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ISKB

GATRIMENKUL DECERLEME

OZET TABLO
RAPOR NO: 2010REV404 RAPOR TARiHi: 31.12.2010
RAPOR TARIHI:* | 18.02.2011
. Cumhuriyet Mahallesi, Silahgor Caddesi, Ferikdy Finni Sokak Bomonti- Sislif
AGIK ADRES: ISTANBUL.
RAPORU HAZIRLAYAN: TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
3 Hiisniye BOZTUNG Adem YOL
DEGERLEME UZMANLARI: Degerleme Uzman {Lisans | Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
No: 400811) 400101)
RAPORU TALEP EDEN: Yapi Kredi Koray GYO A.S.
GAYRIMENKULUN KULLANIMI: ingaati devam eden 9 Adet Badimsiz Bolim
PR Taginmazlarin tapu kayit bilgileri raporun “4.1. Gayrimenkuliin Milkiyet Bilgileri”
TAPU KAYIT BILGILER! baslig atinda aynntih sekilde belirtimisti.
Degerleme konusu tasinmazlar, 08.02.2007 tasdik tarihli, 1/1000 Slcekli, “Sigli-
Dolapdere-Piyalepasa Bulvarlar ve Cevresi Uygulama Imar Plani” kapsaminda
kalmaktadir.
iMAR DURUMU: » 'Merkezi s Alanlan” lejandina sahiptir.
e insaat nizami: “Blok Nizam"dir.
¢  Plan Noflan ve Avan Projeye gbre uygulama yapilacaktir.
¢  Hma=18,50m
INSAAT ASAMASINDAKI 9 ADET BAGIMSIZ BOLUMON 5.478.000.-TL
TAMAMLANMASI DURUMUNDAKI ADIL PIYASA DEGERI (Begmilyonddrtylzyetmigsekizbin-Yeni Tiirk lirasi)
{(KDV Haric)
i 3.652.000.-USD
{Ucmityonaltiy(izellikibin - Amerikan Dolar!)
INGAAT ASAMASINDAKI 9 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN 5.533.000.-TL
TAMAMLANMAS| DURUMUNDAKI ADIL PIYASA DEGERI (Besmilyonbegyiizotuziighin-Yeni Tiirk liras|)
{KDV Dahil}
) 3.688.000.-USD
(Uemilyonaltiyiizseksensekizbin - Amerikan Dolan)
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INSAAT ASAMASINDAKI 9 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN 4.367.000.-TL
DEGERLEME TARIHi iTIBARI iLE MEVCUT DURUM ADIL (Dértmilyoniigyiizaltmigyedibin-Yeni Tiirk lirasi)
PiYASA DEGERi
(KDV Harig)
2.911.000.-USD

(Ikimilyondokuzyiizonbirbin - Amerikan Dolari)

INGAAT ASAMASINDAKI 9 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN 4.410.000.-TL
DEGERLEME TARIHI ITiIBARi iLE MEVCUT DURUM ADIL (Dértmilyondortyiizonbin-Yeni Tiirk lirast)
PiYASA DEGERI

(KDV Dahil)

2.940.000.-USD
(ikimilyondokuzkirkbin - Amerikan Dolar)

' Raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldudu;
Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olugturan miilkle herhangi bir ilgisi olmadidi;

| Dederleme Uzmaninin dicreti raporun herhangi bir bélimine bagii olmadidi;

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigi;

Degerleme Uzmani, mesleki editim sartlarina haiz oldudu;

Degerleme Uzmaninin dederlemesi yapiian miilkin yeri ve tiirii konusunda daha dnceden deneyimi oldugu;

Degerleme Uzmani, mUlki kisisel clarak denetledigi;

Bu sayfa degerleme raporunun ayriimaz bir parcasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitin olup, bagimsiz kullanilamaz.

Bu degerleme raporu ilgili Sermaye Piyasas: Mevzuat! hiikiimlerine gére hazirlanmigtir.

Dederleme kapsaminda satig vaadi sézlesmesi bulunan bagimsiz bolim degerleri bilgi amaghdir.

*Hazirlanan revizyon degerleme raporuy, Sermaye Piyasasi Kuruiu’'nun 07.02.2011 tarihii yazisinda belirtilen diizeltme ve
| degisiklik talebine istinaden olugturuimusgtur.

,'/ }(-
Hijsniye BOZTUNG - { U Adeny YOL I
De@rleme Uzmani (UZ.400811) Sorumilu Degerlem Uzman (Uz.400101)
{
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BOLUM 1
RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numaras!

Bu rapor, Yapl Kredi Koray GYO A.S. nin 26.11.2010 tarihli talebine istinaden, sirketimiz tarafindan
31.12.2010 tarihinde, 2010REV404 rapor numarasi ile tanzim edilmigtir.

1.2 Rapor Tiirii

Bu rapor; istanbul ili, Sisli ilgesi, Cumhuriyet mahallesi, 144 pafta, 980 ada, 9 parsel no'lu, 2.799,27 m?
yizdlgimine sahip, Yapi Kredi-Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakigi A.$. miilkiyetindeki 9 adet bagimsiz
bélim igin hazirlanmig olan dederleme raporudur.

Arsa

Payi
17 Mesken | 11/1250 Yapi Kredi-Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligh A.S.
34 Mesken | 1111250 Yapi Kredi-Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhii A.S.
35 Mesken | 9/1250 Yapi Kredi-Koray Gayrimenku! Yatinm Ortakdi A.S.
39 Mesken | 9/1250 Yapi Kredi-Koray Gayrimenkul Yatinim Ortaklis A.S.
42 Mesken { 12/1250 Yapi Kredi-Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
56 Mesken | 9/1250 Yapi Kredi-Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakigi A.$.
69 Mesken | 9/1250 Yapi Kredi-Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
75 Mesken | 9/1250 Yapi Kredi-Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
81 Mesken | 12/1250 Yapi Kredi-Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Kat No. B.B.No. Nitelik

1
2
2
2
2
3
4
4
4

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu dederleme raporu; ; gayrimenkul mahallinde yap#an inceleme sonucunda ilgili kigi - kurum - kuruluglardan
elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazidanmigtir. Bu rapor, sorumlu dederleme uzmani Adem YOL,
dederleme uzman Hisniye BOZTUNC, tarafindan hazifanmigtir.

1.4 Dederleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, girkefimizin degerleme uzmanlan 22.12.2010 tarihinde galigmalara baglamis ve
31.12.2010 tarihine kadar raporu haziamiglardir. Bu stirede gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde
incelemeler ve ofis caligmasi yapilmigtir,

1.5 Dayanak Sozlegmesi

Bu degereme raporu, sirketimiz ile Yapi Kredi Koray GYO A.S. arasinda taraflann hak ve yikimldl(iklerini
belirleyen 26.11.2010 tarihli dayanak sdzlesmesi hiikimlerine bagl kalinarak hazidanmigtir.

1.6 Degerleme Galismasinm Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme iglemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve simidayan bir fakior yoktur.
1.7 Miigteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor Yapi Kredi Koray GYO A.$.’nin 26.11.2010 tarihli talebine istinaden, ilgili gayrimenkuliin Sermaye
Piyasasi Mevzuati Hikimlerine gére hazirlanan gayrimenkul dejerleme raporudur. Degerleme caligmasi
sirasinda misteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.
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1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin $irketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye lligkin Bilgiler

Rapor Tarihi 03.05.2010
Rapor Numarasi 2010A150
Raporu Hazirlayanlar Uygar ZAIM, Hiisniye BOZTUNC
Gayrimenkulin Toplam Degeri 5.217.000

(TL) (KDV Harig)

BOLOM 2
SIRKET - MUSTERI BILGILERi, KULLANILAN DEGER TANIMLAR!

2.1 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sozlegmesine gore
Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000 Turk Lirasi sermaye
ile kurulmusgtur.

Sirketimiz, Bagbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayil yazisi
ile Sermaye Piyasas! Kurulu mevzuat gergevesinde degerleme hizmeti verecek girketler listesine alinmigtir.

2.2 Miigteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Mesrutiyet Mahallesi, 19 Mayis Caddesi, ismet Oztiirk Sokak, No:17, Elit Residence,
Kat:17, Daire: 42 SiglifiSTANBUL adresinde faaliyet gdsteren Yapi Kredi Koray GYO A.$. igin hazidanmigtir,

2.3 Kullanilan Deger Tanimlan
2.3.1 Adil Piyasa Degeri {Pazar Degeri)

Bir gayrimenkuliin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistimesi durumunda; satig icin gerekli
piyasa kogullarin sadlanmasi, taraflanin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili bitdn
durumlardan haberdar olmasi kogullartyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el dedigtirme degeridir.

Bu dederleme calismastnda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.
- Alici ve satic) makul ve mantikl hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirier ve kendilerine azami fayday
saflayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulun satig! icin makul bir siire taninmistir.
- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkuliin alm - satm iglemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar
izerinden gergeklestiriimektedir.

2.3.2 Diizenli Likiditasyon Degeri

Taraflar arasinda goriigmeler ve pazariiklar sonucunda, variklar igin beliflenen, takribi 3-6 ay aralidi igindeki
en olasi nakit satis degeridir. Dlzenli likiditasyonda, varliklarin herbiri igin en iyi dederin alinmasina
cahgiimaktadir. Eger belirtilen zaman aralil iginde, taraflar arasindaki gériigmeler sonucunda fiyat kenusunda
anlasmaya varilamazsa, varliklarin agik arttirmayla satilmasi dnerilir.

2.3.3 Zorunlu Likiditasyon Degeri / Tasfiye Degeri

Halka agik dizenlenen bir agik arttirmada, ekonomik ftrendler ve zorunlu satig kosullan gbz Oniinde
bulundurularak, gayrimenkul igin belilenen en olas) nakit dederdir. Zoruniu likiditasyonda, varhklar
olabildijince ¢abuk satilrlar. Satig igin kabul edilen zaman aralid: genellikle 3 aydan azdir.
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BOLOM 3
GENEL VE OZEL VERILER

Veri aragtirmasi, degerleme konusu varli§in piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bolgesel ya da
komguluk gevresi trendlerini aragtirmakla baglar. Bu aragtima degerleme uzmaninin ¢ ézgiin piyasa alaninda
gayrimenkul dederlerini etkileyen ilkelerin, glglerin ve etmenlerin iligkilerini anlamasina yardimci olur.
Aragtirma, ayni zamanda dederleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarim sadlar. Genel
veriler, tanimlanmig piyasa bdlgesinde miilk dederini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve gevresel
verilerdir. Ozel veriler ise, de§erlemesi yapliacak miilke ve esdeger milklerin niteliklerine iligkin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi 2008 Nifus Sayimi sonuglarina gore Tirkiye niifusunun 71.517.100 iken
31 Aralik 2009 tarihi itibariyle Tirkiye niifusu 72.561.312 kigive yiikselmistir. 2000-2007 déneminde yilhk
niifus artig ortalama binde 5,9 olarak gergeklesirken 2008 yilinda Tirkiye'nin yilik nifus artis hizi binde 13,1,
2009 yilinda Tirkiye'nin yillik nifus artis hiz) ise binde 14,5 olarak gerceklesmistir.

2009 yilinda 81 ilden; 67 ilin niifusu artarken, 14 ilin niifusu azalmigtir. Nifus artig hizi en disiik olan ik dg il;
Tunceli (binde -40), Ardahan (binde -37) ve Kars (binde -18,1)'dir. 81 il iginde niifus artig izi en yiiksek olan ilk
Ug il ise sirastyla; Cankin (binde 49,4), Bilecik (binde 45) ve Isparta (binde 32,2)'dir.

Tirkiye'de gehierde bulunan niifus, kéylerde bulunan niifusa gére ok biiyilk bir hizla artmaktadir. Ulkede
sehirlerde bulunan nifusun orani son 17 yilda énemli artis gdstererek 1990 yilinda yizde 59 iken 2000 yilinda
ylizde 64,9'a 2008 yilinda ilke niifusunun %75'ine, 2009 yilinda ise (lke nifusunun %75,5'ine yikselmigtir.
Sehir nifusu (il ve ilge merkezlerinde ikamet eden niifus) 54.807.219, kdy nifusu (belde ve koylerde ikamet
eden niifus) ise 17.754.093 kisidir. Sehirlerde yasayan niifus oraninin en yiiksek oldugu il % 99 ile istanbul, en
distik oldudu il ise % 31,9 ite Ardahan’drr.

Qlke niifusunun % 17,8 Istanbul'da ikamet etmektedir. Toplam niifusun sirasiyla; % 6,4'i Ankara'da, % 5,30
lzmirde, % 3,5 Bursa'da, % 2,8 Adana'da ikamet etmektedir. Niifusu en az olan bes il ise sirasiyla; Bayburt,
Tunceli, Ardahan, Kilis ve Gimighane'dir. En az nifusa sahip Bayburt'da ikamet eden kisi sayisi 74.710°dir.

Tiirkiye nifusunun yansi 28,8 yasindan kigiiktiir. Ulkede ortanca yas 28 8tir. Ortanca yas erkeklerde 28,2
iken, kadinlarda 29,3'tiir. Sehirlerde ikamet edenlerin ortanca yagi 28,7, kiylerde ise 29,1'dir. 15-64 yas
grubunda bulunan galisma gagindaki nifus, toplam nifusun % 67'sini olugturmaktadir. Ulke niifusunun %
26's1 0-14 yas grubunda, % 7'si ise 65 ve daha yukar yas grubundadr.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen bir kilometrekareye diigen kisi sayisi, Tirkiye genelinde 94 iken illere gdre
11 ile 2.486 kisi arasinda degismektedir. Istanbul 2.486 kisi ile nifus yogunludunun en fazla oldudu ildir. Bunu
sirastyla; 421 kisi ile Kocaeli, 322 kigi ile izmir, 249 kisi ile Hatay ve 245 kisi ile Bursa illeri izlemektedir. Niifus
yo§uniugunun en az oldudu il ise 11 kigi ile Tunceli'dir. Yizélcimi biyikligine gore ilk sirada yer alan Konya
ilindeki niifus yogunlugu 51, yiizéleiimi en kilgik olan Yalova ilindeki niifus yodunludu ise 239 kisidir.
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il Niifus Niifus {Sehir Merkezi)
Istanbul 12.915.158 12.782.960

Ankara 4.650.802 4.513.921

fzmir 3.868.308 3.525.202

Bursa 2.550.645 2.249.974

Adana 2.062.226 1.805.145

3.1.2 Ekonomik Veriler!

Ulkemizde ozellile 2005 yilindan sonra baglayan ekonomik bilylime ve gayrimenkul sektériinde yasanan
ilerlemeler, ekonomik ve siyasi istikrarin sajlanmaya baslamasi, enflasyonun tek haneli rakamlara inmesi,
Mortgage yasasi ile ilgili gelismeler gayrimenkul fiyatlaninin yukari dogru seyrine ve yatinmlarin patlamasina
yol agmigtir.

Gayrimenkul sektdrinin en Ust seviyeye ¢ikti§) bu dénemde yabanci yatinmlanin yolu agilmis ve sadece
sicak para degil, sabit yatinmlarla da yurtdigi kaynaklardan girisler gozlemlenmistir. Yukan dogru siiren ivme
2006 yilinin son geyregine kadar devam etmigtir. 2007 yili segim yih oldudundan yerli ve yabanci yatinmcilar
yatinm kararlar igin segimi beklemis ve se¢im sonucunda siyasi istikrann devam edecedi goriilip yatinmlara
devam edilmistir.

Ulke igi giiven artimi sonucunda istikrarn devam edecegi diisilsede, 2008 yilinin baglarinda ise i¢ siyasetten
gok dis ekonomik gelismeler agirikta olmus, yaganan gelismefer ekonomiyi dogrudan etkileyerek 2008 yili
Nisan ayindan itibaren yatinmlarda yavaglama gériilmils ve gegmis yillardaki yabanci yatinm orani diismeye
baglamigtir. 2008 yili ierisindeki yatinmlara bakildidinda, konut ve AVM sektdriindeki bazi bolgelerde doyma
noktasina ulagmakla birlikte ofis ve lojistik sekidriinde yatinmlanin devam ettigi gozlenmigtir.

Dinya'da ilk bagta ABD'de subprime morigage krizi olarak baglayan, sonrasinda likidite sikintisindan
kaynaklandii sanilan ancak zamanla asil sorunun giiven eksikligi oldugu anlagilan 2008 yilinin en dnemli
olay ekonomik kriz, Mart ayinda ABD'nin Gnemli yatinm bankalarinin ve sigorta firmafaninin iflas etmesi ile
kendini gosterdi ve kisa zamanda Avrupa'ya sigramistir. Ulkelerin birbiri ardina kriz dnleyici paketier
agiklamalarina ragmen olanlara engel olamayip diinya biylme tahminleri eksi degerleri gostermigtir.

Bu stiregte Tirkiye'ye bakildiginda; dlkemizdeki bankacilik sisteminde konut kredilerinin payimin disik
olmas, krizin etkilerini hafifletse de Tiirkive de dinyada olup biten tim bu geligmeierden 2008 yii 3.
ceyredinden itibaren etkilenmeye baglamigtir. Doviz kurlanndaki artis ve satiglardaki azalma gayrimenkul
sektdriinde de etkilerini hissettirmeye baglamigtir. Konut fiyatlan ve taleplerde yaganan duraganiik genel
perspektife paralel yerini diislis edilimine birakmigtir, Gayrimenkul piyasasi bu dénemde kredi faizlerinin
yikselmesi, yatnmlarin ertelenmesi ve gelecek ongodrllerinin zor olmasi sebebi ile durgun bir déneme
girmistir.

2008 yili sonu ve 2009 yili baginda Tirkiye'de ekonomik kriz reel sektdrde de hissedilmeye baglamigtir. 2009
yth igerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi tretimi ve istihdamda digisler yaganmigtir. Gayrimenkul
sektdriinin de 2009 yihni kigllerek gegirdigi, fiyatlarin disiis hareketini sirdiirdiigli ve talebin az oldugu
bilinmektedir. Ancak 2010 yili baglarinda (ilke ekonomisinde ve dig piyasalarda yaganan pozitif goriinim ile
birlikte stirdartlebilir bir kalkinmanin tekrar baglayacag ve krizin etkilerinin azalarak bitecedi disiniiimektedir.
2010 yil ve ilerki yilar igin yaptlan éngérillere paralel lilke ekonomisinin lokomotifi gayrimenkul sektdriinin
gelisen ekonomik talep ve fiyat istikrar ile birlikte yerli ve yabanci yatinmcilanin Tiirkiye'ye olan ilgisini devam
efmesini sadlayacagini disliniyoruz.

! TSKB Gavrimenkul Degerleme A5,
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3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi
3.2.1 istanbul {li

Istanbul, 280 01’ ve 290 55' dogu boylamlariyla
410 33' ve 400 28 kuzey enlemleri arasinda
bulunur. istanbul Bojazi, Karadeniz'i, Marmara
Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa
Kitas’'ni birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini
de ikiye bdlmektedir. Istanbul, Avrupa ile Asya
kitalan arasinda kopri gdrevi géren, bunlarin
- ; birbirine en ¢ok yaklastd iki u¢ Gzerinde
T ' woromin, LLSN o £ kurulmug, 5.512 km?lik alana sahip bir sehirdir.

st S 2 Bu uglar Avrupa kitasinda Catalca, Asya
kitasinda ise Kocaeli; giineyden Marmara ve
Bursa, giineybatidan Tekirdad ve kuzeybatidan
Kirklareli ile gevrilidir,

KARADENIZ

MARMARA DEMIZI
0 36.006 Meters

§ Olgak:1/97779%6 |

Marmara denizindeki Adalar da istanbul iline
dahildir. Istanbul iiinin ilgeleri; Adalar, Amavutkdy, Atagehir, Avcilar, Bahgelievier, Bakirkdy, Bagcilar,
Bagakgehir, Bayrampasa, Begiktag, Beykoz, Beylikdiizii, Beyodlu, Biiylkgekmece, Catalca, Cekmekoy,
Esenler, Esenyurt, Eylp, Fath, Gaziosmanpaga, Giingéren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kiigikgekmece,
Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultangazi, Sultanbeyli, Sigli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar,
Zeytinburnudur,

Uluslararasi Atatirk Havalimani, sehir merkezine 20 km mesafededir. Aynca Istanbulda ugak ve helikopter
kiralama olanag vardr.

Tiirkive topraklarninin % 9,7'sini kaplayan istanbul, niifus varlig) agisindan ulkenin en dnemli ili durumundadr.
2009 yili adrese dayall nifus sayimi sonuglarina gdre, Istanbul'un toplam niifusu 12.697.164 olarak
belirlenmigtir.

istanbul, Kocaeli ve Catalca Yanmadalar iizerinde yer aimaktadir. Her iki yarimada asinmis birer platodur.
Istanbul ilinin bitki &rtiisti, Akdeniz iklimi bitkilerini andinr. Bélgede en gok gérillen bitki tliri makidir. Bu bitkiler
uzun ve kurak bir yaz mevsimine uyum sadlamistir. Fakat iklimin 6zelligi dolayisi ie tepeler ¢iplak degildir. Yer
yer gérilen ormanlik alanlanin en dnemilisi ise kentin 20 km. kuzeyindeki Belgrad Ormani'dir.

istanbul'daki en biiyilk akarsu, ayni zamanda Kocaeli Yarnmadasi'nin da en bilylik suyu olan Riva gayidir.
Bogaza ddkilen sularin en dnemiileri Kiglksu ve Goksu dereleridir. Bunlardan bagka Halic ‘e dékiilen
Kagithane ve Alibey Dereleri, Kiglikcekmece Goliine dokiilen Sazlidere, Blyikgekmece Géliine dokiilen
Karasu Deresi, Terkos Géliine dokilen Tranga Deresi, Istanbul {linin belli bagh akarsulandir. ilde kiigiik fakat
onemli dg go! vardir. Bunlarin Ugl de Avrupa yakasindadir. Denizden aynimis olan Terkos Gollinin suyu
tathdir. Kentin suyu buradan saglanir. Marmara Denizi kiyisinda bulunan Kigikgekmece (11 km?) ve
Bliyiikgekmece (16 km?) géllerinin sulan denizle temaslan oldugu igin tuzludur.

Yaz aylan genellikle sicak gegen, kis aylar bdlgeyi etkisi altina alan sistemlere badl olarak fazla soduk
gegmeyen Istanbul, Akdeniz ikliminin ozelliklerini tagiyor gériinse de, Marmara Denizi ve istanbul Bogazi'nin
etkisiyle daha farkh bir iklime sahip olmustur, Kig aylannda Karadeniz'den gelen soguk-kuru hava kiitlesi ile
Balkanlardan gelen soduk-yadish hava kitlesinin ve Gzellikle Akdeniz’den gelen Ik ve yadwsh hava
kitlelerinin etkisi altindadir. Biitiin ilde Karadeniz'in sojuk ve yadish (poyrazli) havasiyla Akdeniz'in ik
(lodoslu) havast birbirini izler. lide yaz-kis, gece-glindiiz arasinda biiyiik 1si farklar gériilmez.

Ekonomik yonden istanbul, Tiirkiye'nin en gelismis kentlerinden biridir. Turizm, sanayi ve ticaret ekonomisinin
en onemli kaynaklanidir. Sanayi kuruluglannin biylk ¢ouniudu il digina taginmasina karsin, kent imalat
sanayi ydniinden 6nemini korumaktadir. Istanbul sanayiinde asil geligme Cumhuriyetten sonra baglamigtir,
1950lerden sonra hizlanan sermaye birikimleri, 6zel sektére sadlanan destek, sanayi ve ticaret yoniinden
Istanbul'un 8nde gelen bir kent olmasina olanak saglamistir.
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Istanbul dogal giizelligi, zengin kiiltiir varliklar, ulagim ve konaklama konusundaki geligimi ile Tiirkiye'nin en
gdzde turizm merkezlerinden biri olmugtur. Tlrkiye'ye gelen yabanci turistlerin biiylk bir bolimi Iistanbul'dan
giris yapmaktadr.

3.2.2 §igli ilgesi

Istanbul ilinin batisinda yer alan Sigli ilgesinin topraklar
1987'de Kadithane'nin ayrilmasindan sonra ikiye bolinmis
durumdadir. Bu bolimler kuzeyde Ayazafa bolimil ve
gineyde Sisli bolimu clarak adlandirilir, Ayazaga bélim,
kuzey ve doduda Sariyer, glineydojuda Besiktag, glineyde
Kagithane, bafida da Eyiip ilceleriyle gevrilidir. Sigli bolimii
ise, bali ve kuzeyde Kadithane, dodu ve gineydoduda

b R Besiktas, gliney ve gineybatida Beyoglu ilgelerine
_IA'NBUL;;{:M i komgudur. Sigli ilgesinin  bu swnurlar iginde toplam
|

yUzolgimi 30 km*dir. Catalca Yarmadas'nin dogu
kesiminde yer alan ilge topraklannin denize kiyisi yoktur.
figenin kuzey kesimi, gliney kesimine gdre daha bliydiktir.

Sisli igesi istanbul’un, Taksim kuzeyindeki biitiin semtleri gibi, yeni bir yerlegmedir. 19.yy'dan itibaren cesitli
binalann yapiimasiyla, semt 1870'lerden sonra olusmaya baglamigtir. Ferikdy'de ilk bira (retim tesisinin
kurulmas ve Sigii'de Etfal Hastanesi'nin agihigi 1890 yillara rastlar. 1913'te elektrikli tramvayin Sisli semtine
gelmesi ve Jisli'nin son durak olmasindan sonra Sigli hizla gelismeye baglamistrr.

Eski yilarda Beyoglu ilcesine badl bir bucak olarak yénetilen Sigli yoresi, 1954'te ilge statiisiine gegmistir.
1970'lerde 100.000i agan niifus, 2000 niifus sayiminda 270.674 iken 2007 niifus sayiminda bu sayi 314.684
kisiye ulagmigtir. Belirlenen bu nifusun gece niifusu oldugu, giindiz ise yaklagik ¢ katina ¢iktigi da tahmin
edilmektedir.

2000 niifusu 2010 nifusu

sisli 270.674 314.684

Kirsal yerlegmesi bulunmayan $isli ilgesinin kentsel alani 28 mahalleden olugmaktadir. Konu gayrimenkuliin
yeraldigi Mecidiyekdy mahallesi digindaki mahalleler ise Ayazaga, Bozkurt, Cumhuriyet, Duatepe, Eskigehir,
Ergenekon, Esentepe, Ferikdy, Fulya, Giilbahar, Harbiye, Halide Edip Adivar, Halil Rifat Paga, Halaskargazi,
Huzur, inénii, izzet Paga Ciftligi, Kaptanpaga, Kustepe, Mahmut Sevket Pasa, Maslak, Merkez, Mesrutiyet, 19
Mays, Paga, Tegvikiye ve Yayla mahalleleridir.

ilge sinirlar iginde killtiirel akfiviteler igin gesitli merkezler vardur. Tiyatro ve sinemanin yan sira, Litfi Kirdar
Kongre Salonu, Cemal Resit Rey Konser Salonu, Agikhava Tiyatrosu, Sehir Tiyatrolan Harbiye Sahnesi,
Askeri Miize, istanbul Teknik Universitesi, Marmara Universitesi ve Yildiz Teknik Universitesi'nin bazi birimleri
yer almaktadir. Aynica gehrin Ug bliylk stadyumundan biri olan Ali Sami Yen Stadi'min yani sira diinyanin en
bliytik ikinci ahgveris merkezi olan Cevahir Aligveris Merkezi de ilge sinirlari igindedir,

Sigl kurulugundan itibaren (st sosyo-ekonomik katmanlarda yer alan yabancilann ve azinhklann ragbet
ettikleri bir yerlegim birimi olmustur. Cumhuriyet'ten sonra, bu sosyo-killtiirel yapt bir dlglide degigse de halen
Sisli ilcesi Istanbul'da azinliklarin, belli ve giderek azalan bir oranda da olsa, bulunduklar nadir semtlerinden
biridir.
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BOL(IM 4
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MOLKIYET HAKKI VE iMAR BSLGILERI
4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

Istanbul ili, Sigli ilgesi, Cumhuriyet mahallesi, 144 pafta, 980 ada, 9 parsel no'iu, 2.799,27 m? yiizdlgiimiine
sahip ana gayrimenkul Ozerinde yer alan, agagida listelenmis gayrimenkullerdir.

KatNo. B.B.No. Nitelik Arsa

Pay
17 Mesken | 11/1250 Yapi Kredi-Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.$.

34 Mesken | 1111250 Yapi Kredi-Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakldi A.S.
35 Mesken | 9/1250 Yapi Kredi-Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.$.
39 Mesken | 9/1250 Yapt Kredi-Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhd) A.S.
42 Mesken | 12/1250 Yapi Kredi-Koray Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.
56 Mesken | 9/1250 Yapi Kredi-Koray Gayrimenkul Yatinm Ortaklige A.S.
69 Mesken | 9/1250 Yapi Kredi-Koray Gayrimenkul Yatinm Ortaklit A.S.
75 Mesken | 9/1250 Yapi Kredi-Koray Gayrimenku! Yatinm Ortakldi A.$.
81 Mesken | 12/1250 Yapi Kredi-Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakli A.$.

Al lwipioiNIND—

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlanini inceleme galigmasi, gayrimenkul millkiyetini olugturan haklari ve bu
haklar Uzerindeki kisitlamalar tespit etmek amaci ile yapilir.

istanbul ili, Sigli ilcesi Tapu Sicil Miidirigi'nde 31.12.2010 tarih, saat 09:30 itibariyle yapilan incelemede
alinan bilgilere gére, dederleme konusu gayrimenkul (izerinde herhangi bir hak ve sintrlama olmadid tespit
edilmigtir. 11.11.2010 taribli yénetim plani bulunmaktadir.

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
Iglemleri

Taginmazlar 23.11.2010 tarih ve 14204 yevmiye numarall satis iglemi ile, Extensa istanbul Emlak Yatirm
Ingaat Ticaret A.$. miilkiyetinden Yapi Kredi-Koray Gayrimenkul Yatrim Ortaklidi Anonim Sirketi miilkiyeting
gegmistir,

1
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4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu dilzenlemektedir. Bir degerleme uzman
imar ve yapi yonetmeliklerini incelerken, tiim giincel yonetmelikleri ve sartnamelerde meydana gelmesi olas)
degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlar konut, ticari ve sanayi gibi genel kullanimi tanimlar ve bu
kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yoQunlugunu belirtir.

Sisli Belediyesi imar MUd{riigi’'nde 26.12.2010 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda edinilen gifahi
bilgilere gére deferleme konusu taginmazlanin bulundugu parsele ait imar durumu ve yapilasma kosullar
agadida listelenmigtir:

v imar Durumu:

Degerleme konusu taginmaz, 08.02.2007 tasdik taribli, 1/1000 digekli, “Sigli-Dolapdere-Piyalepaga Bulvarlar
ve Cevresi Uygulama Imar Plani” kapsaminda kalmaktadir.

e “Merkez Is Alanlart” lejandina sahiptir.
e ingaat nizami: “Blok Nizam"drr.
¢ Plan Notlar ve Avan Projeye gére uygulama yapilacaktir.
¢  Hpa= 1850 m.
14
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T.C. S{5L) BELEDIYE BASKANLIGH
timar ve Sehireidil Modariags)

Proje ve Rubsat Birims|
Sayt | 2090-TOI2LR-1311773 /?(;
Kanu

TSKB Gayrimeskn| Deferieme A5,
Meclid Mebusan Cadded
Molia Bayr: Sokak Not o
Find kb BEY DGLL,
e Lo o
ILGE : 28 122010 gin. 201000328R- 1311773 s th ditchge
SISLE CUMHURIVET Muhalledl, 143 patta, 964 ads, 9 parsel by
5L ET iyt ver, 04.02.2007
Rk waribli, 171000 Shekli $igh -Dolapdere ~Piyulcpaga Bulvartan ve Cevresi Uy gulama Imar
Plarunda H=18.30m. intilsh, bok nizam, Merked Iy Alanlannds Lalmakiadir

Biip efinilmesing e oderim.

LAN
BELEDIY SKANI A
Teknm Frd,

v" Ruhsat Bilgileri:

» Degerleme konusu arsa tizerinde bulunan bina ingaati igin; toplam 19.141,88 m? kapali alana sahip,
22.03.2010 tarihli ve 09/3-46 numaral “Yapi Ruhsati” bulunmaktadir.

¢ Degerleme konusu arsa Uzerinde buitnan bina ingaatina ait; 4 bodrum kat, zemin kat, 5 normal kat
ve gatl katindan olugan, 25.11.2009 tarih ve 659 proje no'lu onayl mimari projesi mevcuttur.

v Yap Denetim :

¢ Deferleme konusu taginmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayilt Yapi Denetimi Hakkinda Kanun'a
tabidir. Taginmazlarin yapi denetimleri; Alemda§ Cad. Masaldan is Merkezi No:46 A Blok D:4
Kisim:2 Uskiidar/iISTANBUL adresinde faaileyet gosteren Istanbul lsik Yapi Denetim Ltd. Sti.
tarafindan gergeklegtirilmigtir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulagtirma [glemleri v.b.) lligkin
Bilgi

Degerleme konusu taginmaz 19.10.2009 tarih ve 13156 yevmiye numarali iglem ile 2, 3, 4, 5, 6, 7 numarali
parsellerin tevhidi ile meydana gelmistir.

Degerleme konusu tagmmazlann bulundugu parselin, 19.10.2009 tarih ve 13160 yevmiye numaral karar ile
473,73 m?lik alaninin yol terki sebebi ile kamulastinldig) tespit edilmigtir.

4.4 Sermaye Piyasas) Mevzuati Gergevesinde Gayrimenkul, Gayrimenkuliin Projesi Veya Gayrimenkule
Bagl Hak Ve Faydalar Hakkinda Gériig

Degerleme konusu taginmazin bulundudu binada ingaat devam etmekte olup, taginmazin yapi ruhsati ve
onayl mimari projesine uygun olarak kat irtifaki kuruldugundan dolayr gayrimenkul yatinm ortakh tarafindan
yatirtm yapiimasinda sakinca yoktur,

4.5 Gevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkullerde zemin aragtirmalar ve zemin kontaminasyonu galigmalari, "Cevre Jeofizigi" bilim dalinin
profesyonel konusu iginde kalmaktadir.

Sirketimizin bu konuda bir ihtisast olmayip konu ile ilgili detayll bir aragtirma yapiimamistir. Ancak, yerinde
yapilan gdzlemlerde gayrimenkulin gevreye olumsuz bir etkisi oldudu gdzlemlenmemistir. Bu nedenle
gevrese! olumsuz bir etki olmadid varsayilarak degerleme galigmasi yapiimrstrr.
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BOLUM 5
GAYRIMENKULUN GEVRESEL VE FiZIKSEL BILGILERI
5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Kenumu ve Gevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: Cumhuriyet Mahallesi, Silahgdr Caddesi, Ferikdy Finn Sokak Bomonti- Jislif
ISTANBUL.

Degerteme konusu taginmazlara ulagim igin Taksim Cumhuriyet(Halaskargazi) Caddesi izerinde Sisli
istikametine devam edilirken yolun sad kolunda kalan Harbiye Orduevi'ni gegtikten ~1,5 km. sonra Sigli Cami
Kavsagindan sola, Abide-i Hirriyet caddesine déniilir. Yaklagik 400 m. sonra saga, Silahgor Caddesine
devam edildikten sonra, saj kolda kalan Ozel Bilgi Kolejinin kargisindaki Lala Sahin Sokaga déniilir.
Degerleme konusu taginmaz yolun sonunda sol kolda yer almaktadir.

Bomonti bélgesi yakin zamana kadar istanbul'un sanayi alanlarindan biri iken, zamanla gehir dinamikleri ve
gelisimi hizilanmig, Istanbul'un en merkezi noktalarindan biri haline gelmistir. Unli tekstt markalarinin
imalathane, ofis, depo ve fabrika satig magazalari halen bélgede yer almaktadir. Bolgede yeni ofis binalarini
da gdrmek mimkiindir. Bu tarz binalarin tamam: komple mal sahipleri tarafindan kullanilabildigi gibi, tim bina
olarak kiraya da verilmektedir. Bdlgedeki ofis binatarinda biylik m?lerin kiralama ya da alim igin arandi
dikkat cekmekiedir. Alan buyidikce kira dederlerinin diigmesi bolge igin getirilerin simirli olmasiyla
sonuglanmaktadir. il ve Bomonti bolgelerindeki konut yerlesimleri 190010 yillann baginda olugmaya
baglamig, framvayin da bélgeye gelmesiyle birlikte hiz kazanmigtir. Gliniimiize kadar gelenlerie birlikte bu
yapilarin oldukga yiprandigi gézlenmektedir.

Bolgenin hem sehir merkezindeki olanaklara yakin yer almasi, hem de sehir karmagasindan izole edilmis
olmasi; Bomonti bolgesinin olumlu bir zelligidir. Silahgér Caddesi Gzerinde Mimar Sinan Universitesi ingaati
devam etmekiedir. Bu ingaat bittijinde, bolgeye &grencilerin de gelmesi ile canlanma yaganacad
disunilmektedir. Sehir merkezinde arsa stogunun kisith olmasi, residence projelerinin devam ediyor olmasi,
bity(ik firmalarin bélgede nitelikli projeler Gretmek (izere arsa edinmis olduklarinin bilinmesi ile birlikte, bolgede
gayrimenkul piyasasi agisindan bir hareketlilik gozlenmektedir.

Degerleme konusu taginmaz Piyalepasa Buivar'na ve Halaskargazi Caddesine de yakin konumlu olmasi
sebebiyle toplu tagima araglan ve 6zel araglarla ulagim imkan oldukga iyidir. Dolmabahge- Bomonti Tiineli'nin
faaliyete gegmesiyle beraber Begiktas ve Dolmabahge'yve ulagim imkanimin daha da rahat olacags
dugtndimektedir. Taginmazin yakin gevresinde ayrica Fransiz Fakirhanesi, Mimar Sinan Universitesi Kampiis
ingaaty, Anthill Residence, Elysium Residence, Perpa Ticaret Merkezi, Grand Cevahir Otel gibi bilinirligi
yiksek yapilar yer aimaktadir.

Bomonti bélgesi, yapisi itibariyle tekstil sektoriiniin fabrika satig magazalarinin, (retim tesisleri ile birlikte yer
aldi§y bir bolgedir. Bdlgede iretim-ofis-showroomun birlikte yer aldigr tesisler ya kendi sahipleri olduklar
binalan kullanmakta ya da binalan komple kiralama yolunu se¢mektedirler. Yakin gevrede ayrica, Gretim-ofis
ve showroomlarin ayni katta bulundugu ofis katlan da bulunmaktadir.
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Konu gayrimenkul’den bazi dnemli merkezlere tespit edilmis uzakliklar;
Yer Mesafe {km)
Abide-i Hiirriyet Caddesi ~0,50
Halaskargazi Caddesi ~1
Okmeydan ~1,5
Taksim Meydani ~20

17
TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. www.tskbgd.com.tr T

Merkez: Mecdlisi Mebusan Cacidesi, Molla Bayin Sokak, No: 1, 34427 Findikl/istanbul Tel: (0212) 334 50 54 Faks: (0212} 334 50 35
Ankara $ubesi: Aziziye Mah. Piyace Sok. No: 3-B/7 Gankaya / Ankara Tel: (0312) 441 75 22 (Pbx) Faks: (0312) 441 75 66
lzmir Subesi: Cumburiyet Bulvan, Kilitiir Mahallesi, No: 140 Alan Apt. K.1, Pasaport / lzmiir Tel: (0232) 463 12 00 Faks: (0232) 463 33 50




1SiKB

N —
GAYRIMENKUL DEGERLEME

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkulun Tanimi

Degerleme konusu taginmazlar; istanbul ifi, Sisli ilgesi, Cumhuriyet mahallesi, 144 pafta, 980 ada, 9 parsel
no'lu arsa lizerinde yer alan ana taginmazdaki 17, 34, 35, 39, 42, 56, 69, 75, 81 badimsiz bolim numaral
dairelerdir. Séz konusu taginmazlann bulundugu ana faginmaz kaba ingaat halinde olup bu siregte sona
yaklagimis durumdadir. Bodrum kat ve zemin katlarin tamamlandigi ingaatta, dért normal katin da ingas
bitmis olup sadece besinci normal katin ingaati yapiimamigtir.

Kaba ingaatl devam eden ana taginmaz heniiz natamam oldugundan dolay) dederleme konusu bagimsiz
bétiimler icin ayn ayn tespit yapiimamgtir.

Ana gayrimenkulin ingaatinin sirdigd santiye alaninin efrafi allimiinyum- ginko levhalarla ¢evrelenmis
durumdadir.

Taginmazin yer aldidi parsel kismen edimli bir topodrafik yapiya sahitir. Dederieme konusu taginmaz
geometrik olarak dikdorigene yakin konumlu olup, parselin 4 cephesi de gevre yoliara cepheli olup, séz
konusu taginmazin, dodusunda Ferikdy Finni Sokak, batisinda Lala Sahin Sokak yer almaktadir.

5.3 Degerteme Konusu Gayrimenkullerin Mevcut Durumu

Kaba ingaati devam eden ana taginmaz hendiz natamam oldugundan dolay degerleme konusu taginmazlarin
kesin simirlari tespit edilecek durumda degildir. Taginmaziarin bulundudu ana taginmazin ingaat!
tamamlandijinda, Yapi Ruhsati ve onayli mimari projesine uygun olacagi dngdriistiyle tasinmazianin brit
alanlarimin asagidaki gibi olacag belirlenmistir.

Bagimsiz B6liim Tip No. Tip Alan (m?)
No
17 5 241 131,58
34 5 2+1 129,93
35 7 1+1 94,27
39 W 7 141 93,71
[ e [ e | 2a | wmar |
56 7 1 1 93,71
69 P skl 92,68
o M _H L o

TOPLAM

Bomonti'de ingaatina devam edilen Bomonti Apartmani ¢evrede yeni yapilan binatarin aksine Bomonti
bélgesiyle uyum i¢inde olacak sekilde 5 katli olarak inga edilmektedir,

2011in Temmuz ayinda bitmesi planlanan proje tamamlandiginda; 4 bodrum, zemin ve bes nomral katta 92
konut ve 9 diikkan olmak iizere toplamda 20.000 m? kapah alana sahip olacaktir. Tamamen akilli konut olarak
projelendirilen konutlarda kullamlan yap malzemeleri ve iggilik kalitesi en st seviyede plantanmigtir,

Proje kapsamindaki daireler; stiidyo, 1+1, 2+1 ve 3+1 dubleks (penthouse) seklindedir. Dairelerin brit alanlan
stiidyo dairelerde ~65 m?, 1+1 dairelerde 90 m2 ile 110 m2arasinda, 2+1 dairelerde 130 m? ile 155 m?
arasinda, dubleks dairelerde ise ~270 m? bly(iklGglndedir.

Projenin birinci bodrum katinda S diikkan, zemin katinda 3 diikkan ve § daire, her bir normal katta ise 17 daire
yer almaktadir.
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BOLOM 6
EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM ANALIZi

Bir miilkiin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan miilkiin en yilksek getiriyi saflayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli kullanimi belirleyen
temel unsurlar agagidaki sorulann cevaplanni icermektedir.

Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

Kullanim yasal mi ve kullamim igin bir yasal hak alabilme olasihg var mi?

Miilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?

Onerilen kullanim finansal yonden gerceklestirelebilir mi?

itk dért sorusunu gegen kullanim sekilleri arasinda segilen en verimli ve en iyi kullanim, arazinin
gergekten en verimli kullanimidr,

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu durum,
bir mulkiin finansal olarak gergeklestirilebilir ve degerlemesi yapilan miilkin en yiksek getiriyi sadlayan en
verimli kullanimina yasalarca izin verimemesine sebep olmaktadir. Sonug olarak yasalarca izin veriimeyen ve
fiziki agidan mimkiin olmayan kullanim yiiksek verimiilige sahip en iyi kullanim olarak kabul edilemez.

Gayrimenkul sektdrinin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktdrlerinden biri olan imar planlan ilkemizde
sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gosterememekte ve bu revizyon
eksikligi nedeniyle genelde statik bir gorinim arz etmektedirler. Sz konusu olumsuz yapinin dogal bir
sonucu olarak bir gayrimenkul Gizerinde mali ve teknik agtdan en yiiksek verimlili§i sadlayacak ve bunun yam
sira finansmam dahi temin edilmis en optimum segenegin uygulama safhasina konulamamas) gibi istenmeyen
vakalar sektérimlzde sik sk olugabilmekiedir. Bir bagka anlatimla, ilkemiz kosullarinda en iyi proje en
yiksek getiriyi sadlayan veya teknik olarak en miikemmel sonuglan sadlayan segenek degil, ayni zamanda
yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir

Degerleme konusu tasinmazin en etkin ve verimli kullaniminin meveut gelisimi ile uyumulu olarak “Konut”
fonksiyonlu kullamimi oldugu distntlmektedir.

BOLUM 7
GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
7.1 Degerlemede Kullamilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan dort farkli degerleme yontemi bulunmaktadir. Bu yontemier sirasiyla “Emsal
Kargilagtirma Yaklagimi’, “Gelir Indirgeme Yaklagimi®, “Maliyet Yaklagimi® ve “Geligtirme Yaklagim/”
yontemleridir.

7.1.1 Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu kargilagtirmall yaklagim benzer veya ikame miilklerin satisim ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve
kargilagtirmaya dayal bir iglemle deger takdiri yapar. Genel olarak deerlemesi yapilan miilk, agik piyasada
gerceklestirilen benzer miilklerin satislaryla Kargilastinilir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate
alinabilir.

7.1.2 Gelir indirgeme Yaklagim

Bu kargilagtirmali yaklagim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve indirgeme
yontemi ile deger tahmini yapar. Indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren gelir ve tanimlanan deger
tipi ite iligkilidir. Bu islem, dogrudan iligkileri, hasila veya iskonto orani veya her ikisini de dikkate alir. Genel
olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en yiksek yatnm getirisi sadlayan gelir akist en olast
degder rakami ile orantihdir.
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indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin beklentileri,
alternatif yatirimlar igin umulan getiri oranlari, gegmigte emsal millkler tarafindan kazanilan getiri oranlan, borg
finansmanin bulunabildigi, cari vergi yasalarnina baglidir.

7.1.3 Maliyet Yaklagimi

Bu yontemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullan altinda yeniden inga edilme maliyeti
gayrimenkulun degerlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana ilkesi kullanim degeri
ile agiklanabilir. Kullarum degeri ise, “Higbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun degerini bilmese bile
malin gergek bir degeri vardir” seklinde tamimlanmaktadr.

Bu ydntemde, gayrimenkulun dnemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu
nedente, gayrimenkulun dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan
dolay! zamanla azalacad varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulun bina degerinin, higbir zaman
yeniden inga etme maliyetinden fazla olamayacad kabul edilir.

Gayrimenkultin bina maliyet dederleri, Bayindirlik Bakanhi§i Yapi Birim Maliyetleri, binalarin teknik ozellikleri,
binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde inga edilen binalann ingaat maliyetleri, miiteahhit
firmalarla yapilan gdriismeler ve gegmis tecriibelerimize dayanarak hesaplanan maliyetler g6z 6niinde
bulundurularak degerlendirilmigtir,

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete'de yayinlanan yillara gére bina aginma paylanini gdsteren cetvel ile
binanin gézle gériliir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmigtir.

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak lizere iki farkh fiziksel cigudan meydana geldigi kabul edilir.

7.1.4 Geligtirme Yaklagimi

Yatinmlann amact mal veya hizmetler Uretip piyasaya arz etmek ve bunun sonucunda kar etmektir. Yatirim,
ticari karlihd: tretilecek mal veya hizmetler igin yeterli talebin bulunmasina ve bunlarin beklenen kan temin
etme olanad) saglayacak fiyatiarla satilmasina badlidir. Projenin girisimci yoniinde incelenmesi, proje konusu
urinin yer aldiyi sekidriin meveut durumu ve gelecege yonelik bekleyiglerin incelenmesi ve
degerlendirilmesini igerir. Proje konusu mal veya hizmeflerin yer aldiji pazarnn degerlendirimesi mevcut
durum ve gelecege yonelik bekleyisler olarak incelenebilir.

Projenin yapimasi durumunda yapilacak harcamalar tahmin edilerek, firmanin pazarlama politikalan ve genel
fizibilite prensipleri dikkate alinarak toplam harcamalar ile ilgili bir gider tahmini yapilir. Geligtirimesi
durumunda projenin gelir tahmini yapilarak bu tahmin sirasinda varsayimiarda bulunulur. Bu varsayimlarda
sektdriin durumu, projenin bulundugu yere yakin konumdaki benzer projelerin istatistiksel rakamlanndan
yararlanilir.

Daha sonra projenin performans tahmini yapiiarak ve bu performans tahmininden projenin gergeklestirimesi
durumunda net buglinkii degerinin ne olacad: hesaplanir. Calismada yapilan varsayimlar kismen anlatilmig
olmakla birlikte detaylari uzmanda sakhdir.

BOLOM 8
GAYRIMENKULUN ANALIZi VE DEGERLEMESI
8.1 Taginmazin Degerine Etken Faktérler
<> GUGLU YANLAR

v Degerleme konusu tagmmaz, Istanbulun merkezi ve kiklli semtlerinden clan ve giiniimiizde
degisim- gelisim egiliminde olan Sisli Bomenti'de konumiudur.

v Taginmaz, Mecidiyekdy, Besiktag ve Taksim gibi istanbul'un dnemli merkezlerine yakin konumludur.
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v" Taginmazin toplu tagima ve §zel araglar ile ulagim imkani oldukga iyidir.
v~ Dolmabahge-Bomonti tinelinin agiimasi bolgeye ulagimi rahatlatmigtir.
<> ZAYIF YANLAR

x  Taginmazin bulundudu ¢evrede ara yollar olduk¢a dardir ve yol kenarina park etmis araglar da bu
yollari daha kisitl hale getirmektedir.

w“ FIRSATLAR

¥ Taginmazin yakin gevresinde yapilan ve yapiimas) planianan residence tarzi projeler ve Mimar Sinan
Universitesi Kampiis ingaatinin tamamlanmast ile bélgenin daha da dederlenecegi disiinilmektedir.

o TEHDITLER

x  Ulke ekonomisindeki belirsizikler ve dalgalanmalar tim sektorleri etkiledegi gibi gayrimenkul
sektdrind de olumsuz yonde etkilemektedir,

8.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi
Bu degerleme galigmasinda arsa dederi icin emsal kargilagtirma ve gelir indirgeme yaklagimi kullanilmistir.
8.2.1 Emsal Kargilagtirma Yaklagimi Analizi

Gayrimenkuliin bulundudu cevrede yapilan arastirmalar sonucunda elde edilen emsal gayrimenkul degerleri
asagida belirtiimistir.

o Dederleme konusu tasinmaza yakin konumlu, Anthill Residence'da; 1+1, 2+1, 3+1, 4+1 ve
penthouse daireler yer almaktadir. 1+1 tipi stiidyo daireler 84,86 ve 88 m2, 2+1 normal daireler 108,
109, 111, 113 ve 123 m?, 3+1 normal daireler 185, 187 ve 199 m?, 4+1 normal daireler 210, 211 ve
224 m? alanhidir, Dairelerin 10. katina kadar olan, boiaz manzarasi olmayan dairelerin 4.000-5.000
USD/m?, bojaz manzarall ist katlarin ise 6.000-7.000 USD/m? fiyatla satiik oldugu bilgisine
ulaglimigtir,

e Degerleme konusu taginmaza yakin konumlu olan Elysium Fantastic'te; 37 m? ve 263 m? arasinda
degisen, 1+1, 2+1, 3+1, dubleks ve penthouse sekiinde konutiar mevcuttur. Konutlarin 3.000 USD/m?
ile 6.500 USD/m? arasinda satilik oldugu dgrenilmigtir.

e Degerleme konusu taginmazlara yakin konumlu Elysium Residence'ta; 3+1, 130m?2 alanh dairenin
410.000 USD fiyatla (3.150 USD/m?), 141, 110 m? alanh dairenin 300.000 USD fiyatla (2.725
USDfm3), satilik olduklan bilgisine ulagiimistir.

o Taginmazlara yakin konumiu Elysium Residence’ta kira bedellerinin 15 TL/mz ile 25 TL/m? arasinda
dedistidi 6grenilmigtir.

e Polat Tower'da residence dairelerin ortalama 22 TL/m? fiyatla kirallk oldugdu bilgisine ulagiimigtir.

e  Selenium Towers'da residence dairelerin ortalama 25 TL/m? fiyatla kiralik oldudju 6renilmigtir.

» Terrace Fulya'da, residence dairelerin ortalama 25 TL/m? fiyatla kiralik oldugu bilgisine ulagiimistir.

e 3igli, Esentepe’deki, Astoria Kempinski Residence'da konutlarnn ortalama 38TL/m? fiyatla kiralk
oldugu 6grenilmistir.

o istanbulun en ¢nemli residencellanindan olan Akmerkez'de, kiralik konut fiyatlannin ortalama
45TL/m? oldugu dgrenilmistir,

» Elysium Residence'da ¢ati dubleksi, 5+1, 248 m? alanli dairenin 4.000 TL fiyatla kiralk oldugu
dgrentimistir (16 TL/m2).

» Anthill Residence'da 1+1, 88 m2 alanl, yiksek katlarda bulunan dairenin 2.750 TL fiyatla kiralik
oldudu 6grenilmigtir (31 TL/m3).
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o Elysium Residence'da, Uglincli kafta yer alan, 2+1, 110 m2 alanli dairenin 3.000 TL fiyatla satilk
oldugu d¢renilmistir (27 TL/m32).

¢ 3 kath apartmanin Uncli katinda yer alan, 3+2 gati dubleksi, 150 m?2 alanh dairenin 1.800 USD fiyatla
kiralik oldugu &grenilmigtir (18 TL/m3).

» Deferleme konusu taginmazin bir paralel sokaginda yer alan yeni aparimanda, girig katindaki 75 m?
alanli dairenin, esyalariyla beraber 1.550 TL fiyatla satilik oldugu dgrenismistir (20 TL/m2).

o Kazim Orbay Caddesi Uzerinde yer alan, 4 katl bir apartmanin lglincii katindaki, 140 m? alanli
dairenin 2.000 TL fiyatla kiraltk oldugu direnilmigtir {14 TL/m2).

s Sisli Bomonti'de yer alan yaklagik 6.000 m? arsa alani (izerinde yer alan “Palm Studios Bomonti"
projesi Hoffmann tarafindan geligtirimistir. Projenin 2 blokta foplam 320 daireden olugmasi
planianmigtir ve projedeki dairelerin 61'nin 3.500 — 4.000 USD/m? fiyat araliinda satididi bilgisi
edinilmigtir. Ancak Hoffmann'in Tirkiye piyasasindan cekilmesi {izerine bu projenin Oger Ingaat
tarafindan devralindidi ve onimiizdeki aylar icerisinde gerekli izinlerin tekrar alinarak ingaata
baglanacad bilgisi edinilmistir.

+ Bolgede emlakgllaria yapilan gdriismeler neticesinde, bolgede degerleme konusu taginmazlara
emsal olabilecek, liks dairelerin ortalama 4.000 USD/m? fiyatla satildidi bilgisi edinilmigtir,
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Konum. $I$|I, Istanbui

Proje Sahibi: Ant Yapi Sanayi ve Ticaret Ltd. $ti.

Yatinm Ortakhigi: N/A

Yiiklenici: Ant Yapi Sanayi ve Ticaret Ltd. $ti.

Mimari Tasanm: MM Proje

Yatinm Maliyeti: N/A

Ingaat Baglangici: Subat 2008

Tamamlanma Tarihi: Ajustos 2010

Arsa Bilyiikliigii: 25.000 m?

Toplam Yesil Alan; 20.000 m?

Toplam Konut Alani: 90.000 m?

Toplam Sosyal Tesis Alani: 50.000 m? aligveris merkezi, sosyal tesis ve spor kompleksi

Konut Sayisi: ~804 daire (35. ve 50. katlar arasinda yer alacak penthouse dairelerin bity(kIUgdd ve sayisi heniz
belli degildir)

Konut Tipleri: 1+1, 241, 341, 4+1 ve penthouse daireler

Konut Bilyiikliikleri: 1+1 tipi stiidyo daireler 84,86 ve 88 m?, 2+1 normal daireler 108, 109, 111, 113 ve 123 m?,
3+1 normal daireler 185, 187 ve 199 m?, 4+1 normal daireler 210, 211 ve 224 m? ve 35. ve 50. katar arasinda yer
alacak penthouse dairelerin m? bliy(ikligi heniiz belli degildir.

Konut Fiyatlan: 1+1 stiidyo daireler 447.000-560.000 USD, 2+1 normal daireler 550.000-700.000 USD, 3+1
normal daireler 900.000-1.100.000 USD, 4+1 normal daireler 1.250.000 USD arasinda dedismektedir.

m?Bagina Ortalama Konut Fiyatlan: 4.000 - 6.000 USD/m?

Satig Projeksiyonu: Aralik 2007'de satisi baglayan projenin %30°u 3 ayda satilmigtir. $u anda satiglarin %80'i
tamamlanmigtir.

Satig Alanina Dahil Olan Alanlar: Briit alan (satis alani)= Net Alan + Kat Ortak Alam + Teras veya Balkon+
QOtopark

Genel Ozellikler: Anthillin 50'ser kath 2 bloktan olusmaktadir, Bomonti'de insa edilen projede konutlarn diginda
50.000 m? aligverig merkezi ve 80.000 m? kapali otopark alani yer aimaktadir. Ayrica sosyal tesis ve spor kompleksi
olacak olan projede sosyal ; gocuk oyun alani, basketbol ve tenis sahasi, mini golf alani, SPA&fitness center,
squash, sauna, buhar odasi, Tlrk hamamu, bilardo, cafe, agik ve kapah yiizme havuzu bulunmaktadir. 1+1 ve 2+1
dairelere 1 araglik, 3+1 ve 4+1 dairelere 2 araglik kapah otopark yeri verilmektedir. Ayrica her daire sahibi igin daire
bilyukligine gore dedisen depo alani ayrimistir. Projenin sundugu hizmetler olarak; karsilama, housekeeping,
valet parking, resepsiyon ve concierge, cafering, uyandirma servisi, limuzin/araba kiralama, mesaj ve telefon
servisi, her tiirlii rezervasyon, 6zel ekmek servisi, bebek bakim, aligveris yardimeisi, gazete servisi, kurye, evcil
hayvan bakimi, oda servisi, garson/agci kiralama, kisisel glivenlik ve koruma hizmeti bulunmakiadir.

Teslim Sekli: Tamamlanmig (Beyaz esya dahil)
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Konum: Kurtulus istanbul
Proje Sahibi: Ofton Insaat

Yatirim Ortakligi: N/A

Yiiklenici: Ofton ingaat

Mimari Tasanm: N/A

Yatinm Maliyeti: 25.000.000 USD
Ingaat Baglangici: Temmuz 2007

Tamamlanma Tarihi: Aralik 2008
Arsa Biyikligi: 7.100 m?

Toplam Yesil Alan: 4.000 m?

Toplam Konut Alani: N/A
Toplam Sosyal Tesis Afani: 5.000 m?

Konut Sayisi: 210

Konut Tipleri: 141, 241, 3+1, 4+1 ve 5+1

Konut Biiyiikliikleri: 1+1 stildyo daireler 61,78 m? 2+1 normal daireler 78,80 ve 106,12 m?, 3+1 dubleks
daireler 124,08, 177,03, 186,62 ve 198,08 m?, 4+1 dubleks daireler 194,20, 212,24 ve 216,29 m? ve 4+1
dubleks daireler 231,34 m*dir.

Konut Fiyatlan:

Tip1- Dublex 3+1-Veranda 124,08 m? 266.772 USD

Tip2- Dublex 4+1-Veranda 194,20 m? 378.704 USD

Tip3- Dublex 4+1 Veranda 212,24 m? 413.868 USD

Tip4- Dublex 4+1 (girig) 216,29 m? 421.773USD

Tip5- Dublex 5+1 (girig) 231,34 m? 451.111USD

Tip6- Dublex 4+1-(giris) 212,24 m* 413.868 USD

Tip7- 1+1 61,78 m* 132.827 USD

Tip7- 1+1 Bahge Katt 61,78 m? 148.272 USD

Tip8- 2+1 78,80 m? 161.540 USD

Tipg- 2+1 106,12 m? 222.852 USD

Tip10- Gati Dublex 3+1-Teras 177,03 m? 345.204 USD

Tip11- Gati Dublex 3+1-Teras 186,62 m? 363.909 USD

Tip12- Cati Dublex 3+1-Teras 198,08 m? 386.256 USD

m? Bagina Ortalama Konut Fiyatlan: 1.950-2.400 USD/m?

Satis Projeksiyonu: %351 insaatinin baslamasindan sonra ilk 8 ay icinde sattmistir,

Satig Alanina Dahil Olan Alanlar: Brii alan (satis alani)= Net Alan + Kat Ortak Alani + Teras
Genel Ozellikler: Proje 5 katli 5 bloktan olusmaktadir. Proje igerisindeki sosyal alanda; sauna, buhar odasi,
actk ve kapall kullanilabilen yiizme havuzu, fitness center, bar&TV bdlimi, kafeterya, tenis, basketbol ve mini
futbol sahasi, gocuk oyun odasi, kapal otopark ve 24 saat glivenlik hizmeti bulunmaktadir.
Teslim Sekli: Tamamlanmig
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Konum: Sigli, istanbul

Proje Sahibi: Ofton Insaat

Yatinm Ortakhgi: N/A

Yiikienici: Ofton Insaat

Mimari Tasanm: N/A

Yatinm Maliyeti: N/A

Ingaat Baglangici: Haziran 2004

Tamamlanma Tarihi: Aralik 2006

Arsa Biiy(kliigi: 4.600 m?

Toplam Yesil Alan: N/A

Toplam Konut Alani: N/A

Toplam Sosyal Tesis Alani: 9.000 m?aligveris merkezi

Konut Sayisi: 202

Konut Tipleri: 1+1, 2+1 ve 3+1

Konut Biiyiikliikleri: 1+1 stiidyo daireler 70 m? 2+1 normal daireler 110 ve 125 m?, 3+1 daireler 180 m?dir.
Konut Fiyatlan: Konut satiglar tamamlanmis olup, 2. el satiglar baglamigtir. 1+1 stiidyo daireler ortalama
200.000-250.000 USD, 2+1 normal daireler ortailama 300.000-350.000 USD ve 3+1 daireler ortalama
400.000-450.000 USD'dan satiimaktadr.

m*Bagina Ortalama Konut Fiyatlan: 2.500-3.500 USD/m?

Satig Projeksiyonu: %100l ingaatinin baglamasindan sonra ilk 24 ay icinde satimistir.

Satig Alanina Dahil Olan Alanlar: Briit alan (satis alani}=Net Alan + Kat Ortak Alani

Genel Ozellikler: Proje 3 ve 6 katll 6 bloktan olusmaktadir, Projede residence hizmeti olarak; residence
sakinlerinin direkt (ye kabul edilecekleri "ER Health Club® da ise kapal yiizme havuzy, fitness ve squash
salonlari, saunalar, fin hamami, restoranlar, ¢ocuk oyun odalan bulunmaktadir. Elysium Residence' ta, kat
maliklerine diledikleri takdirde teknik servis, temizleme, uyandirma, siparis ile aligveris servisi gibi bir gok
hizmetler sunulmaktadir. Residence sakinleri 24 saat boyunca 6zel birimler tarafindan denetlenen "elektronik
algllama" giivenlik sistemiyle korunmaktadir. Hirsizlija, yangina, gaz ve su kagaklarina karsl kesintisiz
¢ahsan glvenlik sisteminde, kameralar, dedektorler ve infrared isikli-sesli uyar sistemleri meveutiur. Dairelere
yeterli sayida telefon ve internet hatlan ile uydu TV sistemleri tahsis edilmektedir. Tim birimlerde bulunan
gbrintill diyafonla, konuklar hem site hem de blok girisinde denetienmektedir. Ayroca proje igerisinde 9.000
m? alana sahip aligveris merkezi yer almaktadir.

Teslim Sekli: Tamamlanmis (Beyaz esya dahil)
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Adi: ELYSIUM FANTASTIC

Konum:; Sigli-Bomanti, Istanbul

Proje Sahibi: Ofton Ingaat

Yatinm Ortakligr: N/A

Yiiklenici: Ofton ingaat

Mimari Tasanm: Ofton insaat

Yatinm Maliyeti: 80.000.000 USD

Ingaat Baglangici; Nisan 2009

Tamamlanma Tarihi: Haziran 2011

Arsa Bilyiikligi: 6.800 m?

Toplam Yesil Alan: N/A

Toplam Konut Alani: N/A

Toplam Sosyal Tesis Alanr: 1.500 m? kapal sosyal tesis alani (yesil alan dahil)

Konut Sayist. 346

Konut Tipleri: 1+1, 2+1dubleks, 3+1 ve 3+1 dubleks, penthouse

Konut Bilyiiklikleri; 37 m? den 263 m? arasinda dedigen daireler bulunmaktadir.

Konut Fiyatlan: 156.000 USD - 1.000.000 USD'den satiimaktadir.

m?Bagina Ortalama Konut Fiyatlan: 2.000 - 4.300 USD/m?

Satig Projeksiyonu: 2009 sonu itibariyle projedeki konutlarm % 65', 2010 sonu itibriyle de %80'inin
satildigi belirtilmigtir.

Satig Alanina Dahil Olan Alanlar: Briit alan (satis alani)=Net Alan + Kat Ortak Alani

Genel Ozellikler: Projede yer alan sosyal tesiste biri kapali iki havuz, fitness alani, buhar odasi, sauna ve
oyun alanlan bulunmaktadir. Ayrica yerden 52 metre yiiksekte 15. katta daire sahiplerinin kullanimina agilan
barbeki alani, vitamin bari ve agtk havuzu bulunmaktadir. Daire sakinleri 24 saat boyunca 6zel birimler
tarafindan deneflenen "elektronik algilama” givenlik sistemiyle korunmaktadir,

Teslim $ekli: Anahtar Teslim
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Konum: Okmeydani, istanbul
Proje Sahibi: Oriadogu insaat Sanayi ve Ticaret A.S.

Yatinm Ortakhgi: N/A

Yiiklenici: Ortadogu Insaat Sanayi ve Ticaret A.S.

Mimari Tasanm: N/A

Yatinm Maliveti: 30.000.000 USD

Ingaat Baglangici: Kasim 2007

Tamamlanma Tarihi: Mart 2009

Arsa Biiyiikliigii: 9.784 m?

Toplam Yesil Alan: 5.800 m?

Toplam Konut Alam; 21.500 m®

Toplam Sosyal Tesis Alani: 600 m? magdaza, gocuk kresi, spor alanlari, fithess ve giizellik salonlar, agik ve
kapal yizme havuzlan ve 368 araclik otopark alani

Konut Sayisi: 126,14 m? 2+1 dairelerden 32 adet, 150,10 m? 3+1 dairelerden 32 adet, 143,75 m?3+1
dairelerden 104 adet, 157,10 m*3+1 dubleks dairelerden 4 adet, 181,36 m?4+1 dubleks dairelerden 4 adet ve
173,75 m?4+2 dubleks dairelerden 8 adet olmak lzere toplam 184 daire bulunmaktadir,

Konut Tipleri: 2+1, 3+1, 441 ve 4+2

Konut Bilyiikliikleri: 2+1 daireler 126,14 m? 3+1 daireler 143,75, 150,10 m? 3+1 gati dubleksi daireler
157,10 m?, 4+1 ¢ati dubleksi daireler 181,36 m?ve 4+2 cat dubleksi daireler 173,75 m*dir.

Konut Fiyatlan:

2+1, 126 m? dairelerin fiyatlan 450.000 TL'den baglamakta, 3+1 144-150 m? dairelerin fiyatlan 530.000, 4+1
180 m? dairelerin fiyatlan 686.000, 4+2 216 m? dairelerin fiyatlan 759.000 TL'den baglamaktadir.

m?Bagina Ortalama Konut Fiyatian: 3.510-3.810 TL/m?

Satis Projeksiyonu: %20'si ingaatinin baglamasindan sonra ilk 4 ay icinde satild).

Satig Alamina Dahil Qlan Alanlar: Briit alan (satis alani)= Net Alan + Kat Ortak Alani

Genel Ozellikler: Middleist projesi, 9 kath B ve D blok, 14 katli A ve C blok olmak (zere toplam 4 bloktan
olusmaktadir. Piyale Paga Bulvari lzerinde konumlanmis projede sosyal alan olarak magaza, gocuk kresi,
spor alanlar, fitness ve giizellik salonlan, agik ve kapah yiizme havuzlan yer almaktadir. Ayrica her daireye 2
araglik otopark alanmnin verilmektedir.

Teslim Sekli: Tamamlanmig
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Konum: Bomonti, Istanbul
Proje Sahibi: Tekfen Gayrimenkul Gelistimme

Yatinm Ortakhidi: N/A

Yiiklenici: -

Mimari Tasanm: DB Mimarlik ve Mustafa TONER

Yatinm Maliyeti: -

Ingaat Baglangici; 2010

Tamamlanma Tarihi: 2011

Arsa Buyiikliigii. -

Toplam Yesil Alan: -

Toplam Konut Alani: -

Toplam Sosyal Tesis Alan: -

Konut Sayisi: 83 (niteden olugan projede 141, 2+1, ve 3+1 olmak lizere 57 mZ ile 178 m? arasinda dedisen
cegitli biyikiiklerde farkli mimari planlara sahip evler yer aimaktadr.

Konut Tipleri: 1+1, 241, 3+1

Konut Bilyiikliikleri: 1+1 daireler 73 m2, 2+1 daireler 106 m2, 125 m2, 3+1 gat dubleksi daireler 177 m?
alanhdir.

Konut Fiyatlan:

141, 77 m2 alanh evlerin 525.000 USD, 2+1 167m? alanh, ¢ati dubleksi kenutlann 1.395.000 TL fiyatisa satilik
oldugu dgreniimigtir.

m?Bagina Ortalama Konut Fiyatlan: 6.818 — 8.353 TL/im?

Sats Projeksiyonu: %20’si ingaatinin baglamasindan sonra ilk 4 ay icinde satildi.

Satig Alanina Dahil Olan Alanlar: Briit alan (satig alani)= Net Alan + Kat Ortak Alani

Genel Ozellikler: 3 ayn blokta, 5'er katl olarak hazirlanan projede 3 blokun orasinda sosyal alan yer
almaktadir. 24 saat 6zel glivenligin olmasi diigiiniiken sitede aynica glivenlik kameralan da yer alacaktir,

Teslim Sekli: Tamamlanmig
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Proje Adi :gﬁl K%’;E” Oda Sayis) Sat"a(l:]',l':)r Alan - pat Araligi (USDim?)  Satilan Afan
ELYSIUM COOL i 141, 241, ! : Kat ortak
341, 441, alani ve teras
= 51 alanilan dahil
ELYSIUM 202 | Reside | 141, 241, 70 - 180 | 2500 - 3.500 Kat ortak
RESIDENCE nce 3 alani dahil
ELYSIUM 346 | Reside | 1+1, 241, 37 - 263 | 3.000 - 4300 Kat ortak
FANTASTIC nce 3+, alani dahil
dubleks ve
penthouse
ANTHILL 600 | Reside | 1+1,2H+1, 84 - 224 | 3300 - 6.000 Kat ortak
RESIDENCE nce 3+1, 441, alani ve teras
penthose alanlar dahil
daireler
MIDDLEIST 184 | Daire | 241, 3+1, 126 - 181 | 2204 - 2490 Kat ortak
4+1 4+2 alans dahil
BOMONTI - Reside ||1+1 2+1, 73 - 177 | 4545 - 5570 Kat ortak
APARTMANLARI nce | 3 alanidahil |

* Tiim projeler tamamlanmig olarak teslim edilmektedir.
v Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme yapilirken; dederlemesi yapilan tasinmaza yakin konumlu benzer yapilagma kogullarina sahip
taginmaziann satig fiyatian aragtinimig, taginmazlarin, konumu, imar durumu, manzaras), taginmazin
konumlandid bélgenin gelisim potansiyeli, badlanti yollarina, Dolmabahge- Bomonti Tiineli'ne ve ana arterlere
gdre durumu, gibi kriterler géz dniine alinarak satis rakami belidenmigtir. yapilagma hakiari, ekonominin ve
gayrimenkul piyasasinin iginde bulundugu sartiar dikkate alinmigtir.

Degerleme konusu taginmazlara deder takdiri yapilirken, taginmazlarin ingaat faaliyeti bittikten sonra, Yap
Ruhsat ve onayl mimari projesine uygun olacadi ongdrilerek, her bir bagimsiz boliime degder takdiri
agagrdaki gibi yapiImigtir.

29

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. www.tskbgd.com.tr (1*
Merkez: Meclisi Mebusan Caddesi, Molla Bayin Sokak, No: 1, 34427 AindiklifIstanbul Tel: (0212) 334 50 54 Faks: (0212) 334 50 35
Ankara Subesi: Aziziye Mah. Pivade Sck. No: 3-B/7 Cankaya / Ankara Tel: (0312) 441 75 22 (Pbx) Faks: (0312) 441 75 65
izemir Subsesi; Cumburiyet Bulvan, Kiiltir Mahallesi, No: 140 Alan Apt. K.1, Pasaport / lomir Tel: (0232) 463 12 00 Faks: (0232) 463 33 50




1SKB

S
GAYRIMENKUL DEGERLEME

o  Tasinmazlarin Tamamlanmasi Durumundaki Dederi (Emsal Karstlagtirma Yéntemine Gore,
B.B. - BRUT BIRIMFIYAT  SATIS FIYATI  SATIS FIYATI
NO ALAN {m?) (USD/m?) {USD) (TL)
17 1 131,58 3.570,0 469.740,60 | 704.610,90
¥ | 2 129,93 3.465,0 45020745 | 675.311,18
35 2 94,27 3.570,0 33654390 | 50481585
39 | 2 93,71 3.570,0 334.544,70 | 501.817,05
2 | 1384 47979855 | 719.697,83

TOPLAM

344.384,25

516.576,38

3.652.133,63 5.478.200,44

Yaklasik Toplam 3.652.000,00 5.478.000,00

o  Tasinmazlann Tamamlanmas: Durumundaki Dederi (Direkt Kapitalizasyon Yéntemine Gore)

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklagim, yeni bir
yatinme! agisindan gelir reten milkin piyasa dederini analiz eder. Bir kapitalizasyon orami elde edebilmek
icin  karsilagtinlabilir miilklerin satig fiyatlartyla gelirleri arasindaki iligkiyi inceler. Daha sonra konu miilkiin
sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer
milklerde ayni dizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa
degeridir. Bu analizde “Taginmaz Dederi = Taginmazin Yillk Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon Orant®
formilinden yararlanilir.

Gayrimenkullerin aylik getirebilecedi kira gelifleri ve direkt kapitalizasyon oranlan, degerleme konusu
tasinmazlarin tamamlanmasi durumunda asagidaki gibi olacad) takdir ediimistir.
BRUT BIRIM KiRA KiRA KAP.

KIRA (TLI) SATIS FIYAT! SATISFIYAT
ALAN (m2)  (TL/m2/ay) (TLiay) ORANI
17 1 131,58 19,00TL | 2.500,02TL 3000024 TL | 0,05 600.004,80 TL | 400.003,20 USD
34 2 129,93 19,00 TL | 2.468,67 TL 28.62404TL | 005 59248080 TL | 39498720 USD
35 2 9427 2100TL | 1.97967 TL 23.756,04TL | 005 47512080 TL 316.747,20 USD
-39 2 93,71 2100TL | 1.96791TL 2361492TL| 005 | 47229840TL 314.865,60 USD
2 19,00 TL 3093 TL 3157116 TL

94 ::':;.-h-.'h_" il |

4.986.53280TL 3.324.355.20 USD
4.968.000,00 TL  3.325.000,00 USD

TOPLAM ADIL PiYASA DEGERI
TOPLAM YAKLASIK ADIL PiYASA DEGERI

Direk kapitalizasyon dederi ile emsal kargilagtirma analizine gdre elde edilen deger arasindaki farkin, bdlgede
satig fiyatlan ile kira fiyatlarinin birbiri ile oturmamasi sonucu olustudu ddrenilmistir. Ozellikle residence tarzi
yapilarda kapitalizasyon oraninin %5 oldugu égrenilmis olup, kira dederleri bu oran (izerinden kapitalize
edilerek adil piyasa dederi bulunmugtur,

Taginmazlann famamlanmasi durumundaki adil piyasa dederi emsal kargilagtirma ydntemine gére takdir
edilmis olup, bu deder (zerinden meveut durum degeri hesaplanmigtir,
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Taginmazlanin Mevcut Durum Dederi
Taginmazlarm tamamlanmasi durumundaki degeri tespit edilmis olup bu deferden eksik ingaat maliyetleri
gikartlarak meveut durum degieri hesaplanmigtir,

Degerleme konusu taginmaziarda yapilan incelemelere gore, taginmazlarin ingai faaliyetlerinin heniz
%40'inin tamamlanmis oldugu tespit edilmigtir. Degerleme konusu taginmazlar igin birim maliyet degeri tespit
edilirken konut maliyetinin yani sira, proje genel giderleri, altyapi faaliyetleri giderleri, gevre tanzim giderleri,
ortak alan ve otopark maliyeti gibi giderler ve projenin nitelikli bir proje olduu da gz Oniinde
bulundurulmustur.

B.B. o BROT  BIRIM FiYAT :ﬁﬂﬁ :ﬁﬂﬁ .Kalan Birim Maliyet  Kalan Maliyet

NO ALAN (m2) (USD/m2/ay) (USD) (L) Maliyet Orani {UsD) (USD})

17 | 1 131,58 35700 | 469.740,60 | 704.610,90 60% 1.200,00 94,737 60
‘34| 2 | 12093 34650 | 45020745| 875.311,18 60% 1.200,00 | 9354960
|3 | 2 | 9427 3.570,0 336.54390 | 50481585 | 60% 120000 | 67.87440
39 | 2 83,71 35700 | 33454470 | 50181705| 60% 1,200,00 67.471,20

m ' | 9969840

34650 | 47979855 | 719.697,83 |

Vi IR 60% | %N nn X

TOPLAM  3.652.133.63 5.478.200,44

BT BRUT .Kalan Birim Maliyet  Kalan Maliyet szﬂizr::i Mexicu't Durum  Mevcut Durum
NO ALAN {m2) Maliyet Crani {USD) {USD) Degeri (USD) Degeri (USD)
.7, 1 131,58 60% 1.200,00 94.737,60 469.740,60 375.003,00 562.504,50
3| 2 129,93 60% | 1.200,00 93.549,60 45020745 | 35665785 | 534.986,78
3| 2 94,27 60% | 1.200,00 67.874,40 336.543,90 268.669,50 403.004,25
Je0E2 937t | 60% - 1.200,00 67.471,20 334.544,70 . 267.07350 | 400.610.25

2

120000 | 9968840 £ [ 570.150,23

3.652.133,63 2911.728.83 4.367.593.24

8.2.3 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Dederleme caligmasinda gayrimenkullerin  famamlanma durumundaki adil piyasa dederleri, proje
tamamlandijinda yapi ruhsati ve onaylt mimari projesine uygun clacadi dngdrilmigtir.

Degerleme konusu taginmazlarin, degerleme tarihi itibari ile tamamlanmas! durumundaki dederlerinin emsal
kargilagtrma yaklagimi analizi ile bulunan deger clan 5.478.000.-TL (Begmilyondértyiizyetmigsekizbin.-
TiirkLiras)), olacagi hesaplanmistir.

Dederleme konusu taginmazlarin, degerleme tarihi ile tamamlanmas) durumundaki dederlerinin direkt
kapitalizasyon analizi ile bulunan degeri 4.968.000.-TL (Ddrtmilyondokuzyiizaltmigsekizbin.-TiirkLiras))
clarak hesaplanmigtir.
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Sonug deger olarak, degerleme konusu taginmazlann, tamamlanmasi durumundaki degerlerinin “AFggHF: PcEreme

kargilagtirma yaklagimi analizi ile bulunan degieri olan 5.478.000.-TL (Besmilyonddrtyiizyetmissekizbin.-
TirkLirasi), olacad takdir edilmigtir. Bu deger Uzerinden hesaplanan mevcut durum degeri 4.367.000.-TL
(Dortmilyoniigyizaltmigyedibin.-Tirk Lirasi) olarak takdir edilmigtir.

Her bir bagimsiz béliimiin net alanlan 150 m?nin altinda oldugundan dolay! degerleme galismasi esnasinda
KDV orani %1 olarak Kabul edilmistir.
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BOLUM 9 SONUC

Gayrimenkulin bulundudu yer, civarinin tegekkil tarzi, alt yapi ve ulagim imkanlan, cadde ve sokaga olan cephesi, alan ve
konumu, yapinin ingaat sistemi, yagr, is¢ilik ve malzeme kalitesi, tesisat durumu gibi degerine etken olabilecek tiim dzellikleri
dikkate alinmig, mevkide detayll piyasa aragbrmast yapilmigtir. Ukede son donemde yasadijimiz ekonomik kosullar da
gdzéniine alinarak TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan taginmazin dederi agagidaki gibi takdir edilmistir.

istanbul ili, Sigli ilgesi, Cumhuriyet mahallesi, 144 pafta, 980 ada, 9 parsel no iizerinde yer alan anataginmaz
iizerindeki, heniiz ingaat agamasinda olan 17, 34, 35, 39, 42, 56, 69, 75, 81 bagimsiz boliim numaral taginmaztarn;

INSAAT ASAMASINDAKI 9 ADET BAGIMSIZ BOLUMOUN
TAMAMLANMAS| DURUMUNDAKI ADIL PiYASA DEGERI
(KDV Harig)

5.478.000.-TL
(Besmilyonddrtyiizyelmigsekizbin-Yeni Tirk lirasi)

i 3.652.000.-USD
(Uemilvonaltivizelliikibin - Amerikan Dolar)

INGAAT ASAMASINDAKI 9 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN
TAMAMLANMAS! DURUMUNDAKI ADIL PIYASA DEGERI
{KDV Dahil)

5.533.000.-TL
(Besmilyonbesylizotuziichin-Yeni Tiirk lirasi)

) 3.688.000.-USD
{Uemilyonalfiyiizseksensekizbin - Amerikan Dolar)

INSAAT ASAMASINDAKI 9 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN
DEGERLEME TARIHI ITIBARI ILE MEVCUT DURUM ADIL
PiYASA DEGERI

(KDV Harig)

4.367.000.-TL
(Dortmityoniigylizaltmigyedibin-Yeni Tirk lirasi)

2.911.000.-USD
{Ikimilyondokuzyiizonbirbin - Amerikan Dolar)

INSAAT ASAMASINDAKI 9 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN
DEGERLEME TARIHI iTiBARI iLE MEVCUT DURUM ADIL
PiYASA DEGERI

{KDV Dahil)

4.410.000.-TL
(Ddrtmilyonddrtyiizonbin-Yeni Tirk lirasi)

2.940.000.-USD
{ikimilyondokuzkirkbin - Amerikan Dolar)

NOT:

Tespit edilen bu deder adil piyasa satis degeridir.

KDV harictir.

1 USD =1,50- TL kabul edilmigtir. USD bilgi
vermek amacivla vazilmistir,

Kt

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuz_(b%’fe(@ge%aygl?é sunariz.

Hiisniye BOZTU{\!(} / Degerleme Uzmani
LY

Adem YOL / De@#rleme Uzmant
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EKLER
1 Tapu Fotokopisi

2 | Imar Durumu Belgesi

3 Resmi Takyidat Belgesi

4 | Fotograflar

5 Ozgegmigler
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