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1. RAPOR BILGILERI

RAPORUN TARIHI 1 26.12.2011
RAPORUN NUMARASI = 2011_300_05_04
RAPORUN TURU ve AMACI : Istanbul 1li, Sigli Ilcesi, Mesrutiyet Mahallesi,

1905 ada 48 parsel lzerindeki Elit Rezidans’da yer
alan 11. kat 30 no’lu bagimsiz bélim ve 17.kat
42 no'lu bagimsiz boélimlerin piyasa rayic
bedelinin tespiti.

RAPORU HAZIRLAYANLAR : Fulya SENGUL
SPK Lisans N0:401341
Harita Mihendisi/Kontrolor

SORUMLU DEGERLEME UZMANI : Ozgiin BEKAR
SPK Lisans No: 400425
Sehir Plancisi
Genel Mudur

DEGERLEME TARIHi 1 12.12.2011
DAYANAK SOZLESMENIN TARIHI 1 14.11.2011
DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI : 2011_300_05
RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI

KAPSAMINDA DEéERLEME Rapor GYO igin dUzenIenmistir.

AMACIYLA HAZIRLANIP Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
HAZIRLANMADIéINA iLiSKiN 12.08.2001 tarih ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
ACIKLAMA yayimlanan Seri:VIII No:35 Teblig'inin ekinde

belirtilen bilgileri asgari olarak icerecek sekilde
hazirlanmistir.

DAHA ONCE DEGERLEMESININ : Dederleme konusu tasinmazlara ait, daha o©nceki
YAPILIP YAPILMADIGINA ILISKiIN tarihlerde Sirketimiz tarafindan
BiLGI e 27.01.2010 tarihli 2010_300_001_004

numaral raporda KDV Harig; 4.046.000 TL,

e 05.12.2010 tarihli 2010_300_06_04 numaral
raporda KDV harig; 4.046.000 TL takdir
edilmis olup,

eski raporlara dair detayl bilgiler Rapor'un Ekler
boliminde sunulmustur.

Ihlamurkuyu Mh. Aytasi Sk.
No:4 Tepeiistii/Umraniye
www.vektorgd.com.tr 4 2011_300_05_04
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2. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI

SIRKETiIN ADRESI

MUSTERI UNVANI

MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI

VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Ihlamurkuyu Mahallesi, Aytasi Sokak, No:4

Tepeustii/Umraniye/ISTANBUL

YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

' A.S.

Elit Residence, 19 Mayis Caddesi, Ismet Oztiirk Sokak
No:17 Kat:17 D:42, Sisli 34360 Istanbul

Is bu Rapor'un kapsami; Istanbul 1li, Sigli ilcesi,
Mesrutiyet Mahallesi, 1905 ada 48 parselde konumlu Elit
Rezidans’da yer alan 11. kat 30 no’lu bagimsiz bolim ve
17.kat 42 no'lu bagimsiz bolimlerin piyasa rayig
bedelinin tespiti olup, Musteri tarafindan getirilen her
hangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Ihlamurkuyu Mh. Aytasi Sk.
No:4 Tepeiistii/Umraniye

www.vektorgd.com.tr
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3. DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BiLGILER

3.1.GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU, TANIMI VE TAPU KAYITLARINA ILISKiIN
BILGILER

3.1.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Sisli Ilcesi, 1905 ada, 48 parselde Sisli Elit Rezidansta, 11.
Katta konumlu 30 no’lu bagimsiz b6élim ve 17. katta konumlu 42 no’lu badimsiz bolimlerdir. Elit
Rezidans cevresinde Fransiz Hastanesi, Cevahir Alisveris Merkezi, Sisli Stper Plaza ve Sisli Etfal
Hastanesi gibi roper noktalari bulunmaktadir. Halaskargazi Caddesi'ne yakin konumda olan tasinmaza
toplu tasima araclan ile ulasim oldukca rahattir. Tasinmazlarin bulundugu boélge, ticari fonksiyonlu
olarak gelismis olup, gerek arag gerek yaya sirkiilasyonu bakimindan oldukca yogun bir bélgedir.
Istanbul’un merkezinde yer almaktadir.

HALASKARGAZI
* CADDESi

" BESE ey
B B
file s g

Ihlamurkuyu Mh. Aytasi Sk.
No:4 Tepeiistii/Umraniye
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Bolgeye ulasim 6zel ve toplu tasima aracglanyla kolaylikla yapilabilmektedir. Elit Rezidansin dnemli
merkezlere yaklasik uzakliklari asagidaki tabloda verilmistir.

TASINMAZIN MERKEZLERE UZAKLIKLARI

Halaskargazi Caddesi 0,15 km | DHMI Atatiirk Havalimani 16,50 km

0-1 istanbul Gevre Yolu (E-5) 0,53 km | Sabiha Gokgen 32 km
Uluslar arasi Havaalani

Taksim Merkez 2,80 km | 0-2 istanbul Gevre Yolu (TEM) 4,5 km

Ihlamurkuyu Mh. Aytas: Sk.
No:4 Tepeiistii/Umraniye
www.vektorgd.com.tr 7 2011_300_05_04
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3.1.2

. GAYRIMENKULUN TANIMI

Rapora konu olan tasinmazlar; Istanbul ili, Sisli Ilcesi, Mesrutiyet Mahallesi, 1905 ada 48
parselde kayithh olan 4.204,50 m?2 arsa Ulzerindeki yapida yer alan 11. kat 30 no’lu
bagimsiz boélim ve 17.kat 42 no’lu bagimsiz bolimddr.

Ana gayrimenkul gelik konstruksiyon yapi tirinde ingsa edilmis olan 5 bodrum+zemin+2
tesisat+30 normal kattan olusan binadir.

Parsel gevresi beton duvar Uzeri demir korkulukla gevrilmistir. Yapiya arag giris cikisi
givenlik nezaretinde otomatik bariyerle Dr. Ismet Oztiirk Sokak cephesinden
yapilmaktadir. Bahge peyzaj diizenlemesi mevcut olup, bodrum katlarda kapali otopark
bulunmaktadir.

Tasinmaz topografik yapi itibari ile edimli bir parsel Gzerinde konumlanmis olup, 2.
derece deprem bdlgesi igerisindedir.

Rezidansta tim dairelere hizmet veren sosyal
tesis bulunmaktadir. Sosyal tesis iginde; 1 adet
spor ve saglik kulubu (Sports International),
aclk ve kapall olarak kullanilabilen ylizme
havuzu, glneslenme teraslari, sok havuzu,
buhar banyosu, sauna kompleksi, masaj odalari,
squash kortlari, bilardo ve masa tenisi salonu, 2
adet acik tenis kortu, acik teras imkanh
restaurant, cati bahgesi, gocuk kulibi, 6zel
peyzaj duzenlemeleriyle bahge dinlenme
teraslari  ve cocuklar icin oyun parki
bulunmaktadir.

Rapora konu tasinmazlar 11. kat 30 no’lu bagimsiz bélim ve 17.kat 42 no’lu bagimsiz
bélimlerdir.

Dederlenen tasinmazlarin ikisi de glineydodgu cepheli olup, deniz manzaralidir.

Binada tim dairelere hizmet veren 3 adet asansér, yangin merdiveni ve merdiven
bulunmaktadir.

Rapora konu tasinmazlara giris karth sistemle kontrol edilmektedir. Merdiven
korkuluklari aliminyum dograma, merdivenler ve ortak mekanlar ise granit kaplamadir.
Degerleme konusu 11. katta bulunan 30 no’lu bagdimsiz bolim yerinde incelenememis
olup ic mekan ozellikleri ve fotograflari 2010_300_006_004 no’lu ve 13.12.2010 tarihli
rapordan temin edilmistir. Tasinmaz projesine gore mutfak + salon + vestiyer + wc +
antre + hol + islik + 2 adet yatak odasi + 1 adet dus-wc + 1 adet ebeveyn odasi ve 1
adet ebeveyn odasinda bulunan dus-wc’den olusmaktadir. Ebeveyn odasinin bir kismi
giysi odasi olarak dizenlenmistir.

Ihlamurkuyu Mh. Aytasi Sk.
No:4 Tepeiistii/Umraniye
www.vektorgd.com.tr 8 2011_300_05_04



"wVEKTOR

©H

ELIT REZIDANS GAYLIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGH 4.3

3.1.3.

Salon + 2 yatak odasl ve ebeveyn odasinin zeminleri lamine parke, duvarlan plastik
boya, tavan ise havalandirma ve aydinlatma bulunan asma tavandir. Mutfak zemini
granit, duvarlar plastik boya, mutfak dolaplan ise hazir mutfaktir. Antrenin ve hollin
yerleri granit, duvarlar kagit kaplamadir. Islak zeminlerin ise zemin désemeleri granit,
duvarlari mermerdir. Ebeveyn banyosunda dusun yani sira jakuzi bulunmaktadir.

17. katta bulunan 42 no’lu bagimsiz b6lim; ise 30 numara ile benzer Gzelliklere sahip
olup, 4 oda +salon + mutfak + antre + holden olusmaktadir. Tasinmaz ofis olarak
kullanilmaktadir. Ic mekani ofis kullanimina yénelik diizenlenmistir.

Projesine gore salon olan ve genel ofis alani olarak kullanilan bélimin zemin désemesi
halifleks olup, 2 yatak odasi ve ebeveyn odasinin zeminleri lamine parke, duvarlar
plastik boya, tavan ise havalandirma ve aydinlatma bulunan asma tavandir. Mutfak
zemini granit, duvarlar plastik boya, mutfak dolaplari ise hazir mutfaktir. Antrenin ve
hollin yerleri granit, duvarlar kadit kaplamadir. Islak zeminlerin ise zemin désemeleri
granit, duvarlart mermerdir. Ebeveyn banyosunda dusun yani sira jakuzi bulunmaktadir.
Tasinmazin dis kapisi ahsap kapidir. ic mekanlarin kapilar ahsap dogramadir. Pencereler
aliminyum dograma ve cam giydirmedir.

TAPU KAYITLARI

ANA GAYRIMENKUL

iLi
iLCESi
BUCAGI
MAHALLESI
SOKAGI
MEVKii
SINIRI
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
YUzOLGUMO
NiTELiGi

iSTANBUL

sisLi

MESRUTIYET
BUYUKDERE CADDESI
FRANSIZ HASTANE ARKASI
PLANINDADIR

131

1905

48

4204,50 m?2

KARGIR APARTMAN

11. KAT 30 NUMARALI BAGIMSIZ BOLUM TAPU BiLGILERI

KAT MULKIYETI TAPU SENEDIDIR.

NiTELIGI MESKEN

ARSA PAYI 612/26980

KAT NO :  ONBIRINCI

BAGIMSIZ BLM. NO : 30

YEVMIYE NO 6182

CiLT NO 97

SAHIFE NO 9476

MALIK YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

17. KAT 42 NUMARALI BAGIMSIZ BOLUM TAPU BiLGILERiI
KAT MULKIYETI TAPU SENEDIDiR.

NiITELIGI MESKEN

ARSA PAYI 612/26980

KAT NO :  ONYEDINCI

BAGIMSIZ BLM. NO 42

YEVMIYE NO 6182

CiLT NO 97

SAHIFE NO 9488

MALIK YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

Ihlamurkuyu Mh. Aytasi Sk.
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3.2. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB.. DOKUMANLAR
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30 BAGIMSIZ BOLUM NUMARALI DAIiRE PLANI

42 BAGIMSIZ BOLUM NUMARALI DAIRE PLANI
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-KESIT - GORUNUS-

3.3.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGILI VARSA SON UG YILLIK
DONEMDE GERGEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN
HUKUKiI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGiSIKLIKLERE (IMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGiSiKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERiI V.B.)
iLISKIN BiLGI

TAPU SiciL MUDURLUGU

BiLGILERI

(Son Ug Yilda Gergeklesen Alim-Satim
Bilgileri) .

Dederleme konusu tasinmazlar; son (g yilda herhangi bir
satisa konu olmamistir.

Sisli Belediyesi Imar Midurligi’nden alinan bilgiye gére;
rapor konusu tasinmazlar "“24.06.2006 tasdik tarihli
1/1000 olcekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama imar
Planinda” taban alani planda blok ile belirlenmis, h:30,50
m yapilasma kosullari ile ticaret-konut alaninda

. L. - kalmaktadir.
B.ELEDIYE BILGILERI * Mimari proje, 26.01.1998 tarih ve 96 sayili.
(Imar Planinda Meydana Gelen % . . . ..
Degisiklikler, Kamulastirma islemleri V.B. Tadilat Mimari projesi, 98/4583
Bilgiler) * Yapi Ruhsati, 27.01.1998 tarih ve 1-11 sayil
* Yapi Kullanma izin Belgesi, 16.02.2001 tarih ve 76086
sayih
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ke

Sisli Beledivesi
¢ imar ve Sehircilik Miidiirhiigii )

PR i

Proje ve Rubsat Birimi
SAYI : 2011-10458-R-1535109
KONU:

YAPI KREDI KORAY
Gayrimenkul Yatirum Ortakhgr A.S.
ILlt Residence 19 Mayis Cad. Ismet Oztiirk Sk.
NO: 17 Kat: 17 D: 42 SiSLI/IST.

PLGI : 16.11.2011 tarih, 10458/R-1535109 sayil yazimz.
SiSLi. MESRUTIYET Mahallesi. 131 patta, 1905 ada, 48 parsel sayili yer, 24.06.2006
tasdik tarihli. /1000 digekli Sisli Merkez ve Cewvresi bygulama hmar Planmda H=30.50m.

irtitada, blok nizam, ticaret + konut sahasinda kalmaktadir.

Bilgi edinibmesini rica ederim.

(.1

Osirtai fs. 151 AN

BELEDIYE BASKANT A,
Tekn Byl Yrd.

Biiyl‘ikder? Cad. NO: 100 ESENTEPE/AISTANBUIL Telefon : 0-212- 288 75 76/259 Fax 274 16 07
e-posta : Imarplanlama@Sislibelediyesi.com. Elektronik af : www.sislibelediyesi.com.
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3.4.TAPU INCELEMELERI

3.4.1. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE iLGiLi HERHANGI BiR
TAKYIDAT (DEVREDILEBiLMESINE ILiSKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BiLGi

11. Kat 30 Numarali Bagimsiz Boliim

16.11.2011 tarihi itibar ile Sisli Tapu Sicil Mtdurligid'nden alinan yazil takyidat bilgisine gére;
REHINLER BOLUMUNDE:

Tasinmaz Uzerinde herhangi bir ipotek kaydi bulunmamaktadir.

SERHLER BOLUMUNDE:

Tasinmaz Uzerinde asadidaki serh kayitlari bulunmaktadir.

*Bodazici Elektrik Dagitim AS lehine 10.09.1999 tarih 5454 yevmiye numarali kira serhi.
BEYANLAR:

Tasinmaz Uzerinde asadidaki beyan kayitlari bulunmaktadir.

* Yénetim plani: 12.07.2000

* Ek yonetim plani: 28.03.2001

* Eklenti=4. bodrum 437 nolu depo.

17. Kat 42 Numarali Bagimsiz Boliim

16.11.2011 tarihi itibari ile Sisli Tapu Sicil Mudurligi'nden alinan yazili takyidat bilgisine gore;
REHINLER BOLUMUNDE:

Tasinmaz lzerinde herhangi bir ipotek kaydi bulunmamaktadir.

SERHLER BOLUMUNDE:

Tasinmaz Uzerinde asadidaki serh kayitlari bulunmaktadir.

*Bodazigi Elektrik Dagitim AS lehine 10.09.1999 tarih 5454 yevmiye numarali kira serhi.
BEYANLAR:

Tasinmaz Uzerinde asadidaki beyan kayitlari bulunmaktadir.

*12.07.2000 tarihli yénetim plani

*28.03.2001 tarihli ek yonetim plani,

*Eklenti=5. bodrum 516 nolu depo.
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3.4.2. VARSA SOZ KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI HUKUMLERI
CERCEVESINDE ENGEL TESKiL EDiP ETMEDiIGi HAKKINDAKI GORUS

Dederleme konusu tasinmazlarin yapi kullanma izinleri alinmis, kat milkiyetine gecmis olup,
Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Portfoylinde yer almalarinda herhangi bir kisit bulunmamaktadir.

3.5.DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN iLGiLI MEVZUAT UYARINCA GEREKLI
TUOM izINLERININ ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE
ONAYLANMIS, INSAATA BASLAMASI iCIN YASAL GEREKLILiGi OLAN TUM
BELGELERININ TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BiLGi VE PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI HUKUMLERI
CERGCEVESINDE BiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu Elit Rezidans'in proje dosyasi Sisli Belediyesi'nde
gorilmis ve incelenmistir. Yapilan incelemeye gére yapinin 27.01.1998 tarih ve 1-11 sayili Yapi
Ruhsati, 16.02.2001 tarih ve 76086 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi ve 26.01.1998 tarih ve 96 sayili
Mimari projesi ve 98/4583 sayili Tadilat Mimari Projesi mevcuttur.

Projesinde sosyal tesisin bulundugu rezidansta bes farkli daire tipi vardir. 1. ile 8. katlar arasinda
toplam brit alan 170 m2 olan 3 farkli ydone bakan toplam 24 adet daire bulunmaktadir. Bu dairelerin
her biri salon, mutfak, ebeveyn suiti, yatak odasi, dus + wc, ve koridordan olusmaktadir. 9. ile 23.
katlar arasinda toplam brit alani 170 m2 ve 340 m2 olan iki farkli daire olmak Gzere toplam 30 daire
bulunmaktadir. 170 m2 brit alanh daire salon, mutfak, ebeveyn suiti, yatak odasi, dus+wc ile
koridordan olusmaktadir. 340 m?2 briit alana sahip daire ise salon, mutfak, ebeveyn suiti, ebeveyn
soyunma odasl, misafir yatak odasi, dus+wc, yatak odasi, depo, vestiyer, wc, depo ve koridordan
olusmaktadir.

Rapora konu gayrimenkuller rezidansin 11 ve 17. katlarda bulunan 340 m2 brit alanh iki dairedir.
Her iki bagimsiz bolimin de evraklari ve izinleri tam ve eksiksiz olup, GYO Portféylne alinmalarinda
herhangi bir engel bulunmamaktadir.

3.6.YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI

DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE ILGILI OLARAK, 29/6/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMi HAKKINDA
KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TiCARET UNVANI, ADRESI VB.) VE DEGERLEMESI
YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERCEKLESTIRDiGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Dederleme konusu ana gayrimenkul Kanun'un yurirltige girdigi 2001 yilindan 6nce yapildidi igin yapi
denetime tabi degildir.

3.7.DEGERLEMESIi YAPILAN PROJE

EGER BELIRLI BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE ILiSKIN DETAYLI BiLGI VE PLANLARIN
VE S6Z KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR PROJENIN UYGULANMASI
DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKIN ACIKLAMA

Dederleme herhangi bir projeye istinaden yapilmamistir.
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4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKiIN ANALIiZLER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZzi VE KULLANILAN
VERILER

ISTANBUL iLi

Istanbul 1ili, kuzeyde Karadeniz, dojuda Kocaeli Siradaglar’nin yiiksek tepeleri, giineyde Marmara
Denizi ve batida ise Ergene Havzasi su ayrimi cizgisi ile sinirlanmaktadir. Istanbul Bodazi, Karadeniz'i,
Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi'yla
Avrupa Kitasi'ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul
Kentini de ikiye bélmektedir.

il alani, idari bakimdan dodu ve giineydogudan
Kocaeli'nin Karamiursel, Gebze, Merkez ve Kandira » ¥ { TR g >
Ilceleriyle, glineyden Bursa’nin Gemlik ve Orhangazi §g ¥ T, A ,,-"'J}JN—
ilceleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdad’in Corlu el : %’;L’:‘u

Cerkezkdy ve Saray llgelerinin yani sira, Kirklareli'nin |y s gula g4 DENIZI ISTANBLL \,:4,,
" X

de Vize Ilgesi topraklariyla gevrilidir. (SEA OF MARMARA) T
Istanbul nifusunun, 1990 yili itibariyle Turkiye nifusu ' VALOVAcs 3:-'”:&;
. Lk e

icindeki payr % 12,9 iken bu oran Ekim 2000 sayim
sonuglar itibariyle 67.803.927 Kkisilik Tirkiye nifusu iginde 10.018.735 kisi ile %15'e, Aralik 2007
sayim sonuglar itibariyle 70.586.256 Kkisilik Tirkiye nifusu iginde 12.573.836 kisi ile %17.8'e
ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin kisi, 2000-2007 déneminde yilda
ortalama 400.000 kisi artis géstermistir. Bu sonuca gére Tirkiye geneline bakildiginda Istanbul'un
barindirdigi nifus ve alan itibariyle tagsimakta oldugu 6nem acikca gérilmektedir. Tlrkiye topraklarinin
%9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varlii agisindan da tlkenin en énemli ili durumundadir.

1997 ve 2000 yillari arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik bliyiime oran %?2.83'tiir. Daha &nceki
dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin %3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir
kisminin goéglerden kaynaklanmasina karsin nifus artis oraninin distigu goézlenmektedir. Bunun
sebepleri Tlrkiye genelindeki nifus artis hizinin (dogurganlk orani) diismesi ve goglin yavaslamasidir.
1990-2007 arasinda Istanbul’un niifus artis orani %4,39 olmustur.

2005 yilinda istanbul niifusu 11,48 milyondur. Tirkiye niifusu icindeki pay ise % 15.8'dir. Niifus artis
hizi yavaslamakta olup, 2000-2005 doéneminde ortalama %2.75, 2005 yilinda ise % 2.5 olmustur.
Istanbul’da nifusun dnemli bir belirleyicisi olan gé¢ orani da yavaslamis 2000-2005 déneminde
toplam 252.000 olmustur.

2005 yilinda % 2.5 olan nifus artis hizinin izleyen 5 yil % 2.4, sonraki 5 yil % 2.3 olacagi ve nifusun
2015 yilinda 14.48 milyona cikacagi 6ngorilmektedir. Tlrkiye'nin de nifus artis hizi yavasglayacagi ve
2015 yilinda Istanbul niifusunun payl %17.8’e civarinda olacagi disinilmektedir. istanbul’da niifus
artisi %80 kent kaynakli, %20 ise goc kaynakli olacaktir. Nifus artis 6ngorilerine bagh olarak
Istanbul’da kentsel hane halki sayisi da 2005 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona cikacaktir.

Istanbul ili sinirlar icerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar Batida; Avcilar, Kiigiikgekmece,
Blylkcekmece, Arnavutkéy, Catalca, Silivri, Bakirkdy, Bahcelievler, Badcilar, Glingoéren, Esenler,
Bayrampasa, Basaksehir, Beylikdlizli, Zeytinburnu, Fatih, Eminonl, Beyodlu, Besiktas, Sisli,
Kagithane, Sariyer, Gaziosmanpasa, Eyilip, Sancaktepe, Silivri, Doguda ise; Uskiidar, Beykoz, Sile,
Kadikéy, Kartal, Pendik, Tuzla, Umraniye, Adalar, Maltepe, Sultanbeyli, Cekmekdy, Atasehir
bulunmaktadir.
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SISLI ILCESI

Sisli ilgesi, Istanbul ili'nin batisinda yer alir. 1987'de Kagithane'nin ayrilmasindan sonra Sisli ilcesi
topraklar ikiye bolinmis durumdadir. Kuzeydeki Ayazada bolumi, kuzey ve doduda Sariyer,
glineydoguda Besiktas, giineyde Kagithane, batida da Eyiip Ilgeleriyle gevrilidir. Giineydeki Sisli
bolimi ise bati ve kuzeyde Kagithane, dogu ve glineydoguda Besiktas, gliney ve glineybatida Beyoglu
Ilcelerine komsudur. Bu sinirlar iginde toplam yizélcimi 30 km?2’dir. Catalca Yarimadasi'nin dogu
kesiminde yer alan ilge topraklarinin denize kiyisi yoktur. Kuzey kesimi gliney kesimine gdére daha
buyuktar.

Kirsal yerlesmesi olmayan Sisli Ilcesi 28 mahalleden olusur. Bunlar Ayazaga, Bozkurt, Cumhuriyet,
Duatepe, Eskisehir, Ergenekon, Esentepe, Ferikdy, Fulya, Gllbahar, Harbiye, Halide Edip Adivar, Halil
Rifat Pasa, Halaskargazi, Huzur, Inéni, Izzet Pasa Ciftligi, Kaptanpasa, Kustepe, Mahmut Sevket Pasa,
Maslak, Mecidiyekdy, Merkez (Sisli), Mesrutiyet, 19 Mayis, Pasa, Tesvikiye ve Yayla mahalleleridir.

Sisli Camii'nden Bliylikdere Caddesi'ne dodru eski tramvay ve IETT garajinin, yerine ve cevresine
yapilan blylk bloklarda oteller, isyerleri, klltlir ve ticaret merkezleri bulunmaktadir. Halaskargazi
Caddesi Uzerinde iki yanli bliylk pasajlardaki sinemalar, edlence yerleri semte canlilik ve kendi rengini
kazandirmaktadir.

Ilge’de yer alan birkag tiyatro ve sinemanin yani sira, Litfii Kirdar Kongre Salonu, Cemal Resit Rey
Konser Salonu, Agikhava Tiyatrosu, Sehir Tiyatrolari Harbiye Sahnesi, Askeri Miize, Istanbul Teknik,
Marmara, Yildiz Teknik Universitelerinin bazi birimleri Sisli Ilcesi'nin sinirlar icinde yer almaktadir.
Sehrin ¢ buydk stadyumundan Ali Sami Yen Stadi da ilge sinirlart igindedir.

Sisli kurulusunda itibaren Ust sosyo ekonomik katmanlarda yer alan yabancilarin ve azinlklarin ragbet
ettikleri bir semt olmustur. Cumhuriyet'ten sonra, bu yapi bir élclide dedisse de halen istanbul'un,
azinliklarin  belli ve giderek azalan bir oranda bulunduklari nadir semtlerindendir.

Sisli Ilgesi, 21. yy Istanbul'unun hatta Tirkiye ekonomisinin is ve finans merkezi olma yolundadir.

COGRAFYA
Karadeniz'i Marmara Denizi'ne birlestiren, Asya Kitasi ile Avrupa Kitasini birbirinden ayiran yerylizinin

dénemli suyollarindan biri olan Istanbul Bogazi'nin batisinda Avrupa yakasinda bulunan Sisli, Beyoglu
plato dizligunin kuzey uzantisinda yer alir. Ilce topraklar kuzeyde Mecidiyekdy / Zincirlikuyu
lzerinden Ayazada yoresini de icine alarak Sariyer'e, kuzeybatida ise Hurriyet-i Ebediye Tepesi
Gzerinden Kagithane'ye genis bir alana yayilir. Sisli, Marmara Havzasinin Trakya / Kocaeli yari ovalari
(peneplen) arasina dadilmis, bogaz ve akarsu vadilerle parcalanmis olup, platolar toplulugunun
batisinda, Bodazici - Hali¢ arasini dolduran Beyodlu platosu kuzey uzantisinda bulunmaktadir. Dlz /
hafif dalgal bir ylzey olusturan Beyodlu platosunun her iki yéni asinimla 6nemli 6lglide tasinmistir. Bu
nedenle yodresinde gukurluklar ve vadiler olusmustur.

NUFUS

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2010 verilerine gére Sisli Ilce nifusu asagidaki tabloda
sunulmustur.

lifilge merkezleri Toplam
lstanbul Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Sigli 317.337 158018 181.315 317337 158.018 181.315
Toplam 7337 1536.018 161.319 37337 136.018 161.319
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SOSYO-EKONOMIK YAPI

Ilce’'nin ekonomisi sanayi, ticaret ve turizme dayalidir. 1960’ yillarda Sisli yatirim ve tesviklerden en
blylk pay alan ilcelerden biri olmustur. Sisli‘de gida, seramik ve dokuma sanayi ile kimya, metal
esya, makine, oto tamirhaneleri, ilag, konfeksiyon ve imalat sanayinde hizli bir gelisme gérulmustir.
Ayazaga’da da sabun fabrikalari basta olmak Ulzere cesitli sanayi kuruluslari bulunmaktadir. 1970°li
yillar da ise bu gelisimini strdiren ilgede yeni sanayi yatirimlari gerceklesmistir. Ginimuzde Sigli
ozellikle makine, imalat, konfeksiyon, triko ile ilag sanayi alaninda hizla blylyen bir yapiya sahip canl
bir ticaret alani durumundadir.

DEPREM Riski
Asadidaki Istanbul’'un deprem haritasidir. Sisli 2. derece deprem kusadinda yer almaktadir. Sisli

Ilcesi'nde genel olarak saglam nitelikte tabir edilen Trakya Formasyonu'nun Kiiciikkéy Kumtasi Uyesi
gorilmektedir. Trakya Formasyonu, blyuk kismiyla seyl ve az olarak da polijenik konglomera, kalkerli
seyl, kirectasi, kuvars konglomera ve kuvarsli kumtasindan yapilmistir. Formasyonun bilytk kismini
olusturan seyller genellikle koyu gri ve yesilimsi gri, sarimsi gri, yersel olarak soluk kirmizi pembe
ayrisma renklidir. Kiicikkdy Kumtasi Uyesi ise seyl, grovak, kumtasi ardalanmasindan olusur.
Kiglkkdy Kumtasi lyesi, Istanbul Bogazi batisinda; Bebek sirtlarinda, Levent, Etiler, Mecidiyekdy,
Zincirlikuyu, Sisli, Besiktas, Beyoglu, Kasimpasa, Okmeydani, Cadlayan, Alibeykdy, Ayazaga kuzeyi,
Kemerburgaz, Bahgekdy, Bentler, Cebecikdy, Habibler-Mahmutbey, arasi, Samlar-Arnavutkéy
arasinda, Eylp ve Gaziosmanpasa civarinda yer alir.

Bu (ye igin Klclikkéy ve Alibeykoy yoreleri birimin tipik ylzleklerinin olustugu yerlerdir. Trakya
Formasyonu iginde Kiiclikkdy Kumtasi artan kum oraniyla kolayca ayirtlanir. Uste dogru kum orani
azalir ve dereceli olarak Camurluhan seyl Gyesine gecer.

4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALizi,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

2009 ve 2010 yil, ekonomik gostergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar dnemli belirleyiciler
olmustur. ABD finans sistemi kaynakl olarak klresel finansal krizin etkileri devam etmektedir

Uluslararasi kredi derecelendirme kurulusu Fitch, dinyanin en bluytk ekonomisi ABD'nin "AAA" olan
yerel ve yabanci para cinsinden uzun vadeli kredi notunu teyit etti, ancak kredi not goriniminu
"duragan"dan "negatif"e gevirdi.

OECD tarafindan yayinlanan raporda; Avro bélgesi borg krizinin bitln dinyay: tehdit ettigi bildirildi.
Almanya, Fransa ve Italya gibi tic dnemli AB ilkesinin gelecek yil 'hafif bir resesyona' girecedi tahmini
yapilirken, Avro bdélesi igin sadece ylizde 0,2 oraninda ekonomik biyime tahmini yapildi.
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OECD raporunda 2012'de Turkiye igin ylzde 3 oraninda ekonomik buylme 6ngéruldi. Raporda, 6zel
tiketim ve yatinmlarla 2011 vyilinda gerceklesen ekonomik blylmenin, 2012'de kredilerin
dizginlenmesi politikalari ve klresel ekonomik kosullarin koétllesmesiyle bir 6nceki yil kadar
olamayacadi ifade edildi. Bununla birlikte, 2013 yilinda dis gelismelerin iyilesmesiyle, tekrar ekonomik

blylUmenin toparlanacadi belirtildi.

Turkiye, diinyada bu yilin (2011) ilk ceyredinde ekonomisi en hizli bliyliyen tlke olmustur.

TUIK verilerine gére GSYH, ilk ceyrekte %11 artis kaydetmesinden sonra ikinci ceyrekte %8,8 biyidu.
2. Ceyrekte, bir onceki ceyrede gére %6,9 blyldu. Tlrkiye ekonomisinde tiim sektorlerde biyime
gOzlendi. En fazla blylyen sektorlerin basinda dolayh &lgilen mali aracilik hizmetleri (ylzde 18,5),
mali araci kuruluslarin faaliyetleri (ylizde 14,3), insaat (ylzde 13,2), toptan ve perakende ticaret
(ylzde 13) geldi. Ticaret sektortintn cari fiyatlarla bluytkligu 71 milyar 949 milyon 955 bin lira oldu.
Turkiye ekonomisindeki ve insaat sektdriinde yasanan hizli biylime, gayrimenkul sektéri igin daha
uygun kosullar yaratmakla birlikte, blUylyen ekonomiyi sogutma ihtiyacina yonelik calismalar da
yuratlilmektedir. Hane halki tiketiminde ve borglanmasinda hizli genisleme énemli bir risk olarak
gérilmeye baslanmis, tiketicinin borglanma ve harcama olanaklarina yénelik ilave dnlemler glindeme
gelmistir. Bu dnlemlerin hayata gegmesi halinde hem konut hem de ticari gayrimenkul pazarlarinda
tiketici talebinin yavaslamasi beklenmektedir.

imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (Yiizde)

AgGirlikl
Aylar Ortala | Aylar
ma

Agirlikli
Ortalama

Agirlikli
Ortalama

Agirhikli
Ortalama

Agirhkli

Aylar Ortalama

Aylar Aylar

2007/01 77,9 2008/01 | 77,9 |2009/01 61,6 2010/01 68,6 2011/01 74,6

2007/02 77,3 2008/02 | 78,0 |2009/02 60,9 2010/02 67,8 2011/02 73,0

2007/03 80,3 2008/03 | 76,9 |2009/03 58,7 2010/03 67,3 2011/03 73,2

2007/04 80,5 2008/04 | 78,6 |2009/04 59,7 2010/04 72,7 2011/04 74,9

2007/05 80,8 2008/05 | 79,2 |2009/05 64,0 2010/05 73,3 2011/05 75,2

2007/06 81,7 2008/06 | 80,3 |2009/06 67,5 2010/06 73,3 2011/06 76,7

2007/07 82,0 2008/07 | 79,8 |2009/07 67,9 2010/07 74,4 2011/07 75,4

2007/08 79,6 2008/08 | 80,0 |2009/08 68,9 2010/08 73,0 2011/08 76,1

2007/09 80,8 2008/09 | 77,3 |2009/09 68,0 2010/09 73,5 2011/09 76,2

2007/10 81,6 2008/10 | 75,8 |2009/10 68,2 2010/10 75,3 2011/10 77,0

2007/11 80,8 2008/11 | 71,8 |2009/11 69,8 2010/11 75,9 2011/11

2007/12| 79,2 |2008/12 | 64,9 |2009/12| 67,7 |2010/12| 75,6 |2011/12

Yapi Ruhsati, (2011 yili 3. Donem)

Yapi Ruhsati verilen yapilarin yiizélgiimii ylizde 8,3 diistii.

2011 yihinin ilk dokuz ayinda bir dnceki yilin ilk dokuz ayina gore belediyeler tarafindan Yapi Ruhsati
verilen yapilarin yizélgiminde % 8,3, bina sayisinda % 8,3 daire sayisinda % 8,1 oraninda disls
olurken degerinde % 3,3 artis olmustur.

2011 yilinin ilk dokuz ayinda Yapi Ruhsatina gére yapilarin yiizélgimii 82 552 433 m? iken bunun 48
011 436 m?'si (% 58,1) konut, 20 771 103 m?'si (% 25,2) konut disi ve 13 769 894 m?'si (%
16,7) ise ortak kullanim alani olarak gergeklesmistir.
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Yapi Ruhsati, Ocak- Eyliil aylar toplami

Yapi Ruhsati Toplami

Yizolglimii

Yillar Bina Sayisi (m2) Deger (TL) Daire sayisi
2011 67.075 82.552.433 | 53.219.859.928 429.397
2010 73.157 90.039.630| 51.501.779.274 467.384
2009 68.531 71.834.193| 38.634.938.570 358.340

Bir Onceki Yila Gore Dedisim Orani (%)

2011 -8,31% -8,32% 3,34% -8,13%

2010 6,75% 25,34% 33,30% 30,43%

2001 yih subat ayindaki kriz doneminde, global likiditenin bollugu ve tim dlnyadaki olumlu
gelismelerin etkisiyle Glkemiz krizi atlatmis ve 2005 yilinda genel ekonomik kosullarla paralel olarak
konut sektdriinde hizli bir canlanma yasanmistir. Ekonomik canlilik 2008 yilindaki global ekonomik kriz
ile birlikte yerini duraganhk ve gerilemeye birakmistir. 2009 yili sonu, 2010 yil itibariyle ekonomide
iyilesmeler kendini g6stermistir. Turkiye’de ekonomik blylmenin kazandidi ivme ile birlikte
ekonominin daha gliclenecegi beklenmektedir.

2008 yilinda ABD'de ortaya gikan ve tim dinyayi etkilemis olan kiresel krizin etkilerinin 2012 yilinda
da devam edecedi, 2013 yilindan itibaren dis gelismelerin iyilesmesiyle birlikte ekonomik blylmenin
toparlanacadi beklenmektedir.

Kaynakca-TCMB, TUiK, DPT, TUSIAD, OECD

4.3. TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

4.3.1. TASINMAZIN DEGERINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

e Deprem yoénetmeliginden 6nce yapilmis olmasi.
4.3.2. TASINMAZIN DEGERINI OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e Sehir merkezinde konumlu olmasi,

e Toplu ulasim araglarina ve baglanti noktalarina yakin olmasi,

e Yakin gevresinde alisveris merkezi gibi fonksiyonlarin bulunmasi,
o Kat yuksekligi arttikca bogaz manzarasina vakif olmasi,

¢ Rezidans blinyesinde sosyal tesise sahip olmasi.
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4.4. FIZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERIiLER

Yapi Tarzi :  Celik Konstriiksiyon
Yapi Sinifi o IV-A

Yapinin Yasi 10

Yapi Nizami : Aynk

Kat Adedi ;5 bodrum+zemin+2 tesisat+30 normal kat
Dis Cephe :  Giydirme cephedir
Kapali Alan (m?2) : 12.077,14 m2
Gulvenlik :  Mevcut

Asansor :  Mevcut

Yangin merdiveni :  Mevcut

Su Deposu ;. Mevcut

Elektrik :  Mevcut

Su :  Mevcut
Kanalizasyon :  Sebeke

Isitma Sistemi : Dodalgaz

4.5. FIZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERIiLER

Insaat Kalitesi o yi
Malzeme Kalitesi s lyi
Fiziksel Eskime : Yoktur
Fonksiyonel Eskime : Yoktur
Digsal Eskime Yoktur

4.6. GAYRIMENKULUN TEKNiIK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

Elit Residence'in giris katinda; resepsiyon, ofis alanlari, blylk bir magaza, glinlik ihtiyaglar igin bir
dikkan, telefon, posta, kargo servisleri ve yodnetim bolimi bulunmaktadir. Tenis kortu ve cati
bahgesi gibi renkli olanaklar yer almaktadir. Su aktiviteleri kompleksi, spor alanlari ve gocuk
kuliiblint kapsayan Spor ve Saglik Kullb ile 3 adet acgik tenis kortunun bulundugu bahge II. bodrum
katta bulunmaktadir.

Elit Residence'in 3, 4 ve 5. bodrum katlan ise; 185 arac kapasiteli otopark, sofér odalar, depo
alanlari, kadit toplama istasyonu, ¢op sutu, jenerator, yikleme ve bosaltma servisi, su depolari gibi
genel servisler igin projelendirilmistir.

Dederleme vyapilan ana tasinmazin; her badimsiz bolumiinde kapali devre TV kameralari, tim
girislerde elektronik kart kontrolli, kat girislerinde ve otopark giris-gikislarinda 24 saat genel
glivenlik, binanin, merkezi denetim, isletme diizeni ve glvenligini saglayan dijital kontrol sistemleri,
glic sarfiyatini belirli bir dizeyde tutarak enerji tasarrufu saglayan elektronik sistem, yangin ikaz
dedektorleri ve springler sistemi, uydu ve kablolu TV sistemleri, her dairede, 4 adet telefon hatti,
mevsim sartlarina gore kendini ayarlayan iklimlendirme, i1sitma ve sogutma saglayan fan-coil
sistemleri, gelismis teknoloji ile donatilmig, organik, cam ve metal maddeler icin ayrn ayr
siniflandirma yapilmis ¢dp toplama merkezi, esya ylkleme ve bosaltma girisi, 10 kisi tasima
kapasiteli, biri esya tasimaya uygun 3 asansotr, elektrik kesintilerine karsi 1600 kwA jenerator
bulunmaktadir.
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4.7.DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazlar 612/26980 arsa payina sahip 11. kat 30 no’lu bagimsiz bélim ve
612/26980 arsa payina sahip 17.kat 42 no’lu bagimsiz bélimlerdir. Dederleme emsal yontemiyle
yapilmis olup, hesaplanan deder gelir yontemiyle desteklenmistir. Yapilan dederleme calismasinda
11. Katta bulunan 30 no’lu badimsiz bélim ile 17. Katta bulunan 42 nolu badimsiz bolim ayni
cepheye sahip olup, glineydodu yontindedir. Tasinmazlarin ikisi de deniz manzarasina sahip olmakla
birlikte, 17. katta bulunan tasinmaz, kat yiksekligi sebebi ile daha genis bir manzara agisina sahiptir.
Bu ozellik dederlemede goz 6niine alinarak, birim m2 satis dederi kat yuksekligine bagl arttirilarak
takdir edilmigtir.

4.8.KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINI ACIKLAYICI BIiLGILER VE BU
YONTEMLERIN SECILMESININ NEDENLERI

Ulkemizde kullanilabilir olan (¢ farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla Maliyet
Yéntemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu yéntemleridir.

MALIYET YONTEMi: Bu yéntemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden
insa edilme maliyeti gayrimenkuliin dederlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin
ana ilkesi kullanim dederi ile agiklanabilir. Kullanim dederi ise, "Hicbir sahis ona karsi istek duymasa
veya onun dederini bilmese bile malin gergek bir degeri vardir" seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acgidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkulin bina
dederinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiriindeki gayrimenkul degerlemesinde en giivenilir ve
gercekgi yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu dederleme yonteminde bolgede dederlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir drnekler incelenir.

Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
e Analiz edilen gayrimenkulln tirU ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu
ve bu nedenle zamanin 6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir sire icin kaldidi kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat duzeltmelerinin yapilmasinda gunimuz
sosyo-ekonomik kosullarin gecgerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMIi: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére
saptanabiliyorsa- 6rnedin kiralik konut ya da is yerlerinde- strim bedellerinin bulunmasi igin gelir
yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile lzerinde yapi bulunan bir tagsinmazin dederinin
belirlenmesinde 6lglt, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin dijer yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin slrekli olarak kullaniima olasiligina karsin, bir yapinin
kullanilma stlresi kisitlidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsihidinin saptanmasinda arsa, yapi ve
yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve isletme gelirlerinin cikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siresi boyunca bdélgedeki
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tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim
siresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

4.9.UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE
DEGERLERI

Raporda proje gelistirme yapilmamistir.
4.10. NAKIT/GELIR AKIMLARI ANALIzZi
Hazirlanan raporda nakit / gelir akimlarn kullanilmamistir.
4.11. MALIYET OLUSUMLARI ANALizZI
Hazirlanan raporda maliyet olusumlar analizi kullanilmamistir.

4.12. DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM
VE SATIS BEDELLERI ILE BUNLARIN SECILMESININ NEDENLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazlara yakin konumlu ve benzer nitelikteki satilik daireler incelenmistir.
SATILIK EMSALLER
1.ATALAY GAYRIMENKUL 0532 335 11 14 (Oya ATALAY)

* Elit Rezidans'ta 18. katta bulunan, deniz manzarali, 340 m2 3+1 daire 1.900.000 USD
bedel ile satihktir. (5.588 USD/m2) (10.324 TL/m2). (Alinan bilgiye gére mal sahibinin
belirtilen fiyatta indirim yapmamasi sebebiyle tasinmaz bir sliredir satistadir.)

* Elit Rezidans’ta 9. katta bulunan, deniz manzarali,, 170 m2 2+1 daire 685.000 USD bedel
ile 4 ay 6nce satilmistir. (4.029 USD/m?2) (7.446 TL/m?2).

* Elit Rezidans'ta 19. katta bulunan, deniz manzarali, 170 m2 2+1 daire 875.000 USD fiyatla
satiliktir (5.147 USD/m?2) (9420 TL/m?2).

* 5 ay kadar 6nce degerleme konusu tasinmazlarla ayni tipte 2 adet daireyi 1.400.000 ve
1.500.000 USD fiyatla satis yapildigi, yukarida detaylar verilen ilk emsalin fiyatinin ylksek
oldugu ancak mal sahibinin bu fiyatta israrci oldugu bilgi ve goérusleri alinmistir.

2. TURYAP A.S. 0533 461 57 04 (Ozan KUGUK)

Elit Rezidansta deniz manzarali, 750 m2 5+1 daire 3.500.000 USD bedel ile satiliktir. (4.666
USD/m?2) (8.540 TL/m?2).

Astoria Rezidans'ta 22. Katta konumlu, deniz manzarali 310 m2 daire 2.400.000 USD bedel ile
satihktir. (7.741 $/m2)(14.170 TL/m?2)

3.TURYAP A.S. 0533 817 40 85 (Tolga ALTIPARMAK)

Elit Rezidansta 24. katta, deniz ve sehir manzarali, iki dairenin birlestiriimesi ile olusturulmus
750 m2 6+1 daire 3.500.000 USD bedel ile satiliktir. (4.666 USD/m2) (8.540 TL/m?2).

4. TURYAP A.S. 0532 614 91 93 (Eren TEOMETE)
Selenium Twins'te 95 m2 1+1 daire 1.418.000 TL bedel ile satiliktir. (14.930 TL/m?2).
5.SERA GAYRIMENKUL 0532 527 64 25 (Miiberra 6ZBiZERDiIK)

Polat Towers'ta 21. Katta konumlu 223 m2 3+1 daire 1.550.000 TL bedel ile satiliktir. (6.950
$/m2)(12.720 TL/m?2).

6. TURYAP A.S. 0530 243 08 61 (Aydin SONMEZ)

Sisli Plazada 9. Katta konumlu 180 m2 3+1 daire 775.000 USD bedel ile satiliktir. (4.305 $/m?2)
(7.880 TL/m?2)
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Dederlendirme:

Dederleme konusu ana gayrimenkulde kat yukseldikge dederin de dogru orantili olarak arttigi tespit
edilmistir. Bliyukligi 340 m2briit olan her iki tasinmazin da deniz manzarasi vardir. 17. katta bulunan
tasinmaz, digerine gore daha yiksek bir katta yer almasi nedeniyle, daha genis bir manzara acisina
sahiptir. Yapilan emsal ve piyasa arastirmalari neticesinde dederleme konusu tasinmazlarin
niteligindeki dairelerin 1.400.000-1.500.000 USD araliinda bedellerle alim-satim islemine konu
olabilecekleri kanaatine varilmistir. Bu 6zellik degerlemede géz 6nline alinarak, birim m2 satis degeri
17.kat 42 no”lu bagimsiz bolim icin daha ylksek olarak takdir edilmistir. 30 no’lu bagimsiz bolimun
m2 birim dederi 7.500 TL olarak, 42 no’lu bagimsiz bélimin m2 birim dederi ise 7.900 TL olarak
belirlenmistir. Tespit edilen bu birim dederler esas alinarak hesaplanan toplam dederler asadida tablo
dizeninde sunulmustur.

GAYRIMENKULUN TOPLAM SATIS DEGERI

> PR Alani Birim Satis Degeri Satis Degeri
BAGIMSIZ BOLUM NO (m2) (TL/m?2) KDV Haric TL
30 NOLU BB. 340 7.500 2.550.000
42 NOLU BB. 340 7.900 2.686.000
TOPLAM DEGER 5.236.000
4.13. KIRA DEGERI ANALiZi VE KULLANILAN VERILER

Dederlemesi yapilan tasinmazlara yakin konumlu ve benzer nitelikteki kiralik daireler incelenmistir.
KIRALIK EMSALLER

1. ATALAY GAYRIMENKUL 0532 335 11 14 (Oya ATALAY)

* Elit Rezidans'ta 28. katta bulunan, deniz manzarali, 340 m2 3+1 daire 6.000 USD bedel
kiraliktir. (17 USD/m2/ay) (32 TL/m?2/ay)

* Elit Rezidans'ta 9. katta bulunan, deniz manzarali, 170 m2 2+1 daire 3.000 USD bedel
kirahktir. (17 USD/m2/ay) (32 TL/m2/ay)

* Sigli Plaza’da 15. katta bulunan, deniz manzarali, 152 m2 2+1 daire 3.250 USD bedel
kirahktir. (21 USD/m2/ay) (39 TL/m2/ay)

* Fulya Terrace’ta 85 m2 1+1 daire 2.500 TL bedel ile kiraliktir. (29 TL/m2/ay)
2. LOTUS PROJE 0212 227 4749 (Giirkan KAYA)

* Elit Rezidans'ta 3. Katta konumlu 170 m? 2+1 daire 2.250 USD bedel ile kiraliktir.
(13 $/m?/ay) (24 TL/m?/ay)

* Elit Rezidans'ta 15. Katta konumlu 340 m? 341 daire 5.000 USD bedel ile kiraliktir. (14
$/m?/ay) (25 TL/m?/ay)

* Gayrimenkul Pazarlama Danismani Girkan Kaya ile yapilan gdérismede 340 m2 3+1
dairelerin bulundugu kat ve gérdligli manzaraya gore kira degerlerinin 4.500 - 5.000 USD
araliginda degistigi belirtilmistir.

Degerlendirme:

Emsaller Elit Rezidans icerisinden ve benzer 6zellikteki farkl rezidanslardan secilmistir. Genel olarak
kat yiksekligi ve manzara goris acisi arttikga daire kira birim bedelleri de artmaktadir. Manzaral
benzer 6zelliklere sahip emsallerin birim dederleri 13 $/m?/ay - 21 $/m?/ay aralifinda degismektedir.
Bblgede c¢ok sayida rezidans tarzi binanin ortaya c¢lkmasi kiralamada rekabet yaratmistir.
Tasinmazlarin bulunduklari kat ve bakimli daireler olmalari da dikkate alinarak, kira dederlerinin
4.500-5.000,-USD bedel araliginda olabilecedi distnilmektedir. Belirlenen kira bedeli asadida
sunulmustur.
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GAYRIMENKULUN TOPLAM KiRA DEGERI (AYLIK)

BAGIMSIZ BOLUM NO

Birim Kira Degeri

Alani Kira Degeri
(m2) (TL/m?) KDV Haric TL/AY
30 NOLU BB. 340 26,00 8.840
42 NOLU BB. 340 28,00 9.520
TOPLAM DEGER 18.360

Dederlemesi yapilan tasinmazlar Elit Rezidans binasinin 11. kat 30 no’lu bagimsiz bélim ve 17.kat 42
no’lu bagimsiz bélimdar. Blaytklaga 340 m2brit olan her iki tasinmazin da deniz manzarasi vardir.
17. katta bulunan tasinmaz, digerine goére daha ylksek bir katta yer almasi nedeniyle, daha genis bir
manzara agisina sahiptir. Bu 6zellik degerlemede g6z 6nline alinarak, birim m2 satis dederi 17.kat 42
no’lu bagimsiz bolim igin daha yliksek olarak takdir edilmistir.

Bu tip IUks konutlarda kira garpaninin asagidaki gibi oldugu belirlenmistir.
CARPAN HESABI:
Fulya Terrace : (4000.-USD/m?) / (15.-USD/m?/ay) = 267
Sisli Plaza : (4.250.-USD/m?) / (18.-USD/m?/ay) = 236
Selenium Twince : (6.500.-USD/m?) / (20.-USD/m?/ay) =325
Elit Residence  : (4.400.-USD/m?) / (14,5.-USD/m?/ay) =305

Ortalama kira carpani 280 olarak tespit edilmekte olup, bu durumda deder asadidaki gibi
hesaplanmaktadir.

GAYRIMENKULLERIN TOPLAM KiRA BEDELI

BAGIMSIZ Birim Kira Kira Bedeli
BbLUM [\ [o} Ala;“ Bedeli KDV Harig DEéER
(m?) (TL/m?2) TL/AY KIRA CARPANI TL
30 NOLU BB. 340 26,00 8.840 280 2.475.200
42 NOLU BB. 340 28,00 9.520 280 2.665.600
TOPLAM DEGER 18.360 5.140.800
4.14. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN
ANALIZI

Tasinmazlara ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu Sicil Mudirligi’nde yapilmis olup, hukuki agidan
herhangi bir kisitlayici durum tespit edilmemistir.

4.15. BOS ARAZi VE GELiSTIiRILMiIS PROJE DEGERI ANALizi VE
KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

Rapor proje gelistirme niteliginde degildir.
4.16. EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALIZI

Taginmazlarin en etkin ve en verimli kullanimi Mer’i imar Plani'nda &nerildigi gibi konut-+ticaret
fonksiyonlu kullaniimasidir.

4.17. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIizi

Ana gayrimenkul kat milkiyetine gegmis olup, ana gayrimenkulin ortak alanlarinin dederi bagimsiz
bolimlerin dederine yansitilmistir.
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4.18. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Dederlemesi yapilan tasinmazlarda hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu dedildir.

5. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1.FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALizZi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGCLA 1IZLENEN YONTEMIN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmazlar ile ilgili yapilan analizler sonucunda, deder tespiti emsal karsilastirma yoéntemi ile
yapilmis, bu yontemle tespit edilen deder; gelir yontemi ile desteklenmistir. Brit kira carpani, (GRM)
sektdr normalleri icerisindedir.

Tasinmazlarn dederi Emsal Karsilastirma Yontemi ile asagidaki gibi belirlenmistir.
GAYRIMENKULLERIN TOPLAM SATIS DEGERI

v R Alani Birim Satis Degeri Satis Degeri
BAGIMSIZ BOLUM NO (m2) (TL/m?2) KDV Hari¢ TL
30 NOLU BB. 340 7.500 2.550.000
42 NOLU BB. 340 7.900 2.686.000
TOPLAM DEGER 5.236.000

Tasinmazlarin dederi Brit Kira Carpani (Gross Rent Multiplier) ile deder tespiti asagidaki gibi tespit
edilmistir. Brit Kira garpani piyasadan cikarilmis olup, bolim 4.13 te gdsterilmistir.

GAYRIMENKULLERIN TOPLAM KiRA BEDELI

BAGIMSIZ BOLUM Alant Birim Kira Kira Bedeli
L\ [o] ) Bedeli KDV Harig .
(TL/m?2) TL/AY KIRA CARPANI
30 NOLU BB. 340 26,00 8.840 280 2.475.200
42 NOLU BB. 340 28,00 9.520 280 2.665.600
TOPLAM DEGER 18.360 5.140.800

Her iki yontemle tespit edilen dederin birbiriyle 6rtiistigu tespit edilmis olup, gayrimenkuliin niteligi
geredince (konut/daire) Emsal Karsilastirma Yontemi ile elde edilen toplam 5.236.000,-TL degerin
nihai deger olarak kabul edilmesi uygun goralmustir.

5.2.ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

5.3.YASAL GEREKLERIN YERINE GETIiRILiP GETIRILMEDIGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iziN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Tasinmazlar Istanbul ili, Sisli Belediye Baskanlidi'ndan alinmis olan 27.01.1998 tarihli Yapi Ruhsati ve
16.02.2001 tarihli Yapi Kullanma izin Belgesine sahiptir. Onayli mimari projesi ile halihazir durumu
uyumlu olup, Mevzuat geregince gerekli izin ve belgeleri tamdir.

5.4.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESININ
VEYA GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PiYASASI
MEVZUATI CERCEVESINDE, BIiR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoylinde yer almasinda, Sermaye
Piyasasi Mevzuati cercevesinde herhangi bir engel olmadigi kanaatine varilmistir.
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6. SONUC

6.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUG CUMLESI

Tasinmaz sahip oldudu islev icinde bulundugu bélgenin fonksiyonu ile uyumludur. Dederleme
uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.

6.2.NIHAI DEGER TAKDiRi

Tasinmazlarin bulundudu rezidansta satilik ve kiralik emsaller incelenerek deder takdir edilmistir.
Deder takdiri Emsal Karsilastirma ve Gelir Yontemi (Brit Kira Garpani) kullanilarak yapilmistir. Her iki
yontem de birbirini desteklemekte olup, nihai deger Emsal Karsilastirma Yontemine gore verilmistir.

6.2.1. KIRA DEGERI TAKDiRi

Kira degeri:
GAYRIMENKULLERIN TOPLAM KIiRA DEGERI
ggflﬁrllsl:cz) Alani B'B':E’ ;(rlira Kira Degeri Kira Degeri Kira Degeri
(m2) (TL/m?2) KDV Harig LOATADEN T KDV Harig
TL/AY TL/AY USD/AY
30 NOLU BB. 340 26,00 8.840 10.431 4.784
42 NOLU BB. 340 28,00 9.520 11.234 5.152
TOPLAM DEGER 18.360 21.665 9.935

Degerleme konusu 30 ve 42 no’lu bagimsiz bélimlerin toplam kira dederi KDV harig;
18.360 TL (Onsekizbinugyuzaltmig TurkLirasi) olarak takdir edilmistir.

6.2.2. SATIS DEGERI TAKDiRi

Satis Degeri: Emsal Karsilastirma Yontemi ile takdir edilmistir.
GAYRIMENKULLERIN TOPLAM SATIS DEGERI

> Birim Satis Satis Degeri Satis Degeri Satis Degeri
BAGIMSIZ Alani 9t ) " )
BOLUM NO Degeri KDV Haric LOATADEN T KDV Haric
30 NOLU BB. 340 7.500 2.550.000 3.009.000 1.379.870
42 NOLU BB. 340 7.900 2.686.000 3.169.480 1.453.463
TOPLAM DEGER 5.236.000 6.178.480 2.833.333

Dederleme konusu 30 ve 42 no’lu bagimsiz bolimlerin toplam satis dederi KDV harig;

5.236.000 TL (Besmilyonikiytzotuzaltibin TlrkLirasi) olarak takdir edilmistir.
*(12 Aralik 2011 T.C.M.B Dolar Kuru=1,8480 TL'dir.)

GOREVLiI DEGERLEME UZMANI SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Fulya SENGUL Ozgiin BEKAR

SPK Lisans N0:401341 SPK Lisans N0:400425

Harita Mihendisi/Kontrolor Sehir Plancisi/Genel Madir

/,.——--—'—'___‘—‘—--—_._
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EKLER

A-DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLISKIN FOTOGRAF, GRAFiK, TAPU ORNEGI VB. BiLGi VE BELGELER

B-DEGERLEMEYi YAPAN DEGERLEME UZMANLARININ DEGERLEME LISANSLARININ ORNEKLER]

C-DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SIRKET TARAFINDAN DAHA ONCEK} TARIHLERDE DE DEGERLEMESI YAPILMISSA SON
UC DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER.

FOTOGRAFLAR
30 ve 42 NO'LU BAGIMSIZ BOLUMLER

[
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ELIT REZIDANS
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SORUMLU DEGERLEME UZMANI LiSANS BELGESi

'I'SPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI| KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 22.11.2006 No : 400425

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri:VIIE, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Haklinda Teblig™i uyannca

Ozgiin BEKAR

Degerleme Uzmanh@i Lisansim almaya hak kKazanmistir

A At

fkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

evfik Metin AYISIK
BIRLIK BASKANI
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TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tanh : 16,04 2050 No 401331

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pryasas Kurudu'nun Sed: VIIL No:34 sayili “Semaye Flyasasinda Faaliyette
Butunaniar ign Lisansiama ve Sicl Tubmaya llighin Esaslar Hakdonda Tebig ™l uyannca

Fulya SENGUL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhbfs Lissnsam almayu bak kazanmastir,

N obuid

kay ARIKAN /. ENreal OZTANGLU|
GENEL SEXRETER BASKAN

DAHA ONCE YAPILAN DEGERLEMEYE ILiSKIN BiLGI

RAPORUN TARIiHi : 13.12.2010
RAPORUN NUMARASI : 2010_300_06_04

Satis Dederi: Emsal Karsilastirma Yontemi ile takdir edilmistir.

30 NOLU BB. 340 5.800 1.972.000 2.326.960 1.341.497
42 NOLU BB. 340 6.100 2.074.000 2.447.320 1.410.884
TOPLAM DEGER 4.046.000 4.774.280 2.752.381

Dederleme konusu 30 ve 42 no’lu bagimsiz bolumlerin toplam satis dederi KDV haric;
4.046.000 TL (Doértmilyonkirkaltibin TlrkLirasi) olarak takdir edilmistir.

*(05 Aralik 2010 T.C.M.B Dolar Kuru=1,471 TL'dir.)
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RAPORUN TARIHI = 27.01.2010

RAPORUN NUMARASI = 2010 _300_001_004

30 NOLU BB. 340 5.800 1.972.000 2.326.960 1.341.497
42 NOLU BB. 340 6.100 2.074.000 2.447.320 1.410.884
TOPLAM DEGER 4.046.000 4.774.280 2.752.381

Degerleme konusu 30 ve 42 no’lu bagimsiz bolimlerin toplam satis dederi KDV harig;
4.046.000 TL (Dortmilyonkirkaltibin TurkLirasi) olarak takdir edilmistir.

*(08 Ocak 2010 T.C.M.B Dolar Kuru=1,47)

DAHA ONCE YAPILAN DEGERLEMEYE ILiSKIN BiLGI
RAPORUN TARIHI : 22.09.2008

RAPORUN NUMARASI : 2008_300_012_1

30 NOLU BB. 340 6.150 2.091.000 2.467.380 1.672.800

42 NOLU BB. 340 6.150 2.091.000 2.467.380 1.672.800
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