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Koray Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S.
Levent Mah. Cdmert Sk. Yapi Kredi Plaza B Blok No: 1B i¢ Kapi No:26 Besiktas/istanbul

Sayin Korkmaz KAYA,

Talebiniz dogrultusunda Sisli'de konumlu olan “1 Adet Bagimsiz Bolim”in pazar degerine yonelik
2021REV735 no.lu degerleme calismasi hazirlanmistir. Degerleme konusu tasinmaz, 4.204,50 m? ylz
6lciimine sahip arsa lzerinde 340 m? brut kapali alandan olusmaktadir. Tasinmazin pazar degeri asagidaki
gibi takdir edilmistir. Takdir edilen deger, degerlemeyi olumsuz kilan etkenler, varsayimlar ve kisitlamalarla
birlikte degerlendirilmistir.

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2021
Pazar Degeri (KDV Harig) 7.735.000.-TL Yedimilyonyediylzotuzbesbin.-TL
Pazar Degeri (KDV Dahil) 9.127.300.-TL Dokuzmilyonyizyirmiyedibinigyiz.-TL

Pazar degerinin tespitine yonelik olarak yapilan hesaplamalar, bilgiler ve aciklamalar rapor iceriginde yer
almaktadir. Pazar degerinin takdiri icin yapilan analiz ve hesaplamalar RICS tarafindan “Redbook”ta
tanimlanan Degerleme Standartlari ve Uluslararasi Degerleme Standartlari (IVS) ile uyumlu olarak
hazirlanmustir.

Degerlemenin amaci ve kullanici bilgileri raporda agik bir sekilde belirtilmis olup rapor, tarafinizla yapilan
02.12.2021 tarih, 103 no.lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir. Raporun sézlesmede belirtilen degerleme
amaci disinda ya da baska bir kullanici tarafindan kullanilmasi mimkiin degildir.

Bu ¢alismada sizler ile birlikte is birligi yapmaktan mutluluk duyuyoruz. Galismaya iliskin herhangi bir
sorunuz olmasi durumunda bizimle iletisime gegebilirsiniz.

Saygilarimizla,

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.

Ece KADIOGLU Simge SEViN, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403562 Lisans No: 401772


http://www.tskbgd.com.tr/
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Hazirlanan degerleme raporu igin agsagidaki hususlari beyan ederiz;

v
v
v
v
v
v
v
v

Asagidaki raporda sunulan bulgularin degerleme uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugunu,

Analiz ve sonuglarin sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugunu,

Degerleme uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigini,

Degerleme uzmaninin lcretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigini,

Degerleme calismasinin ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestigini,

Degerleme uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugunu,

Degerleme calismasinin gerceklestirildigi misteriyle aramizda herhangi bir ¢ikar catismasi olmadigini,
Degerleme uzmaninin degerlemesi yapilan miulkin yeri ve tirli konusunda daha dnceden deneyimi

oldugunu,

v Degerleme uzmaninin, milki kisisel olarak denetledigini,

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimda
bulunmadigini,

Degerleme raporunun RICS tarafindan “Redbook”ta tanimlanan Degerleme Standartlari kapsaminda
hazirlandigini,

Degerleme raporunun teminat amach islemlerde kullanilmak Gzere hazirlanmamis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari (IVS) kapsaminda dizenlendigini,

Zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu c¢alismalarinin, "Cevre Jeofizigi” bilim dalinin profesyonel
konusu icinde kalmasi ve bu konuda ihtisasimiz olmamasi nedeniyle gayrimenkullin ¢cevresel olumsuz bir
etki olmadiginin varsayildigini,

Degerleme raporunda, degerleme kurulusunun yazili onayl olmaksizin raporun tamamen veya kismen
yayimlanmasinin, raporun veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde
bulunan personelin adlarinin veya mesleki niteliklerinin referans verilmesinin yasak oldugunu,

Bu degerleme raporunun 31.08.2019 tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi

kapsaminda hazirlandigini beyan ederiz.
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DEGERLEME CALISMASINA iLiSKIiN

RAPOR TURU
MULKIYET DURUMU
DEGERLEMENIN AMACI
OZEL VARSAYIMLAR
KISITLAMALAR
MUSTERI TALEBI

ANA GAYRIMENKULE iLiSKiN BiLGi

ADRES

TAPU KAYDI

ARSA YUZ 6LCUMU

iMAR DURUMU

EN VERiMLi VE EN iYi KULLANIM

YAPIYA iLiSKiN BiLGILER

ANA TASINMAZ

MEVCUT FONKSIYONLAR

iNSAAT ALANI

SATILABILIR ALAN

Yonetici Ozeti

BILGILER
Standart
Tam miulkiyet
GYO portfoylinde yer alan gayrimenkul olmasi nedeniyle
Calisma kapsaminda herhangi bir 6zel varsayim bulunmamaktadir.
Calisma kapsaminda herhangi bir kisitlama bulunmamaktadir.
Calisma kapsaminda herhangi bir misteri talebi bulunmamaktadir.
LER

Mesrutiyet Mahallesi 19 Mayis Caddesi Dr. Hisnii ismet Oztiirk Sokak Elit
Residence Kat:11 D:30 Sisli/istanbul

istanbul ili, Sisli ilgesi, Mesrutiyet Mahallesi, 1905 ada, 48 no.lu parsel, 30 no.lu
bagimsiz bélim

4.204,50 m?
Lejant: Ticaret+Konut

E: 2,50 Yapilasma Nizami: Blok  Hmaks: 35,50 m

Konut
Bagimsiz boélim sayisi: 63 Yapim yili: 2000
Yol kotu Ustil kat sayisi: 34

Yol kotu alti kat sayisi: 5

Otopark Kapasitesi: 200 ara¢ | Asansor Kapasitesi: 3 Bina asansori

Konut, Ofis

Toplam insaat Alani 30.088 m?
Otopark-Siginak Hari¢c Toplam insaat Alani 12.078 m?
Yol Kotu Ustii Toplam insaat Alani 15.820 m?2
30 No.lu Bagimsiz Béliimiin Satilabilir Alani 340 m?




Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

SiB

GAYRIMENKUL DEGERLEME

FINANSAL GOSTERGELER
KAPITALIZASYON ORANI

GERi DONUS SURESI

KONUT BiRiM DEGERI

KONUT BiRiM KiRA DEGERI
DEGERLEMEYE iLiSKiN BILGILER
KULLANILAN YAKLASIM

DEGER TARIiHi

PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

PAZAR DEGERI (KDV DAHiL)

%5,25
~19 Yl
22.750 TL/m?

97 TL/ay/m?

Pazar Yaklagimi
31.12.2021
7.735.000.-TL

9.127.300.-TL

Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir bitiindiir bagimsiz kullanilamaz.
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SIRKET ve MUSTERI BILGILERI
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Bolim 1

Rapor, Sirket ve Musteri Bilgileri

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu degerleme raporu Koray Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S. icin sirketimiz tarafindan 31.12.2021
tarihinde, 2021REV735 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiirii ve Degerlemenin Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Sisli ilcesi, Mesrutiyet Mahallesi, 1905 ada, 48 no.lu parsel, 30 bagimsiz bélim no.lu
gayrimenkulin 31.12.2021 tarihli pazar degerinin, Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan
gayrimenkul degerleme raporudur.

Bu degerleme raporu, Uluslararasi Degerleme Standartlari dogrultusunda tanzim edilmis olup 31.08.2019
tarih 30874 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig’in 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Konu degerleme calismasi; GYO portfoylinde yer alan gayrimenkuller olmasi nedeni hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu, gayrimenkuliin mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak, Sorumlu Degerleme Uzmani Simge SEVIN (Lisans No:
401772) kontroliinde, Sorumlu Degerleme Uzmani Ece KADIOGLU (Lisans No: 403562) tarafindan
hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 20.12.2021 tarihinde ¢alismalara baslamis ve
31.12.2021 tarihinde degerleme calismalarini tamamlayarak raporu hazirlamislardir. Bu stirede gayrimenkul
mabhali ile ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi ve Numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Koray Gayrimenkul Yatirirm Ortakligi A.S. arasinda taraflarin hak ve
yukimliltklerini belirleyen 103 no.lu ve 02.12.2021 tarihli dayanak sozlesmesi hiikimlerine bagh kalinarak
hazirlanmustir.

1.6 isin Kapsami

Bu degerleme raporu, 103 no.lu ve 02.12.2021 tarihli dayanak sézlesmesi kapsaminda; istanbul ili, Sisli ilcesi,
Mesrutiyet Mahallesi, 1905 ada, 48 no.lu parsel, 30 bagimsiz bélim no.lu gayrimenkuliin 31.12.2021 tarihli
pazar degerinin, Tlrk Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Degerleme calismasi sirasinda miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen bir faktor yoktur.
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1.9 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler

Rapor Tarihi Rapor Numarasi  Raporu Hazirlayanlar KDV Harig Toplam Degeri (TL)
Rapor 1 05.12.2013 2013A841 Ozge AKLAR 5.560.000
Hisniye BOZTUNC

1.10 Sirket Bilgileri

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S., Omer Avni Mahallesi Karun Cikmazi Sokak No:2/1 Beyoglu-istanbul
adresinde faaliyet gostermekte olup 13.11.2002 tarih ve 5676 sayili Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket
Ana Sozlesmesine gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla
300.000 Tirk Lirasi sermaye ile kurulmustur. (Ticaret Sicil No: 485935 - Mersis No: 0859033992100010)

Sirketimiz, Basbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK) 03.02.2003 tarih ve KYD-66/001347 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine alinmistir.

Ayrica sirketimiz, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu’nun 17.12.2009 tarih ve 3469 sayili karari ile
“Gayrimenkul, gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi” hizmeti verme
yetkisi almistir.

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyla, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of Chartered
Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statlisiine alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2015 Kalite
Belgesi’'ne sahiptir.

Sirket web adresi: www.tskbgd.com.tr

1.11 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Levent Mah. Cémert Sk. Yapi Kredi Plaza B Blok No: 1B i¢ Kapi No:26 Besiktas/istanbul
adresinde faaliyet gosteren Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. icin hazirlanmistir.


http://www.tskbgd.com.tr/
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Bolim 2

Demografik ve Ekonomik Veriler

2.1 Demografik Veriler
Tiirkiye

Adrese Dayali Nifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine
gore 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla Tiirkiye nifusu
83.614.362 kisidir. 2020 yilinda Tirkiye’de ikamet
eden nifus bir onceki yila gore 459.365 kisi (%0,6
oraninda) artmistir. Nifusun %50,1’ini (41.915.985
kisi) erkekler, %49,9’unu (41.698.377 kisi) ise kadinlar
olusturmaktadir. Hane halki biylklGginln ise son
bes yilda ortalama 3,3 oldugu gorilmistir.

Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS verilerine gore,
Tirkiye icin yas grubuna gore niifus dagilimive egitim
durumu gosterilmigtir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 10%
45-59 yas grubu kisi sayisi mEaaEEmSmm———— 18%
30-44 yas grubu kisi sayisi I 03 %
15-29 yas grubu kisi sayisi I 3%
0-14 yas grubu kisi sayisi I ) 3%

0% 5% 10% 15% 20% 25%
TUIK

istanbul

2020 yilinda, Tirkiye nifusunun %18,49’unun ikamet
ettigi istanbul, 15.462.452 kisi ile en ¢ok niifusa sahip
1. il olmustur. istanbul niifusu, 2020 yilinda yaklasik
ylzde 0,37 oraninda disls gostermistir. Hane halki
blyliklGglnin ise son bes yilda ortalama 3,42 oldugu
gorilmuistir. Asagidaki tablo ve grafiklerde, ADNKS
verilerine goére, istanbul ili igin yas grubuna gore niifus
dagihmi ve egitim durumu gosterilmistir.

75+ yas grubu kisi sayisi 3%
60-74 yas grubu kisi sayisi 9%
45-59 yas grubu kisi sayisi I  18%

30-44 yas grubu kisi sayisi I  26%

15-29 yas grubu kisi sayisi G  23%
0-14 yas grubu kisi sayisi  IEEEEEEG— ) 1%

TUIK, 2021

0% 10% 20% 30%

85.000.000
80.000.000
75.000.000
70.000.000

65.000.000

Nifus Bayikligii ve Niifus Artis Hizi

mmmm Nifus BUyUklGgl  ==@==NUfus Artis Hizi
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TUIK
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= Ulke Niifusu-istanbul Niifusu = istanbul Niifusu

Bilinmeyen 1%
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Ortaokul veya Dengi Okul... ———— 7%
ilkégretim Mezunu s 6%
Yuksekokul veya Fakdlte... m— —ss—— ) ) %,

Lise veya Dengi Okul Mezunu - -—————————— ) 7%,

TUIK
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2.2 Ekonomik Veriler?

2021 yili Gguncl c¢eyrekte gayri safi yurtigi hasila
(GSYH) blytmesi gliclinii korumustur. Takvim ve
mevsim etkisinden arindirilmis verilere gére GSYH bir
Oonceki doneme gore %2,7 blyirken, yillik blylme
hizi takvim etkisinden arindirilmis verilerde %7,8,
arindirilmamis verilerde %7,4 olarak gerceklesmistir.
Onceki iki déneme iliskin yapilan yukari yénli
gincellemelerle birlikte dort ceyrek toplamlar
Uzerinden yilhk biylime performansi ise %10,0’dan
%10,2'ye cikmistir. Dolar bazinda GSYH ise bir 6nceki
ceyrekteki 766,3 milyar dolardan 795,2 milyar dolara
ylkselmistir.

Kasim’da tiketici fiyatlari endeksi (TUFE) mal ve
hizmet fiyatlarindaki genele yayilan hizlanma ile
piyasa ortalama beklentilerinin Uzerinde artmistir.
Genel TUFE aylk enflasyonu %3,5 gelirken, yillik
enflasyon %21,3’e ¢cikmistir. Aylik bazda enflasyona en
yliksek katki yine gidadan gelirken bunu birikimli
maliyet etkilerinin yiksek oldugu ulastirma, konut ve
mobilya gruplar izlemistir. Yurtici Uretici fiyatlar
endeksi (Yi-UFE) ise dnceki aya gére %10,0 artmis ve
genel UFE yillik enflasyonu yeni bir rekor seviye olan
%54,6’ya yiikselmistir. Béylece UFE-TUFE arasindaki
fark yine bir zirve seviye olan 33,3 yilizde puana
genislemistir.

Konut Satislari
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Konut satislari, kasim ayinda bir 6nceki aya gore
%30,1 oraninda hizh yiikselirken, yillik bazda %59,0
artarak 178.814 olmustur. Boylece toplam konut
satislar veri tarihi boyunca tim kasim aylarinda
gerceklesen en yilksek seviyeye cikmistir. Kasim
ayinda ikinci el konut satislari yillik %62,4 artisla 123
bin 108 seviyesine, ilk el konut satislari ise %52,0
artisla 55.706 olarak gerceklesmistir. Yabancilara
gerceklestirilen konut satislari da tiim zamanlarin en
ylksek seviyesi olan 7.363’e yikselmistir.

Konut fiyatlarinda yillik artis %40 ile bugiine kadarki
en yuksek seviyesine ulasmistir. Ekim ayinda Tirkiye
genelinde konut fiyatlari, bir 6nceki aya gore %5,5,
bir 6nceki yilin ayni dénemine gére nominal %40,0
artarak hizli bir yikselis kaydetmistir. Reel konut fiyat
artist ise bir onceki aydaki %13,4'ten %16,8
seviyesine hizlanmistir. Bununla birlikte, yeni konut
fiyat endeksinin de %48,4 ile veri tarihinin en hizl
yukselisini kaydettigi gorilmustar.
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Boliim 3

Gayrimenkuliin Miilkiyet Hakki ve imar Bilgileri

3.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili istanbul

ilgesi Sisli

Mahallesi Megsrutiyet
Koyii -

Sokagi -

Mevki -

Ada No 1905

Parsel No 48

Ana Gayrimenkuliin Niteligi Kargir Apartman

Ana Gayrimenkuliin Yiiz Ol¢iimii 4.204,50 m?

Bagimsiz Boliim Kat 11

Bagimsiz Bolim No 30

Bagimsiz Bolum Nitelik Mesken

Arsa Pay/Payda 612/26980

Malik / Hisse Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. / Tam

3.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme galismasi, gayrimenkuliin mulkiyetini olusturan haklari ve bu
haklar tzerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

Tapu ve Kadastro Genel Mudurligi Web Tapu Hizmetleri'nden 08.12.2021 tarih, saat 15:14 itibariyla alinan
TAKBIS kaydina gére degerleme konusu tasinmaz lizerinde asagidaki takyidat kayitlari bulunmaktadir;

Beyanlar Hanesinde;
e Yonetim Plani: 12.07.2000 (Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) (Bila tarih, bila yevmiye no ile)

e Ek Yonetim Plani: 28/03/2001 Yev: 2465 (Sablon: Yonetim Planinin Belirtilmesi) (28.03.2001 tarih, 2465
yevmiye no ile)

Eklenti Bilgileri Hanesinde;

e Eklenti: 4. bodrumda, 437 no.lu depo. (Bila tarih, bila yevmiye no ile)

Serhler Hanesinde;

e Bogazici Elektrik Dagitim A.S. lehine kira serhi. 10.09.1999 Y: 5454 (10.09.1999 tarih, 5454 yevmiye no ile)
Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Devredilebilmesine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinda, devredilebilmesine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Takyidat Bilgilerinin Gayrimenkuliin Degerine Etkisine iliskin Goriis:

Degerleme konusu gayrimenkule iliskin takyidat kayitlarinin, tasinmazin degerine etkisi bulunmamaktadir.
Tasinmaz lzerindeki kira serhi, BEDAS'In rutin uygulamasi olup tasinmazin degerine herhangi bir etkisi
bulunmamaktadir.
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BU BELGE TOPLAM 3 SAYFADAN OLUSMAKTADIR BILGI AMACLIDIR.

‘weblopu

tapunun kisayelul

Tarih: 8-12-2021-15:14

Tapu Kaydi (Aktif Malikler igin Detayli - SBi var)

TAPU KAYIT BILGISI

TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI

Zemin Tipi: KatMulkiyeti Ada/Parsel: 1905/48
Tasinmaz Kimlik No: 24911034 AT Yuzolgim(m?2): 4204.50
ii/lige: ISTANBUL/SISLI Bagimsiz Bolim Nitelik: MESKEN
Kurum Adi: Sisli Bagimsiz Boliim Briit
Mahalle/Kdy Ad: MESRUTIYET YuzOlgUmi:
Mevkit: : Bagimsiz Bolum Net

: YiizOlgiimii:
AR 97/5476 Blok/Kat/Girig/BBNo: 711//30
Kayt Durum: At Arsa Pay/Payda: 612/26980

Ana Taginmaz Nitelik: KARGIR APARTMAN

S/B/I Aciklama Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih-|  Terkin
Yevmiye Sebebi-
Tarih-
Yevmiye
Beyan EK YONETIM PLANI: 28/03/2001 YEV: 2465( Sablon: Yénetim Planinin Sisli
Belirtilmesi) 2.Bolge(Kapatildi)
-28-03-2001 00:00
-2465
Beyan YONETIM PLANI: 12/07/2000( Sablon: Yonetim Planinin Belirtimesi) -

EKLENTI BILGILERI

Sistem No Tip Tanim Tesis Kurum Tarih-Yevmiye
2087460 Depo 4 BODRUMDA 437 NOLU DEPO -
MULKIYET BiLGILERI
(Hisse) Sistem Malik El Birligi | Hisse Pay/ | Metrekare | Toplam Edinme Terkin Sebebi-
No No Payda Metrekare | Sebebi-Tarih- | Tarih-Yevmiye
Yevmiye
604964138 (SN:8327773) KDFSAY GAY_RiMENKUI__ 11 0.00 0.00 Tiizel
YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI Ki§ilik|erin
v Unvan
Degisikligi
07-09-2021
21239
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
S/B/I Aciklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarih- | Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih-
Yevmiye
Serh | BOGAZIGI ELEKTRIK DAG AS LEHINEKIRA | KORAY (SN:4758287) BOGAZICI ELEKTRIK Sisli
SERHI: 10/09/1999 Y: 5454 GAYRIMENKU| DAGITIM A.S. (BEDAS) VKN:8330030866 | 2.Bdlge(Kapatildi)
L YATIRIM - 10-09-1999 00:00
ORTAKLIGI - 95454
'ANONIM
SIRKETI VKN
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3.3 Degerleme Konusu Gayrimenkul ile ilgili Varsa Son Ug¢ Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemlerine iliskin Bilgi

Tasinmazin tapu kaydi ile ilgili yapilan incelemelere gére s6z konusu tasinmazin milkiyeti “Yapi Kredi Koray
Gayrimenkul Yatirm A.S.”na aitken 07.09.2021 tarih ve 21239 yevmiye numarasi ile tasinmazin mulkiyeti
tuzel kisiliklerin Gnvan degisikligi nedeniyle “Koray Gayrimenkul Yatirrm A.S.” miulkiyetine ge¢mistir.

3.4 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bélgenin imar Durumu

imar durumu, imar planlarinda belirlenen fonksiyon ve yapilasma sartlari dogrultusunda parselin kullanim
kosullarini belirtir. imar planlarina gére belirlenen kullanim kosullari, plan notlarinda yer alan hiikiimler ve
ilgili yonetmeliklerle birlikte degerlendirilmektedir. Bu dogrultuda, degerleme uzmani tarafindan ilgili resmi
kurumlarda incelemeler yapilarak parselin imar durumu tespit edilir.

Konu tasinmazin bulundugu bdlge olan Blyiikdere Caddesi ve gevresinde genellikle zemin katta diikkan
kullaniminin agirlikh oldugu ticaret + konut alanlari bulunmaktadir.

Sisli Belediyesi imar ve Sehircilik Miidirligi’nde 20.12.2021 tarihinde yapilan incelemeler sonucunda
edinilen bilgilere gére degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parselin imar durumu bilgileri asagida
belirtilmistir.

Plan Adi: 1/1.000 6lcekli “Sisli Merkezi ve Cevresi Uygulama imar Plani” ve 1/1.000 &lcekli “Ticaret ve Ticaret
+ Konut Alanlarinda Kat Yikseklikleri Hakkinda Tadil Plani”

Plan Onay Tarihi: 24.06.2006 ve 13.09.2013
Lejandi: Konut + Ticaret Alani

Yapilagma sartlari;

e Emsal: 2,50

® Hmaks: 10 kat (35,5 m)

e insaat Nizami: Blok Nizam

Plan Notlari

e Ticaret + Konut alanlarinda zemin kat ticaret alani, Ust katlar konut alani olarak diizenlenebilecegi gibi,
istenirse biitlin katlar ticaret alani olarak diizenlenebilir.

e Komsu parseller tarihi eser oldugu icin Kiltlr ve Turizm Bakanligin’dan goris alinmalidir.
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3.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yillik Donemde Hukuki Durumunda Meydana Gelen
Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazin hukuki durumunda son (g yillik ddnemde herhangi bir degisiklik olmamustir.

3.6 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri i¢cin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina ve Yapi
Kullanma izin Belgelerine iliskin Bilgiler

Sisli Belediyesi’'nde 20.12.2021 tarihinde yapilan incelemelere gore tasinmaza iliskin yasal belgeler asagida
belirtilmistir.

Yasal Belge Tarih No Alan (m?)  Verilis Amaci Agiklama
63 adet bagimsiz bélim: 12.078 m?

Onayh Mimari Proje 26.01.1998 96 30.076 - Ortak alan: 17.998 m?

Yapi Ruhsati 27.01.1998 1/11 30.088 Yeni Yapi Ofis: 250 m? Konut: 29.838 m?
Onayh Mimari Proje 24.07.1998 98/4583 30.088 Tadilat -
Yapi Kullanma izni = 16.02.2001 76086 14.747 iskan Toplam 38 katli ve 63 adet bagimsiz

bélimden olusan bina igin diizenlenmistir.
Yapi Denetim:

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu ana gayrimenkul 29.06.2001 tarihinden dnce insa edilmis oldugu
icin ilgili kanuna tabi degildir. S6z konusu parsel Gizerinde yeni yapi yapilacak olmasi durumunda, 29.06.2001
tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a tabi olacaktir.

3.7 Gayrimenkul igin Alinmis Durdurma Kararn, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti vb. Durumlara Dair
Agiklamalar

Degerleme konusu gayrimenkul icin riskli yapi tespiti yapilmamis olup yapiya ait alinmis herhangi bir
durdurma karari ve yikim karari bulunmamaktadir.

3.8 ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup
Olmadig1 Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 26.01.1998 tarihli ve 96 sayili “Onayh Mimari Proje”, 24.07.1998
tarih ve 98/4583 sayili “Onayli Mimari Tadilat Projesi”, 27.01.1998 tarih 1/11 sayili “Yapi Ruhsatl” ve
16.02.2001 tarihli “Yapi Muayene ve Kullanma izin Raporu” bulunmaktadir. Tagsinmaz, kat miilkiyeti tapusuna
sahip olup yasal slirecini tamamlamis durumdadir.
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3.9 Gayrimenkuliin Eneriji Verimlilik Sertifikasina iliskin Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkule ait belediye arsiv dosyasinda, konu gayrimenkul icin diizenlenmis eneriji
verimlilik sertifikasi bulunmamaktadir.

3.10 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere iliskin Bilgiler (Gayrimenkul Satis Vaadi
Sozlesmeleri, Kat Karsihig insaat Sozlesmeleri ve Hasilat Paylasimi S6zlesmeler vb.)

Degerleme konusu gayrimenkule yonelik olarak yapilmis herhangi bir sé6zlesme bulunmamaktadir.

3.11 Projeye iliskin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin
Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin
Agiklama

Bu degerleme galismasi kat milkiyeti tapusuna sahip bir adet bagimsiz bolime iliskin degerleme calismasi
olup proje degerleme calismasi degildir.
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Bolim 4

Gayrimenkuliin Konum Analizi

4.1 Gayrimenkuliin Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: Mesrutiyet Mahallesi 19 Mayis Caddesi Dr. Hiisnii ismet Oztiirk Sokak Elit
Residence Kat:11 D:30 Sisli/istanbul

Tasinmazin konumlu oldugu Sisli ilcesi, istanbul’un iki yakasini baglayan képriilerin baglanti yollarina,
Bliylikdere Caddesine ve Barbaros Bulvarina olan yakinligi sebebiyle sehir i¢i ulasim bakimindan g¢ok biiytk
bir 5neme sahiptir. istanbul’un en merkezi ilcelerinden biri olmasiyla éne ¢ikan Sigli ilcesinde, modern ticaret
alanlari ve kiiltir sanat faaliyetlerinin gergeklestirildigi bircok kullanim mevcuttur.

Tasinmazin konumlu oldugu Mecidiyekdy Mahallesi, Sisli ile Esentepe semtleri arasinda ve Bliylkdere
Caddesi’nin iki yaninda, agirlikli olarak gliney kesiminde yer alir. Bolge kentin en yogun konut, is ve trafik
merkezlerinden biridir.

Tasinmazin konumlu oldugu bélge, istanbul 1. Cevreyolu, Biiyiikdere Caddesi, M2 Yenikapi-Haciosman metro
hatti, M7 Mecidiyekdy-Mahmutbey metro hatti ve Beylikdiizii-Sogutllicesme metrobis hattinin kesisim
noktasi olmasi nedeniyle sehir i¢i ulasimda ¢ok biiylik bir 5neme sahip olmakla birlikte, ulasim bakimindan
oldukga erisilebilir bir bolgedir. Bolgede 6zellikle glinlin belirli saatlerinde yaya ve arag trafigi oldukga
yogundur.

LB o
8 R

E-5 Karayolu

Degerleme Konusu
»o | Tasinmazin Yaklagik
Konumu
[ /

gy L
,;. . Q "
4* s

Barbaros Bulvari : '

; ! ;o : ‘& 15 Temmuz

A Ty = \{ > ¥
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Tasinmazin komsu parselinde Cevahir AVM, oldukca yakin konumda Fransiz Hastanesi, Sisli Plaza, Torun
Center, Astoria, Maya Akar Center, Zorlu Center ve Sisli Belediyesi gibi bilinirligi yliksek yerler yer almaktadir.
Tasinmazin konumlu oldugu bina, TEM Otoyolu — 15 Temmuz Sehitler Koprisii’ne yakin konumlu olup, D-100
Karayolu — 15 Temmuz Sehitler Képrisi’ne kolay ulasim mesafesindedir.

Tasinmaz, Yenikapi-Haciosman metro hatti (izerinde yer Mecidiyekdy duragina ve Beylikdiiz(i-Sogutllicesme
metrobis hatti (izerinde yer alan Mecidiyekdy duraklarina yliriime mesafesinde yer almaktadir. Tasinmaz,
Mecidiyekdy meydanda yer alan otobis duraklarina da oldukc¢a yakin konumludur.

=1

Metrobis

T,}’ o 18/ I
Degerleme Konusu
Tasinmazin Yaklasik Konumu

1905 ad4 48 : ) Bazi Onemli Merkezlere Uzakliklar;
no.lu parsel . ' W Yer Mesafe (~)
. ; "%\ N\ 24 1 Cevahir Avm 0,1 km
\ / ,,‘ \ ‘ \ Zincirlikuyu Kavsagi 3,0 km
\ A -~ 15 Temmuz Sehitler Képrisu 7,0 km
\ \ ' v istanbul Havalimani 40,0 km
A ¥ ly - Sabiha Gokgen Havalimani 43,0 km
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Bolim 5

Gayrimenkulun Fiziksel Bilgileri

5.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi
Bulunup Bulunmadigi ve Varsa Bu Yapilarin Hangi Amagla Kullanildigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Sisli ilcesi, Mesrutiyet Mahallesi, 1905 ada, 48 no.lu parsel lizerinde
yer alan “Kargir Apartman” vasifli ana tasinmaz tizerinde konumlu Elit Residence Projesin’de 11. normal katta
yer alan 30 no.lu bagimsiz bélimdir. Degerleme konusu tasinmaz onayli mimari projesinde ve tapu kaydina
gore “Mesken” niteliklidir.

Tasinmazin yer aldigi parsel, topografik yapisi bakimindan egimlidir. Parsel dlizglin olmayan bir geometrik
forma sahip olup yaklasik olarak dikdértgene yakin bir formdadir.

Onayli mimari projesine gére bagimsiz bélimiin konumlandigi ana tasinmaz 4.204,50 m? yiiz él¢iimiine sahip
arsa Uzerinde konumlanmis, toplam kapali alani yapi ruhsati ve onayli mimari projesine gore 30.088 m?2 olan
celik konstriiksiyon binadir. Onayli mimari projesine gore, s6z konusu ana tasinmaz; 5 bodrum kat + zemin
kat + 30 normal kat + cati kati + 2 tesisat kati olmak lzere toplam 39 kattan ve 63 adet bagimsiz bolimden
olusmaktadir. Bodrum katlar, otopark alani ve her bir bagimsiz boliime ait depo alani olarak ayrilmistir.

Ana tasinmaza ait onayli mimari projeye ve mevcut duruma goére; zemin katta ofis ve kafe nitelikli 2 adet
bagimsiz bélim, 1. ve 8. normal katlar arasinda her katta 3 adet bagimsiz bolim, 9. ve 23. katlar arasinda her
katta 2 adet bagimsiz bolim ve 24. ve 30. katlar arasi her katta 1’er adet bagimsiz bolim yer almaktadir.
Bagimsiz bolim numaralari bina girisine dogru bakildiginda saat yoninde konumlanmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz, ana tasinmazin 11. normal katinda konumlu 30 no.lu bagimsiz bélimdur. Onayh
mimari projesine gore; 30 no.lu bagimsiz bélimn brit alani, tahsisli depo, otopark alanlari ve ortak hacimler
dahil olacak sekilde 340 m? olup binadaki bagimsiz boélimlerin toplam satis brit alanlari Gzerinden
pazarlandigl tespit edilmistir. Degerleme konusu tasinmaz onayli mimari projesine gore mesken olarak
projelendirilmis olup mevcutta bos durumdadir.

S6z konusu tasinmaz onayl mimari projesine gore 4+1 konut olarak projelendirilmistir. Degerleme konusu
bagimsiz béliim onayl mimari projesine gore; 4 adet yatak odasi, ebeveyn banyosu, 2 adet banyo, muftak ve
salon hacimlerinden olusmaktadir. Degerleme konusu tasinmaz giineydogu cepheli olup genis deniz ve sehir
manzarasina sahiptir. S6z konusu 30 no.lu bagimsiz bolim mevcutta onayli mimari projesiyle uyumludur.
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30 no.lu bagimsiz bolim

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Fiziki ve Yapisal Ozellikleri

insaat Tarzi Kompozit (Karma)

insaat Nizami Blok Nizam

Ana Gayrimenkuliin Kat Adedi 5 adet bodrum kat + zemin kat + 30 normal kat + 2 tesisat kati + ¢ati kati
Bina Toplam insaat Alani 30.088 m?

Yasi ~21

Dis Cephe Alimimyum Dograma

Elektrik / Su / Kanalizasyon Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi Isitma

Havalandirma Sistemi Mevcut

Asansor 3 Adet Mevcut

Jenerator Mevcut

Yangin Merdiveni 2 Adet

Park Yeri Kapal Otopark

Diger Yangin Algilama ve Givenlik Sistemi, Acil Durum Asansori, Karth Gegis

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Kullanim Amaci ile i¢ Mekan insaat ve Teknik Ozellikleri

Deger takdirinde tasinmazlarin asagida belirtilen i¢c mekan insaat ve teknik 6zelliklerine ait veriler dikkate
alinmistir.

Kullanim Amaci Konut (Yasal ve mevcut duruma gore)

Alani 340 m? (30 no.lu bagimsiz boliim toplam satis briti)

Zemin Kismen ahsap parke, islak hacimlerde mermer ve karo seramik
Duvar Boya

Tavan Asma tavan

Aydinlatma Dekoratif aydinlatma
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5.4 Varsa Mevcut Yapiyla veya ingsaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata Aykiri Durumlara
iliskin Bilgiler

Yerinde yapilan incelemelerde degerleme konusu bagimsiz bolimiin onayli mimari projesiyle uyumlu oldugu
tespit edilmistir.

5.5 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisiklikleri 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21’nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu gayrimenkuliin yasal durumu ile mevcut durumu birbiri ile uyumlu olup 3194 Sayili imar
Kanunu’nun 21'nci maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini gerektiren bir husus bulunmamaktadir.
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Boliim 6

SWOT Analizi

+ GUCLU YANLAR

e Tasinmazin yer aldigl binanin ticari potansiyeli, goriiniirligu ve reklam kabiliyeti ylksektir.

e Tasinmazin konumlu oldugu ana gayrimenkule ulasim alternatifleri gesitlidir.

Degerleme konusu tagsinmaz Maslak-Zincirlikuyu-Besiktas-Mecidiyekdy gibi nemli merkezi bélgelerin ortasinda
konumlu olup D-100 Karayolu, TEM Otoyolu, 15 Temmuz Sehitler Képriisi ve Fatih Sultan Mehmet Koprileri'ne
yakin konumludur.

Degerleme konusu tasinmaz bulundugu kattan 3 cepheli olarak deniz manzarasina sahiptir.

S6z konusu tasinmazin yer aldigl ana gayrimenkullin otopark, giivenlik gibi imkanlari bulunmaktadir.

Tasinmaz onayli mimari projesi ile uyumludur ve yasal siireglerini tamamlamistir.

Degerleme konusu tasinmaz mevcutta oldukga bakimli durumdadir.

- ZAYIF YANLAR

e  Tasinmazin bulundugu bolgede gln igerisinde 6zel araglar icin otopark sikintisi yasanabilmektedir.

e  Tasinmazin bulundugu bolgede trafik yogunlugu ylksek olup bu durum, tasinmaza 6zel aragla ulasim agisindan
olumsuz bir durum teskil edebilmektedir.

v" FIRSATLAR

o Degerleme konusu tasinmaz ticari yonden aktif ve bilinirligi yiksek yapilarin bulundugu prestijini yitirmeyecek bir
bolgede yer almaktadir.

% TEHDITLER

e Bolgede halihazirda insaatlari devam eden projelerdeki proje cesitliligi ve karmalari, uzun vadede birbirine
alternatif ¢ok fazla proje yaratabilecektir.

e Pandemiilan edilen COVID-19 hem global dlgekte hem de (ilke genelinde sosyal ve ticari hareketliligi etkilemis
olup ekonomi ve finansal piyasalarin ardindan gayrimenkul piyasasinda da olumsuz etkileri goriilmektedir.
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Bolim 7

Degerlemede Kullanilan Yaklagimlarin Analizi

7.1 Degerleme Yaklasimlari

Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda tg farkh degerleme yaklasimi bulunmaktadir. Bu yaklasimlar
sirasiyla “Pazar Yaklasimi”, “Maliyet Yaklasimi” ve “Gelir Yaklasimi”dir. Her (¢ yaklasimin Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'nda yer alan tanimlari asagida yer almaktadir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir slire 6nce
gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin g6z 6niinde bulundurulmasidir. Az sayida islem olmussa, bu bilgilerin
gecerliligini saptamak ve kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren
veya teklif verilen fiyatlari dikkate almak uygun olabilir. Gercek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede
yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat
bilgileri Gzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki
varliklar arasinda yasal, ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim
yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
odeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikca, degerlemesi yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim
yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarin cazibesi,
yipranmis veya demode olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha distktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli
olarak, alternatif varligin maliyeti lizerinde dizeltmeler yapmak gerekebilir.

Gelir Yaklagimi

Gelir yaklasimi ana basligl altinda degeri belirleyebilmek icin farkli yontemler kullanilmakta olup bunlarin
timinin ortak 6zelligi, degerin hak sahibi tarafindan fiilen elde edilmis gergek veya elde edilebilecek tahmini
gelirlere dayaniyor olmasidir.

Bir yatirirm amach gayrimenkul i¢in gelir, kira seklinde olabilirken, sahibi tarafindan kullanilan binada milk
sahibinin esdeger bir mekani kiralamak icin katlanacagi maliyete dayanan varsayimsal bir kira (veya tasarruf
edilen kira) olabilir. Tanimlanan nakit akislari daha sonra bir kapitalizasyon siirecine tabi tutularak deger
belirlemesinde kullanilir. Sabit kalmasi beklenen gelir akislari, genellikle kapitalizasyon orani olarak
adlandirilan tek bir carpan kullanilarak kapitalize edilebilir. Bu rakam, paranin zaman maliyeti ile milkiyet
risklerini ve getirilerini yansitmasi beklenen, yatirimci icin getiriyi veya “verimi”; mulki kendi kullanan bir
miilk sahibi i¢in ise kuramsal bir getiriyi temsil eder.

7.2 Deger Tanimlari

Konu degerleme calismasinda rapor sonug¢ degeri olarak “Pazar Degeri” takdir edilmis olup Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na goére deger tanimi asagidaki gibidir.
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Pazar Degeri

Pazar Degeri, bir varlik veya ylikimliliglin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve istekli
bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri,
muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli goriilen tahmini
tutardir.

7.3 Degerlemede Kullanilan Yaklasimlarin Analizi ve Bu Yaklagsimlarin Secgilme Nedenleri

Bu degerleme calismasinda, degerleme konusu tasinmazin satisa emsal olabilecek gayrimenkul bilgilerine
ulasilabiliyor olmasi, yakin cevresindeki gayrimenkullerin pazar yaklasimi yontemine goére el degistiriyor
olmasi dikkate alinarak “Pazar Yaklasimi”; gayrimenkuliin “Konut” niteligine sahip olmasi nedeniyle kira
getirisinin olma potansiyeli ve gevresinde kiralik benzer gayrimenkul bilgilerine ulasilabiliyor olmasi nedeniyle
“Gelir Yaklasimi” uygulanmistir. Degerleme konusu tasinmazin arsa payi olan kat miilkiyet tapusuna sahip
olmasi nedeniyle “Maliyet Yaklasimi” ile degerleme yapilmasinin dogru sonug vermeyecegi diistintildiiglinden
bu yaklasim kullanilmamustir.

Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi, mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin
gayrimenkuliin degerine etkileri her bir yaklasim kapsaminda degerlendirilmistir. Konu tasinmazin konumlu
oldugu bolgedeki sektorlerin glincel durumu, mevcut ekonomik kosullar ve piyasa analizi yapiimis olup bu
verilerin tasinmaza olumlu / olumsuz etkileri tespit edilmistir. Tespit edilen etkiler deger takdirinde goz
onlinde bulundurulmus, tasinmazin degerine yansitiimigtir.

Pazar Yaklagimi
Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Gayrimenkuliin yakin ¢cevresinde yapilan arastirmalar sonucunda konu gayrimenkule emsal teskil edebilecek
asagidaki emsal bilgilerine ulasilmistir.
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Konut Emsalleri / Satis

No Bilgi Kaynagi

Konum

Satig Durumu

Niteligi

Briit Alan
(m?)

Satis Fiyati

Birim Satig
Fiyati

(TL)

(TL/m?)

Konu Tagsinmaza Goére Degerlendirme

ATALAY
1 GAYRIMENKUL
05323351114

Elit
Residence'de
konumludur.

Satilmis/Yaklasik

3 ay 6nce

Konut

340

5.500.000

16.176

* Degerleme konusu tasinmazla ayni binada
konumludur.

* Tasinmaz ile ayni 6zelliklere sahip olup 17. katta yer
almaktadir.

* Degerleme konusu tasinmaz ile ayni buyukliktedir.
* Satis bedelinin dislk oldugu, 6zel satis bedeli
Gzerinden satis gerceklestirildigi 6grenilmistir.

RE-MAX
2 Gayrimenkul
05326164995

Elit
Residence'de
konumludur.

Satilik

Konut

340

9.500.000

27.941

* Degerleme konusu tasinmazla ayni binada
konumludur.

* S6z konusu tasinmaz igin 760.000 USD istenmekte
olup dolar kuru 1 USD= 12,50 TL olarak kabul edilmistir.
* Tasinmaz ile ayni 6zelliklere sahip olup 16. katta yer
almaktadir.

* Degerleme konusu tasinmaz ile ayni buyukliktedir.

* Pazarlik payi vardir.

ART iSTANBUL
05323782479

Elit
Residence'de
konumludur.

Satihk

Konut

340

9.000.000

26.471

* Degerleme konusu taginmazla ayni binada
konumludur.

* S0z konusu tasinmaz icin 720.000 USD istenmekte
olup dolar kuru 1 USD= 12,50 TL olarak kabul edilmistir.
* Tasinmaz ile ayni 6zelliklere sahip olup 15. katta yer
almaktadir.

* Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bliytkluktedir.

* Pazarlk payi vardir.

Winners Club
4 Gayrimenul
0(532) 35055 40

Elit
Residence'de
konumludur.

Satilik

Konut

340

8.650.000

25.441

* Degerleme konusu tasinmazla ayni binada
konumludur.

* S0z konusu tasinmaz icin 700.000 USD istenmekte
olup dolar kuru 1 USD= 12,50 TL olarak kabul edilmistir.
* Tasinmaz ile ayni 6zelliklere sahip olup 14. katta yer
almaktadir.

* Degerleme konusu tasinmaz ile ayni biyukliiktedir.

* Pazarlik payi vardir.

* Daire esyali olup aylk 32.000 TL bedel ile kiracisi
bulunmaktadir.
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. Birim Satis
o 5 e Briit Alan  Satis Fiyati . ) 5 .
No Bilgi Kaynagi Konum Satis Durumu Niteligi (m?) Fiyati Konu Taginmaza Gére Degerlendirme
(TL) (TL/m?)
* Degerleme konusu tasinmazla ayni binada
ATALAY Elit konumludur.
5 GAYRIMENKUL Residence'de Satihk Konut 340 7.250.000 21.324 * Tasinmaz ile ayni 6zelliklere sahip olup 16. katta yer
05323351115 konumludur. almaktadir.

* Degerleme konusu tasinmaz ile ayni biyukliktedir.

Degerlendirme:

e Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede yapilan arastirmalar neticesinde tasinmazin konumlu oldugu projede yer alan konut nitelikli tasinmazlarin
satis degerlerinin kullanim alanina, bulundugu kata, manzara faktoriine, cephe durumuna, ig insai kalitesine bagl olarak degiskenlik gosterdigi tespit
edilmistir. Tum bu degerlendirmeler 1s18inda, s6z konusu tasinmaza benzer niteliklere sahip bir konutun birim satis degerinin 22.500-23.000-TL/m?
arahginda olabilecegi tespit edilmistir.
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Konut Emsalleri / Kira

Briit Alan  Kira Fiyati  Birim Kira Fiyati
No Bilgi Kaynagi Konum Kira Durumu Niteligi a2 Konu Tasinmaza Gore Degerlendirme
(m?) (TL/ay) (TL/m?/ay)
* Degerleme konusu tasinmazla ayni binada
konumludur.
Atalay . . . Kiralanmig/ % cox . o
1 Gayrimenkul Elit Residence'de Yaklasik 3-4 Konut 340 39.000 114,7 Sc?z Ifonusu tasinmaz ile benzer 6zelliklere
0532 335 11 14 konumludur. av Bnce sahiptir
y * Konsolosluk tarafindan kiralanmistir.
* 9, katta konumludur.
* Degerleme konusu tasinmazla ayni binada
konumludur.
Atalay . . * S5z k il ozellikl
Elit R ' 0z konusu tasinmaz ile benzer 6zelliklere
2 Gayrimenkul  CtResidence'de Konut 340 35.000 102,9 sahiptir
konumludur. p
05323351114 * 15, katta konumludur.
* SO0z konusu daire esyali bir dairedir.
* Pazarlik payi vardir.
* Degerleme konusu tasinmazla ayni binada
konumludur.
: . . * S6z konusu tasinmaz ile benzer 6zelliklere
Art Istanbul Elit Residence'de . .
3 05323782479  konumludur. Kirahk Konut 170 17.500 102,9 sahiptir
* 6. katta konumludur.
* SO0z konusu tasinmaza gore alani kiiglktdr.
* Pazarlik payi vardir.
* Degerleme konusu tasinmazla ayni binada
konumludur.
. . * S6z konusu tasinmazile benzer 6zelliklere
V ElitR '
4 ersatie it Residence'de Kiralik Konut 170 16.000 94,1 sahiptir

0533 696 49 61

konumludur.

* 13. katta konumludur.
* SO0z konusu tasinmaza gore alani kiigUktar.
* Pazarlik payi vardir.

Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmaza yakin bolgede yapilan arastirmalar neticesinde tasinmazin konumlu oldugu projede yer alan konut nitelikli tasinmazlarin
aylik kira bedellerinin kullanim alanina, bulundugu kata, manzara faktoriine, cephe durumuna, i¢ insai kalitesine bagli olarak degiskenlik gosterdigi
tespit edilmistir. Tim bu degerlendirmeler 1s18inda, s6z konusu tasinmaza benzer niteliklere sahip bir konutun aylik birim kira degerinin 96-98-TL/ay/m?
arahiginda olabilecegi tespit edilmistir.
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KARSILASTIRMA TABLOSU-SATIS

Karsilagtirilan Etmenler

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

1 2 3 4 5

Birim Fiyati (TL/m?) 16.176 27.941 26.471 25.441 21.324
© _ Pazarlik Pay 0% -10% -5% -5% 0%
E = g Milkiyet Durumu 0% 0% 0% 0% 0%
b :g ~_§ satig Kosullari 20% 0% 0% 0% 0%
?% > g Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0% 0%
Piyasa Kosullari 12% 0% 0% 0% 0%
. Konum 0% 0% 0% 0% 0%
g = < Bina Yasi/Kalitesi 0% 0% 0% 0% 0%
E g *_E Bulundugu Kat/Manzara -5% -5% -4% -3% -6%
8>3 Kullanim Alani 0% 0% 0% 0% 0%
Konfor Kosullari 0% 0% 0% 0% 0%

Diizeltilmis Deger

KARSILASTIRMA TABLOSU-KiRA

20.654

Karsilagtirilan Etmenler

23.890 24.141 23.444 20.044

Karsilagtirilabilir Gayrimenkuller

1 2 3 4

Birim Fiyati (TL/ay/m?) 115 103 103 94

o - Pazarlik Payi 0% -5% -5% -5%
£ x % Miilkiyet Durumu 0% 0% 0% 0%
e 2 E Satis Kosullari -5% 0% 0% 0%
‘_g = § Yenileme Masraflari 0% 0% 0% 0%
< @  piyasaKosullar 5% 0% 0% 0%
- Konum 0% 0% 0% 0%

8 =9  Bina Yag/Kalitesi 0% 0% 0% 0%
E _g % Bulundugu Kat/Manzara 2% -3% 3% 2%
E > § Kullanim Alani 0% 0% -5% -5%
Konfor Kosullari 0% -5% 0% 0%

Diizeltilmis Deger 117 920 96 87

v' Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmaza deger takdir edilirken; tasinmazin yasal ve teknik 6zellikleri, benzer nitelikteki
tasinmazlara iliskin bilgiler, konumu, ulasimi, g¢evre 6zellikleri, altyapisi, gergeklestirilen SWOT analizi ve
Glkenin ekonomik durumu goz éniinde bulundurulmustur.

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu olumsuz o6zellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz i¢in deger takdiri

asagidaki gibi yapilmistir.

PAZAR YAKLASIMINA GORE TASINMAZIN DEGERi

“ - Birim Deger Tasinmazin Yaklasik Degeri
Bagimsiz Boliim (TL/m?) (TL)
30 No.lu Bagimsiz B6lim 22.750 7.735.000
TOPLAM DEGERI 7.735.000
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Maliyet Yaklagimi

Bu degerleme ¢alismasinda “Maliyet Yaklagimi” yontemi kullaniimamugtir.
Gelir Yaklagimi

Degerleme konusu tasinmazin kiralama emsal arastirmasi verileri ile bir gelir indirgeme yaklasimi yontemi
olan Direkt Kapitalizasyon Yontemi kullanilarak deger tespiti yapilmistir.

Direkt Kapitalizasyon Yontemi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve milkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim, yeni bir
yatirimci agisindan gelir Greten miulkiin pazar degerini analiz etmtektedir. Bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin karsilastirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi incelenir. Daha sonra
konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen yillik faaliyet gelirine bu orani uygulanir. Elde
edilen deger, benzer milklerde ayni dizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir dizeyiyle
garanti edilen pazar degeridir. Bu analizde “Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillik Net Geliri / Kapitalizasyon
Orani” formilinden yararlanilir.

Kapitalizasyon Oraninin Belirlenmesi

- Elit Residence’de, 14. katta yer alan 340 m? alanh konut, yaklasik 8 ay 6énce 32.000 TL fiyat ile kiralanmis
olup sahibi tarafindan 8.650.000 TL bedelle pazarlikh olarak satisa satisa sunulmustur. Pazarlk payi disulerek
hesaplama yapilmistir.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 32.000 TL / Ay / 7.750.000 TL = 0,050

- Elit Residence’de, 9.katta yer alan 340 m? alanh konut, 40.000 TL fiyat ile kiralanmis olup sahibi tarafindan
9.000.000 TL bedelle satisa satisa sunulmustur.

Kapitalizasyon Orani = 12 Ay x 40.000 TL / Ay / 9.000.000 TL = 0,053

S6z konusu gayrimenkulin bulundugu bolgedeki emsal arastirmasina gore kira degerlerinin; 96-98-TL/m?/ay
olacagi kanaatine variimistir. Emsallerdeki satis ve kira rakamlarindan yola gikarak, kapitalizasyon orani %5,25
olarak kabul edilmistir.

Gayrimenkulden elde edilebilecegi 6ngoriilen aylik kira geliri ve direkt kapitalizasyon yontemine gore degeri
asagidaki gibi takdir edilmistir.

DIREKT KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZIN DEGERI

. - - . - Kap. Tasinmazin
Bagimsiz Bolim No Briit Alani Birim Degeri Kira Degeri Orani  Yaklagik Degeri
(m?) (TL/m?/ay) (TL/ay) (%) (TL)
30 No.lu Bagimsiz Bolum 340,00 97 32.980 5,25% 7.540.000

TOPLAM DEGERI 7.540.000

7.4 En Verimli ve En lyi Kullanim Analizi

Bir milkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi
yapilan milkin en ylksek getiriyi saglayan kullanimi, en verimli ve en iyi kullanimidir.

Yapilan pazar arastirmalari ve degerlendirmeler dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin en verimli ve
en iyi kullanimi uygulama imar planindaki lejandi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Konut + Ticari”
amacl kullanimidir.
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7.5 KDV Konusu

26.04.2014 tarihli ve 28983 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Katma Deger Vergisi Genel Uygulama Tebligi
ile 03.02.2017 tarihli, 29968 sayili Resmi Gazete’de yayinlanan, 31.01.2017 tarihli ve 2017/9759 sayili
Bakanlar Kurulu kararnamesine gore gilincel KDV oranlari asagidaki tabloda yer almaktadir.

Bu karar kapsaminda degerleme konusu tasinmaz icin %18 KDV uygulamasi yapilmistir.

KDV ORANI

is Yeri Teslimlerinde 18%
Net Alani 150 m? ve Uzeri Konutlarda 18%
Net Alani 150 m?'ye Kadar Konutlarda */**

01.01.2013 Tarihine Kadar Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1%
01.01.2013-31.12.2016 Tarihlerinde Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 499 TL' ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 500-999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yéniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 1.000 TL ve Uzeri 18%
01.01.2017 Tarihi itibariyle Yapi Ruhsati Alinan Durumlarda 1.000 TL'ye kadar ise 1%
Yapi Ruhsatinin Alindigi Tarihte 1.000-1.999 TL ise 8%
Emlak Vergisi Yoéniinden Arsa Birim m? Rayi¢ Degeri 2.000 TL ve Uzeri 18%

* Biiyiiksehir Belediyesi kapsamindaki illerde yer alan liiks veya birinci sinif insaatlarda gegerlidir. Diger illerde ve
2. ve 3. sinif basit insaatlarda, konutun net alani 150 m?' nin altinda ise KDV orani %1’ dir.
*% 16.05.2012 tarihli ve 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda
rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen yerler ile riskli yapilarin bulundugu yerlerdeki konutlarda KDV orani

%1dir.

*** Kamu kurum ve kuruluslari ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi yapilan konut insaati projelerinde, yapi

ruhsati tarihi yerine ihale tarihi dikkate alinmalidir.
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Bolim 8

Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi Portfoyii Agisindan Degerlendirme

8.1 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule Bagh Hak ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklari Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

¢ Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tapu Kayitlarinda Devrine iliskin Bir Sinirlandirma Olup Olmamasi
Durumuna Gore Degerlendirme

Degerleme konusu bagimsiz boélimin tapu kayitlarinda, devredilebilmesine iliskin bir sinirlama
bulunmamaktadir.

¢ Gayrimenkuliin veya Projenin, imar Bilgileri, Alinmasi Gereken izinler ile Mimari Proje ve insaata
Baslanmasi igin Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmamasi
Dogrultusunda Degerlendirme

Degerleme konusu tasinmazin konumlu oldugu parsel, 24.06.2006 onay tarihli, 1/1.000 6lcekli “Sisli
Merkez ve Cevresi Uygulama imar Plani” kapsaminda “Ticaret + Konut Alani” lejandinda kalmaktadir.
Parsel tizerindeki yapi imar durumu ile uyumlu sekilde insa edilmis olup mevcut durumu ile mimari projesi
birbiri ile uyumludur. Yapilan incelemeye gore tasinmaza iliskin; 26.01.1998 tarihli ve 96 sayili “Onayl
Mimari Proje”, 24.07.1998 tarih ve 98/4583 sayili “Onayh Mimari Tadilat Projesi”, 27.01.1998 tarih 1/11
sayill “Yapi Ruhsat” ve 16.02.2001 tarihli “Yapi Muayene ve Kullanma izin Raporu” bulunmaktadir.
Tasinmaz, iskanh olup kat milkiyetine gecerek yasal stirecini tamamlamistir.

e Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim $eklinin ve Portfoye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Goriis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca
Olmadigi Hakkinda Gériis

S0z konusu gayrimenkuliin tapudaki vasiflari “Mesken” olup tapudaki fiili niteligi, fiili kullanim sekli ve
portféye dahil edilme nitelikleri birbiri ile uyumludur.

Bu acgiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazin ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati
hikiimlerince gayrimenkul yatirnm fonu portféyline “Mesken” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadig dislinilmektedir.
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Bolim 9
Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi ve Sonug

9.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.

9.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekgeleri
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

9.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilemedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerleme konusu tasinmazin tim yasal gereklilikleri tamamlanmis olup ve mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgeler tam ve eksiksizdir.

9.4 Varsa Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis

Degerleme konusu tasinmazin tapu kaydina gore; 10.09.1999 tarih, 5454 yevmiye no ile kayith “Bogazici
Elektrik Dagitim A.S. lehine kira serhi. 10.09.1999 Y: 5454” serh bulunmakta olup tasinmazlar tzerindeki kira
serhi BEDAS'In rutin uygulamasi olup s6z konusu takyidat kaydinin tasinmazin degerine ve hukuki durumuna
etkisi bulunmamaktadir.

9.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve Onemli
Olgiide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig Devredilebilmesi Konusunda
Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Uzerinde tasinmazin devrini etkileyen herhangi bir takyidat kaydi
bulunmamaktadir.

9.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren Bes Yil Gegmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunulup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerlemeye konu tasinmaz, “Mesken” nitelikli kat milkiyeti tapusuna sahip bagimsiz bélimdir.

9.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Soézlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmaz Ust hakki veya devremiilk hakki degildir.

9.8 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analizi Sonuglarinin Uyumlastiriimasi ve Bu Amagla izlenen Metotlarin
ve Nedenlerin Agiklamasi

S6z konusu degerleme calismasinda pazar yaklasimi ve gelir yaklasimi yoéntemi olan direkt kapitalizasyon
yontemi kullanilarak deger tespiti yapiimistir.

Yaklagim TL
Pazar Yaklagimi 7.735.000
Gelir Yaklagimi 7.540.000

Pazar yaklasiminda, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gore olumlu olumsuz ozellikleri
degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak; tasinmaz igin deger takdiri
asagidaki gibi yapilmistir.

Gelir yaklasiminda ise konu tasinmazdan yillik kira geliri elde edilebilecegi dikkate alinarak, gelir getiren bir
miulk olarak degerlendirilmistir. Pazarda yapilan incelemelerde konu tasinmazlar ile benzer nitelikteki
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gayrimenkullerin gelir getiren bir milk olarak degerlendirmekten ziyade pazar yaklasimi dikkate alinarak
degerlendirildigi gozlemlenmisgtir.

Bu dogrultuda rapor sonuc degeri olarak, pazar yaklasimiyla hesaplanan pazar degeri takdir edilmistir. Nihai
deger takdir edilirken pesin satis fiyatlari esas alinmistir.

9.9 Nihai Deger Takdiri

TASINMAZIN PAZAR DEGERI

Deger Tarihi 31.12.2021

Pazar Degeri (KDV Harig) 7.735.000.-TL Yedimilyonyediytzotuzbesbin.-TL

Pazar Degeri (KDV Dahil) 9.127.300.-TL Dokuzmilyonyizyirmiyedibinlgylz.-TL
Ece KADIOGLU Simge SEViN, MRICS
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Lisans No: 403562 Lisans No: 401772
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Boliim 10
Ekler

1 Tapu Belgesi

2 Takyidat Belgesi

3 Onayli imar Durumu

4 Yapi Ruhsati

5 Yapi Kullanma izin Belgesi

6 Fotograflar

7 Ozgecmisler

8 SPK Lisanslari ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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