlemeye konu 23 numaral bagimsiz b&lim 5. normal katta bina girisine gére
sag-6n cephede konumludur. Tasinmaz projesine gdére, salon, oda, mutfak nisi ve
pLanyo-wc hacimlerinden clusmakta olup brit yaklasik 52 m2 kapal alanlidir.

Mahdallinde yapilan incelemede alan ve mimari &zellkler agisindan  farkliliklar
bulunmaktadir. Taginmazin mahallinde bina disina ve mekanik alana dogru yaklasik
38 m2'lik bOyUme yapildig goriimUstlr. Tosinmaz mahallinde, 1 oda, banyo-wc, kiler,
antre ve salon hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 0 m2 alanlidir. S&z konusu
dedisikligin geri donUstUrllebilir nitelikte olabilecedi dUsiniimekiedir. Degerleme
konusu tasinmaz icin proje kat brUt alani Uzerinden deger takdir edilmis olup,
tasinmazin proje kat brit alant 90 m2 olarak hesaplanmistir.

_________________ s
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Degerlemeye konu 43 numarall bagimsiz bélim 10. Normal katta bina girisine gére
sag cephede konumludur. Tasinmaz projesine gére, salon, oda, mutfak nisi ve banyo-
wc hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 35 m2 kapalt alanlidr,

Mahdllinde yapillan incelemede alon ve mimari &zelikler acisindan  farkliikiar
bulunmaktadir. Tasinmazin mahallinde bina disina ve mekanik alana dogru yaklasik
40 m2'lik bUyUme yaopildigi gériimudstlr. Tasinmaz mahallinde, 1 oda, banyo-wc, kiler,
antre ve salon hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 75 m2 alanlidir. $6z konusu
degisikligin geri dénUstUrllebilir nitelikte olabilecedi dusinUlimektedir. Degerleme
konusu fasinmaz igin proje kat brot alani Uzerinden deder takdir edilmis olup,
tasinmazin proje kat brit alant 75 m2 olarak hesaplanmistr.

23 ve 43 numaral tasinmaziann oda ve salon zeminleri parke, duvarar saten
boyalidir. Mutfak hacminde ahsap mutfak dolaplan ve tezgah bulunmaktadir.
Banyo-wc hacimlerinde zemin ve duvarlar tavana kadar mermer kapli olup vitrifiye
tamdrr. i¢ kapllar ahsap panel, dis kapi celik kapl olup tasinmazlar bakiml
durumdadir.

3-4 Gayrimenkulin Tapu Tetkiki, Takyidatiar, Son U¢ Yillk Alim Satm islemleri,
Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Tapu bilgileri 03-11-2020 tarihinde saat 13:51 de TKGM Web Tapu dijital Takbis sitemi
Uzerinden alinan Tapu Kayit Omekleri Gzerinden temin edilmis olup TAKBIS belgeleri
de rapor ekinde sunulmustur.

*Taginmazin son U¢ yil icerisinde alim satim islemlerine konu olmadidi tespit edilmistir.

- Beyan: Bu gayrimenkdl mulkiyeti kat milkiyetine gegmistir. (14-01-2009 09:45 - 594)

- Beyan: Yonetim Plani : 06/06/2008 (06-06-2008 11:30 — 8658)

- Serh: KIRA $SERHI : 07/12/2007 Y: 17197 (9141 NOLU T.M. YERI VE KABLO GECIS
GUZEGAHI ICIN 99 YILLIG! 1 YTL BEDELLE 99 YIL MUDDETLE BOGAZICI ELEKTRIK DAGITIM
A.§. GENEL MUD. LEHINE KIRA $ERHI) (07-12-2007 00:00 - 17197)

23 NOLU BB UZERINDE;
- Eklenti: 38 NOLU OTOPARK (06-06-2008 11:30 — 8658)
43 NOLU BB UZERINDE;
- Eklenti: 62 NOLU OTOPARK(06-06-2008 11:30 — 8658)

3-5 Takyidahn Gayrimenkulin GYO Portféyiine Alinmasinda SPK Mevzuatina Gére
Engel Teskil Edip Etmedigi,

YOrOriOkteki mevzuata gére gayrimenkullerin GYO portfdylne “Binalar “bashidr altinda
dlinmasina engel bulunmadidi degerlendirilmistir.

8
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3-6 Degerlemesi Yapilan Projenin iigili Mevzuat Uyannca Gerekli Tim izinlerinin
Alinip, Alinmadig), Belgelerin Mevcut Olup Olmadigi (Onayh Mimari Proje, Yapi
Ruhsati, Yapi Kullanim izin Belgesi, isletme Ruhsat)

YAPI RUHSATI VE KULLANMA [ZIN BELGESI: $isli Belediyesi imar Arsivi'nde Tasinmazn
bulundugu binaya ait ; 09/08/2007 tarihli 1/92 sayill Yapi Ruhsati ve 04/02/2009 tarihli
Yapi Kullanma izin Belgesi gérilmUstor. Belgelere gére; tasinmaz Uzerinde 83 bagmsiz
ESlom vardir, y0zéleimU 17990,5 m2 dir, kot alti 5 kot Ustl 21 olmaok Uzere toplam 26
kathdir, 5A yapi grubundadrr.

3-7 Projenin GYO Portfoyine Alinmasinda SPK Mevzuat Hilkimleri Cercevesinde Bir
Engel Clup, Olmadig Hakkinda Bilgi

YUrOrlOkteki mevzuata gére gayrimenkullerin meveut hdliyle de GYO portféyUne
“Binalar" bashdr alfinda alinmasinda engel bulunmadid gérisindeyiz.

Gayrimenkul Yatnm Ortakliklan'na lliskin Esaslor Tebligi 22.madde b bendinde
“PortfGylerine alinacak her 10U bina ve benzeri yapiara iliskin olarak yapi kullanma
izninin alinmis ve kat mdlkiyetinin tesis edilmis olmast zorunludur.” Belirtmesi yer
almaktadir. Degerleme konusu konutlarnn konumlandigi ana tasinmaz icin yap
kullanma izin belgesi dizenlenmis ve kat mulkiveti tesis ediimis olmasi sebepleriyle
GYO Portféylne *“Binalar" bashd altinda alinmasinda herhangi  bir  sckinca
bulunmadigi degerlendirilmistir.

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

Degerlemesi yapillan gayrimenkul 29.06.2001 tarih ve 4708 sayill Yapi Denetimi
Hakkinda Kanun'una tabi olup, islemlerinin tamamlanmis oldugu tespit edilmistir.

BOLUM 4: DEGERLEMESi YAPILAN GAYRIMENKULE, iLiSKiN ANALIZLER
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bdlgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu taginmaz, istanbul ili, Sisli iicesi, Esentepe semtinde, yakin civarinda
tasinmaza  benzer &zellkte binalannin bulundudu bdlgededir. $6z  konusu
tasinmazlannda yer aldid Esentepe-Levent semti ayni zamanda Istanbul'un prestij
yUksek iskan-ficaret mintikasi durumunu do korumaktadir. Tasinmaziann merkez
konumda olmasi hem ulasim imkanlannin daha iyi olmasini hem de daha prestijl
olmasini saglamistir. Levent Plazalar Bélgesi olarak adlandinlan bdlgeden konu
taginmaza ulasim son derece rahat ve kolaydir. Ancak istanbul genelinde yasanan
hizl yapilasma ve nOfus arhgi frafik sorununu da beraberinde getirmis, dolayisiyla
tasinmaziann konumlandidr bélge ¢ok yogun vasita frafigine maruz kalmistir. Bdlgenin
kamu hizmetlerinden istifadesi famdir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi
Gincel halde Turkiye Ekonomisi ile ilgili gincel makro ekonomik veriler asadida tablo

halinde sunulmustur.

MAKRO GOSTERGELER
REEL EKONOMI

GEYH(TL)

GSYH (USD)

Kizi Basma GSYH (USD)

G3YH Biviimesi

Gini Katsayist

FIVATLAR ve FAIZLER

¥1- UFE (Yilzonu)

TUFE (Vilsons)

Gosterge Tahvil Faizi
ISSIZLIK ORANI (Yillik Ortalama)
BUICE

Biitge Giderlari

Biitge Gelitleri

Biitgz Dengasi

Biltgs Dengzsl / GSTH

Faiz iz Biitgs Dangesi

Faiz Digt Biitge Dangesi G3YH
BORC GOSTERGELERI
Merkezi Yénetim I; Borg Stoku
Mdsrkezi Yinetim Dis Borp Stoku
Merkezi Yonetim Toplam Bore Stoku
Kamu + Ozel Kzsim Dis Borg Stoku
ODEMELER DENGESI

Thracat (FOB)

Ithalat (FOB)

Dhsticaret Dengesi

Carti Islemler Dengesi

12 Avlik Cari Denge ' GSYH
AB Rezervieri

Déviz

Altin

MEVDUAT & FON TOPLAMI
KREDI STOKU

KrediMevduat Oram

Birim

Milyar TL
Mityar USD
UsD

Oils 1 Aran

8 .o @

b
-]
o
S

©

Mityar TL

Mitvar TL

Mityar TL

Milyar TL
B

e

Milyar TL
Milyar USD
Milyar TL
Mityar USD

Milyar USD
Milyar USD
Ailyar USD
Milyar USD

i

Mityar USD

Milyar TL
Milyar TL

o

Kaynak: TUIK, Hazine, TCME, Maliys, BDDK

OVP: Orta Vadzli Program

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Fakiérler

1014

1764

2015 1016 07

2338 2608 3105
833 851 851
11015 10883 10597
6.1 32 74
0397 0404
5,71 9.94 547
8,81 3,33 192
1115 1063 A0
10,3 109 0,9
5060 3836 6777
4834 3344 6303
26 282 474
10 1.1 45
304 210 93
13 0.7 0.3
4401 4686 33573
17 826 80,2
6782 7600 9763
3964 4082 4333

152,0 1302 163.8
1

200,1 011 2044
431 405 386
201 351 7.4
38 398
1105 1061 1076
92,3 92,1 841
176 141 213
13209 15412 18288
15003 17517 21234
1172 1174 1197

<

EKOL

2018

3.446

i
823

11.409

ot

b4

33

16.37
10.83
1641

s
=]

b B

3
1
3
&
*

3
:
3
0
L.

e e kg

e

OVP
ovP
OVP

VP

Nizan
Nizan
Mayis
Subat
Nisan

Mart

X,
Niart

Mayis

Mavas
Mayvie

Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinayan herhangi bir faktér

mevcut degildir.

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

Alinan Veriler

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugdu 1947 ada, 20 no.lu parsel dize yakin

bir fopografik arazi Uzerinde, dikdérigene yakin bir geometrik sekle sahiptir.

Baz alinan verileri asagida belirtilmistir.
¥ Fiziki Sekli: Dikddrtgen sekilli

v Alani; 1759,63 m2 yUzd&lgcUmIGdUr.
v Bolgenin frendleri ; Bolge ticaret ve iskan mintikasi seklinde tesekk(

tamamlamistir.

v Parselin Uzerinde Levent Loft Il Residence isimli yap! bulunmaktadir.

Un

9

&~
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4-5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

Gayrimenkul mahallinde taginmaz ile ilgili yapilan tespitler firma yetkililerinden ve
resmi kuruluslanndan temin edinilen belgeler karsilastinlarak edinilen sonuclar ile
degerleme yapimistir. Bu baglamda;

Elektrik Sebeke
Su :Mevcut
Kanalizasyon ‘Mevcut
Jenerator :Mevcut
Su Deposu :Mevcut
Hidrofor ve Pompalar :‘Mevcut
Isitma-Sogutma Sistemi  :Mevcut
Klima Santralleri ‘Mevcut
Yangin Tesisath :Mevcut - Yangin Dolaplarn ve Sprinkler
Asansdrler ‘Mevcut
Otoparkiar ‘Mevcut

4-6 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimiar, Kisitiamalar ve Kullaniima Nedenleri

Bu degerleme raporu asadidaki genel varsayimlarn icermektedir. Kullanima nedeni:
raporun hangi kosullarda hazrlandigi, gegeriilik sartlannin ne oldugu, nerelerde hangi
amagla kullanlabilecegdini ve kullanim sonucu degerlemeyi yapanlar ile degereme
sirkefinin hak ve mukellefiyetlerini aciklamaktr.

1-) MUIkOn tapusu gecgerli ve milkiyet hakki pazarlanabilirdir,

2-) MUIk, Ozerindeki alocak ve teminat haklarn dikkate alinmadan degerlendirilmistir.
3-) Sorumiu bir mUlk sahipligi ve yetenekli bir mUlk yénetimi varsayilmistir.

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

5-) Tdm mUhendislik etOtlerinin dogru oldugu varsayilmistr.

6-) MUIkU daha degerli veya daha az dederli kilabilecek, mUlkin zemin altinin veya
yapilarn sckl veya asikdr olmayan sartlan icermedidi varsayilmistir.

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

8-) Degerleme raporunda, herhangi bir uygunsuziugun belirtimedigi, tanimlanmadig
veya dikkate alinmadigi durumda, milkdn gecgerli tUm imar yasalar ve kullanim
yonetmelikleri ile kisitlamalanna uydugu varsayilmistir.

9-) Gerekli tOm ruhsat, iskén belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve
Ozel kuruluslardan, bu raporda deger takdirinin dayandinldigi herhangi bir kullanim
icin elde edildigi veya edilebilecedi veya yenilenebilecedi varsayilmistr.

10-) Raporda aksi belirtiimedikge, arazi Uzerindeki yopilandirmalann parsel sinirlar
icinde kaldigi ve herhangi bir tecavizin olmadidi varsayiimistir.

11-) Bu raporda aksi beyan edimedikge, mulkte vor olan veya olmayan tehlikeli
maddelerin mevcudiyeti, degerleme uzmani tarafindan gdziemlenmemistir.

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartlarla hazilanmistir:

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

4
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2-) Degerleme uzmani énceden bir anlasma saglanmadidr takdirde, bu dederleme
nedeniyle danismanlik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede
pulunmak zorunda degdildir.

3-] Degerleme uzmaninin onay! veya rizasi olmadan bu rapor iceridinin t0mU veya bir
kismi (Gzellikle degere iliskin sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi, bagll oldugu
firma) reklam, halkla iliskiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna
agikianip yayilanamaz. (Kamuyu aydinlatma sorumlulugu haricinde)

4-) Rapora dahil edilen gelecege ydnelik tahmin ve projeksiyonlar veya isletme
tahminleri, glncel piyasa sarflan, beklenen kisa vadeli arz-talep faktérleri, devamii ve
istikrarll bir ekonomiye dayalidir. Dolaysiyla bu sartiar, gelecekteki ekonomik
gostergelere gdre degiskenlik gésterebilir.

5) Bu rapor ‘' Yapi Kredi Gayrimenkul Yatnm Ortakid AS. ' nin kullanimi icin
hazrlanmig &zel bilgiler bUtinU niteliinde olup, kopya edilmesi, alint yapimasi,
referans gosterimesi, kismen veya tamamen yaynlanmasi Ekol Gayrimenkul
Degerleme A.S.'nin yazil iznine tabidir.

é-)Yap! andlizi ve depremsellik testlerinin incelemesi degerleme calismasinin disinda
birakilmugtir.

4-7 Gayrimenkulin Degerine Etken Fakidrler

4-7-1 Olumlu Faktorler
v Nitelikli bir bina icinde yer almasi
v Ana ulasim aksanlanna yakin olmalar
v Otopark imkani
v Yapi kalitesinin iyl olmasi

4-7-2 Olumsuz Fakiorler
v Bélgedeki trafik sorunu
v Niteligi agisindan kisith alici kitlesine hitap etmesi

4-8 Degerleme Isleminde Kullanilan Yéntemler ve Bu Yéntemlerin Secilme Nedenleri
Bu degerleme sUrecinde; yeterli sayida emsallerin bulunmasi nedeniyle Emsal
Satglann Karslastinimasi Yéntemi ve Gelir Yontemi kullaniimustir. Her iki yéntem
ile ¢cikan sonuglar uyumlastirma ¢alismasi ile sUperpoze edilerek nihai degere
ulasilmigtir,

4.8-1 Emsal Sahslann Karsilashnimasi Yénteminin Uygulanmast,
Emsal Safislann Karsilastinimasi Yéntemi; bir deder géstergesinin, degerlendirilen
mUlkO uygun karsilastirma birimleri uygulayarak ve emsallerin satis fiyating,
karsilaghrma unsurlanna dayall dizeltmeler yaparak, yakin zamanda satilan
benzer mulklerle karsilastrmak suretiyle toretildidi bir prosedUr dizisidir. Bélgede
yaptgimiz arasirmada asagdida belirfilen komple bina emsallerine rastlanmustir,

A
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Emsaller:

EMSAL ARASTIRMA TABLOSU
EmsaLl 30 TALEPEDILEN |PazaRuKL | BiRIM : BiRiM
ACIKLAMA Lan saHiBi | avanine) = .. | SEREFIVE(%) : :
NO % BEDEL[TL) DEEER  |DEEER{TLIMIZ) Ineen{TIIME)
Defeeme konusu B Tmar e ayn: njaat pross pnde
10 katta 2 #'ani beysneoier, 75 m2
sian! oipy 600,000 TL hedelle Ernisk Ofis: .
i N 7= 2.500.000 | 2.300.000 30.657 % 30.657
satikrr, rerinden pararik os) D2riEdTod
bulunmakeadsr. Pazariki defernin 1300000 TL Syar
Dizbieced chsunl mekisdin,
Defeqeme konuss T rmat is syn ngast projes i
7. katlz konumip, 2202 2izn) beyan od
3iznh olfuFu distnlisn t41 daie 3.500. ..wT._ba e Emigk OTan 2
2 i L 100 5.500.000 3.000.000 30,000 0% 30,000
s=tikrr. Taep =oier rekam Urerincen pezerik fay 0222844704
Degerems korusutagnmaz ie ayn ngsst
- Y koremip, 120 m2 3anh beye T
i Sglnlier 141 022 2,750,000 TLDedalle | Emizk Ofich . y
3 100 2.750.000 | 2.500.000 25.000 o 25.000
OSB3ERTORAT
5L IRSPMEL 8 3y ingeat projes ipnde
2 kattz k 20 m2 zizpt beyanegisr, 1RO M2
Emizk Ofisi 50 il . i 30,02
A 1 2501 D0 26.5% -15% 028
ossaTmssacE i 5.250 700.000 25,511 .02
gabizzs nimektzdir. Alzr olzrzk blyik
oduBundsn ma bidn: defer dhsiktir
Degsrems korusutagamara yakn, Sapphive
Rezgence’ts 2 ks ooy, 120 mE 3'sn beyar
ediien, 55 mZalan L 1+1 dgie 3.000,000] Emvisk Ofs:
E MR Wt as 3000000 | 2.500.000 20474 0% 28.474
TLbessesst kr. T k- Geerinden pazarik | 05522358878
Oriziama 29.233,53

Emsal bilgilerin yorumu:

Emscillerin pazarlanirken belirfilen alanlannin; ortak alanlar, 6n bahce mesafesi vb
alanlann da eklenmesi sureti ile olagandan daha bUyUk beyan edilerek séylendigi
dUsUnUlmektedir. Tabloda belitilen emsal alanlor, pazaranan alanlar Uzerinden
tahmin edilen proje alanlanna indirgenmis olarak belirtimistir. Yakin cevredeki emlak
pazariama firmalan ile yapilan gérOsmeler ve yukanda detaylan verilen emsal
bilgilerinden yola ¢ikilarck tasinmaziann diger olumlu/olumsuz dzellikleri (manzara, ic
mekan kalitesi, bUyUkiUk, vb) dikkate alinarak degeri takdir edilmistir. Bélgede benzer
nitelikli proje sayisinin kisifl olmasi sebebi ile bulunan emsaller benzer veya yakin
yogunlukta ana caddeler Uzerinden bulunmustur.
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BIRIMDEGER | YUVARLATILMIS YASAL

KAT ALAN (M2) (TL/M2) DURUM DEGERI (TL}
23NOLU BB |5. NORMAL 90,00 27.500,00 2.475.000,00
43 NOLU BB [10. NORMAL 75,00 28.500,00 2.140.000,00
TOPLAM 4.615.000,00

4.8-2 Maliyet Yontemi : Bir yapllandinimis mUlkin , aynisini insa etme veya yerine
kaymanin gincel maliyetine herhangi bir kar veya tesvigin ila ediimesi, ya da negatif
unsurun disUlmesi ve foplam maliyetten amortismanin distimesi sonucu bulunun
yapilandirma maliyet degerine arazi degerinin ilave etmek suretiyle molkin toplam
degerine vlasildidr islemler dizisidir.

Maliyet ydntemine dayal hesaplamalanimizda; yapinin mimarlik hizmetlerine esas
olan sinifi dikkate alinarak insaat genel giderleri ile yUklenici kan dahil ediimek
suretiyle belilenen ve 16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayll Bakanlar Kurulu Karar ile
yOr0rlGge giren Mimarlk ve MuUhendislik Hizmetleri Sartnamesi'nin 3.2 maddesi
geregince mimarlik ve mUhendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak 2020
yill Yapi Yaklasik Birim Maliyetler™ esas alinmistir.

Maliyet Degeri = Yapi Degeri + Dis Tesis Degeri + Ozel Donati Degderi + Arsa degeri -
Yioranma Degeri +MUtesebbis Kar/Zarar ‘drr.

Bu degerlerin hesaplamalarla tek tek gésterilmesi gerekmektedir.

Bu tanimda arsa degeri disindaki degerler yerine koya maliyeti degerleri, yani
degerleme gUnUndeki teknoloji ile ortalama iscilik ve malzeme kalitesi korunarak
yapilan yapilasma maliyefidir. Yipranma degeri yapinin yasi, Ekonomik émrl ve
pakimlilik hali (yani iyi mi k&0 mO kullanimish@) ile ilgilidir. Kar ise; satin alacak kisinin
FormUlde yer alan maliyetler ve dUstlecek amortisman haricinde; insa faaliyetinin
zahmeti, inga sUrecinde kaybedilen zaman, tUm altyapinin calisr konumda olmasi
gibi unsurlan géz énlnde bulundurarak satin alma bedelini belirlerken maliyetin
Uzerinde vermeye raz oldugu prim tutanni ifode eder.

Mcaliyet Yontemi: Degerlemede maliyet ydntemi kullanimamistr,

4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmast:

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

Degerleme konusu tasinmazin hali hazirda gelir saglamasindan dolayi gelir ydntemi
kullaniimustir.

..
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KIRALIK EMSAL ARASTIRMA TABLOSU

EKOL

ACIKLAMA

ILAN SAHIBI

ALAM{M2)

TALEP EDILEN
BEDEL(TL)

PAZARLIKL

BiRiM
DEGER(TL/M2}

SEREFIYE(%)

DEGER(TL/Mz)|

Degerieme konusu tasinmaz ile yakin konumiu
oian Kanyon Residence 13 15, katia yeralan 20 m2
beyen ediian nat 75 m2 aiant oldufu dosundisn
daire 15.790 7L bads] il kiralik olup, sats
bedelinin 3.500.0007L-4.150.000TL bede! bandinda
alioi bulsbilecegi dn gdraimektedir, Emsal dsha
nitelikii bir sitede yer sidigl ve kat olarak ylksak
katts kenumiu oldugu gin serefivesi yuksekiin

Emiak Ofisi
0(212) 263 53

63

16.790

=
"
=]
~d

35% 121

Deferleme konusu tasinmaz degerieme konusu
tasinmas e yakin konumiu Metrooity Residence t2
15. katta yer sian 120 m2 beyan edilen ancak 30 m2

alam oldufu disdndien daire 11,000 TLbadel ile

pazarhikh olarak kirahkor, Emsalin 2500.000TL -
2750.0007L bedel bandinda alicl bulabiiecesi
ongomhimektedin. Emsalin kati yiksek cimasinda
ra§men nietlik agsindan tasimmaza ghre
dezavanta)idir,

Emiak Ofisi:
{212} 294 50

5]
=3

BB

11.000

:%}

Degerleme taginmaz ila yakin konumiu yar 2ian
Sapphire Residente de yer aian 150 m2 beyen
edilen ancak kat bahcesifteras dahil 110 m2 atan
oldugu disandlen daire 13.000 7L bede! iie
pazarlikl kirehkur, Yapilan gérismeds tasinmazin
2500.0007L -2600.0007L bandinda ahicl bulabilecegi
beyan edilmistir. Emsalin alamnin blylk
olmasindan dolay serefiyesi distlaln. Ancak teras
kullgmmi oidugu itin avantaji: konumdadir.

Emiak Ofisi:
€{532) 13535

=
=

73

11.000

100

Cegerleme konusu taginmsz ile syni ingaat projes
iginde 12. katta konumiu, 120 m2 atanh beyan
ediien, 30m2 slan! oidugu dislindien 1+1 daire
ayik 13.000 TLbadelle kiralikur. Taiep edilen
rakam Gzerinden pazarhk pay!
buiunmaktadir Emsalin 2.400.000 TL bade! le aha
bulabilecefi Sngbriimakradir.

Emlak Ofisi:
02122841702

&

13.000

11.000

12

15% P

Ortalama | 104

Yapilan piyasa aragtirmalar sonucun da gelir ydntemi icin kiralik emsaller icerisinden
1-2-3 emsaller esas alinmighir. 1 nolu emsal icin geri doénUs sUresi ortalama 252 Ay (~21
2 nolu emsal i¢in geri dénUs suresi ortalama 300ay (~25 yil), 3 nolu emsal icin geri
dbnis sUresi ortalama 228 ay (19 yil) olarak hesaplanmistir. Emsallerin geri donis
yillarnin ortalamasi yaklasik 19-25 arasinda oldugu kabul edilmis olup, kapitalizasyon
orani ise 0,047kabul edilmistir.

yil),

*Yapilan arastirmalarda bdlge geneli igin konutlarda geri dénus sresi 19-25
bandinda oldugu tespit edilmistir.

Emsal Satis Degeri Kira Amortisman stresi (Vi) [Kapitalizasyon Orani
. 1| 3.500.000,00 | 14.000,00 21 0,048
2| 2.500.000,00 | 8.500,00 25 0,041
l 3| 2.500.000,00 | 11.000,00 19 0,053
‘ Ortalama 0,047

BAGIMSIZ BULUNDU ﬁ:ﬁﬂ piEe TOPLAM | KAPITALIZASYON | YUVARLATILM

BOLOM BLOK | . BiRiM | KIRA DEGERI ; 5
GU KAT KULLANIM S KIRA ORANI DEGER
VE NO DEGERI
ALANI

_P_BNOUJ BB 5. NORMAL 90,00 | +90,00 +8.100,00 +8.100,00 0,647 +2.068.000,00
43 NOLU BB 10, NORMAL 79,00 | £100,00 +7.500,00 +7.500,00 0,047 +£1.915.000,00
! TOPLAM DEGER £15.600,00 $3.983.000,00

—EkotGayrimenkut Dederteme ve Dansmantik A.S. 7 ©i-2020.707

@EKO ;

www.ekalgd.com.tr

akol@akolgd.com.

Ticarsl Sicil Na: 539104-0

Sayfa 24 7 50

Barbaros Bulvar, Gamze Apt. 76/14 Balmumcu - Besiktas - stanbul  Tel: 0212 211 24 44 (Pbx)

Faks: 0212 21124 45

Begiktag V.0, 33 DO 3B3 457



E% :

4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalann Bos Arazi ve Proje Degerleri
Degerlemede kullaniimamistir.

4-10 Gayrimenkulin ve Buna Bagh Haklann Hukuki Durumunun Analizi
GayrimenkulOn mUlkiyet hakki tam ve buna badl haklann kullaniminda sinifama
bulunmamaktadir.

4-11 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi; Bos bir arazinin veya yapilandinimis bir molkin;
v Fiziksel olarak olasi,
Yasal Olarak MUmMkUn,
Piyasanin uygun bir bicimde destekledidi,
Finansal olarak yapilabilir,
En yUksek degerle sonucglanan makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimi
belirleme ¢calisma ve yorumlarnnin bir bOtondUr.

4K KR

Konu gayrimenkulin hali hazirda ruhsatlandinimis ve tasdik edilmis projesi déhilinde
planlanan kullaniminin en etkin ve verimii kullanim olacad degerlendiriimektedir.

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

4-13 Misterek veya B6linmuis Kisimlann Degerleme Analizi

Degerleme TKGM sisteminde, kat mUlkiyetfine esas mimari projede yer alan bagdimsiz
bdlUmler Uzerinden gergeklestiriimistir.

BOLUM 5: ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

5-1 Farkh Degerleme Metotlarnin ve Analiz Sonuclarnin Uyumlastnimas: ve Bu
Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Aciklanmasi

Uzlastirma: Degerleme calismast sonucu tUretilen deger sonuclanndan hareketle
Nihai Deger sonucuna ulasllabilmesi icin, uygulanan her bir metodun tekrar gézden
gecirilmesi, gUvenirligini ve dogrulugunu artirabilmek icin soru sefinde yer alan
sorularn sorulmasi, alinan cevaplarin irdelenmesi, cevaplar tatminkar degil ise
degerleme metodunun tekrarianmasini, uzlastirma kriterleri olaon; Uygunluk, Dogruluk,
Kanitlann Miktari kriterlerinin uygulanarak degerierin gayrimenkuld en iyi temsil
edecek nihai deger sonucunda birlestirimesini kapsayan is ve islemlerin tamamidir.
Degerleme c¢alsmamiz sonucunda, degerlemenin amaci, deder t0rl, elde edilen
veriler ve uygulanan metotlar sonucunda iki farkl deger elde edimistir. Bu degerler
asagidaki uyumlastirma metoduna gére uyumlastirarak, Nihai Deder sonucuna

ulasilmistir.
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GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Soru Setinin Uygulanmasi:

Co

EKOL

CEVAPLAR
SORULAR
SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YAKLASIMI iLE iLEGI SORULAR
Emsaller satisi gergeklesmis emsaller mi? Hayir
Satisa arz edilen emsallerde pazarlik paylari giivenilir mi? Evet
Emsaller degerlemesi yapilan miilk ile mukayese edilebilir mi? | Evet
Satiglar tam rekabet piyasasinda mi gerceklesmis Evet
Satiglar beklenti fiyati, spekiilatif arzlar iceriyor mu? Hayir
Yapilan dizeltmeler icin piyasa destegi var mi? Evet
Nicel diizeltmelerle desteklenemeyen faktérlerin uzlastirma esnasinda nitel analiz Suel
ile geregi yapilmig mi?
Diizeltilmis satis veya birim fiyat piyasa sinirlari icerisinde mi? Evet
Bu yaklagimdan elde edilen sonug diger yaklasimlarla elde edilen sonuglaria Evet
uyumlu mu?
GELIR ANALIZI SORULAR
Gelir analizi icin yeterli kiralk emsal var mi? Evet
Kiralik emsaller konu deéer!em'e konusu taginmaz ile mukayese edilebiliyor mu? Evet
Kiralik emsallerin 6zellikleri biliniyor mu? Evet
Kiralamalar tam rekabet piyasasinda mi gerceklesiyor? Evet
Yapila diizeltmeler igin piyasa destegi var mi? Evet
Kiralamalarda spekiilatif talepler mevcut mu? Hayir
Cevaplara Gdre Varilan Sonug Sonug
a) Metotlarin uygulamasi gecerli Evet
b) Metotlarin uygulamasi kabul edilebilir
c) Metotlarin uygulamasi gegerli kabul edilebilir degil
Varilan Karar Karar
Metotlar uyumlastirmaya tabi tutulabilir Evet
Metotlar tekrar uygulandiktan sonra Uyumlastirmaya tabi tutulabilir
UYMLASTIRMA KRITERLERI
Uygunluk Kriteri Degerleme Amaclanan Kullanima Uygundur
Dogruluk Kriteri Verilere Parametreler ve Diizeltmeler piyasa ile uyumlu ve dogrudur
Kanitlarin Miktar Degere ulasmada sunulan kanitlar yeterlidir.

Uyumlulastirmada, Emsal Karsilastrma Yéntemi ile Gelir Yonteminden elde edilen
degerlerin  agirig  farkhlastnimamistr.  Elde edilen niteliki  emsallele  emsal

yaklasimindan elde edilen deger nihai deger olarak kabul edilmistir.

=
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Rapor tarihi olan 28.12.2020 tarihi ifibariyle, raporumuz igeriginde yer alan varsayim ve
kisttamalann kabull sarti ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; istanbul
ili, Sisli licesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1947 ada, 90 no.lu parselde bulunan 23 ve 43
numaral bagimsiz bélomler igin takdir edilen deger asagidaki baslklarla detay halde
sunulmustur.

Degerleme Yéntemi Pazar Degeri

Emsal Karsilagtirma Yaklasimu 4.615.000,00TL
Gelir Yontemi Yaklagimi 3.983.000,00TL
Takdir edilen Toplam Nihai Deger 4.615.000,00TL

BIRIMDEGER | YUVARLATILMIS YASAL

KAT ALAN (M2) (TL/M2) DURUM DEGERI {TL}
23NOLU BB |5. NORMAL 50,00 27.500,00 2.475.000,00
43 NOLU BB [10. NORMAL 75,00 28.500,00 2.140.000,00
TOPLAM 4.615.000,00

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Alimayanlar ve Gerekgeleri

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

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

Konu tasinmaziar ruhsat ve eklerine uygun insa ediimis olup, yapl kullanma izin
belgeleri mevcuttur.

5-4 Degerlemesi yapilan gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarnin, GYO Poriféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuah
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris

Konu tasinmaziar ruhsat ve eklerine uygun insa ediimis olup, yapr kullanma izin
belgeleri mevcuttur. Portféye alinmalannda Sermaye Piyasasi Mevzuat Cercevesinde
Bir Engel bulunmamaktadir.

&
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BOLUM &
6- SONUC

4-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Cimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulin bulundugu konuma gidilerek yapilan
¢alsmalar sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan andlizler, uygulanan
degerleme meftoflan ve tokdir usull dogrudur ve Profesyonel Degerleme Mesledi
iikeleri ile bagdasik ve Sirketimiz llke ve Vizyonuna uygun olarak yapilmistir,

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

Degerleme konusu 23 ve 43 nolu bagimsiz bélUmlerin icin proje brit alani Uzerinden
deger takdir edilmis olup, 23 nolu tasinmazn proje kat briti 20m2, 43 nolu tasinmazn
proje kat britd 75 m2 olarak hesaplanmistir.

6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor tarihi olan 28.12.2020 tarihi itibariyle, raporumuzun igeriginde yer alan
varsayimlann kabulU sarfl ile yopilan hesaplama ve takdiderimiz sonucunda; tapu
kaydinda seneden istanbul ili, Sisli licesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1947 ada, 90 no.lu
parselde bulunan 23 ve 43 numarall badimsiz bélUmler icin Emsal karsilastirmo
Yonteminden 4.615.000,00TL, Gelir Yaklasimi Yénteminden ise 3.983.000,00 TL deder
hesap edilmistir. Tasinmaz i¢in emsal karsilashrma ydnteminden elde edilen veriler
nihai deger olarak kabul edilmistir.

Buna gbre dederleme konusu 23 ve 43 numarali bagimsiz boldmler icin piyasa degeri
KDV hari¢ toplom 4.615.000,00 TL (DORTMILYONALTYUZONBESBINTURKLIRASI) olarak
takdir edilmisfir.

Buna gére degerleme konusu 23 ve 43 numaral badimsiz bslUmler icin piyasa deder
KDV danil toplam 4.661.150,00TL ) )
(DORTMILYONALTIY iZALTMISBIRBINYUZELLITURKLIRASI) olarak takdir edilmistir.

*Degerleme konusu taginmaziara ait kdv li ve kdv siz de@erler olarak Turk Lirasi para
birimi cinsinden ve USD para birimi cinsinden hesap ve takdir edilmistir.

| KDV LI PAZAR | PAZARDEGERI | PAZAR DEGERI
| KAT KDV SiZ {TL) KDV DEGERI (TL) DEGERI (TL) KDV SiZ (USD) | KDV Li{usD)

|23NOLU BB [5. NORMAL 2.475.000,00 24,750,00 2.499.750,00 327.151,60 330.423,12
|43NOLU BB |10. NORMAL 2.140.000,00 21.400,00 2.161.400,00 282.870,47 285.699,18
; TOPLAM 4.615.000,00 46.150,00 4.661.150,00 610.022,07 616.122,30

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

Olarak hesap ve takdir edilmistir.
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6-3 Konu Gayrimenkulin Gegmis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapiimadig
Konu gayrimenkullerin daha énce sirketimiz tarafindan degerlemesi yapilmamistr.

Not: Gecerli Kanunlannin Katma Deger Vergisine iliskin, muafiyet, istisna ve verg
oranina iliskin 6zel indirim ve benzeri hUkOmleri dikkate alinmamigtir. Deger takdiri KDV
hari¢c olarak gergeklestirilmistir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.
Saygilanmizla,

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

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 406292 SPK Lisans Na: 400209

EKLER
e Kroki, Fotograf, grafik ...Vb belgeler
e Tapu Belgeleri
o Degerlemeyi Yapanin Ozgegmi;_i, Lisans ve TecrUbe Belgesi
e Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ozgeg¢misi, Lisans ve TecrUbe Belgesi
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