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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S. tarafindan Yapi Kredi Koray Yatirnm Ortakligi A.S. icin 23.12.2014
tarihinde 2014REV656 rapor numarasi ile hazirlanan degerleme raporu icin asagidaki hususlari beyan
ederiz;

= Asagidaki raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

= Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirli oldugu;

= Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle herhangi bir ilgisi olmadigi;

= Degerleme Uzmaninin cretinin raporun herhangi bir bolimiine bagh olmadigi;

= Degerlemenin ahlaki kural ve performans standartlarina goére gerceklestigi;

= Degerleme Uzmaninin, mesleki egitim sartlarina haiz oldugu;

= Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan milkin yeri ve tiri konusunda daha 6nceden
deneyimi oldugu;

= Degerleme Uzmaninin, milku kisisel olarak denetledigi;

= Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimsenin bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmadigini beyan ederiz.

= Budegerleme raporu ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gore hazirlanmistir.

“TSKB Gayrimenkul Degerleme A.$’nin liretim faaliyeti ISO 9001:2008 Kalite Yonetim Sistemi BSI
tarafindan belgelendirilmistir.”
Sertifika No : FS 509685
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
YONETICI OZETI

NGO GL{E] Cumhuriyet Mahallesi, Gokkusagi Sokak, Extensa Bomonti Apartman,
No:15, Sisli/ISTANBUL

NG TVNNWIVNIE  Extensa Bomonti Apartman’da konumlu 9 adet bagimsiz balim.

TAPU KAYIT BiLGILERi istanbul ili, Sisli ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi, 144 pafta, 980 ada, 9 parsel
no’lu, 2.799,27 m? yizolgimine sahip, “Betonarme Apartman” vasifli ana
gayrimenkul Uzerinde konumlu, timi “Yapi Kredi Koray Gayrimenkul
Yatirim Ortakhgi A.S.” milkiyetindeki ve timi “Mesken” vasifli 17, 34, 35,
39, 42, 56, 69, 75 ve 81 bagimsiz bolim no’lu bagimsiz bélimler.

iMAR DURUMU Degerleme konusu. t§§|nmazla|:|n U.zerinde konumlu oldugu parsel
08.02.2007 onay tarihli 1/1.000 6lcekli “Dolapdere-Piyalepasa Bulvari ve
Cevresi Uygulama Iimar Plan” kapsaminda, “Merkezi is Alani - 1”
lejandinda kalmakta olup, yapilasma kosullari;

e H:18.50'dir.

e Yapi Nizami: Blok Nizam’dir.

* Tasinmazlarin iizerinde konumlu oldugu parsel ile ilgili detayli imar
bilgisi 4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri bashgi altinda agiklanmigtr.

23.12.2014 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN PiYASA DEGERI (KDV Hari)

7.250.000.-TL 3.130.000.-USD
(Yedimilyonikiyiizellibin.- Tiirk Lirasi) (Ucmilyonyiizotuzbin.-Amerikan Dolari)

23.12.2014 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN PiYASA DEGERi (KDV Dahil)

7.322.500.-TL 3.161.300.-USD
(Yedimilyoniicyiizyirmiikibinbesyiiz. (Ucmilyonyiizaltmisbirbiniicyiiz.
- Tiirk Lirasi) -Amerikan Dolari

1- Tespit edilen bu deger pesin satisa yénelik piyasa degeridir.

2- 1 USD= 2,3154.-TL, 1 Euro= 2,8385 TL kabul edilmistir. USD degeri
bilgi amagli verilmistir.

3- KDV orani %1 kabul edilmistir.

4- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gére
hazirlanmstir.

5- Bu sayfa, bu dederleme raporunun ayrilmaz bir pargasidir, rapor
igerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.

Ozan KOLCUOGLU Hiisniye Boztung
Degerleme Uzmani (402293) Sorumlu Degerleme Uzmani (400811)
RAPOR NO: 2014REV656 RAPOR TARIHI: 23.12.2014
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
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BOLUM 1

RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BiLGILERI
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YAPI KREDI KORAY El“lll!llllgl.oLYUA“'lll'llllﬂ ORTAKLIGIAS.

RAPOR, SIRKET VE MUSTERI BILGILERI
1.1 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor, Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.’nin 18.09.2014 tarihli talebine istinaden,
sirketimiz tarafindan 23.12.2014 tarihinde, 2014REV656 rapor numarasi ile tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tlrii

Bu degerleme istanbul ili, Sisli ilcesi, Cumhuriyet Mahallesi, 144 pafta, 980 ada, 9 parsel no’lu, 2.799,27
m? ylzdlcimune sahip, “Betonarme Apartman” vasifli ana gayrimenkul Gzerinde konumlu, timi “Yapi
Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.” milkiyetindeki ve timi “Mesken” vasifli 17, 34, 35, 39,
42, 56, 69, 75 ve 81 bagimsiz bolim no’lu bagimsiz bolimlerin, 23.12.2014 tarihli piyasa degerinin Turk
Lirasi cinsinden belirlenmesi amaciyla hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Bu rapor Sermaye
Piyasasi mevzuati hiikimlerine gore hazirlanmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi — kurum -
kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz degerleme
uzmani Ozan Kolcuoglu ve sorumlu degerleme uzmani Hisniye Boztung tarafindan hazirlanmistir.

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 13.10.2014 tarihinde ¢alismalara baslamis,
22.12.2014 tarihinde tamamlanmis ve 23.12.2014 tarihine kadar raporu hazirlamislardir. Bu sirede
gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis ¢alismasi yapiimistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirnm Ortaklig A.S. arasinda
taraflarin hak ve yukimluluklerini belirleyen 23.09.2014 tarihli dayanak sézlesmesi hikimlerine bagl
kalinarak hazirlanmistir.

1.6 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler
Degerleme islemini genel anlamda olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir faktor yoktur.
1.7 Misteri Taleplerinin Kapsami ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor Yapi Kredi Koray Yatirnm Ortakhg A.S.nin 18.09.2014 tarihli talebine istinaden ilgili
gayrimenkulin Sermaye Piyasasi Mevzuati hikimlerine goére hazirlanan gayrimenkul degerleme
raporudur. Degerleme calismasi sirasinda misteri tarafindan herhangi bir kisitlama getirilmemistir.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler.

Tarih:31.12.2010
Rev Tarihi: 18.02.2011
2010A150 2010REV404

Uygar Zaim - Hiisniye Hiisniye Boztung -
BOZTUNC Adem YOL

5.217.000 TL 5.478.000 TL

03.05.2010

1.9 Sirket Bilgileri

Sirketimiz, 13.11.2002 tarih ve 5676 sayih Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana S6zlesmesine
gore Ekspertiz ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla 300.000 Turk Lirasi
sermaye ile kurulmustur.

RAPOR NO: 2014REV656 RAPOR TARIiHi: 23.12.2014
*GizZLIDIR
6




YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

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

Sirketimiz 17.03.2011 tarihi itibariyle, uluslararasi meslek kurulusu olan RICS (Royal Institution of
Charted Surveyors) tarafindan “Regulated by RICS” statisiline alinmistir.

Sirketimiz, BSI (BSI Eurasia Yonetim Sistemleri Belgelendirme Ltd. Sti.) tarafindan verilen 1ISO 9001:2008
Kalite Belgesi’'ne sahiptir.

1.10 Miisteri Bilgileri

Bu degerleme raporu, Mesrutiyet Mahallesi, ismet Oztiirk Sok., Elit Residence, Kat:17, D:42,
Sisli/ISTANBUL adresinde faaliyet gosteren Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S. icin
hazirlanmistir.

RAPOR NO: 2014REV656 RAPOR TARIiHi: 23.12.2014
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BOLUM 2

DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI
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*GizZLIDIR
8




YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BOLUM 2
DEGERLEMENIN TANIM VE KAPSAMI

2.1 Degerlemede Kullanilan Yontemler

Ulkemizde kullanilabilir olan ¢ farkli degerleme ydntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla “Emsal

n u

Karsilastirma Yaklasimi”, “Gelir indirgeme Yaklasimi” ve “Maliyet Yaklagimi” yéntemleridir.
2.1.1 Emsal Karsilastirma Yaklagimi

Bu karsilagtirmali yaklagim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate
alir ve karsilastirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan
milk, acik piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin satislariyla karsilastirilir. istenen fiyatlar ve
verilen teklifler de dikkate alinabilir.

2.1.2 Gelir indirgeme Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim degerlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir
ve indirgeme ydntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren
gelir ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir. Bu islem, dogrudan iliskileri, hasila veya iskonto orani
veya her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en
ylksek yatirim getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakami ile orantilidir.

indirgeme orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin
beklentileri, alternatif yatirnmlar igcin umulan getiri oranlari, ge¢cmiste emsal miilkler tarafindan
kazanilan getiri oranlari, borg finansmanin bulunabilrligi, cari vergi yasalarina baghdir.

2.1.3 Maliyet Yaklagimi

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

Bu yontemde, gayrimenkulun énemli bir kalan ekonomik 6mir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle, gayrimenkulun degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolayr zamanla azalacagl varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir
gayrimenkulun bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacagi
kabul edilir.

Gayrimenkulliin bina maliyet degerleri, Cevre ve Sehircilik Bakanligi Yapi Birim Maliyetleri,
binalarin teknik 6zellikleri, binalarda kullanilan malzemeler, piyasada ayni 6zelliklerde insa
edilen binalarin insaat maliyetleri, muiteahhit firmalarla yapilan gortismeler ve gec¢mis
tecriibelerimize  dayanarak  hesaplanan  maliyetler g6z ©niinde  bulundurularak
degerlendirilmistir.

Binalardaki yipranma payi, Resmi Gazete’de yayinlanan yillara gbére bina asinma paylarini
gosteren cetvel ile binanin gozle gorilir fiziki durumu dikkate alinarak hesaplanmistir.

Gayrimenkulun degerinin, arazi ve binalar olmak zere iki farkl fiziksel olgudan meydana geldigi
kabul edilir.

RAPOR NO: 2014REV656 RAPOR TARIiHi: 23.12.2014
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

2.2 Kullanilan Deger Tanimlari
2.2.1 Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Bir gayrimenkulilin alici ve satici arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis icin
gerekli piyasa kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle
ilgili bitin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el
degistirme degeridir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

- Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi sagliyacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkulun satisi icin makul bir siire taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkuliin alim — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz
oranlari izerinden gerceklestiriimektedir.

2.2.2 Zorunlu Satis Degeri

Saticinin gayrimenkulinl satmak icin baski altinda oldugu ve bunun sonucu olarak uygun bir
pazarlama suresinin mimkiin olmadig kosullarda kullanilan degerdir. Zorunlu satista kabul
edilen fiyat, piyasa degerinin makul ve adil durumunun aksine saticinin 6zel kosullarini yansitan
bir degerdir.
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BOLUM 3
GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varligin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya da
komsuluk cevresi trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma degerleme uzmaninin o 6zgiin piyasa
alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen ilkelerin, giglerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina
yardimci olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve
ipuglarini saglar. Genel veriler, tanimlanmis piyasa bolgesinde milk degerini etkileyen toplumsal,
ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, degerlemesi yapilacak miilke ve esdeger
milklerin niteliklerine iligkin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal ve Ekonomik Veriler
3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) verilerine gore 31 Aralik 2013 tarihi itibariyle Tiirkiye
nifusu 76.667.864 kisidir. 2013 yilinda Tirkiye’de ikamet eden niifus bir 6nceki yila gore
1.040.487 kisi artmistir. NUfusun % 50,2’sini (38.473.360 kisi) erkekler, % 49,8’ini (38.194.504
kisi) ise kadinlar olusturmaktadir.

Tirkiye Geneli Nufus Artisinin Yillara Yaygin G6sterimi

Toplam Erkek Kadin
2008 71.517.100 35.901.154 35.615.946
2009 72.561.312 36.462.470 36.098.842
2010 73.722.988 37.043.182 36.679.806
2011 74.724.269 37.532.954 37.191.315
2012 75.627.384 37.956.168 37.671.216
2013 76.667.864 38.473.360 38.194.504
Asagidaki grafikte 2007-2013 wyillari arasi Tirkiye geneli ndfus artis oranlarini gérmek
mimkinddr.
2007-2013 Yillari Arasi Tiirkiye Geneli Nufiis Artig Hizi
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Turkiye'de yillik niifus artis hizi 2011 yilinda binde 13,5 iken 2012 yilinda binde 12’ye gerilemis;
2013 yilinda ise binde 13,7'ye ylikselmistir.

il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2012 yilinda %77,3 iken, 14 ilde Biyiksehir
Belediyesi kurulmasi ve Bliylksehir statlstindeki 30 ilde, belde ve koylerin ilce belediyelerine
mahalle olarak katilmasinin dnemli etkisiyle bu oran 2013 yilinda %91,3 olarak gerceklesmistir.
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2013 vyilinda, Tirkiye niifusunun %18,5'inin ikamet ettigi istanbul, 14.160.467 kisi ile en ¢ok
nifusa sahip olan il olmustur.

Ulkemizin toplam niifusunun % 18,5’i (14.160.467 kisi) istanbul’da ikamet etmektedir. Bunu
sirastyla; % 6,6 ile (5.045.083 kisi) Ankara, % 5,3 ile (4.061.074 kisi) izmir, % 3,6 ile (2.740.970
kisi) Bursa, % 2,8 ile (2.158.265 kisi) Antalya takip etmektedir. Ulkemizde en az niifusa sahip olan
Bayburt ilinde ikamet eden kisi sayisi ise 75.620'tir.

Ulkemizde 2012 yilinda 30,1 olan ortanca yas, 2013 yilinda énceki yila gore artis gostererek 30,4
olmustur. Ortanca yas erkeklerde 29,8 iken, kadinlarda 31 olarak gergeklesmistir.

Ulkemizde 15-64 yas grubunda bulunan (¢alisma ¢agindaki) niifusun orani 2012 yilina (%67,6)
gore 0,1 puan artarak %67,7 (51.926.356 kisi) olarak gerceklesmistir.

Nifus yogunlugu olarak ifade edilen “bir kilometrekareye diisen kisi sayisi” Tirkiye genelinde
100 kisidir. Bu sayi illerde 11 ile 2.725 kisi arasinda degismektedir. istanbul ilinde bir
kilometrekareye 2.725 kisi diismektedir. Bunu sirasiyla; 464 kisi ile Kocaeli, 338 kisi ile izmir, 270
kisi ile Gaziantep ve 263 kisi ile Bursa illeri izlemektedir.

Nifus yogunlugunun en az oldugu il ise 11 kisi ile Tunceli’dir. Ylzolgim{ buylklGgline gore ilk
sirada yer alan Konya’nin niifus yogunlugu 53, yizolcimi en kiiclik olan Yalova’nin nifus
yogunlugu ise 260’tir.

il Niifus
istanbul 14.160.467
Ankara 5.045.083
izmir 4.061.074
Bursa 2.740.970
Adana 2.149.260

3.1.2 Ekonomik Veriler™™

2008 vyilinin baslarinda i¢ siyasetten c¢ok dis ekonomik gelismeler agirlikta olmus, yasanan
gelismeler ekonomiyi dogrudan etkileyerek 2008 yili Nisan ayindan itibaren yatirimlarda
yavaslama gorilmis ve gecmis yillardaki yabanci yatirim orani diismeye baslamistir. Diinya’da ilk
basta ABD'de subprime mortgage krizi olarak baslayan, sonrasinda likidite sikintisindan
kaynaklandigi sanilan ancak zamanla asil sorunun giiven eksikligi oldugu anlasilan ekonomik kriz,
2008 yili Mart ayinda ABD'nin énemli yatirim bankalarinin ve sigorta firmalarinin iflas etmesi ile
kendini gostermis ve kisa zamanda Avrupa'ya sigramistir. Ulkelerin birbiri ardina kriz énleyici
paketler acgiklamalarina ragmen ekonomik kigllmelere engel olamayip dinya bilylime
tahminleri eksi degerleri gostermistir.

2008 yili sonu ve 2009 yili basinda Tiirkiye’de ekonomik kriz reel sektérde de hissedilmeye
baslamistir. 2009 yili icerisinde ekonomik daralma ile birlikte sanayi Uretimi ve istihdamda
disusler yasanmistir. Gayrimenkul sektoriiniin de 2009 yilini kiiglilerek gecirdigi, fiyatlarin disis
hareketini stirdlirdigi ve talebin az oldugu bilinmektedir.

Ancak 2010 yili baslarinda llke ekonomisinde ve dis piyasalarda yasanan pozitif goriiniim ile
birlikte slirdlrilebilir bir kalkinmanin tekrar basladigi ve krizin etkilerinin pozitif hava ile beraber
azalmaya basladigl gozlemlenmistir. 2010 yih genelinde doviz fiyatlarinin belirli bir bant
seviyesinde kalmasi, istanbul Borsas’nin 2010 yili basi itibariyle artis egilimini devam ettirmesi,
2010 Eylul ayinda yapilan referandumun siyasi istikrar olarak algilanmasiyla birlikte piyasalarda
esen pozitif hava devam etmistir.

Ekonomik verilerin pozitif olmaya basladigl 2011 yih icerisinde yabanci yatirimlarin Tirkiye'ye
olan ilgisi devam etmistir. Ancak blylk yatirim kararlarinin 6nceki yillarda oldugu gibi rahat ve

W TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S.
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kolay verilememesi yatirim siireglerini uzatmistir. Fiyat istikrari ve ekonomik biiyiimenin artmasi
ile 2011 yili Turkiye’'nin ilerlemesine ve dis politikada glicliniin artmasina sahne olmustur.
2012 yil icerisinde de ekonomik istikrarin devam ettigi goriilse de, bazi gayrimenkul tipleri ve
projeleri igin satis sikintisi yasandigi goézlemlenmistir. Bunun yaninda 2012 yili igerisinde
cikartilan Kentsel Donlisim ve Mitekabiliyet yasasi ile birlikte Tiirkiye’de yatirim yapmak isteyen
yabanci yatirirmcilarin 6nid agilmis olup, piyasaya etkisi olumlu olmustur. 2012 yilinda yirirlige
giren yasa oncesi konut satislarinin yizde 2 ila 4'G yabancilara yapilirken, bu oran 2013'te yizde
10 seviyesine ulasmistir.
2013 vyili icerisinde Kentsel Donlsim vyasasi ile basta biyliksehirler olmak (izere tim
yerlesimlerde eski konutlarin yenilenmeye baslandigi ve konut piyasasinin yeniden canl bir
yapiya kazandirildigi gorilmiustir. Ozellikle kentsel déniisiim ile yapilacak yatirimlar ve arazi
arayislari yogun olarak yatirrmcilarin glindemindedir. Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nin
onciligindeki kentsel dontisim calismalarinda 20 yil boyunca 6.5 milyon konutun yenilenmesi
hedeflenmektedir. Yasanin ylrirlGge girdigi tarihten itibaren tlke genelinde 6 bin 753 hektar
alan riskli ilan edilmistir. Bu alanlarin mevcut yapi stoguna bakildiginda 367.522 bagimsiz
bolimden (konut ve isyeri) ve bu birimlerin yer aldigi toplam 162.422 binadan olustugu
gorilmektedir. Yil icinde 200.000 birimin donisiim hedefi yakalanirken, 2014 sonuna kadar
400.000 bagimsiz bélimiin dontsiiminiin tamamlanmasi hedeflenmektedir.
2013 yil Tiirkiye Ekonomik gostergelerini 6zetleyecek olursak (Kaynak: TUIK);

2013 yili enflasyon orani TUFE'de %7,40, UFE'de ise %6,97 olarak gerceklesmistir.

2013 yili cari islemler agig ise bir dnceki yila gbére 16 milyar 507 milyon dolar artarak 65
milyar 4 milyon dolara ulasmistir.

2013 yiliigsizlik orani %9,7; tarim disi issizlik orani %12 olarak gerceklesmistir.
Uluslararasi Kredi Derecelendirme Kurulusu Moody’s Tirkiye'nin kredi notunu Mayis 2013’de bir
basamak artisla Baa3’e yukseltmistir. Tlrkiye, Fitch’in Kasim 2012’deki artisinin (BBB-) ardindan
ikinci yatirnm yapilabilir notunu almistir, Kasim 2013’te de ayni dereceyi vererek gorinimiini
duragan olarak korumustur.

2014 wyili ilk ceyreginde gerceklesen yerel secimler ve 2014 yih 3. ceyreginde gerceklesen
Cumhurbaskanligi secimi i¢c ve dis piyasalarda, hilkiimete gilivenoyu olarak yorumlanmistir. 2015
yiinda yapilmasi muhtemel genel secimler, Glkenin i¢ siyasi gindemindeki énemli konularin
basinda gelmektedir. Bu gelismelerin yaninda jeopolitik olarak dis politikada yasanan gelismeler
de Ulkemiz acisindan oldukca bliyik 6neme sahiptir. TCMB’ nin 2014 2. yarisindan itibaren
yaptigi faiz indiriminin i¢ piyasay! bir parca hareketlendirdigi ve bu indirimin konut kredisi faiz
oranlarina da yansidigi gozlenmektedir. 2012 yilinda ¢ikartilan ve etkileri hissedilmeye devam
eden, Kentsel Donlsimin kapisini agan 6306 Sayili yasa ile birlikte gayrimenkul sektériinde bu
anlamda bir hareketlenmenin yasandigi goriilmektedir.
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3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 istanbul ili
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istanbul, Turkiye’nin en yiiksek niifuslu, ekonomik ve kiiltiirel agidan énemli sehridir. Sehir,
Avrupa ile Asya kitalari arasinda kopri gorevi géren, bunlarin birbirine en ¢ok yaklastigl iki ug
tizerinde kurulmustur. istanbul kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ile gevrili olup;
kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a bagli Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag,
glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagl Kandira, doguda
Kocaeli'ne bagh Korfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagl Gebze ilgeleri ile komsudur.

Diinyadaki en kalabalik metropollerden biri olarak gosterilen istanbul’un, 2013 yili adrese dayali
nifus kayit sistemi niifus sayimi sonuglarina goére niifusu 14.160.467 olarak belirlenmistir.

istanbul ilinin ilceleri; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Bagcilar, Bahcelievler, Bakirkdy,
Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu, Biyiikgekmece, Catalca,
Cekmekdy, Esenler, Zeytinburnu, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glingdren, Kadikdy, Kagithane,
Kartal, Kiiglikcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile,
Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve Zeytinburnu’dur.

Ekonomik yonden istanbul, Tiirkiye’nin en gelismis kentlerinden biridir. Turizm, sanayi ve ticaret
ekonomisinin en 6nemli kaynaklaridir. Sanayi kuruluslarinin biyidk cogunlugu il disina
tasinmasina karsin, kent imalat sanayi yéniinden énemini korumaktadir. istanbul sanayiinde asil
gelisme Cumhuriyetten sonra baslamistir. 1950’lerden sonra hizlanan sermaye birikimleri, 6zel
sektdre saglanan destek, sanayi ve ticaret yoniinden istanbul’un énde gelen bir kent olmasina
olanak saglamistir.

istanbul dogal giizelligi, zengin kiltiir varliklari, ulasim ve konaklama konusundaki gelisimi ile
Tirkiye’nin en gdzde turizm merkezlerinden biri olmustur. istanbul’a gelen yabanci turist
sayisina bakildiginda, 2013 vyilinda Tirkiye’ye gelen yabanci turistlerin yaklasik %31’ini
olusturdugu gorilmektedir.
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3.3.2 Sigli ilgesi
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istanbul ilinin batisinda yer alan Sisli ilgesinin topraklari 1987’de Kagithane’nin ayrilmasindan
sonra ikiye bolinmis durumdadir. Bu bolimler kuzeyde Ayazaga bolimi ve glineyde Sisli
bolimi olarak adlandirilir. Ayazaga boliimi, kuzey ve doguda Sariyer, glineydoguda Besiktas,
glineyde Kagithane, batida da Eylip ilgeleriyle gevrilidir. Sisli bolimu ise, bati ve kuzeyde
Kagithane, dogu ve giineydoguda Besiktas, gliney ve giineybatida Beyoglu ilcelerine komsudur.
Sisli ilgesinin denize kiyisi yoktur.

Sisli ilcesi istanbul’un, Taksim kuzeyindeki biitiin semtleri gibi, yeni bir yerlesmedir. 19.yy’dan
itibaren gesitli binalarin yapilmasiyla, semt 1870’lerden sonra olusmaya baslamistir. Ferikdy’de
ilk bira Gretim tesisinin kurulmasi ve Sisli’"de Etfal Hastanesi’'nin agilisi 1890’h yillara rastlar.
1913’te elektrikli tramvayin Sisli semtine gelmesi ve Sisli'nin son durak olmasindan sonra Sisli
hizla gelismeye baslamistir.

Eski yillarda Beyoglu ilgesine bagli bir bucak olarak yonetilen Sisli yoresi, 1954’te ilge statiisiine
gecmistir. 1970’lerde 100.000’i asan nifus, 2000 niifus sayiminda 270.674, 2008 niifus
sayiminda 312.666 kisiye ulasmis olup, 2013 adrese dayali nifus sayimina gore ilcenin nifusu
274.420 kisidir. ilce nifusundaki bu azalmanin nedeni sinirlar icerisindeki bazi mahallelerin
Sariyer ilgesi sinirlarina dahil edilmis olmasidir.

Kirsal yerlesmesi bulunmayan Sisli ilcesinin kentsel alani 25 mahalleden olusmakta olup; bunlar
Bozkurt, Cumhuriyet, Duatepe, Eskisehir, Ergenekon, Esentepe, Ferikdy, Fulya, Glilbahar,
Harbiye, Halide Edip Adivar, Halil Rifat Pasa, Halaskargazi, indndi, izzet Pasa Ciftligi, Kaptanpasa,
Kustepe, Mahmut Sevket Pasa, Mecidiyekdy, Merkez, Mesrutiyet, 19 Mayis, Pasa, Tesvikiye ve
Yayla mahalleleridir.

ilce sinirlari iginde kiiltiirel aktiviteler icin cesitli merkezler vardir. Tiyatro ve sinemanin yani sira,
LutfG Kirdar Kongre Salonu, Cemal Resit Rey Konser Salonu, Agikhava Tiyatrosu, Sehir Tiyatrolari
Harbiye Sahnesi, Askeri Miize, istanbul Teknik Universitesi, Marmara Universitesi ve Yildiz Teknik
Universitesi’nin bazi birimleri yer almaktadir. Ayrica sehrin ¢ biiyiik stadyumundan biri olan
Turk Telekom Arena’nin yani sira Avrupa’nin ikinci en bliyik alisveris merkezi olan Cevahir
Alisveris Merkezi de ilge sinirlari igindedir.

Sisli kurulusundan itibaren st sosyo-ekonomik katmanlarda yer alan yabancilarin ve azinliklarin
ragbet ettikleri bir yerlesim birimi olmustur. Cumhuriyet’'ten sonra, bu sosyo-kiltirel yapi bir
olciide degisse de halen Sisli ilcesi istanbul’da azinliklarin, belli ve giderek azalan bir oranda da
olsa, bulunduklari nadir semtlerinden biridir.
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET
HAKKI VE IMAR BILGILERI
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BOLUM 4

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN MULKIYET HAKKI VE iMAR BiLGILERi
4.1 Gayrimenkuliin Miilkiyet Bilgileri

ili : | Istanbul

ilgesi : | Sisli

Koyl -

Mahallesi : | Cumhuriyet

Sokagi -

Mevkii : |-

Pafta No 1 | 144

Ada No : | 980

Parsel No |9

Ana Gayrimenkuliin Niteligi : | Betonarme Apartman

Ana Gayrimenkuliin Yiizolglimii : | 2.799,27 m’

Kat No Bagimsiz | Arsa Payi Niteligi Malik-Hisse

B6lim No

1 17 11/1250 Mesken Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
2 34 11/1250 Mesken Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
2 35 9/1250 Mesken Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
2 39 9/1250 Mesken Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
2 42 12/1250 Mesken Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
3 56 9/1250 Mesken Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
4 69 9/1250 Mesken Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
4 75 9/1250 Mesken Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
4 81 12/1250 Mesken Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

4.2 Gayrimenkuliin Takyidat Bilgileri

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme calismasi, gayrimenkul milkiyetini olusturan haklari ve
bu haklar Gizerindeki kisitlamalari tespit etmek amaci ile yapilir.

istanbul ili, Sisli Tapu Sicil Midirligi’nden 14.10.2014 tarihinde alinan TAKBIS belgelerindeki bilgilere
gore; degerleme konusu tasinmazlarin izerinde mustereken;

Beyanlar Hanesinde:

e Yonetim Plani:11.11.2010(11.11.2010 tarih ve 13938 yevmiye no ile)

e Kat milkiyetine ¢evrilmistir. (20.12.2011 tarih ve 20525 yevmiye no ile)
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I TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler icin Detayl - SBI var)
Zemin Tipi : Kot Miikiyess Ada/Parsct + 08009
Zemin No 1 amsisiz Vazbicim : 279927 m2
7 ige : ISTANBULSISLI Ana Tag. Nitelik : BETONARME APARTMAN
)
Koramie PR BlelKauGiris -B.B.No /17 (BapBoINe 17)
Maballe / Koy Ads ' i CUMIIURIVET Mah S e
Do 2 Bag.BO). Nitelik : MESKEN
Citi/SayfaNo T i 6075851
Kayst Durum Akt

TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK

Matik / Lebdar

Terkin Scbebi - Tarib - e

sp Agrkiama Tarih - Vevmiye

Beyan  Yoactm Plam  11/11/2010 111172010 - 13938 -

Heyan KM ne Cevrilmegtsr. 200127201 1 - 20525 -

[ MOLKIVET BILGILERL ]
Sistem No Matik Elbicligi No  1lisse Payi| Terkin Sebebi - Tarih - Yev. ]
YAPI KREDEKORAY GAYRIME ATIRIN o TAM -
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETT

I TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler igin Detayli - SBI var)
Zesmin Tipi Kat Malkiyets Ada/Parsel : 9809
Zemin No 43351529 Yezolsam 279927 m2
Bsbige \, : ISTANBULSISL Ams Tag. Niteli : BETONARME APARTMAN
Momamn Ade FauTM BleWKaUGiris -B.B.Na  : /2/- (BagBolNo: 34)
Makalle / K3y Aan CUMHURIYET Mah. Arss Pay/Payda 1 111250
Movl n Bap.Bal, Nieelit : MESKEN
Cilt / Sayfa No — 60/ 5868
Kayst Durum 1 Akl

TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK

Fsmii Acikisma Mebl Lebdar Tarili - Veviive
Beyan  Yonctsm Plaai . 11/1172010 11112030 - 13938
Beyan KM ne Cevelmsger.

2041272011 - 20525

Rouor Tori £ Suzls MIHODES 1436

M LRIVET BILGILERI
stem No e s Elbiriizt No  Hisse Pay/Payds Metrekare
=i RAY GA Y RIMENK UL YA TRIM - Tam =
CORTARL1GE ANONIM SIRK ET]
L TASINMAZA AIT TAFU KAYDI (AKUT Malikler icin Detayh - SBI var)
BRI
Zemin Tipi Kan Mitkiyets Adararsel - 980
Zemin No 43351530 Vazsichm 2.799,27 m2
i rhige ISTANBULISISLY Ama Tax. Nitelik : BETONARME APARTMAN -
Ao A cry ST BloWKaUGiris -8.B.No  : -72/- (Bag 8ol No: 35)
Maballe/ Koy Ads_ ! i CUMHURIYET Mah Avsa PayiFayde - onase
| ok vl Bag.BBL Nitehik : MESKEN
Cilt /Sayfa No T i 605869
Kayst Durum : Akuir
TASINMAZ SERH / BEVAN / IRTIFAK
Agskiama J Lehdar Tarik - Yevmive Terkin Sebebi - Tarh - Yev
Vonetm Plam - 1141172010 1171172010 - 13938 -
KM ne Cevrilmugtar. 20412/2011 - 20525 -
A MOLKIVET BILGILERI ]
No Malik Elbirfidi No  Hisse Payi 'y Aletrekare Ediame Sebebi - Tarih - Vev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev. I
TETI281 GA ATIR TAM Sais - 231172010 - 14204- ==
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETT
1 TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (AKuf Malikler icin Detayh - SBI var)
—
Zemin Tipl Kat Moskiyeti AdaiParsel = 980
Zemin No (o} 43351534 Vazsigom : 279927 m2
Ihige <1 IsTANBULSISLI Awua Tag Nicelik 3 BETONARME APARTMAN
Kurom Ady r'“‘ y P SatiTm Blok/KauGirss -R B.Ne = -/2/- (Bag Bal Ne: 39)
Mabaile /Kby Ady - CUMNURIVET Mah Ares PaylPayd s - enzsa
st =4 Raz oL, Nity - mEsKEN
Cilt /Sayfa No — 60 /$873
Kanyse Derum = Akic
Rapor Teritn / Sasn 10542014 14.36 2
TASINMAZ SERH/ BEYAN / IRTIFAK
sl Ackisms iz Malik / Lehdar Tarih - Yevamive Terkin Sebebi - ¥arih - Yev
Beyan  Yonctim Plasi: 1171172010 112010 - 13938 -
Beyas{AT KM ne Cevrilmastir 2001272011 - 20525
) s = e
— MOLKIVET BILGILERE ]
[Sistem No Matik ERiriizi N0 Tisse Pay/Payda Metrckare Edinme Sebebi - Tarih - Yer. Terkin Sebebi - Tarih - Yev. i
VAPI KREDI-KORAY GAYRIMENKUL VATIRIM TAM Satig - 2371172010 - 14208- e
ORTAKLIO! ANONIM $IRKETI = =
l TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Matikier igin Detayl - SB! var)
Zemin Tipi t Kat Mitkiyes: Adu/Parsel : 98019
Zemin No O\ a3sisy Yazsicam : 279927 m2
I ibige =1 : ISTANBLUSISLI Ana Tag. Nitelik = BETONARME APARTMAN
¢ , P
Kurem Ads o Pl TM Blok/KaUGirls -B.No = -/2/- (Bag BoINa 42)
Maballe ) Koy Ady. S 3 CUMHURIYET Mah. Avan PayfPiyda 12N
Nleckl (S Bag.BOL Nitelik : MESKEN
Cit/SayfaNo " i 6075876
Kayit Durum : Aksf
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
(sllm Acikiama Malik/ Lehdar Tarib - Yevmive Terkin Sebebi - Tarib - Vev
Beyso  Yonctim Plany - 11/41/2010 11/11/2010 - 13938 -
Beyan(AT ...KM ne Cevrilsghir 201272011 - 20525 -
)
[ MULKIVET BILGILERI ]

istem No Malik

Elbirligi No

Hisse Pay/Payds

Metrekare

Edinme Sebebi - Tarih - Yev.

5 TAM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Terkin Sebebi - Tarih - Yev. |}
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[ TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler icin Detayl - SB‘ var)
Zemin Tipl ot Kae Mokkiyet AdalParsel : 9809
Zemin No N1 2 a33sissy Yizblghm : 279927 m2
I zige (;(‘! 1 ISTANBULSSISLE Ann Tas, Niselik : BETONARMI: APARTMAN
‘ Vi
Kurwm Ads oyl St - BloWKaUGirig-B.B.Ne  : -/3/- (BogBol No 56)
Mlhn.lell(.y Adv{_(\‘ : CUMHURIYET Mah Arsa Pay/Payda : WI250
Mevalt (O Bag.Bal. Nitelik : MESKEN
Citt/SayfaNo 1 1 6075590
Kayi Durem : Akl
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
seBrl Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sebebi - 'l: 'il - "",

BeysAT . KM ne Cevrilmigtir
)

11/11/2010 - 13938

2001272011 - 20525

[ MOLKIYET BILGILERT —
Eibirligi No  Hisse Pay/Payis Meirekare Terkin Sebebi - Tarih - Vev. |
Al -4 RIME] TAM .-
ORTAKLIGI ANONIM SIRKET!
1 TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler icin Detayh - SBI var)
Zemin Tipi : Kat Malkiyeti Ada/Parsel + 9809
Zemia No O : amsises Yazdlsim 1 279927 m2
7 lige (‘\"1 = ISTANBUL/SISLI Ama Tug. Nitelik : BETONARME APARTMAN
Sy
M Ads cn S bkl o BloWKat/Girig -B.B.No  : -/4/- (BagBol No 69)
M.ll::clkiy Adi ) CUMHURIYET Mah Aven PiiPayda + on2%0
Mev :
L7 L B5). Nitelik : MESKEN

CHtiSayfaNo "o : 605903 bee “
Kayst Durum : Akaif

TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK

b - Malnlichdor. 0 Yarih - Yevmiye st Setett-aph o Yoy

Reyan 117112010 - 13938

Beyas(AT KM ne Cevrilmistir 2001272011 - 20525 -

1

Rapor Taridi / Saati - MU0 14360 "

MULKIVET BlLGILER]

AT RREDIFRORAY GAYI
ORTAKLIGI ANONIM SIRKFT1

AVRIMENK UL VA TIRIM

" Elbirligi No

Tlisse Pay/Payda Metrekare

Edinme Sebebi - Tarih - Yev.

TAM

£

1 TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (AKtif Malikler icin Detayli - SBI var)
Zemin Tipi 1 Kat Milkiye AdalParsel + 9500
Zemin No Tl amsisw Vaadicom : 279927 m2
I hige ‘_I ISTANBULISISLI ™ Ana Tag. Nitelik : BETONARME APARTMAN —
) <
Kurum Adi o ST BloWKaUGiriy 1 -14/. (Bap.BotNo 75)
Makalle / K8y Adur’. CUMHURIYET Mah Arsa Pay/Payda : 9/1250
Mevhil A : MESKEN
Cik / Sayfs No 3 605909
Kayst Duram 3 ARGl
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
B/ Acrklama Makik / Lendar —— Tarih - Yevmiye _ Terkie Sebebi - Tarih - Vev
Beyan Yoactim Plam 1171172010 11/11/2010 - 13938
Heyan ...KM ne Cevrilmigter. 20012/2011 - 20528 >
| MULKIVET BILGILERI ]
istem No Nk Elbirkifi No lisse Pay/Payda Metrekare Ediame Sebebl - Tarih - Yev. Terkin Sebebi - Tarih - Yev. il |
1211281 T TAM Satis - 231 172010 - 14204 -
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI l
| TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (AKUT Malikler igin Detayl - SBI var)
Zemin Tipi Kae Moiyeti Ada/Parsel + 9809
Zemin No o 43351576 Vazdichm : 2.79927m2
firitie (:;\ ISTANBULSISLE Anx Tag. Niselik : BETONARME APARTMAN
BawmAly | ery WITA Blok/KauGiris-B.B.Ne = -/ 4/~ (Bag BalNo §1)
Mahalle / Koy Adi_ - CUMHURIYET Mah. Atn Pay/Prydda SRS
Mevkii (O . anr
= z FSKE
2y I _:f T Bag.REL Nitelik MESKEN
Kaynt Durom Akuf
B Toodhe / Sasi MWIAMING 12 V0 5
TASINMAZ SERH / BEVAN / IRTIFAK
S8 Agklsms Malik / Lehiar Tarh - Yevmiye
Beyan  Yoaetim Plant : 1)/1172010 173172010 - 13938 -
Beyan KM ne Cevnlmistic 20/12/2011 - 20525 -
MOLKIVET BILGILER] |
Malik Elbirligi No_Iisse Pay/Payda Metrekare Edinme Sebebi - Tarih - Yev, Terkin Sebehi - Tarih - Vev.

T2 AP K AYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKET

TAM

Satrs - 201172010 -
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

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

Degerleme konusu tasinmazlarin son g yillk donemde miilkiyet durumunda bir degisiklik
meydana gelmemistir.

4.3 Gayrimenkuliin imar Bilgileri

imar yénetmelikleri arazi kullanimini ve gelistirmenin yogunlugunu diizenlemektedir. Bir degerleme
uzmani imar ve yapl yonetmeliklerini incelerken, tim glincel yénetmelikleri ve sartnamelerde
meydana gelmesi olasi degisiklikleri dikkate almalidir. imar planlari konut, ticari ve sanayi gibi genel
kullanimi tanimlar ve bu kullanimlara istinaden yapilabilecek yapi yogunlugunu belirtir.

Sisli Belediyesi imar Miidiirligi’nde 13.10.2014 tarihinde yapilan incelemelerde edinilen sifahi bilgilere
ve rapor ekinde sunulan onayl imar yazisina gore degerleme konusu tasinmazlarin tzerinde konumlu
oldugu parsel, 08.02.2007 onay tarihli 1/1.000 olcekli “Dolapdere-Piyalepasa Bulvari ve Cevresi
Uygulama imar Plani” kapsaminda, “Merkezi is Alani - 1” lejandinda kalmakta olup, yapilasma kosullar;

e H:18.50'dir.

e Yapi Nizami: Blok Nizam’dir.

e Degerleme konusu tasinmazlarin tGzerinde konumlu oldugu parselin

* Tasinmazlarin lizerinde konumlu oldugu parsel ile ilgili edinilen sifahi bilgiye gére parselin terk isleminin

imar planina islenmedigi bilgisi edinilmis olup, harita birimindeki dosyasinda terk iglemi ile ilgili basvurusu
oldugu bilgisi edinilmistir.

v" Ruhsat ve izinler:

e Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkule ait, belediye arsiv
dosyasinda, 20.11.2009 tarih ve 7143 no’lu 19.227,42 m? insaat alanli 4 bodrum+ zemin + 5
normal kat + cati kati olmak Uzere toplamda 11 kath bina icin hazirlanmis “Onayli Mimari
Projesi” ve 2010 tarihli 19.141,88 m? insaat alanl 4 bodrum+ zemin + 5 normal kat + ¢ati kati
olmak (izere toplamda 11 katli bina i¢cin hazirlanmis “Tadilat Projesi” bulunmaktadir.
bulunmaktadir.
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

S6z konusu ana gayrimenkultin 15.09.2010 tarihli 19.141,88 m? insaat alanl 4 bodrum+ zemin +
5 normal kat + c¢ati kati olmak lizere toplamda 11 katli bina icin hazirlanmis kat irtifakina esas
onayli proje Tapu Sicil MidirlGgi’nde incelenmis olup, konu proje Sisli Belediyesi imar arsiv
dosyasinda da bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkule ait, yap! ruhsatlarina
istinaden 18.12.2009 tarih ve 3-46 no’lu “ilk Yapi Ruhsati” oldugu bilgisi edinilmistir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkule ait, 22.03.2010 tarih, 09/3-
46 no’lu, 1.688,98 m? 3 adet diikkan, 9.154,06 m? 92 adet bagimsiz bdliim, 8.298, 84 m? ortak
alan olmak Uzere toplam 19.141,88 m? alanl insaat icin tadilat amacgh “Yapi Ruhsati”
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkule ait, 03.08.2011 tarih, 09/3-
46 no’lu, 1.688,98 m? 3 adet diikkan, 9.154,06 m? 92 adet bagimsiz bdliim, 8.298, 84 m? ortak
alan olmak tzere toplam 19.141,88 m? alanli insaat igin isim degisikligi amacli “Yapi Ruhsati”
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkule ait, 08.12.2011 tarih,
11/10460 no’lu, 1.688,98 m? 3 adet diikkan, 9.154,06 m? 92 adet bagimsiz b6lim, 8.298, 84 m?
ortak alan olmak Uzere toplam 19.141,88 m? alanli insaat i¢in yeni yapi amach “Yapi Kullanma
izin Belgesi” bulunmaktadir.

Yapi Ruhsati ve izinler Ozet Tablo

o,
20.11.20009 tarih ve 7143 no’lu 19.227,42 m? Onayli Mimari Projesi
15.09.2010 tarihli 19.141,88 m? Kat irtifakina Esas Tadilat Projesi
18.12.2009 tarih ve 3-46 no’lu - ilk Yapi Ruhsati
22.03.2010 tarih, 09/3-46 no’lu 19.141,88 m? Tadilat Amagh Yapi Ruhsati
03.08.2011 tarih, 09/3-46 no’lu 19.141,88 m? isim Degisikligi Amach Yapi Ruhsati
08.12.2011 tarih, 11/10460 no’lu 19.141,88 m? Yapi Kullanma izin Belgesi

RAPOR NO: 2014REV656

Yapi Denetim :

Degerleme konusu tasinmazlar 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapi Denetimi Hakkinda Kanun’a
tabidir. Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin icinde yer aldigi ana gayrimenkuliin yapi
denetimi, Bulgurlu Mahallesi, Hanimseti Alt Sok., No:48-A istanbul adresinde faaliyet gdsteren
istanbul Isik Yapi Denetim A.S. tarafindan yapilmistir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Varsa Son Ug Yilik Dénemde Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma
islemleri v.b.) iliskin Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlar izerinde mustereken serhler hanesinde;

» jhtiyati Tedbir 18.07.2013 Y:14078 Ankara 6. Tiiketici Mahkemesi’nin 26.04.2013 tarih
2013/148 Esas sayili yazisi bulunmakta iken 06.11.2013 tarih ve 20304 yevmie no ile
terkin edilmistir.

* Hacizz 31.01.2014 Y:2067 istanbul 29. icra Md.’nin 30.01.2014 2010/5501 sy.
B2.132.203,53 TL. 18.07.2013 Y:14078 Ankara 6. Tuketici Mahkemesi'nin 26.04.2013
tarih 2013/148 Esas sayil yazisi bulunmakta iken 07.02.2014 tarih ve 2591 yevmie no ile
terkin edilmistir.
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Ayrica degerleme konusu tasinmazlarin ana tasinmaz niteligi 20.12.2011 tarih ve 20525
yevmiye no ile “Betonarme Apartman” vasfina gevrilmistir.

4.4 Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde Gayrimenkul, Gayrimenkuliin Projesi Veya Gayrimenkule
Bagh Hak Ve Faydalar Hakkinda Goriisg

Degerleme konusu bagimsiz bolimler, tapu kayitlarina gére “mesken” vasifli olup, ilgili belediyesinde ve
tapu sicil midirliginde incelenen onayli mimari projesine uygun oldugu tespit edilmistir.

Bu aciklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi mevzuati
hikiimlerince Gayrimenkul Yatirrm Ortakhigl portféyline “bina” olarak alinmasinda herhangi bir engelin
bulunmadigi disliniilmektedir.

4.5 Hukuki Sorumluluk

Degerlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu Extensa Bomonti Apartman’in mimari projesi Sisli Tapu
Sicil Midirlagi’'nde gorilmis ve incelenmistir. Dosyasi Sisli Belediyesi'nde incelenmistir. Yapilan
incelemeye gore yapinin; Mimari proje (15.09.2010 tarihli), 18.12.2009 tarih ve 3-46 no’lu Yeni Yapi
Ruhsati, 22.03.2010 tarih, 09/3-46 sayili Tadilat Ruhsati, 03.08.2011 tarih, 09/3-46 no’lu isim Degisikligi
Ruhsati ve 08.12.2011 tarih, 11/10460 no’lu Yapi Kullanma izin Belgesi mevcuttur.

Tasinmazlar, iskanh olup kat milkiyetine gegerek yasal siirecini tamamlamistir.
4.6 Cevre ve Zemin Kirliligi (Kontaminasyon)

Gayrimenkullerde zemin arastirmalari ve zemin kontaminasyonu ¢alismalari, "Cevre Jeofizigi” bilim
dalinin profesyonel konusu igcinde kalmaktadir. Sirketimizin bu konuda bir ihtisasi olmayip konu ile ilgili
detayl bir arastirma yapilmamistir. Ancak, yerinde yapilan gézlemlerde gayrimenkuliin cevreye olumsuz
bir etkisi oldugu goézlemlenmemistir. Bu nedenle cevresel olumsuz bir etki olmadigi varsayilarak
degerleme calismasi yapilmistir.
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BOLUM 5

GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL
BIiLGILERI
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YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

BOLUM 5
GAYRIMENKULUN CEVRESEL VE FiZiKSEL BiLGILERi

5.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Gayrimenkuliin agik adresi: Cumhuriyet Mahallesi, Gokkusagi Sokak, Extensa Bomonti Apartman, No:15,
Sisli/ISTANBUL

Degerleme konusu tasinmazlara ulasim icin; Blylikdere Caddesi (zerinde Mecidiyekoy-Taksim
istikametinde ilerlenirken, Sisli Cami gecildikten sonra ilk saga donilerek Blylikdere Caddesi’ne paralel
konumda olan Abide-i Hirriyet Caddesi’ne ulasilir. Cadde lizerinde ~420 m. ilerlendikten sonra sag kolda
kalan Silahsor Caddesi’ne donis yapilir. Silahsér Caddesi boyunca ~350 m. ilerlendikten sonra sol kolda
kalan Gokkusagi Sokak’a ulasilir. Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu Extensa Bomonti
Apartman sokak boyunca ~100 m. ilerlendikten sonra sol tarafta yer alan 15 dis kapi numarali yapidir.
Degerleme konusu 17 no’lu bagimsiz bolim Extensa Bomonti Apartman’in 1. katinda, 34, 35, 39, 42
no’lu bagimsiz boélimler Extensa Bomonti Apartman’in 2. katinda, 56 no’lu bagimsiz bolim Extensa
Bomonti Apartman’in 3. katinda, 69, 75 ve 81 no’lu bagimsiz béliimler ise Extensa Bomonti Apartman’in
4. katinda yer almaktadir.

Bomonti bélgesi yakin zamana kadar istanbul’un sanayi alanlarindan biri iken, zamanla sehir dinamikleri
ile gelisimi hizlanmis, istanbul’'un en merkezi noktalarindan biri haline gelmistir. Unlii tekstil markalarinin
imalathane, ofis, depo ve fabrika satis magazalari halen boélgede yer almaktadir. Bolgede yeni ofis
binalarini da gérmek mimkindir. Bolgenin hem sehir merkezindeki olanaklara yakin olmasi, hem de
sehir karmasasindan izole edilmis olmasi; Bomonti bdlgesinin olumlu bir 6zelligidir. Silahsér Caddesi
tizerinde Mimar Sinan Universitesi’nin kampisiiniin gelmis olmasi, bélgede &grenci niifusuyla beraber
canhhk olusturmustur. Tasinmazlar merkezi bir bélgede konumlu olup, Abide-i Hirriyet Caddesi,
Halaskargazi Caddesi, Osmanbey, Nisantasi, Rumeli Caddesi ve Harbiye gibi énemli diger merkezlere
yakin konumludur. Bélge ticari fonksiyonlu olarak gelismis olup arag sirkiilasyonu bakimindan oldukga
yogundur.

Degerleme konusu tasinmazlarin Piyalepasa Bulvari’'na ve Halaskargazi Caddesi’'ne de yakin konumlu
olmasi sebebiyle toplu tasima araglari ve 6zel araglarla ulasim imkani oldukga yiksektir. Dolmabahge-
Bomonti Tlineli’nin faaliyete gegmesiyle beraber Besiktas ve Dolmabahge’ye ulagim imkanlari gelismistir.

Extensa Bomonti Apartman gevresinde Anthill Residence, Rixos Residence, Ofton Elysium Fantastic gibi
projeler, Eski Bomonti Bira Fabrikasi, Ozel Evrim Anasinifi, Sisli Merkez Karakolu, Aysin Rafet Atag Vakfi
Kitiiphanesi, Ozel Saint-Michel Fransiz Lisesi, Bomonti Park AVM gibi donatilar bulunmaktadir.

Degerleme konusu ana gayrimenkul Ferikdy Firin Sokak, Dizoglu Sokak ve Gokkusagl Sokaklari’na
cepheli olup, giris Gokkusagi Sokak cephesinden saglanmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin (izerinde konumlandigl parsel, diize yakin bir topografyaya ve
dikdortgen bir geometrik sekle sahiptir.

Konu Gayrimenkullerden Bazi Onemli Merkezlere Tespit Edilmis Uzakliklar;

Yer Mesafe (km)

Halaskargazi Caddesi ~0,5

Osmanbey ~0,7

D-100 ~1,2

Nisantasi ~1,3

Mecidiyekoy ~2

Taksim ~2,6
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Tanimi

Degerleme konusu tasinmazlar, Sisli ilgesi, Cumhuriyet Mahallesi, 144 pafta, 980 ada, 9 parsel no’lu,
2.799,27 m? yuzdlcimiine sahip, “Betonarme Apartman” vasifli ana gayrimenkul tzerinde konumlu,
tima “Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yaturm Ortakhgi A.S. milkiyetindeki ve timi “Mesken” vasifli 17,
34, 35, 39, 42, 56, 69, 75 ve 81 bagimsiz bolim no’lu bagimsiz bolimlerdir.

980 ada 9 no’lu parselin tGzerinde mevcut durumda 1 adet yapi blogu yer almaktadir. Blok tzerinde 9

adet isyeri niteliginde ve 92 adet konut niteliginde olmak lizere toplamda 101 adet bagimsiz bolim
bulunmaktadir.
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Degerleme konusu 17 no’lu bagimsiz bolim Extensa Bomonti Apartman’in 1. katinda, 34, 35, 39, 42
no’lu bagimsiz boélimler Extensa Bomonti Apartman’in 2. katinda, 56 no’lu bagimsiz bolim Extensa
Bomonti Apartman’in 3. katinda, 69, 75 ve 81 no’lu bagimsiz bélimler ise Extensa Bomonti Apartman’in
4. katinda yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlarin igerisinde yer aldigi ana bina, 4 bodrum kat + zemin
kat + 5 normal kat + ¢ati kati olmak lizere toplam 11 kattan olusmaktadir.

Binanin kat bazinda fonksiyon dagilimlari tablodaki gibidir;

Bulundugu Kat Kullanim Fonksiyonlari

4, 3 ve 2. Bodrum Kat 142 arag¢ kapasiteli otopark, jeneratér odasi, su filtreleme deposu, makine
dairesi, hizmetli odalari ve dairelere ait depolar

1. Bodrum Kat 5 adet diikkan ve depolar apartman girisi

Zemin Kat Bina ana girisi, 4 adet diikkan ve 7 adet mesken

1., 2., 3., 4.ve5. Normal Katlar | 17’ser adet mesken

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin icerisinde yer aldigl ana binanin 4, 3 ve 2. bodrum katlarinda;
142 arag kapasiteli otopark, jenerator odasi, su filtreleme deposu, makine dairesi, hizmetli odalari ve
dairelere ait depolar; 1. bodrum katta 5 adet diikkan ve depolar apartman girisi; zemin katinda bina ana
girisi, 4 adet dikkan ve 7 adet mesken; normal katlarin her birinde 17’ser adet mesken olacak sekilde
tasarlanmistir.

Degerleme konusu bagimsiz bélimlere binanin icindeki asansorler ile ulasim saglanmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 17 no’lu bagimsiz bolim onayli mimari projesine gére 131,58 m2
briit alana sahip 2+1 tipinde olup, salon+mutfak, 2 oda, banyo, ebeveyn banyosu hacimlerinden
olusmaktadir. S6z konusu bagimsiz boliim, onayli mimari projesine ve mevcut durumda ana binanin 1.
normal katinda, Perpa Elysium cephesinde yer almaktadir. S6z konusu bagimsiz béliime, bina iginden
asansorler araciligiyla ulagim saglanmaktadir. Tagsinmaz sehir manzarasina hakimdir.

Zemin dosemeleri salon + mutfak ve odalar lamine parke ve islak hacimler seramik kaplidir. Duvar
sivalari salon+mutfak ve odalarda saten boya, banyolar kum mozaik ve dusluklar seramik kaplamadir.
Kapi1 dogramalari mdf kapl sandvi¢ dolu kasa sistem olup, pencereler PVC dogramadir. Tasinmazin salon
ve mutfagi bir arada tasarlanmistir. Yatak odasinda ebeveyn banyosu bulunmaktadir. Mutfak bélimiinde
A sinifi ankastre Grlinler bulunmaktadir. Ayrica tasinmaz dahilinde kurutmali ¢amasir makinesi
mevcuttur.

Degerleme konusu tasinmazlardan 34 no’lu bagimsiz blim onayl mimari projesine gére 129,93 m? brit
alana sahip 2+1 tipinde olup, salon + mutfak, 2 oda, banyo, ebeveyn banyosu hacimlerinden
olusmaktadir. S6z konusu bagimsiz b6lim, onayli mimari projesine ve mevcut durumda ana binanin 2.
normal katinda, Perpa Elysium cephesinde yer almaktadir. S6z konusu bagimsiz bélime, bina icinden
asansorler araciligiyla ulasim saglanmaktadir. Tasinmaz sehir manzarasina hakimdir. Zemin désemeleri
salon + mutfak ve odalar lamine parke ve i1slak hacimler seramik kaplidir. Duvar sivalari salon+mutfak ve
odalarda saten boya, banyolar kum mozaik ve dusluklar seramik kaplamadir. Kapi dogramalari mdf kapl
sandvi¢ dolu kasa sistem olup, pencereler PVC dogramadir. Tasinmazin salon ve mutfagl bir arada
tasarlanmistir. Yatak odasinda ebeveyn banyosu bulunmaktadir. Mutfak béliminde A sinifi ankastre
Urldnler bulunmaktadir. Ayrica tasinmaz dahilinde kurutmali gamasir makinesi mevcuttur.

Degerleme konusu tasinmazlardan 35 no’lu bagimsiz boliim onayli mimari projesine gére 94,27 m” briit
alana sahip 1+1 tipinde olup, salon+mutfak, banyo, yatak odasi, soyunma odasi, ebeveyn banyosu,
¢amasir odasi ve WC hacimlerinden olusmaktadir. S6z konusu bagimsiz boliim, onayli mimari projesine
ve mevcut durumda ana binanin 2. normal katinda, Perpa cephesinde yer almaktadir. S6z konusu
bagimsiz bollime, bina icinden asansorler araciligiyla ulasim saglanmaktadir. Tasinmaz sehir manzarasina
hakimdir. Zemin dosemeleri salon+ mutfak ve odalar lamine parke ve islak hacimler seramik kapldir.
Duvar sivalari salon+mutfak veyatak odasinda saten boya, banyolar kum mozaik ve dusluklar seramik
kaplamadir. Kapi dogramalari mdf kaph sandivi¢ dolu kasa sistem olup, pencereler PVC dogramadir.
Tasinmazin salon ve mutfagl bir arada tasarlanmistir. Yatak odasinda ebeveyn banyosu ve soyunma
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odasi bulunmaktadir. Mutfak boéliminde A sinifi ankastre Grlinler bulunmaktadir. Camasir odasinda B
sinif camasir makinesi ve kurutucu bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 39 no’lu bagimsiz bélim onayli mimari projesine gére 93,71 m? brit
alana sahip 1+1 tipinde olup, salon+mutfak, banyo, yatak odasi, soyunma odasi, ebeveyn banyosu,
¢amasir odasi ve WC hacimlerinden olusmaktadir. S6z konusu bagimsiz bolim, onayli mimari projesine
ve mevcut durumda ana binanin 2. normal katinda, Perpa cephesinde yer almaktadir. S6z konusu
bagimsiz bolime, bina icinden asansoérler araciligiyla ulasim saglanmaktadir. Tasinmaz sehir manzarasina
hakimdir. Zemin dosemeleri salon+ mutfak ve odalar lamine parke ve islak hacimler seramik kaphdir.
Duvar sivalari salon+mutfak ve yatak odasinda saten boya, banyolar kum mozaik ve dusluklar seramik
kaplamadir. Kapi dogramalari mdf kaph sandvi¢ dolu kasa sistem olup, pencereler PVC dogramadir.
Tasinmazin salon ve mutfagl bir arada tasarlanmistir. Yatak odasinda ebeveyn banyosu ve soyunma
odas! bulunmaktadir. Mutfak boéliminde A sinifi ankastre Griinler bulunmaktadir. Camasir odasinda B
sinif camasir makinesi ve kurutucu bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 42 no’lu bagimsiz bélim onayli mimari projesine gére 138,47 m? briit
alana sahip 2+1 tipinde olup, salon+mutfak, 2 oda ve banyolari, WC ve ¢amasir odasi hacimlerinden
olusmaktadir. S6z konusu bagimsiz boliim, onayli mimari projesine ve mevcut durumda ana binanin 2.
normal katinda, Perpa cephesinde yer almaktadir. S6z konusu bagimsiz béliime, bina icinden asansorler
aractligiyla ulasim saglanmaktadir. Tasinmaz sehir manzarasina hakimdir. Zemin dosemeleri salon+
mutfak ve odalar lamine parke ve islak hacimler seramik kaphdir. Duvar sivalari salon+mutfak ve
odalarda saten boya, banyolar kum mozaik ve dusluklar seramik kaplamadir. Kapi dogramalari mdf kapl
sandvi¢c dolu kasa sistem olup, pencereler PVC dogramadir. Tasinmazin salon ve mutfagl bir arada
tasarlanmistir. Yatak odalarinin her ikisinde de banyo ve ebeveyn yatak odasinda arti olarak soyunma
odasi bulunmaktadir. Mutfak bdélimiinde A sinifi ankastre Urlinler bulunmaktadir. Camasir odasinda B
sinif camasir makinesi ve kurutucu bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 56 no’lu bagimsiz bélim onayli mimari projesine gore 93,71 m? briit
alana sahip 1+1 tipinde olup, salon+mutfak, banyo, yatak odasi, soyunma odasi, ebeveyn banyosu,
¢camasir odasi ve WC hacimlerinden olusmaktadir. S6z konusu bagimsiz bélim, onayl mimari projesine
ve mevcut durumda ana binanin 3. normal katinda, Perpa cephesinde yer almaktadir. S6z konusu
bagimsiz béliime, bina iginden asansorler aracihigiyla ulasim saglanmaktadir. Tasinmaz sehir manzarasina
hakimdir. Zemin dosemeleri salon+ mutfak ve odalar lamine parke ve islak hacimler seramik kaphdir.
Duvar sivalari salon+mutfak ve yatak odasinda saten boya, banyolar kum mozaik ve dusluklar seramik
kaplamadir. Kapi dogramalari mdf kaph sandvi¢ dolu kasa sistem olup, pencereler PVC dogramadir.
Tasinmazin salon ve mutfagl bir arada tasarlanmistir. Yatak odasinda ebeveyn banyosu ve soyunma
odas! bulunmaktadir. Mutfak boliminde A sinifi ankastre Grlinler bulunmaktadir. Camasir odasinda B
sinif camasir makinesi ve kurutucu bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 69 no’lu bagimsiz bolim onayli mimari projesine gére 92,68 m” briit
alana sahip 1+1 tipinde olup, salon + mutfak, banyo, yatak odasi, soyunma odasi, ebeveyn banyosu,
¢amasir odasi ve WC hacimlerinden olusmaktadir. S6z konusu bagimsiz bélim, onayli mimari projesine
ve mevcut durumda ana binanin 4. normal katinda, Perpa cephesinde yer almaktadir. S6z konusu
bagimsiz bollime, bina icinden asansorler araciligiyla ulasim saglanmaktadir. Tasinmaz sehir manzarasina
hakimdir. Zemin dosemeleri salon+ mutfak ve odalar lamine parke ve islak hacimler seramik kaphdir.
Duvar sivalari salon+mutfak ve yatak odasinda saten boya, banyolar kum mozaik ve dusluklar seramik
kaplamadir. Kapi dogramalari mdf kaph sandivi¢ dolu kasa sistem olup, pencereler PVC dogramadir.
Tasinmazin salon ve mutfagl bir arada tasarlanmistir. Yatak odasinda ebeveyn banyosu ve soyunma
odasi bulunmaktadir. Mutfak boéliminde A sinifi ankastre Grlinler bulunmaktadir. Camasir odasinda B
sinif camasir makinesi ve kurutucu bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 75 no’lu bagimsiz béltim onayl mimari projesine gére 103,11 m? briit
alana sahip 1+1 tipinde olup, salon+mutfak, banyo, yatak odasi, soyunma odasi, ebeveyn banyosu,
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camasir odasi ve WC hacimlerinden olusmaktadir. S6z konusu bagimsiz bélim, onayli mimari projesine
ve mevcut durumda ana binanin 4. normal katinda, Perpa cephesinde yer almaktadir. S6z konusu
bagimsiz bolime, bina iginden asansoérler araciligiyla ulasim saglanmaktadir. Tasinmaz sehir manzarasina
hakimdir. Zemin désemeleri salon+ mutfak ve odalar lamine parke ve islak hacimler seramik kaphdir.
Duvar sivalari salon+mutfak ve yatak odasinda saten boya, banyolar kum mozaik ve dusluklar seramik
kaplamadir. Kapi dogramalari mdf kaph sandvi¢ dolu kasa sistem olup, pencereler PVC dogramadir.
Tasinmazin salon ve mutfagl bir arada tasarlanmistir. Yatak odasinda ebeveyn banyosu ve soyunma
odas! bulunmaktadir. Mutfak bolimiinde A sinifi ankastre Urinler bulunmaktadir. Camasir odasinda B
sinif camasir makinesi ve kurutucu bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlardan 81 no’lu bagimsiz bolim onayl mimari projesine gére 150,88 m? briit
alana sahip 2+1 tipinde olup, salon+mutfak, 2 oda, banyo, ebeveyn banyosu ve soyunma odasi, WC ve
camasir odasi hacimlerinden olusmaktadir. S6z konusu bagimsiz bélim, onayli mimari projesine ve
mevcut durumda ana binanin 4. normal katinda, Ferikdy Firin Sokak cephesinde yer almaktadir. S6z
konusu bagimsiz bélime, bina icinden asansoérler araciligiyla ulasim saglanmaktadir. Tasinmaz sokak
manzarasina sahiptir. Zemin désemeleri salon+ mutfak ve odalar lamine parke ve islak hacimler seramik
kaphdir. Duvar sivalari salon+mutfak ve odalarda saten boya, banyolar kum mozaik ve dusluklar seramik
kaplamadir. Kapi dogramalari mdf kaph sandvi¢ dolu kasa sistem olup, pencereler PVC dogramadir.
Tasinmazin salon ve mutfagi bir arada tasarlanmistir. Ebeveyn yatak odasinda banyo ve soyunma odasi
bulunmaktadir. Mutfak boliminde A sinifi ankastre Griinler bulunmaktadir. Camasir odasinda B sinif
¢amasir makinesi ve kurutucu bulunmaktadir.

Gokkusagi Sokak

o o
Ferikoy Firin Sokak -

—
1 E—— u'-r’

Binada su deposu, jenerator, yangin merdiveni ve yangin sondiirme sistemi bulunmakta olup, degerleme
konusu tasinmazlarin konumlu oldugu yapi 24 saat glivenlik ile korunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmaz bolimlerin konum, alan ve tipleri asagidaki tabloda gibidir.

1. Normal Kat 2+1 89 101 131,58
2. Normal Kat 2+1 89 101 129,93
2. Normal Kat 1+1 63 71 94,27
2. Normal Kat 1+1 60 67 93,71
2. Normal Kat 2+1 87 100 138,47
3. Normal Kat 1+1 60 67 93,71
4. Normal Kat 1+1 62 70 92,68
4. Normal Kat 1+1 70 79 103,11
4. Normal Kat 2+1 102 115 150,88
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Yapisal insaat Ozellikleri

Toplam Bina Alani 19.141,88 (Onayli mimari projesine gore)
Yasi ~3

insaat Tarzi Betonarme karkas

insaat Nizami Ayrik Nizam

Binanin Kat Adedi 11 kat (4 bodrum+zemin+5 normal kat+cati arasi) (Mevcut ve tadilat projesine gore)
Dis cephe Akrilik esasl boya

Elektrik Sebeke

Isitma Sistemi Merkezi sistem, klima sistemi

Su Sebeke

Kanalizasyon Mevcut

Asansor Mevcut

Havalandirma Sistemi Mevcut

Yangin Merdiveni Mevcut

Yangin Sondiirme

Sistzmi Meveut

Jenerator Mevcut

Otopark Mevcut (kapali otopark alani)

5.4 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin i¢ Mekan insaat Ozellikleri

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin timinde;

Kullanim Amaci

Odalar

Islak Zeminler
(Yemekhane ve Wc)

Hol ve Ortak Alanlar

Zemin Laminent Parke Seramik Granit mermer
Duvar Saten Boya Fayans Saten Boya
Tavan Asmolen Tavan Plastik Boya Algipan
Aydinlatma Floresan Floresan Spot
Dograma (Pencere) PVC PVC Aliminyum

Dograma (Kapi)

Amerikan Panel

Amerikan Panel

Cam, Aliminyum (Dis Kapi)

5.5 Gayrimenkul Mahallinde Yapilan Tespitler

Degerleme konusu tasinmazlar, Sisli ilgesinde konumludur.

Tasinmazlarin konumlu oldugu tek blok halinde insa edilen proje, 9 adet isyeri niteliginde ve 92 adet
konut niteliginde olmak tizere; 101 adet bagimsiz bélimden olusmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlar istanbul’'un merkezi ve kékli semtlerinden olan ve giinimiizde
gelisim egiliminde olan Sisli Bomonti’de konumludur.

Tasinmazlar merkezi bir bolgede konumlu olup, Abide-i Hirriyet Caddesi, Halaskargazi Caddesi,
Osmanbey, Nisantasi, Rumeli Caddesi ve Harbiye gibi 6nemli diger merkezlere yakin konumludur.
Bolge ticari fonksiyonlu olarak gelismis olup arag sirkiilasyonu bakimindan olduk¢a yogudur.

Degerleme konusu tasinmazlarin Piyalepasa Bulvari’na ve Halaskargazi Caddesi’'ne de yakin konumlu
olmasi sebebiyle toplu tasima araglari ve 6zel araglarla ulasim imkani oldukga yliksektir.
Dolmabahce- Bomonti Tineli’nin faaliyete gecmesiyle beraber Besiktas ve Dolmabahge’ye ulasim
imkanlari gelismistir.

Extensa Bomonti Apartman cevresinde Anthill Residence, Rixos Residence, Ofton Elysium Fantastic
gibi projeler, Eski Bomonti Bira Fabrikasi, Ozel Evrim Anasinifi, Sisli Merkez Karakolu, Aysin Rafet
Atac Vakfi Kitiphanesi, Ozel Saint-Michel Fransiz Lisesi, Bomonti Park AVM gibi donatilar
bulunmaktadir.
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= Degerleme konusu ana gayrimenkul Ferikdy Firin Sokak, Diizoglu Sokak ve Gokkusagi Sokak’larina
cepheli olup, giris Gokkusagi Sokak cephesinden saglanmaktadir.

=  Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu ana gayrimenkul yasal evraklarina ve mevcut
duruma gore 4 bodrum+zemin+5 normal kat ve ¢ati katinda olusmaktadir.

= Degerleme konusu tasinmazlar 3 senelik bina tizerinde yer almaktadir.
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BOLUM 6

EN ETKIN VE VERIMLI KULLANIM DEGERIi ANALIZi
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BOLUM 6
EN ETKiN VE VERIMLi KULLANIM DEGERi ANALIzi

Bir malkin fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak gergeklestirilebilir ve
degerlemesi yapilan milkiin en yiksek getiriyi saglayan en verimli kullanimidir. En etkin ve verimli
kullanimi belirleyen temel unsurlar asagidaki sorularin cevaplarini icermektedir.

e Kullanim makul ve olasi bir kullanim midir?

e Kullanim yasal mi ve kullanim igin bir yasal hak alabilme olasihgi var mi?
e Miilk fiziksel olarak kullanima uygun mu veya uygun hale getirebilir mi?
e Onerilen kullanim finansal yénden gerceklestirelebilir mi?

e ilk dért sorusunu gecen kullanim sekilleri arasinda segilen en verimli ve en iyi kullanim, arazinin
gercekten en verimli kullanimidir.

Gayrimenkul sektoriiniin hukuki ve teknik agidan en belirleyici faktorlerinden biri olan imar planlar
Ulkemizde sehirlesme, teknolojik gelisme ve iktisadi ilerlemeye paralel bir gelisme gosterememekte ve
bu revizyon eksikligi nedeniyle genelde statik bir gorinim arz etmektedirler. S6z konusu olumsuz
yapinin dogal bir sonucu olarak bir gayrimenkul Gzerinde mali ve teknik acidan en yiiksek verimliligi
saglayacak ve bunun yani sira finansmani dahi temin edilmis en optimum segenegin uygulama safhasina
konulamamasi gibi istenmeyen vakalar sektériimizde sik sik olusabilmektedir. Bir baska anlatimla,
Ulkemiz kosullarinda en iyi proje en yiksek getiriyi saglayan veya teknik olarak en mikemmel sonuglari
saglayan secenek degil, ayni zamanda yasal mevzuatin gereklerini de yerine getiren projedir.

Ulkemizde imar planlari, sehirlesme hizina ayak uyduramamakta ve nispeten statik kalmaktadir. Bu
durum, bir milkin finansal olarak gerceklestirilebilir ve degerlemesi yapilan milkin en yiksek getiriyi
saglayan en verimli kullanimina yasalarca izin verilmemesine sebep olmaktadir. Sonuc olarak yasalarca
izin verilmeyen ve fiziki acidan mimkiin olmayan kullanim ytksek verimlilige sahip en iyi kullanim olarak
kabul edilemez.

Degerleme konusu tasinmazlarin en etkin ve verimli kullanimi uygulama imar planindaki lejandi, onayl
mimari projesi ve mevcut kullanimi ile uyumlu olarak “Konut” amach kullanimidir.
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BOLUM 7
TASINMAZIN DEGERINE ETKEN FAKTORLER

7.1 Tasinmazin Degerine Etken Faktorler

GUCLU YANLAR ZAYIF YANLAR

v' Tasinmazlarin konumlu oldugu bélgede cesitli
toplu tasima alternatifleri bulunmaktadir.

v' Tasinmazlar, Mecidiyekdy, Besiktas ve Taksim
gibi istanbul’'un &nemli merkezlerine yakin
konumludur.

v' Taginmazlarin toplu tasima ve 6zel araglar ile
ulagim imkani oldukga iyidir.

v' Binada 2 asansor, yangin merdiveni, giivenlik,
jenerator, su deposu ve bina igerisinde kapali — Tasinmazlarin bulundugu boélgeye
otopark alani bulunmaktadir. ulasimi saglayan ana akslarda gilin igi

. figi yog .
v' Tasinmazlarin ana arterlere yakin ve baglanti arag trafigi yogundur

yollarina yakin konumu nedeniyle ulasim
problemi bulunmamaktadir.

v' Tasinmazlar yapi kullanma izin belgesine
sahiptirler.

FIRSATLAR TEHDITLER

v" Degerleme konusu tasinmazlar istanbul’un
merkezi ve kokli semtlerinden olan ve
glniimizde gelisim egiliminde olan Sisli

Bomonti’de konumludur. v Ulke ekonomisindeki belirsizlikler ve

dalgalanmalar tim sektorleri etkiledegi

v' Taginmazlarin bulundugu bélge ¢evresinin gibi gayrimenkul sektérini de olumsuz
kentsel donlsiim uygulamalari ile yapilasma yonde etkilemektedir.

niteligi degismekte olup, Gnimuizdeki yillarda
bu durumun gayrimenkul degerlerine de
olumlu yansiyacagi distintilmektedir.

7.2 Degerlemede Kullanilan Yontemlerin Analizi

Bu degerleme calismasinda gayrimenkullerin degerini tespit etmek icin emsal karsilastirma yaklasimi
analizi ve direkt kapitalizasyon analizi kullanilmistir.

7.2.1. Emsal Karsilastirma Analizi

Gayrimenkullerin bulundugu cevrede yapilan arastirmalar sonucunda c¢evreden elde edilen
gayrimenkul emsal degerleri asagida belirtilmistir.
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Satilik Konut Emsalleri:

YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

Tasinmaz ile ayni +Tasinmazlara

binada; binanin 1. benzer konumda
katinda, 2+1 odali, 158 yer almaktadir.

m? alanli tasinmazin| Daire Satihk 158 1.613.834 | 697.000 10.214 4411 +Sokak cepheli 10.200
697.000 USD bedelle konudadir.

satihk oldugu bilgisi +iskonto payi
edinilmistir. vardir.

Tasinmaz ile ayni

binada; binanin 1.

katinda ©n cephede

2+1, 153 m? alanh . +Taginmazlara

tasinmazin 689.000 Daire Satihik 153 1.595.311 | 689.000 10.427 4.503 benzer konumda 10.400
USD bedelle satilik ver almaktadr.

oldugu bilgisi

edinilmistir.

Tasinmaz ile ayni

binada; 2+1, 154 m?

alanli tasinmazin . +Tasinmazlara

590000 USD  bedelle Daire Satihk 154 1.366.086 | 590.000 8.646 3.734 benzer konumda 8.600
satihk oldugu bilgisi ver almaktadr.

edinilmigtir.

Tasinmaz ile  ayni

binada; 2. katta

konumlu, 140 m? alanli +Tasinmazlara

tasinmazin 470.000 | Daire Satilik 140 1.088.238 | 470.000 7.773 3.357 benzer konumda 7.750
USD bedelle satilik yer almaktadir.

oldugu bilgisi

edinilmistir.
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Tasinmazlara yakin
konumda Bomonti
Residence’da 19. kat .
170 m? alanl: - Bogaz Manzarali
Daire Satilik 170 - 3.473.100 | 1.500.000 | 20.430 8.824 -19. katta vyer 24.000
tasinmazin  1.500.000 almaktadir
USD bedelle satilik '
oldugu bilgisi
edinilmistir.
Tasinmazlara yakin
konumda Bomonti
Residence’da Ust
katlarda manzarali 90 +Tasinmazlara
, Daire Satilik 90 - 1.505.010 | 650.000 16.722 7.222 gore daha alt katta 16.700
m? alanh tasinmazin or almaktadir
650.000 USD bedelle y '
satilik oldugu bilgisi
edinilmistir.
Tasinmazlara yakin
konumda ingaat
devam eden 2015 sonu
teﬂnn{ o@n,. Keten - Yeni Yol Sokak’ta
Bomoti projesinde, (8
kath bir bina) 2 konumlu,
Daire Satihk 87 70 787.236 340.000 9.049 3.908 +Net, brit farki az 9.000
katinda 2+1 odal, 87 +insaat
m? brit alanli ~70 m? ?
asamasinda.
net alanh tasinmazin
340.000 USD bedelle
satilik oldugu bilgisi
edinilmistir.
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Tasinmazlara yakin
konumda insaati
devam eden 2015 sonu
teslimi olan, Keten
Bomoti projesinde, (8

- Yeni Yol Sokak’ta

kath bir bina) 2 konumly,

Daire Satihk 77 59 706.197 305.000 9.171 706.197 +Net, briit farki az 9.150
katinda 2+1 odali, 77 +insaat
m? brit alanli ~59 m?

asamasinda.

net alanli tasinmazin
305.000 USD bedelle
satihk oldugu bilgisi
edinilmistir.
Tasinmazlara yakin
konumda Elysium
Fantastic’te 4. katta 67 +Yakin  konumda
m? alanli tasinmazin| Daire Satihk 67 - 1.366.086 | 590.000 20.389 8.806 20.350

590.000 TL bedelle
satihk oldugu bilgisi
edinilmistir.

cok katli binada.

Kiralik Konut Emsalleri:

Tasinmazlara yakin
konumda Bomonti
Oger Residence’da
binanin 1. katinda
1+1, 50 m? alanh
residence 1.500 TL

bedelle kirahk
oldugu bilgisi
edinilmistir.

Daire

Kiralik 50 -

1.500

648

30,00

12,96

+Tasinmazlara

gore daha alt katta
yer almaktadir. 30
+daha kiiclik alanh
stiidyo tarzindadir.
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Tasinmazlara yakin
konumda Bomonti

Residence’da +Tasinmazlara
binanin 17. katinda gore daha st
2 1+1, 97 m? alanl Daire Kiralik 97 - 3.000 1.296 30,93 13,36 katta yer 31
tasinmazin 3.000 TL almaktadir.
bedelle kiralik +Manzaralidir.
oldugu bilgisi
edinilmistir.

Tasinmazlara yakin
konumda  Elysium
Fantastic’te 7. katta
52 m? alanli +Yakin  konumda

3 tasinmazin 3.000 TL Daire Kirahk 52 - 3.000 1.296 57,69 24,92 cok katl binada. 57
bedelle kiralik
oldugu bilgisi
edinilmistir.

Tasinmazlara yakin
konumda Anthill
Residence’da  22.
katta 102 m? alanl + Yakin konumda

4 tasinmazin 3.500 TL Daire Kirahk 102 - 3.500 1.512 34,31 14,82 cok katl binada. 34
bedelle kiralik
oldugu bilgisi
edinilmistir.

Tasinmazlarin karsi
binasinda Feriikody

firin Sokakta +Eski binada
konumlu eski bina konumlu,
g |veralan, 4. kat 851, Kiralk | 85 - 2.000 864 23,53 10,16 +Ara sokakta, 23
m apartman +I¢i yapili
dairesinin 2.000 TL +Niteliksiz
bedelle kiralik Apartman dairesi.
oldugu bilgisi
edinilmistir.
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Tasinmazlarin
binasinda 2. ve 3.
katlarinda ~140m?
brut alanli
tasinmazlarin 3.000
-3500 TL bedelle
kiralik oldugu bilgisi
edinilmistir.

Daire

Kirahk 140

3.000-
3.500

1.296-
1.512

21,43-25

9,25-10,80

+Manzarasi vardir.
+Ozel
dekorasyonlu, 2+1
ve teraslidir.

21-25
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v Satilik Emsaller Hakkinda Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bolgedeki tasinmazlarin satis degerinin kat, cephe ve
manzara Ozelliklerine gore degistigi gozlemlenmis olup, istenen bedeller Uzerinde pazarlk payi
oldugu distnilmektedir.

Emsal 1, 2, 3 ve 4 tasinmazlarla ayni binada yer almakta olup, cephesi, manzarasi ve alanina
gbre benzer tasinmazlarin m? birim fiyatinin 3.000 USD - 4.500 USD araliginda oldugu
ogrenilmistir.
Emsal 5 ve 6 ¢ok katli binada yer almakta olup, oldukca yilksek katlarda ve manzaral
konumdadir.

Emsal 7 ve 8 tasinmazlara yakin konumda Yeniyol Sokak’ta yer almakta olup, tasinmaz gibi
az katl binada yer almaktadir. Ayrica konu emsallerde kullanilabilir alan ile satis alani
arasinda diger projelere gore daha az bir fark oldugu 6grenilmistir.

Emsal 9 ise daha nitelikli bir yapida konumlanmis olup, tasinmaza gore 6zellikli bir projede
yer almaktadir.

v Kiralik Emsaller Hakkinda Degerlendirme:

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bodlgedeki tasinmazlarin satis degerinin kat, cephe ve
manzara Ozelliklerine gore degistigi gozlemlenmis olup, istenen bedeller tzerinde pazarlk payi
oldugu distntlmektedir.

Emsal 1 daha nitelikli bir yapida konumlanmis olup, tasinmaza goére 6zellikli bir projede yer
almaktadir.

Emsal 2, 3 ve 4 ¢ok kath binada yer almakta olup, oldukga yiliksek katta ve manzaral
konumdadir.

Emsal 5 tasinmaza komsu konumda eski bir binada yer almakta olup, apartman dairesi
niteliginde ici ve disi komple yenilenmis durumdadir.

Emsal 6 tasinmazlarin konumlu oldugu yapida 2. ve 3. katta konumlu dairelerin brit alan
Gzerinde kira degeri olup, kat farkinin cok 6nemli bir etkisinin olmadig bilgisi edinilmistir.

*Genel olarak tim emsallerde beyan edilen alanlara ortak alanlarin dahil edilmis brit alan
oldugu 6grenilmistir.

v" Degerleme Uzmaninin Profesyonel Takdiri:

Degerleme konusu tasinmazlara deger takdiri edilirken;

Tasinmazlarin, ¢evresinin yapilasma durumu, gorindrlGgi ve reklam kabiliyetinin yiksek
olmasi,

Manzara durumu, konumlu oldugu kat,
Konumlu oldugu yapinin yapi kalitesi, isciligi ve bilinirligi,
Bolgenin ulasim ve altyapi olanaklarinin mevcut olmasi gibi 6zellikleri dikkate alinmistir.

Tasinmaza deger takdiri yapilirken, yukarida bahsedilen etkenler ile Ulkenin ekonomik
durumu da gézoniinde bulundurulmustur.

Emsal karsilastirma yonteminde, arastirmalar sonucu ulasilan emsallerin, tasinmaza gére olumlu
olumsuz kosullari degerlendirilmis, bolgede yapilan tiim arastirmalar ve tecriibelerimize dayanarak;
tasinmaz icin deger takdiri asagidaki gibi yapilmistir.

RAPOR NO: 2014REV656 RAPOR TARIHiI: 23.12.2014

*GiZLIDIR

41



YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

BRUT BiRiM DEGER | TOPLAM DEGER | TOPLAM DEGER
Bagimsiz B6liim No Kat No ALAN (m’) (UsD/m?) (UsD) (TL)
17 No'lu Bagimsiz Boliim 1.Kat 131,58 3.000 394.740 913.981
34 No'lu Bagimsiz B6lim 2.Kat 129,93 3.000 389.790 902.520
35 No'lu Bagimsiz Bolim 2.Kat 94,27 3.050 287.524 665.732
39 No'lu Bagimsiz Bslim 2.Kat 93,71 3.050 285.816 661.777
42 No'lu Bagimsiz Bslim 2.Kat 138,47 3.000 415.410 961.840
56 No'lu Bagimsiz Bolim 3.Kat 93,71 3.100 290.501 672.626
69 No'lu Bagimsiz Bolim 4.Kat 92,68 3.100 287.308 665.233
75 No'lu Bagimsiz Bslim 4.Kat 103,11 3.100 319.641 740.097
81 No'lu Bagimsiz Bslim 4.Kat 150,88 3.050 460.184 1.065.510
TOPLAM ADiL PiYASA DEGERi 3.130.913 7.249.316
TOPLAM YAKLASIK ADIL PiYASA DEGERI 3.130.000 7.250.000

7.2.2 Direkt Kapitalizasyon Analizi

Direkt ya da dogrudan kapitalizasyon denilen ve miulkiin bir yillik stabilize getirisini baz alan
yaklasim, yeni bir yatirrmci acgisindan gelir Greten milkin piyasa degerini analiz eder. Bir
kapitalizasyon orani elde edebilmek i¢in karsilastirilabilir mulklerin satis fiyatlariyla gelirleri
arasindaki iliskiyi inceler. Daha sonra konu milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde edilen
yillik faaliyet gelirine bu orani uygular. Elde edilen deger, benzer miilklerde ayni diizeyde getiri elde
edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa degeridir. Bu analizde
“Tasinmaz Degeri = Tasinmazin Yillk Net Geliri / Direkt Kapitalizasyon Orani” formulinden
yararlanilr.

Gayrimenkullerin aylik getirebilecegi kira gelirleri ve direkt kapitalizasyon oranlari asagidaki gibi
takdir edilmistir.

.. BiRIM
Bagimsiz Bolim BRUT KiRA AYLIK LIS LS KAP. 2 SATIS FiYATI
e Kat No | ALAN (USD/m?/ KiRA KiRA KIRA | AN FiYATI (1)
(m’) ay) | (USD/3Y) | (TL/ay) | (USD/yil) (usD)

17 No'lu

Bagimsiz Boliim 1.Kat |131,58| 12,00 1.579 3.656 18.948 | 5,50% | 344.500 797.656
34 No'lu

Bagimsiz Balim 2.Kat |129,93| 12,00 1.559 3.610 18.710 | 5,50% | 340.180 787.654
35No'lu

Bagimsiz Bolim 2.Kat | 94,27 13,00 1.226 2.838 14.706 | 5,50% | 267.384 619.101
39 No'lu

Bagimsiz BOIm 2.Kat | 93,71 13,00 1.218 2.821 14.619 | 550% | 265.796 615.423
42 No'lu

Bagimsiz BOIm 2.Kat | 138,47 | 12,00 1.662 3.847 19.940 | 5,50% | 362.540 839.424
56 No'lu

Bagmsiz BSIim 3.Kat | 93,71 13,50 1.265 2.929 15.181 | 5,50% | 276.019 639.093
69 No'lu

Bagimsiz Bolim 4.Kat | 92,68 13,50 1.251 2.897 15.014 | 5,50% | 272.985 632.069
75 No'lu

Bagimsiz Bolim 4.Kat |103,11| 13,50 1.392 3.223 16.704 | 5,50% | 303.706 703.200
81 No'lu

Bagimsiz BOIm 4.Kat | 150,88 | 13,00 1.961 4.542 23.537 | 5,550% | 427.951 990.877

TOPLAM DEGERI 2.861.060 | 6.624.497

TOPLAM YAKLASIK DEGERi 2.861.000 | 6.624.000
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7.2.3 Analiz Sonuglarinin Degerlendirilmesi

Degerleme calismasinda tasinmazlarin deger tespiti icin emsal karsilastirma yaklasimi ve direkt
kapitalizasyon analizi yontemleri kullanilmistir.

Emsal Karsilastirma 7.250.000 3.130.000
Direkt Kapitalizasyon Analizi 6.624.000 2.861.000

Sonug olarak; gelir getiren milklerde gayrimenkuliin degeri performansina bagl olmadigindan ilk yéntemle
hesaplanan Emsal Karsilastirma Yaklasimi yontemi ile bulunan degerin, tasinmazlarin degerini daha saglkh
yansittigl distnialmastir.

» Degerleme konusu tasinmazlar Sisli Belediyesi sinirlari icerisinde kalmaktadir. Sisli Belediye’sinde
yapilan arastirmalar sonucunda ve mal sahibi tarafindan saglanan yasal belgeler goz 6niinde
bulunduruldugunda, s6z konusu tasinmazlar ile ilgili yapi ruhsatlari ve onayli mimari proje
bulunmaktadir. Bu nedenle tiim yasal gereklerin yerine getirilmis olup, mevzuat uyarinca alinmasi
gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu tespit edilmistir.

Bu acgiklamalar dogrultusunda, degerleme konusu tasinmazlarin ilgili Sermaye Piyasasi mevzuati hikiimlerince
Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi portfoyline “bina” olarak alinmasinda herhangi bir engelin bulunmadig
distnilmektedir.
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BOLUM 8
SONUC

Gayrimenkuliin konum ve fiziki durumu ile degerine etken olabilecek diger tiim 6zellikleri dikkate alinmis,
mevkide detayli piyasa arastirmasi yapilmistir. Ulkede son dénemde yasadigimiz ekonomik kosullar da géz
online alinarak TSKB Gayrimenkul Degerleme A.S tarafindan tasinmazlarin degeri asagidaki gibi takdir
edilmistir.

23.12.2014 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN PiYASA DEGERI (KDV Haric)

7.250.000.-TL 3.130.000.-USD
(Yedimilyonikiyiizellibin.- Tiirk Lirasi) (Ucmilyonyiizotuzbin.-Amerikan Dolari)

23.12.2014 TARIHi iTIBARIYLE TASINMAZLARIN PiYASA DEGERI (KDV Dahil)

7.322.500.-TL 3.161.300.-USD
(Yedimilyoniicylizyirmiikibinbesyiiz. (Ucmilyonyiizaltmisbirbiniicyiiz.
- Tiirk Lirasi) -Amerikan Dolari

1- Tespit edilen bu deger pesin satisa yénelik piyasa degeridir.

2- 1 USD= 2,3154-TL, 1 Euro= 2,8385 TL kabul edilmistir. USD degeri
bilgi amach verilmistir.

3- KDV orani %1 kabul edilmistir.

4- Bu rapor ilgili Sermaye Piyasasi Mevzuati hiikiimlerine gdre
hazirlanmustir.

5- Bu sayfa, bu degerleme raporunun ayrilmaz bir parg¢asidir, rapor
icerisindeki detay bilgiler ile birlikte bir biitiindiir bagimsiz kullanilamaz.

Durumu ve kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Ozan KOLCUOGLU Hiisniye Boztung
Degerleme Uzmani (402293) Sorumlu Degerleme Uzmani (400811)
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BOLUM 9
EKLER
Ek Listesi

Tapu

Onayh Takyidat Belgesi

Onayli imar Durum Yazisi

Resmi Belgeler

Fotograflar

Ozgegmisler

N|oju|h|[W|IN|F

SPK Lisanslari
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