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UYGUNLUK BEYANI

- Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde, Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDES) dogrultusunda
hazirlanmistir

- Bu raporda sunulan bulgular Dederleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tiim bilgiler ¢cercevesinde dogrudur.

- Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

- Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle, degerleme hizmeti disinda herhangi bir ilgisi
bulunmamaktadir.

- Degerleme Hizmetinin (icreti raporla ilgili herhangi bir sarta bagli degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Degerleme Uzmani, mesleki egitim, bilgi ve deneyim sartlarina haizdir.

- Degerleme Uzmani, miilkii kisisel olarak incelemistir.
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BOLUM 1

1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi Ve Numarasi

Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi AS’nin 25.11.2015 tarihli talebine istinaden hazirlanmis olan 29.12.2015 tarih
ve AD-YKG10007 sayili rapordur.

1.2 Rapor Tiri Ve Amaci

Bu rapor, Istanbul ili, Sisli ilcesi, Mesrutiyet Mahallesi, Biiyiikdere Caddesi, Fransiz Hastahane Arkasi Sokagi, 131 Pafta, 1905
Ada, 48 parsel no’lu, 4204,50m? yiizél¢iimiine sahip parsel lizerinde, “Kargir Apartman” niteligindeki ana gayrimenkuliin, Yapi
Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi AS miilkiyetinde bulunan, 11.Normal katinda, 612/26980 arsa payli, 30 no’lu bagimsiz
béliim ile 17.Normal katinda, 612/26980 arsa payli, 42 no’lu bagimsiz béliimiin adil piyasa degerinin tespitine yénelik olarak
29.12.2015 tarih ve AD-YKG10007 sayili rapor olarak hazirlanmistir

1.3 Raporu Hazirlayanlar Ve Sorumlu Degerleme Uzmanlari

Kadri Koray TUNCYUREK (Degerleme Uzmani — SPK Lisans No: 400695)
Ahmet Ziya TOPSAKAL (Sorumlu Degerleme Uzmani — SPK Lisans No: 400908)

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu igin Degerleme Uzmanlari 01.12.2015 tarihinde ¢alismalara baslayarak 25.12.2015 tarihine kadar hem
gayrimenkullerin mahallinde hem de ilgili kurum ve resmi dairelerde incelemeler yaparak, ofis ortaminda da ¢alisarak raporu
hazirlamislardir.

1.5 Dayanak So6zlesmesi Tarih Ve Numarasi

is bu rapor 01/12/2015 tarih ve SZL-2015-00153 no’lu sézlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.6 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina
iliskin Aciklama

Hazirlanan dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu 12.08.2001 tarih ve 24491 sayih Seri VI, 35 nolu teblig uyarinca
tanimlanan “Standart Rapor Formatina” uygun, 3(ii¢c) niisha ve Tiirk¢e olarak tanzim edilmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami1 Ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AS' nin 25.11.2015 tarihli talebine istinaden, gayrimenkuliin ilgili SPK
hiikiimlerine gére hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme ¢alismasinda miisteri tarafindan getirilen herhangi
bir sinirlama bulunmamaktadir.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son
Ug Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkulere ait Sirketimiz tarafindan 24.12.2014 tarihinde, AD-YKG10005 referans numarasi ile
degerleme raporu hazirlanmis olup ayni rapor, 17.11.2015 tarihinde, AD-YKG10005rvz numarasi ile revize edilmistir. Bu
Degerleme c¢alismasi kapsaminda degerlemeye konu olan 30 no’lu bagimsiz béliim degeri, 3.025.000.-TL (KDV Harig)
(UcmilyonyirmibesbinTiirklirasi))  olarak, 42  no’lu  bagimsiz  bélim degeri, 3.160.000.-TL (KDV  Harig)
(UcmilyonyiizaltmisbinTiirklirasi) olarak belirlenmistir. Dederleme raporu 400695 lisans numarali Canan Topsakal ve 400908
lisans numarali Ahmet Ziya Topsakal tarafindan hazirlanmistir.

1.9 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Dedgerleme ¢alismasi esnasinda herhangi bir olumsuz faktére rastlanmamistir.
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BOLUM 2

2. SIRKET - MUSTERI BILGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 Sirket Bilgileri

Aktif Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk AS
Altintepe Mahallesi, Cihadiye Caddesi, No :92, Kat :1 D :2 34840 Maltepe/ISTANBUL

(Aktif Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS, SPK Seri:VIll, No:35 sayilh Tebligi geregince 22.03.2008 tarih ve
16/238 sayil Kurul Karari ile Dederleme Sirketleri arasinda yer almaktadir.)

2.2 Miusteri Bilgileri

Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi AS
Mesrutiyet mahallesi, 19 Mayis Caddesi, ismet Oztiirk Sokak, Elit Residence K:17, D.42 Sisli - [STANBUL

2.3 Kullanilan Deger Tanimlari

2.3.1 Adil Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Bir gayrimenkulun 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 biitiin
durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkulun en olasi , nakit el dedistirme degeridir. Bu
degerleme ¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

v Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

v Gayrimenkulun satis icin makul bir siire taninmistir.

v Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

v’ Gayrimenkuliin alim ve satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar iizerinden
gerceklestirilmektedir.
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GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.

BOLUM 3

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 ézgiin piyasa alaninda gayrimenkul
degerlerini etkileyen ilkelerin, gli¢lerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimci olur. Arastirma, ayni zamanda
degerleme uzmanina rakamsal bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar. Genel Veriler, tanimlanmis piyasa
bélgesinde miilk dederini etkileyen toplumsal, ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, dederlemesi
yapilacak miilke ve esdeger miilklerin niteliklerine iliskin verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal Ve Ekonomik Veriler

3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2013 Niifus Sayimi sonug¢larina gére Tiirkiye niifusu 76 milyon 667 bin 864
olarak tespit edilmistir.

Tlirkiye’de ikamet eden niifus 2013 yilinda, bir 6nceki yila gére 1 040 480 kisi artti. Erkek niifusun orani %50,2 (38
473 360 kisi), kadin niifusun orani ise %49,8 (38 194 504 kisi) olarak tespit edilmistir. Yillik niifus artis hizi 2012 yilinda
%012 iken, 2013 yilinda %013,7’ye yiikselmistir.

Sehir niifusu (il ve ilce merkezlerinde ikamet eden niifus) 70.034.413, kéy niifusu (bucak ve kéylerde ikamet eden
niifus) ise 6.633.451 kisidir.

il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2012 yilinda %77,3 iken, 14 ilde biiyiiksehir belediyesi kurulmasi ve
biiyiiksehir stattisiindeki 30 ilde, belde ve kéylerin ilce belediyelerine mahalle olarak katilmasinin 6nemli etkisiyle bu
oran 2013 yilinda %91,3 olarak tespit edilmistir.

Ulke niifusunun % 18,5’i Istanbul’da ikamet etmektedir. Toplam niifusun sirasiyla; % 6,6’i Ankara’da, % 5,3’ii
izmir'de, % 3,6’i Bursa’da, % 2,8’i Antalya’da ikamet etmektedir. Niifusu en az olan bes il ise sirasiyla; Bayburt,
Tunceli, Ardahan, Kilis ve Giimiishane’dir. En az niifusa sahip Bayburt’da ikamet eden kisi sayisi 75.620"dir.

il Niifus Niifus (Sehir Merkezi)
istanbul 14.160.467 14.160.467

Ankara 5.045.083 5.045.083

izmir 4.061.074 4.061.074

Tiirkiye niifusunun yarisi 28,3 yasindan kiiciiktiir. Ulkede ortanca yas 30,1’dir. Ortanca yas erkeklerde 29,8 iken,
kadinlarda 31°dir. 15-64 yas grubunda bulunan ¢alisma ¢agindaki niifus, toplam niifusun % 67,7’ini olusturmaktadir.
Ulke niifusunun % 24,6°ii 0-14 yas grubunda, % 7,7’i ise 65 yas ve daha yukari yas grubundadir.

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen bir kilometrekareye diisen kisi sayisi, Tlirkiye genelinde 100 iken illere gére
11 ile 2.725 kisi arasinda dedismektedir. istanbul 2.725 kisi ile niifus yogunlugunun en fazla oldugu ildir. Bunu
sirasiyla; 464 kisi ile Kocaeli, 338 kisi ile [zmir, 270 kisi ile Gaziantep ve 263 kisi ile Bursa illeri izlemektedir. Niifus
yogunlugunun en az oldugu il ise 11 kisi ile Tunceli’dir. Yiiz6l¢iimii biiyiikligiine gére ilk sirada yer alan Konya ilindeki
niifus yogunlugu 53, yiizélgiimii en kii¢iik olan Yalova ilindeki niifus yogunlugu ise 260 kisidir.
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3.1.2 Ekonomik Veriler

Gayrimenkul sektérii son yillarda gelisen sektérlerin basinda yer almaktadir. Bu gelismeye etki eden faktorlerin
basinda sektériin karlilik oraninin her gegen giin artmasi ve buna paralel olarak gayrimenkul triinlerinin (ilkemizde en
belirgin yatirim araglarindan biri olmasi gelmektedir. Gayrimenkul (iriinleri temel ihtiyaglar hiyerarsisi baglaminda
incelendiginde, gayrimenkullerin barinma ihtiyacini karsiladigini ve dolayisiyla séz konusu sektériin de gida sektérii
gibi her zaman dinamik bir sektér olarak ayakta kalacagini gérmekteyiz. Ote yandan, iilkemizdeki arz ve talep
dengelerine bakarsak, konut fiyatlarinin neden ézellikle lilkemizde bliyiik sehirlerde ¢ok yliksek oldugunu analiz
edebiliriz. S6z konusu Pazar, yiiksek arz acigina ragmen, yiiksek bedellerle satilan gayrimenkullere talebin yliksek
oldugu bir pazardir.

Dogal bir afet olan deprem gayrimenkul sektériinde dedisimi de beraberinde getirmistir. insaat maliyetleri biiyiik
Olciilerde artmis olsa da deprem sonrasi yapilan ve satilan gayrimenkullerin fiyatlari deprem d&ncesi fiyatlarla
karsilastirildiginda yaklasik iki misli artmistir. Deprem aslinda bir kriz gibi géziikse de deprem sonrasi gayrimenkul
piyasasi belli bir durgunluktan sonra deprem déncesinden bile daha canli olmustur. Bu yiizden literatiirde bilindigi
lizere bazi krizler bazi firsatlar da yaratabilmektedir. Su an itibariyla arz agigi temeline bagli kalarak yiiksek fiyatlarla
satilan gayrimenkuller bile ¢odu zaman maket lizerinden satiimaktadir. Dolayisiyla, pazar dinamik bir yapida
gelismektedir.

Gayrimenkul sektérii arz-talep dengesine dayanmaktadir. Ulkede yasanan niifus artisi, kentlesme, gelir
diizeylerinin artmasi ve yasam standartlarinin ylikselmesi nedeniyle gayrimenkullere olan talep siirekli bir artis
gOstermektedir. Arsa piyasasi, yapi malzemesi, ara¢ gereg, dayanikli tiiketim ve is glicii piyasalariyla olan baglantilari
nedeniyle gayrimenkul piyasasi ve bu piyasanin 6nemli bir kismini kapsayan konut, llke ekonomisinin canlanmasi
agisindan da son derece 6nemlidir. Bu gcercevede 2013 yilindaki gelismelere bakildiginda; 6zellikle ilk yariyilda konut
kredisi faiz oranlarinin tarihinin en diisiik seviyelerinde olmasi talepte artis saglayarak, arz-talep dengesinde basabas
noktasina ulasiimasini saglamistir. Bu durum insaat firmalari igcin de énemli yatirrm firsatlarini beraberinde
tasimistir.(Do¢.Dr. Ali HEPSEN)

Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimamis insaat Uretim Endeksi 2014 yilinin ilk yarisinda 2013 yilinin ilk
yarisina gére %4,6 oraninda artmis, takvim etkilerinden arindirilmis insaat Uretim Endeksi 2014 yilinin ilk yarisinda
2013 yihnin ilk yarisina gére %7,3 artmistir. 2014 yilinin ilk yarisinda bir dnceki yilin ilk yarisina gére belediyeler
tarafindan Yapi Ruhsati verilen yapilar yiizélgiimiine gére %36, daire sayisina gére ise %27 artarken, Yapi Kullanma
izin belgesi verilen yapilar yiizélciimiine gére %40, daire sayisina gére ise %32 oraninda artmistir. Verilerden
goriildigii izere Yapi Ruhsati sayisi ile Yapi Kullanma izin Belgesi sayisi arasindaki fark giderek kapanmaktadir.
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Daire Sayisina gére Yapi izin istatistikleri (Gyoder)
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Uretim yéntemine gére GSYH incelendidinde 2014 yilinin ilk yarisinda insaat sektérii reel olarak %3,9 biiyiimiistiir.
2012 yilinda yavaslayan insaat sektérii 2013 yilinda yeniden hiz kazanmis ve reel olarak %7,1 biiyiiyerek en ¢ok
biiyiime kaydeden sektér olmustur. Ancak bu durum 2014 yilinda devam edememis, insaat sektérii 2014 yilinin ilk
yarisini %3,9 biiyiime ile kapatabilmistir. insaat sektériiniin toplam istihdamdaki payr son 10 yildir artarak devam
etmektedir. 2014 yilinin ilk 7 aylik verileri incelendiginde toplam istihdamda hizmet sektérii %50,5°luk payini korurken
bunu %22,4 ile tarim, %19,9 ile sanayi ve %7,3 ile insaat sektérii takip etmektedir. insaat sektérii giiven endeksinin
2011 yihinin 4. ayinda baslayan gerilemesi 2012 yilsonuna kadar devam etmistir. 2013 yilbasinda yiikselmeye
baslayan gliven endeksi sene sonuna dogru yine diismeye baslayarak sene basindan sene sonuna %9 puan
kaybetmistir. 2014 yilina bir énceki aya gére %19 giiven artisi ile baslayan sektér 2014 Ekim ayinda yeniden diisiise
gecmis ve sene basindan bu yana %17 kan kaybetmistir.

insaat sektériindeki yillara yaygin maliyetlere bakildi§inda son sekiz yilda konut insaat maliyetleri takribi %80,
diger tip insaatlarin maliyetleri ise ortalama %79 artmistir. 2014 yilinin ilk yarisi ile 2009 yilinin ilk yarisini
kiyasladigimizda insaat maliyetleri %45,3 oraninda artmistir.

Bir Onceki Yila
Yillar L. Ceyrek II. Ceyrek III. Ceyrek VI. Ceyrek Gore Degisim
Orani (%)

2006 105,6 118,9 1ns,7 119,7 17.5%
2007 124,5 125,8 125,9 126,6 5,7%
2008 138, | 1538 | 1422 136,6 7.9%
2009 135,4 136,6 1374 1375 0,6%
2010 _ 142,3 | 142,8 | 145,5 147,8 7,5%

20m 154,3 161,0 166,7 168,2 13,8%
o ' 170,3 ] 171,3 | 1714 1721 2,3%

2013 1753 178,2 182,3 184,5 7,2%

Bina Insaati Maliyet Endeksi(Gyoder)

Gayrimenkul yatirimlari Tiirkiye’nin en énemli yatirim araci olarak én planda olmayi siirdiirmektedir. Tiirkiye’deki
ortalama hane halki geliri diisiiniildiigiinde ise konut bircok kesimin yatirim yapabilecegi ve ézellikle son zamanlarda
en fazla kar getiren yatirim araci olarak éne ¢ikmaktadir. Tiirkiye'nin gelisen bir ekonomiye sahip olmasi sebebiyle
finansal tabloda zaman zaman inisler- ¢ikislar yasansa da orta-uzun vadede bu talebin artarak devam edecegi
oéngdriilmektedir.

Niifusun bliyiimesi, kentlesmenin artmasi, kentlerdeki hane halki sayisinin azalmasi ve yasanan géglere
bakildiginda Tiirkiye’de konut ihtiyacinin artacadini éngérmek miimkiin. Niifusun artmasi bugiin dursa bile
demografinin degisimi; evlenme, bosanma, yalniz yasama, ¢alisma aliskanliklarinin degisimi nedeni ile daha fazla
erisilebilir konuta ihtiya¢ duyulacaktir. Kentsel déniisiim ve alt yapi ¢alismalarinin devam etmesi ve gayrimenkul
sektérii oyuncularinin Tiirkiye’nin konut alanindaki ihtiyaglarini tespit etmesi sektérii daha da hareketlendirmistir.
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3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkullerin Bulundugu Bélgenin Analizi

3.2.1 Istanbul ili

istanbul ili, Tiirkiye’nin batisinda, Marmara ve Karadenize kiyisi olan Asya ve Avrupa kitalarini birbirine badlayan
Istanbul Bogazinin iki yakasinda konumlu Tiirkiye’nin en kalabalik ve en biiyiik ekonomi, sanayi ve ticaret hacmine
sahip ili konumunda olup sadece Tiirkiye icin degdil uluslararasi 6lcekte é6nemli bir merkez konumundadir.

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doduda Kocaeli Yarimadasi'ndan
olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul Bodazi'ndan olusan kent, kuzeybatida
Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagli Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, glineybatida Tekirdag'a bagh
Marmara Eredlisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Kérfez, giineydoguda Kocaeli'ne
bagli Gebze ilceleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay: birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet ve
Bogazi¢i Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. Istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢c'i ¢evreleyecek sekilde
Tlirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Avcilar, Arnavutkéy, Atasehir, Bakirkéy, Esenyurt, Bahgelievler, Giingéren, Esenler, Bayrampasa,
Basaksehir, Zeytinburnu, Fatih, Beyoglu, Besiktas, Sisli, Kagithane, Sariyer, Gaziosmanpasa, Eyiip, Kiiciikcekmece,
Biiyiikcekmece, Silivri, Catalca, Cekmekdy, Esenyurt, Kiiciikcekmece, Beykoz, Kadikéy, Kartal, Pendik, Tuzla, Umraniye,
Adalar, Maltepe, Sancaktepe, Sultanbeyli, Sultangazi ve Sile olmak lizere 39 ilgesi bulunmakta olup, yiizél¢iimii
5.512,-km?%dir.

Istanbul, Tiirkiye'nin en biiyiik sehri ve siyasi olarak eski baskentidir. Kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadi
olmasi ve stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en bliyiik
sanayi merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana
sahiptir. istanbul'da ilk olarak 1866 yilinda hizmete giren Dersaadet Tahvilat Borsasi, 1986 yili baslarinda mevcut yapi
degistirilerek bugiinkii istanbul Menkul Kiymetler Borsasi (IMKB) agilmistir. 19. ve 20. yiizyil baslarinda Galata
semtinde bulunan Bankalar Caddesi Osmanli imparatorlugu icin finans merkezi olmustur. Bu bélgede Osmanli'nin
merkez bankasi olan Bank-1 Osmani (1856 yilindan sonra yeniden diizenlerek 1863 yilindan itibaren Bank-1 Osmani-i
Sahane) ve Osmanli Borsasi bulunurdu. Bankalar Caddesi, 1990 yilina kadar finans ve ekonomi merkezi olmayi
korumus fakat yenilesme hareketi baslamasi sonucu modern is merkezleri Levent ve Maslak bélgeleri olmustur. 1995
yilinda IMKB, Sariyer'in istinye semtinde bulunan bugiinkii binasina tasinmistir.

10
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Giiniimiizde Istanbul, Tiirkiye'nin %55 iiretimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli
hasila'nin %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki payi %45,2, ithaldttaki payi ise %52,2'dir.

istanbul’un 1980'li yillardan itibaren Tiirkiye sanayiindeki 6nemi nispeten azalmasina ragmenfinans basta olmak
lzere insaat, ticaret, konut ve diger hizmet sektérlerindeki katkisi biiylimistiir. 1980'li yillara kadar gelismelerinin
temel enerjisini sanayi yatirimlarindan alan biiyiik girisimcilerin, 1970'lerden itibaren Istanbul disinda mekénlar
bulmalari ve yeni yatirimlarini istanbul disina yapmalari, istanbul'da kurulu olanlarin da yavas yavas sékiilerek
istanbul disina tasinmasi, imalat sanayiinin istanbul'daki biiyiimesini bir 6l¢iide durdurmustur. Ancak, sanayideki bu
duruma karsilik para piyasalarinin kalbi artan bir tempoyla hep istanbul'da atmistir. Tiirkiye'nin en 6nemli ihracat ve
ithalat kapisi konumunda olan istanbul hem i¢ hem de dis ticarette merkezi bir 6neme sahiptir. istanbul turizmin
merkezi olmasi agisindan ve 6zellikle de kongre turizmi agisindan biiyiik bir sansa sahip bulunmaktadir.

istanbul ilinin niifusu, 2013 Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuglarina gére 14.160.467 kisidir. Niifus
bakimindan en biiyiik ilgeleri sirasiyla Bagcilar, Kiiciikcekmece, Umraniye, Pendik, Bahgelievler, Esenyurt, Uskiidar ve
Kadikéy’diir. Niifus bakimindan en kiiglik ilcesi ise Adalar’dir. Yiizélgiimii bakimindan en biiyiik ilcesi Catalca, en kii¢clik
ilcesi ise Giingéren’dir

istanbul ili sehirlesme orani, kisi basina gayri safi yurtici hasila ve sanayi is kolunda ¢alisanlarin toplam istihdama
orani bakimindan Tiirkiye ortalamalarinin (istiindedir.

istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 64,66'si Avrupa Yakasi; % 35,33'ii de Anadolu Yakasinda yasamaktadir.
Istanbul'un niifusu son 20 yilda 2 katina ¢ikmstir.
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il'ilge Merkezi Niifusu-2013

il/ilge merkezi
istanbul Toplam Erkek Kadin
Adalar 16.166 8.808 7.358
Arnavutkoy 215,531 111.294: 104.237
Atasehir 405.974 201.532 204.442
Avcilar 407.240 204.904 202.336
Bagcilar 752.250 383.495: 368.755
Bahgelievler 602.931 303.081; 299.850
Bakirkoy 220.974 104.526 . 116.448
Basaksehir 333.047 | 167.659 165.388
Bayrampasa 269.677 135.841: 133.836
Besiktas 186.570 86.989 99.581
Beykoz 248.056 . 124.610 123.446
Beylikdiizii 244,760 120.120; 124.640
Beyoglu 245219 126.062: 119.157
Bilyiikcekmece 211.000: 105.500: 105.500
Catalca 65.811 33.416 32.395
Cekmekoy 207.476; 105.171; 102.305
Esenler 461.621  237.931  223.690
Esenyurt 624.733 . 320.980. 303.753
Eyiip 361.531: 182.366: 179.165
Fatih 425.875 212.114 213.761
Gaziosmanpasa 495.006 . 249.808 245.198
Giingoren 306.854 . 153.702  153.152
Kadikoy 506.293: 231.009: 275.284
Kagithane 428.755 217.577 211.178
Kartal 447.110 . 222.638 224.472
Kiiciikgekmece 740.090 372.467: 367.623
Maltepe 471.059 234.120 236.939
Pendik 646.375: 328.607 317.768
Sancaktepe 304.406 . 156.180 148.226
Sariyer 335.598 166.574 169.024
Silivri 155.923 85.105 70.818
Sultanbeyli 309.347 159.326: 150.021
Sultangazi 505.190: 259.014: 246.176
Sile 31.718 16.288 15.430
Sisli 274.420: 134.083: 140.337
Tuzla 208.807: 107.867  100.940
Umraniye 660.125: 333.873: 326.252
Uskiidar 534.636| 263.365| 271.271
Zeytinburnu 292313 147.719 . 144.594
Toplam 14.160.467 7.115.721 7.044.746
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3.2.2 Sisli Ilcesi

Sisli, istanbul llinin Avrupa yakasinda yer alan bir ilcesidir.1954'te ilge olan Sisli licesi'nde kéy yerlesimi yoktur. 25
mahallesi bulunan Sisli dogudan Besiktas, kuzeyden ve batidan Kagithane ve giineyden Beyoglu ilgeleri ile ¢evrilidir.
Denize sahili olmayan Sisli ilcesi'nde ¢ok sayida tarihi eser, isyeri, modern ticaret merkezi, kiiltlir ve sanat merkezi
bulunmaktadir. Sisli ilgesi 1987'de, Kagithane’nin ayri bir ilge olup ayrilmasiyla cografi olarak ikiye béliindii. Kuzeyde
yer alan Ayazaga, Maslak ve Huzur mahalleleri bir 6bek olustururken, geride kalan diger mahalleler gene ayri bir 6bek
olusturdular. Biiyiikdere Caddesi'yle birbirine bagh olan bu iki ébekten kuzeyde olani 2012 yilinda Sisli'den ayrilarak
Sariyer'e baglanmistir.

1954'e kadar Beyodlu ilcesi'ne badl bir bucak olarak yénetilen Sisli, bu tarihte yapilan bir diizenlemeyle ilge
yapildi. Bu diizenlemeye gére Ayazada ve Kadgithane, Sisli ilgesi'nin Merkez Bucadi'na badl birer kéydii. 1984'e kadar,
istanbul Belediyesi’ne badh sube olarak sube miidiirlerince yénetilen Sisli, 1984’de Biiyiiksehir ve llce Belediyeleri icin
cikartilan "Yerel Yénetimler Kanunu" gercevesinde yeniden yapilanarak mevcut statiistinii almistir. 1980'lerde ilge
sinirlari icindeki tiim yerlesim yerleri kentsel alana katildi. Béylece Ayazaga ve Kagithane kéy statiisiinden ¢ikti. Gog¢
nedeniyle niifusu hizla artan Kdgithane yéresi, 1987'de yapilan idari bir diizenlemeyle ilge oldu.

2012 yilinda yapilan idari diizenlemeyle ilcenin kuzey ébegini olusturan Ayazada, Maslak ve Huzur mahalleleri
Sariyer ilcesine baglandi.

istanbul'un iki yakasini birbirine baglayan képriilerden batiya dogru uzanan cevre yollari Sisli flcesi'nden geger.
Bogazi¢i Képriisii'nden Besiktas ilcesi'ne ¢ikan O-1 Otoyolu, Mecidiyekéy'ii bir viyadiikle gectikten sonra Kagithane
ilcesi'ne girer. Fatih Sultan Mehmet Képriisi'nden gelen O-2 Otoyolu Sariyer ve Besiktas ilceleri sinirlari iginden
gectikten sonra Sisli iigesi sinirlarina girer. Bu otoyol kisa mesafede Kagithane ilgcesi'ne geger. Sisli Camii'nden baslayip
Saryer ilgesi'ne kadar uzanan Biiyiikdere Caddesi bu iki cevreyoluyla da kesisir. Sishane-Dariissafaka metro hattinin
(M2 Hatti) biiyiik kismi Sisli sinirlari icinden gegcmektedir. Piyalepasa Bulvari ile Halaskargazi Caddesi énemli ulasim
akslaridir.

Sisli ilcesi hizla degisim iginde 21. yiizyil istanbul'unun hatta Tiirkiye ekonomisinin is ve finans merkezi olma
durumundadir. Sisli iigesi'nde yasayanlarin istanbul'un degisik kesimlerinde ¢alistiklari diisiiniilse de, Sisli katma deger
acisindan istanbul ili iginde yiiksek paya sahiptir. Ticaret ve hizmet sektériinde calisanlar adirlikli bir paya sahiptir.
imalat sanayii daha ¢ok Ayazada'daki Cendere Deresi kiyilarinda yogdunlasmistir. imalata déniik tesislerin sehir
merkezinden uzaklastiriimalariyla bu sektérde ¢alisan isgiiciiniin pay! giderek diismektedir. Osmanbey, 1970'lerden
beri binlerce irili ufakli firmanin olusturdugu bir tekstil ve hazirgiyim merkezidir. Biiyiik bir kismi kendi markasiyla
tretim yapan 4 bini askin firmayi barindiran Osmanbey’den 50°den fazla iilkeye de ihracat gergeklestirilmektedir. Sisli-
Mecidiyekéy-Esentepe-Levent-Maslak aksinda uzanan Biiyiikdere Caddesi lizerinde ve ¢evresindeki bélge Tiirk finans
sektériiniin kalbi durumuna gelmistir.

Sisli ilgesi, 25 mahalleden olusmaktadir. Bunlar; 19 Mayis, Bozkurt, Cumhuriyet, Duatepe, Ergenekon, Esentepe,
Eskisehir, Ferikdy, Fulya, Giilbahar, Halaskargazi, Halide Edip Adivar, Halil Rifat Pasa, Harbiye, inénii, izzetpasa,
Kaptanpasa, Kustepe, Mahmut Sevket Pasa, Mecidiyekdy, Sisli (Merkez), Mesrutiyet, Pasa, Tesvikiye, Yayla
mabhalleleridir.

Sisli ilcesinin niifusu Istanbul'un biitiin diger ilceleri gibi siirekli bir niifus artisina sahne olmustur. 1980'lerde ikiye
katlanan niifusu yine ayni dénemde Kdagithane’nin ayrilmasiyla yari yariya diismiistiir. 2011 ADNKS'ne gére ilce
sinirlari icinde 320.763 kisi yasamaktaydi. 2012 yilinda Ayazaga, Maslak ve Huzur mahallelerinden olusan kuzey
kesiminin Sisli licesi'nde ayrilmasindan sonra ilge niifusu 2013 ADNKS verilerine gére 274.420 kisidir.
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KAGITHANE

BESIKTAS
iLGESI
ILgESI

Mahalle Niifus Mahalle Niifus
Bozkurt 11.219 H.Rifat Pasa 2.908
Cumhuriyet 6.468 inénii 3.722
Duatepe 8.341 izzetpasa 8.520
Ergenekon 2.666 Kaptan Pasa 3.385
Esentepe 7.255 Kustepe 17.183
Eskisehir 12.344 Mecidiyekdy 20.402
Ferikdy 14.751 Merkez 13.945
Fulya 17.824 Mesrutiyet 7.972
Gulbahar 22.534 M.Sevket Pasa 19.629
Halaskargazi 1.693 Pasa 17.160
Harbiye 2.833 Tesvikiye 11.944
H.Edip Adivar 17.120 Yayla 11.271

19 Mayis 11.331

Sisli ilgesi'nin yillara gére niifus verileri
Yil | 1955 | 1860 | 1965 | 1970 | 1975 | 1980 | 1985 | 1290 | 1997 | 2000 | 2007 | 2010 | 2013
Niifus| 120 311|157 744|208 128|250 6505 270 577 | 282 471526 526|250 478 | 251 ,155|250.792|314 684 317.337 | 274.420

3.2.3 Mesrutiyet Mahallesi

Mesrutiyet, istanbul'un Sisli ilcesi'ne badli mahalledir. Codunlukla is merkezlerinin ve gékdelenlerin bulundugu
mahalle doguda Nisantasi, batida Osmanbey semtleri ile meshurdur. Kuzeyde 19 Mayis, dogu da Tesvikiye, batida
Cumhuriyet, giineyinde halaskargazi Mahalleleri ile komsudur.

Ermeni Mezarlgi, Cevahir AVM, Fransiz Lape Hastanesi, Astoria, Torun Center, Maya Akar Center, Zorlu Center
gibi 6nemli yerler Mesrutiyet Mahallesi sinirlari icindedir.

istanbulun en hareketli caddelerinden Halaskargazi Caddesinin ve Biiyiikdere Caddesinin bir béliimii bu mahalle
icinden gecer. Ara¢ ve yaya trafiginin yogun oldugu, ticaret ve konut yerlesiminin i¢ ice oldugu bir bélgedir.
Cevreyoluna ulasim son derece kolaydir.
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BOLUM 4

4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKKI VE iMAR BiLGIiLERi

4.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri Ve Tapu Kayitlar1*

30 Nolu Bagimsiz B6éliim

iLi Istanbul

iLCESI Sisli

MAHALLESI Mesrutiyet

KOYU -

SOKAGI -

MEVKii -

PAFTA NO 131

ADA NO 1905

PARSEL NO 48

YUzOoLcUMU(m?) 4.204,50

ANA GAYRIMENKUL NITELiGi Kargir Apartman(*)

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI Mesken

ARSA PAYI 612/26980

BLOK NO -

KAT NO 11

BAGIMSIZ BOLUM NO 30

YEVMIYE NO 6182

CiLT NO 97

SAHIFE NO 9476

TAPU TARIHI 06.07.2001

MALIK YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

HISSESI Tam
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42 Nolu Bagimsiz Bolim

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.

iLi Istanbul

ILCESI Sisli

MAHALLESI Mesrutiyet

KOYU -

SOKAGI -

MEVKii -

PAFTA NO 131

ADA NO 1905

PARSEL NO 48

YUzOLcUMU(m?) 4.204,50

ANA GAYRIMENKUL NITELIGI Kargir Apartman(*)

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI Mesken

ARSA PAYI 612/26980

BLOK NO -

KAT NO 17

BAGIMSIZ BOLUM NO 42

YEVMIYE NO 14204

CiLT NO 97

SAHIFE NO 9488

TAPU TARIHI :  06.07.2001

MALIK . YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

HISSESI :  Tam

* Kat miilkiyeti tesis edilmistir.

- Gayrimenkullere ait 01.12.2015 tarihli resmi tapu kayitlari ve takyidat bilgisi, rapor ekinde sunulmustur.(Ek-1)
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4.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri*

istanbul ili, Sisli Tapu Sicil Miidiirli§ii’nde 01.12.2015 tarih saat 14.47 itibari ile yapilan incelemede, tasinmaz ile
ilgili asagidaki tespitler yapiimistir.
30 NO’LU BAGIMSIZ BOLUM

REHINLER BOLUMUNDE:

Tasinmaz lizerinde herhangi bir ipotek kaydina rastlanmamuistir.

SERHLER BOLUMUNDE:

Bogazici Elektrik Dagitim AS lehine kira serhi 10.09.1999 tarih, 5454 yevmiye ile (Satis kabiliyetine ve
degerine olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.)

BEYANLAR BOLUMUNDE:

-Yénetim Plani: 12.07.2000 Tarih

- Ek Yénetim Plani: 28.03.2001 Tarih ve 2465 yevmiye numaralidir.

EKLENTI BILGILERI:
Eklentisi: 4. Bodrum Katta 437 nolu depo

* rtifak Hakki: Medeni Kanunun 779'uncu maddesinde; “bir tasinmaz iizerinde diger bir tasinmaz lehine
konulmus bir yiik olup, yikli tasinmazin malikini miilkiyet hakkinin sagladidi bazi yetkileri kullanmaktan
kaginmaya veya yararlanan tasinmaz malikinin yiikli tasinmazi belirli sekilde kullanmasina katlanmaya
mecbur kilar..." seklinde tanimlanmistir. Tasinmazin satis kabiliyetine ve dederine olumsuz bir etkisi
bulunmamaktadir.

42 NO’LU BAGIMSIZ BOLUM

REHINLER BOLUMUNDE:

Tasinmaz (izerinde herhangi bir ipotek kaydina rastlanmamistir.

SERHLER BOLUMUNDE:

Bogazici Elektrik Dagitim AS lehine kira serhi 10.09.1999 tarih, 5454 yevmiye ile (Satis kabiliyetine ve
degerine olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.)

BEYANLAR BOLUMUNDE:

-Yénetim Plani: 12.07.2000 Tarih

- Ek Yonetim Plani: 28.03.2001 Tarih ve 2465 yevmiye numaralidir.

EKLENTI BILGILERI:
Eklentisi: 5. Bodrum Katta 516 nolu depo

* frtifak Hakki: Medeni Kanunun 779'uncu maddesinde; “bir tasinmaz iizerinde diger bir tasinmaz lehine
konulmus bir yiik olup, yikli tasinmazin malikini miilkiyet hakkinin sagladidi bazi yetkileri kullanmaktan
kaginmaya veya yararlanan tasinmaz malikinin yikli tasinmazi belirli sekilde kullanmasina katlanmaya
mecbur kilar..." seklinde tanimlanmistir. Tasinmazin satis kabiliyetine ve dedgerine olumsuz bir etkisi
bulunmamaktadir.

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile lgili Varsa Son U¢ Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim
islemleri

Sisli Tapu Sicil Miidiirliigii’nde 01.12.2015 tarih saat 14.47 itibari ile yapilan incelemede her iki bagimsiz béliimiin
de son li¢ yillik dénemde gergeklesen herhangi bir alim satim isleminin olmadigi tespit edilmistir.
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4.2.2 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller ile Ilgili Herhangi Bir Takyidat (Devredilebilmesine iliskin
Bir Sinirlama) Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi, Varsa S6z Konusu Gayrimenkullerin Gayrimenkul
Yatirim Ortaklig1 Portfoyiine Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hikiimleri Cercevesinde Engel
Teskil Edip Etmedigi Hakkindaki Gortis

S6z konusu gayrimenkullerin gayrimenkul yatinnm ortakligi portféyiine mesken olarak alinmasinda ve takyidat
bilgileri dogrultusunda tasinmazin devrinde, Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

4.3 Gayrimenkullerin Imar Bilgileri

Sisli Belediyesi imar ve Sehircilik Miidiirlii§ii’'nde yapilan arastirmada; tasinmazlarin konumlu oldugu parselin,
24.06.2006 tarihinde onanan 1/1000 Olgekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama imar Plani ve 13.09.2013 tasdik tarihli
1/1000 élcekli Ticaret ve Ticaret+Konut Alanlarinda Kat Yiikseklikleri hakkinda Tadil Planinda H:10 kat(35.50m) irtifall,
Blok Nizam, Ticaret+Konut alaninda kaldigi tespit edilmistir.

*Gayrimenkuller icin Sisli Belediyesi’nden alinan, 08.12.2015 tarih, 2015-16851/R-1910149 sayili resmi imar
durumu yazisi; rapor ekinde sunulmustur. (Ek-2)

Sisli Belediyesi imar Arsivi’nde, tasinmazlara ait 26.01.1998 tarih, 96 numara ile Onayli Mimari Projesi ve Sisli
Tapu Midiirliigii arsivindeki ayni tarih ve numarali kat irtifak projesi gériilmiistiir.

Arsiv dosyasinda; Binalarin tamami igin tanzim edilmis 27.01.1998 tarihli, 1/11 no’lu Yapi Ruhsati, 24.07.1998
tarihli, 98/4583 no’lu Tadilat Projesi ve 16.02.2001 tarihli, 76086 no’lu Yapi Kullanma izin Belgesi gériilmiistiir.

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Ug Yillik Dénemde Hukuki Durumunda Meydana
Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri v.b.) iliskin
Bilgi

S6z konusu gayrimenkullerin imar durumlarinda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

4.4 Hukuki Durum Analizi

Sisli Tapu Sicil Miidiirligii’nde 01.12.2015 tarih saat 14.47 itibari ile yapilan incelemede, dederleme konusu
gayrimenkuller (izerinde devri kisitlayici ve dederi olumsuz yénde etkileyen herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.

4.5 Degerlemesi Yapilan Bagimsiz Boliimlerin Ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim Izinlerinin Alinip
Alinmadig), Projesinin Hazir Ve Onaylanmis, Insaata Baglanmasi I¢in Yasal Gerekliligi Olan Tiim
Belgelerinin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigr Hakkinda Bilgi Ve Projenin Gayrimenkul
Yatinm Ortakligr Portféyiine Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cergevesinde Bir
Engel Olup Olmadig1 Hakkindaki Goris

Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin Sisli Belediyesi imar Arsivi'nde yapilan incelemesinde, tasinmazlara ait
26.01.1998 tarih, 96 numara ile Onayli Mimari Projesi ile binalarin tamami igin tanzim edilmis 27.01.1998 tarihli, 1/11
no’lu Yapi Ruhsati, 24.07.1998 tarihli, 98/4583 no’lu Tadilat Projesi ve 16.02.2001 tarihli, 76086 no’lu Yapi Kullanma
izin Belgesi gériilmiis olup, gayrimenkullere ait tiim belgelerin tam ve dodru oldugu, bu nedenle, gayrimenkuliin
gayrimenkul yatinm ortakhdi portféyiine mesken olarak alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri
cercevesinde herhangi bir engel olmadigi kanaatine variimistir.
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4.6 Degerlemesi Yapilan Bagimsiz Béliimler ile Ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayili Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi
V.B) Ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller ile ilgili Olarak Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda
Bilgi.

Degerleme konusu gayrimenkuliin insaati; 4708 Sayili Yapi Denetim Kanunu’nun yiiriirliige girdigi 2001 yilindan
énce yapildigindan bu Kanun hiikiimlerine tabi degildir.

4.7 Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayh Bilgi Ve Planlarin
Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin A¢iklama

Raporumuzdaki dederleme konusu; proje dederlemeye yénelik olmayip, ayni parsel iizerinde tamamlanmis iki
adet bagimsiz béliime yéneliktir. Parsel lizerinde gelistirilen proje fiilen tamamlanmis ve tiim yasal sorumluluklarini
yerine getirerek yapi kullanma izin belgesi almis ve kat miilkiyetine gegcmistir.
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BOLUM 5
5. GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FiZiKSEL BIiLGILERI

5.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Tasinmazlar, istanbul ili, Sisli ilcesi, Mesrutiyet Mahallesi, 19 Mayis Caddesi, ismet Oztiirk Sokak, Elit Residence K.11, D.30
ve K:17, D.42 béliim numarali meskendir.

Tasinmazin konumlu oldugu bélge ticari adirlikli olarak gelismistir. Yakin ¢evresinde is ve alisveris merkezi niteliginde
yapilasmalar bulunmaktadir. Ulasimi kolay, ulasim alternatifin ¢ok oldugu bir bélgededir. Bélge 1. ve 2. képrii glizergéhi lizerinde
bulunmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Elit Residence, Cevahir Alisveris Merkezinin karsisinda, Metrobiis ve Yenikapi-
Haciosman metro hattina erisim icin kullanilan énemli bir ulasim noktasinda olup ticari hareketliligin ve gerek yaya gerekse arag
trafiginin yogun olarak yasandigi bir bélgede yer almaktadir.

Tasinmaza ulasim hem 6zel araglarla hem de metro, metrobiis, otobiis, minibiis gibi toplu tasima araglariyla miimkiindiir.

Gerek konut, gerekse de ofis kullanimina yénelik olarak yapilan residence projeleri Sisli’yi tercih edilen bir bélge haline
getirmistir. Gegcmisten gelen ticari gekiciligi, bu projelerle daha da artmis ve artmaya da devam etmektedir.

Cevre yoluna ve Bogazigi Képriisii’'ne ulasim son derece kolaydir. Cevahir AVM, Maya Akar Center, Zorlu Center,

Astoria, Fransiz Lape Hastanesi, Torun Center ve Sisli Belediyesi nemli nirengi noktalarindandir.

Bélgede biitiin alt yapi tam olup bina, elektrik, su, kanalizasyon, dogalgaz ve telefon sebekelerine baglantisi mevcuttur. Arsa

dikdértgen sekle sahip olup, egimli topografik yapidadir. Jeolojik agidan 1. derecede riskli deprem kusaginda kalmaktadir.

-

s
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Tasinmaza ulasim igin; Halaskargazi caddesi ile Osmanbey’den Mecidiyekdy yéniine giderken yaklasik 1.5km
sonra saddaki 19 Mayis Caddesi’ne déniiliir. Bu cadde iizerinde yaklasik 250m ilerledikten sonra sola ayrilan ismet
Oztiirk sokada déniiliir. Bu sokak iizerinde devam edildiginde yaklasik 250m sonra solda konumlu olan tasinmaza

ulasilir.
GAYRIMENKULLERIN MERKEZLERE KUSBAKISI UZAKLIKLARI

D-100 Karayolu 1,3km TEM Otoyolu 5,5km
Atatiirk Havaalani 22km FSM Képriisii 8,5km
Bogazici Kopriisii 4,5km

Tasinmazlarin yakin ¢evresine; Ermeni Mezarligi, Cevahir AVM, Sisli Plazalar, Tat Centre [s Merkezi
bulunmaktadir.

Tasinmazin codrafi koordinatlari; yerinde GPS atilmak suretiyle tarafimizca 41.061780° N -28.992002° E olarak
tespit edilmistir

5, e | T
A 27
33 5’,4‘ Kadastro katmani TKGM Kadastro Dairesi Tarafindan Saglanmaktadir

e Getiintu ©2014 CNES / Astnum, Cnes/Spot Image, DigitalGlobe | Kullanim Sartlan

Eniem : 41,U6183/ | Boylam : Z5,392626
Y o

1905/48

Kadastro katmani TKGM
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5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanimi

Tasinmazlar; Istanbul ili, Sisli iicesi, Mesrutiyet Mahallesi, 19 Mayis Caddesi, ismet Oztiirk Sokak, Elit Residence, 11.
Kat, 30 ve 17. Kat 42 bagimsiz b6liim numarali meskenlerdir.

Tasinmazlarin her birinin yasal toplam briit insaat alani : 340m?
Arsa tapu kayitlarinda : 4.204,50m? dir
Tasinmazlarin her birinin arsa lzerindeki payi 1 612/26980

Parsel iizerindeki binanin insaat 6zellikleri
Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldi§i 4.204,50m? yiizélciimlii parsel lzerindeki Elit Residence, yapi

ruhsati ve onayli mimari projesine gére 30.063m? kapali alanli, ¢celik tasiyici sistemli ve tek bloklu yapidir. Tasinmaz
onayl mimari projesine gére 5 bodrum kat + zemin kat + 30 normal kat + ¢ati kati + 2 tesisat kati ve toplam 63 adet
bagimsiz béliimden olusmaktadir.

Bloklar, ticari ve konut olarak kullaniimaktadir. Bodrum katlarda kapali otopark ve her bir bagimsiz béliime
ait depolar yer almaktadir. Bagimsiz béliimler; zemin katta ofis ve kafeterya olmak (izere iki adet isyeri ve 1.kattan
baslamak lizere 8. Kata kadar her katta licer adet, 9. Kattan 23. Kata kadar her katta ikiser adet, 24. Kattan 30. Kata
kadar her katta tek daire olmak lizere 61 adet daireden olumaktadir. Toplam bagimsiz béliim 63 adettir. Zemin kat ile
1. Normal Kat arasinda ve 17. ile 18. kat arasinda tesisat katlari bulunmaktadir.

S6z konusu degerlenen miilkler tapu kayitlarinda mesken vasfinda olmasina ragmen mevcutta ofis olarak
kullanilmaktadirlar.

Proje kapsaminda kapali otopark, agik ve kapall basketbol alanlari, agik ve kapali yiizme havuzlari, sosyal
tesis alani, tenis kortu, saglk ve spor kuliibii mevcuttur. Tasinmazin peyzaj diizenlemesi tamamlanmis, cocuk oyun
parki ve dinlenme teraslari da bulunmaktadir.

5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Yapisal insaat Ozellikleri

Yapi Tarzi : Celik Karkas

Yapi Sinifi : 3/B

Yapinin Yasi : 14 (Yapi Kullanma izin Belgesi’ne gére)
Yapi Nizami : Blok Nizam

Dis Cephe : Cam giydirme dis cephe kaplama

Cati Yapisi : Beton

Kapali Alan (m?) : 30 No’lu BB = 340m? (Briit) /42 No’lu BB = 340m? (Briit)
Giivenlik : Mevcut

Sosyal Tesis : Mevcut

Asansor : 3 adet

Yangin merdiveni : Mevcut

Su Deposu : Mevcut

Elektrik : Mevcut

Su : Mevcut

Kanalizasyon : Mevcut

Paratoner : Mevcut

Isitma Sistemi : Mevcut
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5.3.1 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

Insaat Kalitesi : Liiks

Malzeme Kalitesi : Liiks

Fiziksel Eskime : Mevcut degil
Altyapi : Tamamlanmis

5.3.2 Gayrimenkullerin Teknik Ozellikleri Ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme, gayrimenkuliin yasal durumu, yapilanma haklari, yapinin fiziksel durumu, maliyetleri, konumu, ulasim
durumu, kira gelirleri, bélgedeki emsal satis araliklari, [stanbul’un en énemli ve prestijli projelere ev sahipligi
yapmakta olan Halaskargazi Caddesi ve Bliyiikdere Caddesi’ne yakin konumlu olmasi, konumlu oldugu Elit Residence,
konut ve ofis kompleksinin, reklamasyon kabiliyeti, cephesi gibi etkenler géz éniinde bulundurularak degerlemeye tabi
tutulmustur.

5.4 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

Tasinmazlarin konumlandi§i Elit Residence ana girisi ismet Oztiirk Sokak iizerinden ve 1. Bodrum kattan
saglanmaktadir. 30 ve 42 numarali bagimsiz béliimler bina girisine gore sol tarafta giineybati-giineydogu cephesinde
konumludurlar. 11. Kattaki 30 nolu bagimsiz béliim onayll mimari projesi ile birebir uyumlu olup 4+1 konut olarak
projelendirilmistir. 17. Kattaki 42 no.lu bagimsiz béliimde 4+1 konut olarak projelendirilmis olup mimari projesinden
farkli olarak mutfak alaninin bir kisminin ofis alanina dahil edildigi gériilmiistiir. Yerinde yapilan incelemede,
tasinmazlarin bina igerisindeki kat ve kattaki konumunun kat irtifakina esas onayl mimari projesiyle uyumlu oldugu
goézlenmistir.

5.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin i¢ Mekan Insaat Ozellikleri

30 no’lu tasinmazin ic hacimleri
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42 no’lu tasinmazin ic hacimleri

30 ve 42 nolu bagimsiz béliimler; 4 oda, 2 banyo, 1 wc, 1 mutfak, 1 salon, 1 vestiyer odasi, hol olarak
projelendirilmislerdir. Ancak yerinde yapilan, inceleme de 42 nolu bagimsiz béliimiin mutfak alaninin bir kisminin ofis
alanina dahil edildigi gériilmiistiir. Tespit edilen kullanima bagh degisikligin, Planli Alanlar Tip imar Yénetmeligi
16.madde 23.fikrasi kapsaminda oldugu, tadilat ruhsatina tabi olmadigi kanaatine variimistir. Dis kapisi 1. Sinif celik
kapidir. Duvarlar algi siva (stii saten boyalidir. Antre, hol ve islak zeminler mermer ve karo seramik, odalar ise 1. sinif
ahsap parke kapldir. Tavanlar asma tavan, pencere dogramalari aliiminyumdur. Banyolarda dusa kabinli demonte
dus teknesi, hilton lavabo, gémme rezervuarli klozet bulunmaktadir. Mutfak ankastre 1. sinif malzemeden liretilmistir.
Tasinmaz ve konumlu oldugu blok, liiks insaat kalitesine sahiptir. Tasinmazin i¢c hacimlerinde yapilan kullanima bagh
degisiklikler, basit bir tadilat islemi ile geri déniisiimii yapilabilecek durumdadir. Tasinmazlarin her biri, onayl mimari
projesine gore 340m? briit alana sahiptir.
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BOLUM 6

6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1 Degerleme Isleminde Kullanilan Yéntem Ve Varsayimlar Ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

6.1.2 Gelir indirgeme Yaklasimi

Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa- 6rnedin kiralik konut ya da is yerlerinde- siiriim
bedellerinin bulunmasi igin gelir yénteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yéntemi ile (zerinde yapi bulunan bir tasinmazin
degerinin belirlenmesinde él¢lit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa
payindan olusur. Arsanin siirekli olarak kullaniima olasiligina karsin, bir yapinin kullanilma siiresi kisithidir. Bu nedenle net gelirin
parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kissmlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi ve isletme
giderlerinin ¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri, arsa degerinin bélgedeki
tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siiresi
boyunca bélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim siiresi
temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.1.3 Maliyet Yaklasimi

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

Bu yéntemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayr zamanla azalacagi
varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, hicbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

6.1.4 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya dayali
bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin satislariyla
karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir. Gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir ve gercekgi
yaklasim piyasa emsal degeri yaklasimidir. Bu degerleme yonteminde bélgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile ortak temel
ozelliklere sahip karsilastirilabilir Grnekler incelenir.

Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

v’ Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhdi pesinen kabul edilir.

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

v’ Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.

v’ Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin dederlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.

v’ Secilen karsilastirilabilir rneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda giinimiiz sosyo-ekonomik kosullarin
gecerli oldugu kabul edilir.

6.2 Kullanilan Degerleme Tekniklerini A¢iklayici Bilgiler Ve Bu Yontemlerin Segilmesinin Nedenleri

Tasinmazin bulundudu projenin tamami degerlenmediginden dolayi, maliyet yéntemi tarafimizca tercih edilmemistir.
Bélgede ¢ok miktarda emsal gayrimenkul bulunmakta oldugundan, cevredeki benzer nitelikteki gayrimenkullerin satis
araliklarindan yola ¢ikilarak emsal karsilastirma yaklasimi ve gevredeki benzer nitelikteki gayrimenkullerin aylik kira gelirlerinden
yola ¢ikilarak ve degerlemesi yapilan tasinmazlarin beklenen kira gelirleri takdir edilerek gelir indirgeme yéntemi ile sonuca
ulasilimistir.
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6.3 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri
Degerleme konusu tasinmaz; bos arsa lizerinde proje gelistirmeye yénelik degildir.

6.4 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim Ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Secilmesinin Nedenleri
Tasinmazlar ile ayni proje igerisinden benzer nitelikte gayrimenkullerin satis deder araliklari ve kira dederlerinden yola

cikilmis ve degerlememizde ayni binadan emsal veriler baz alinmistir.
EMSAL SATIS VERILERI:

Emsal 1

Alan: 170m? - Satis Fiyati/Birim Deger:1.750.000.-TL / 10.294-TL/m?

Tasinmazla ayni binada 1. katta yer alan mesken.

Emsal Karsilastirma Konu Taginmaz Emsal Miilk

Konumu lyi A Iyi A
Kat/Konum iyi A orta <
Altyapi - -

imar Durumu - -

Ulasilabilirlik lyi A lyi A
Eksper Kanaati: Ozellikleri verilen emsal, ayni binada yer alan tasinmaza kiyasla manzara ve kat olarak daha serefiyesi diisiik durumda

olan meskenin satis fiyatidir.

Emsal 2

Alan: 170m? - Satis Fiyati/Birim Deger: $5650.000 (1.895.205.-TL) / 11.148.-TL/m?

Tasinmazla ayni binada 2. katta yer alan mesken.

Emsal Karsilastirma Konu Tasinmaz Emsal Miilk

Konumu lyi N lyi A
Kat/Konum iyi PAN iyi A
Altyapi - -

imar Durumu - -

Ulasilabilirlik lyi A Iyi A
Eksper Kanaati: Konum ve manzara olarak diisiik serefiyeye sahiptir.

Emsal 3

Alan: 170m? - Satis Fiyati/Birim Deger:$800.000 (2.332.560.-TL) / 13.720.-TL/m?

Tasinmazla ayni binada 23. katta yer alan mesken.

Emsal Karsilastirma Konu Tasinmaz Emsal Miilk

Konumu lyi A Orta A
Kat/Konum iyi A iyi A
Altyapi - -

imar Durumu -

Ulasilabilirlik Iyi A lyi PAN
irtibat Atalay Gayrimenkul: 0532 335 11 14
Eksper Kanaati: Benzer manzara ve kat 6zelliklerine sahiptir..

Emsal 4

Alan: 239m? - Satis Fiyati/Birim Deger:$850.000( 2.478.345.-TL) / 10.369.-TL/m?

Tasinmaza yakin konumdaki benzer ézelliklere sahip residence.

Emsal Karsilastirma Konu Tasinmaz Emsal Miilk

Konumu lyi A lyi A
Kat/Konum Orta < lyi A
Altyapi - -

imar Durumu -

Ulasilabilirlik lyi A Iyi A
Eksper Kanaati: Tasinmaza benzer konum ve serefiye ézelliklerine sahiptir.
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Emsal 1

Alan: 340m? - Kira Fiyati/Birim Deger: 4.000.-USD/11.662.-TL/m?  34,30.- TL/m?*

Tasinmazlarla ayni binada 21. katta yer alan mesken.

Emsal Karsilagtirma Konu Tasinmaz Emsal Miilk

Konumu lyi A lyi A

Kat/Konum orta < iyi A

Altyapi - -

imar Durumu - -

Ulasilabilirlik lyi AN Iyi A

Eksper Kanaati: Benzer manzara ve kat 6zelliklerine sahiptir.

Emsal 2

Alan: 180 m? - Kira Fiyati/Birim Deder: 2.750.-USD/8.018.-TL 44,54.-TL/m?

Tasinmazlarla ayni binada 10. katta yer alan mesken.

Emsal Karsilastirma Konu Tasinmaz Emsal Miilk

Konumu lyi A lyi A

Kat/Konum iyi PN iyi A

Altyapi - -

imar Durumu - -

Ulasilabilirlik lyi lyi A

Eksper Kanaati: Emsal Miilk daha iyi konuma ve manzaraya sahiptir.

Emsal 3

Alan: 245m? - Kira Fiyati/Birim Deder: 3.250.-USD/9.476.-TL  38,67.- TL/m?

Tasinmazla benzer 6zelliklere sahip residence daire,

Emsal Karsilastirma Konu Tasinmaz Emsal Miilk

Konumu iyi AN Iyi AN

Kat/Konum Orta <> iyi A

Altyapi - -

imar Durumu - -

Ulasilabilirlik lyi AN Iyi A

Eksper Kanaati: Daha iyi manzara, biiyiikliik ve konuma sahiptir.

Emsal 4

Alan: 145m? - Kira Fiyati/Birim Deger: 5.500.-TL  37,93.- TL/m?

Tasinmazla benzer 6zelliklere sahip residence daire,

Emsal Karsilagtirma Konu Tasinmaz Emsal Miilk

Konumu yi A Iyi A

Kat/Konum Orta <> Orta <

Altyapi - -

imar Durumu - -

Ulasilabilirlik lyi A lyi A

Eksper Kanaati: Benzer manzara ve kat ézelliklerine sahiptir.

30 No’lu Bagimsiz Béliimiin Kira S6zlesmesi (Ek-3)

Tasinmaz 01.03.2013 tarih itibariyle 4.500USD+KDV bedelle kiralanmistir. 02.04.2014 tarihinde ilgili kira s6zlesmesi tadil
edilerek ek protokol imzalanmis ve kira bedeli aylik 9.000.-TL + KDV olarak belirlenmistir. Yillik artis orani UFE ve TUFE
ortalamalari toplaminin yarisi oraninda arttirilacaktir.

Buna gére; 01.04.2015 tarih itibariyle tasinmazin kira bedeli, 9.790.-TL/m?¥dir.

Birim Deger: 9.790.-TL/m? / 340m? = 28.79.-TL
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BOLUM 7

7. GAYRIMENKULLERIN ANALIiZi VE DEGERLEMESi

7.1 Tasinmazlarin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Faktorler

Ana ulasim arterlerine yakin konumda olmasi

Alt yapi olanaklarindan faydalanmasi

Her tiirlii kamu, belediye olanaklarindan tam yararlanabilir olmasi
Giivenlik imkdnlarinin bulunmasi

Malzeme ve is¢iligin kaliteli olmasi,

Bélgenin gelismislik diizeyi,

Konumlu oldudu projenin reklamasyon kabiliyeti ve marka degeri

>>>>>>>

Olumsuz Faktorler
Y Tapu kayitlarinda mesken vasfinda olmalarina ragmen ofis olarak kullaniliyor olmalari
Y Sektérde yasanan ekonomik belirsizlik ve dalgalanmalar neticesinde gayrimenkul talebinde diisiis
olmasi.

7.2 Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile Ulasilan
Sonuglar

Degerleme konusu; bos arsa lizerinde proje gelistirmeye yénelik degildir.

7.3 En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Tasinmazlarin en etkin ve verimli kullaniminin, mer’i imar plani, onayli mimari projesi ve diger kanuni
sinirlamalar isiginda, mevcut kullanimi olan “konut ve ticaret” fonksiyonlu kullanimi oldugu diisiiniilmektedir.

7.4 Miisterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazlarin deger takdiri yapilirken, blogun bodrum katinda bulunan ortak mahaller, konumlu oldugu projenin
sahip oldugu ortak alanlar ve ézel ortak degerler géz éniine alinmis, emsal veriler incelenirken, emsal verilere gére
farkhiliklar icin diizeltme faktéri uygulanmistir.

7.5 Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsilig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlar:

Degerleme konusu; arsa lzerinde hasilat paylasimi veya kat karsiligi yéntemi ile proje gelistirmeye yénelik
degildir.

7.6 Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmasi Ve Bu Amagla izlenen
Yontemin Ve Nedenlerinin Agiklamasi

Tasinmazin degerlemesinde emsal karsilastirma yaklasimi ve gelir indirgeme yaklasimi kullaniimistir.
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EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMINA GORE;

11. Kat 30 Nolu B.B.Degeri 340 10.000 3.400.000 3.400.000
17. Kat 42 Nolu B.B.Degeri 340 10.400 3.536.000 3.536.000

Birim deger takdir edilirken serefiye degeri géz 6niinde bulundurulmus, 30 ve 42 no’lu badimsiz béliimlerin 11. Ve
17. normal katta konumlu olmasi, konumu, cephesi, kullanilan malzeme ve iscilik kalitesi de g6z éniinde
bulunudurularak birim degeri(KDV hari¢) 30 nolu bagimsiz bélim igin 10.000.-TL/m’, 42 nolu badimsiz béliim igin
10.400.- TL/m? olarak takdir edilmistir. Tasinmaz igin birim deder takdiri yapilirken emsal verilere gére diizeltme
faktérii uygulanmistir.

GELIR INDIRGEME YAKLASIMINA GORE;

Briit Alan(m?) 340

Kira Birim Degeri(TL/m?) 32,00
Aylik Kira Bedeli(TL/Ay) 10.880
Yillik Kira Bedeli(TL/Yil) 130.560
Kapitalizasyon Orani(%) 4,00
Tasinmaz Degeri(TL) 3.264.000
Tasinmaz Degeri(USD) 1.119.457
Briit Alan(m?) 340

Kira Birim Degeri(TL/m?) 34,00
Aylik Kira Bedeli(TL/Ay) 11.560
Yillik Kira Bedeli(TL/Yil) 138.720
Kapitalizasyon Orani(%) 4,00
Tasinmaz Degeri(TL) 3.468.000
Tasinmaz Degeri(USD) 1.189.423

Birim deger takdir edilirken serefiye dederi g6z 6niinde bulundurulmus, 30 ve 42 no’lu bagimsiz bélimlerin 11.
Katta ve 17. Katta konumlu olmasi, konumu, cephesi, kullanilan malzeme ve iscilik kalitesi de gbz dniinde
bulundurularak kira birim degeri 30 nolu bagimsiz béliim igin 32,00.-TL/m? - 40 nolu bagimsiz bélim igin 34,00.-TL/m’
olarak takdir edilmistir. Tasinmazlar icin birim kira dedger takdiri yapilirken emsal verilere gére diizeltme faktérii
uygulanmuistir.

Degerlemesi yapilan tasinmazin deder tespiti yapilirken Gelir Yontemi ve Emsal Karsilastirma Yéntemi
kullanilmistir. Gelir indirgeme yaklasiminda gelecekteki tahmini gelirin, gliniimiizdeki degerini bulma isleminden
ibarettir. Bu sebeble, kullanilan gelecede ydnelik projeksiyonlar, giincel piyasa sartlari ve istikrarli bir ekonomiye
dayali olmaktadir. Bu yontemle elde edilen sonu¢ ekonominin cesili nedenlerle ortaya ¢ikabilecek olumlu/olumsuz
faktérlere goére degiskenlik arz edebilecektir. Bu sebeple nihai deder Emsal Karsilastirma Yéntemi baz alinarak
verilmistir.

7.7 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Ni¢in Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
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7.8 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin Ve
Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Gortis

Degerlemesi yapilan gayrimenkullerin Sisli Belediyesi imar Arsivi'nde, tasinmazlara ait 26.01.1998 tarih, 96
numara ile Onayli Mimari Projesi ile binalarin tamami icin tanzim edilmis 27.01.1998 tarihli, 1/11 no’lu Yapi Ruhsati,
24.07.1998 tarihli, 98/4583 no’lu Tadilat Projesi ve 16.02.2001 tarihli, 76086 no’lu Yapi Kullanma izin Belgesi
goriilmiis, mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz oldugu tespit edilmistir.

7.9 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Baglhh Hak Ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

SPK’nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri lll, No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. maddesinin “c” paragrafinda “Portféylerine ancak iizerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli éiciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar déhil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi
hiikiimleri saklidir.” denmektedir. Sisli Tapu Sicil Midiirliigiinde 01.12.2015 tarih, saat 14.47 itibariyle yapilan
incelemeye gére tasinmazlerin gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiine mesken olarak alinmasinin Sermaye Piyasasi
Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde herhangi bir sakincasi bulunmamaktadir.
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BOLUM 8

8. SONUC

8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller; Istanbul’un merkez ilcelerinden Sisli’de konumlu olup yalnizca Sisli ilgesinin
dedil, Istanbul’un en 6nemli ve prestijli ticari alani olarak gelisme gésteren Biiyiikdere Caddesi’ne yakin olmasi,
konumlu oldugu bélgeden aldigi 6nemli avantajlarin yaninda, residans ve ofis konseptinde tasarlanarak, faaliyetine
devam eden Elit Residence’in marka degeri, reklamasyon ézelligi acisindan ¢ekim merkezi olusu, tasinmazin konumu,
binada kullanilan malzeme ve iscilik kalitesinin yliksek olusu tasinmazin satis kabiliyetini olumlu etkilemektedir.
Degerleme asamasinda tiim bu etmenler géz éniinde bulundurularak nihai deger takdiri yapilmistir.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin dederinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, mimari
6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, konumlu oldugu Metrocity AVM kompleksinin bilinirliginin yliksek
olmasi, prestijli bir bélgede ve projede yer aliyor olmasi, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giinlimiiz gayrimenkul
piyasasi kosullari dikkate alinmistir.

30 nolu Bagimsiz Béliim 3.400.000 1.166.101

42 nolu Bagimsiz Béliim 3.536.000 1.212.745

*Hazirlanan degerleme raporunun tamaminda 28.12.2015 tarihli TCMB déviz alis kuru olan 1 USD=2.9157.-TL alinmistir.
*KDV orani %18 kabul edilmistir.

30 nolu Bagimsiz Béliim 4.012.000 1.375.999

42 nolu Bagimsiz Béliim 4.172.480 1.431.039

*Hazirlanan degerleme raporunun tamaminda 28.12.2015 tarihli TCMB déviz alis kuru olan 1 USD=2.9157.-TL alinmistir.
*KDV orani %18 kabul edilmistir.

AKTIF GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK AS

Kadri Koray TUNCYUREK Canan TOPSAKAL
Degerleme Uzmani Sorumlu Deg.Uzmani
SPK Lisans No: 403092 SPK Lisans No: 400695
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BOLUM 9

9. EKLER

1 - BELGELER
2— RESMI TAPU VE TAKYIDAT BELGESI

3 — RESMIi IMAR DURUMU YAZISI

4 -TASINMAZIN FOTOGRAFLARI

5— DEGERLEME UZMANLARINA AiT SPK LISANSLARI

BELGELER
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ONAYLI MiMARIi PROJE KAPAGI VAZIYET PLANI

5. BODRUM KAT PLANI 4. BODRUM KAT PLANI
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Resmi Tapu ve Takyidat Belgeleri (Ek-1)

AYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

(1

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (AKtf Malikler igin Detayli - SB var)

Lemin Tipl
Lemin Ne
117 fige
Karum Ade

| Mevkii
Gilt! Sayfa No

| Kaysl Duram

Makalle / Kay Ade

Ada/Parsel 1 1905548
Y oziilchm

Ana Tas. Nitelik

+ Kak Molkiyesi
1 4204350 m2
: KARGIR APARTMAN

209110

<111/« (Bag B& N 30)
& 612726980
i MESKEN

BlokKat/Girls -1.1LNo
Arsa Pay/Payda
Bad.Bil. Nitelik

TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK

[smi

Aciklsma Malik / Lehdar

Tarih - Yeymive

Terkin Sebebl - Taril - Yev 1

Beyan

Beyam

YONETIM PLANI 12072000

EX YONETIM PLANE 2R002001 YEV: 2465

28032001 - 2465

EKLENTI BILGILERI

Edinme Sebebi - Tarik - Yev.

Terkin Sehebi - Tarih - Yev. ]

Satrg - 0O 2000 - 0182~

Terkin Sehebi

Sistem No | Yip | Tamam [Tarih 7 Yevaive
2087460 | Depo 4 BODRUMDA 437 NOLU DEPO
[ MOLKIVET LGILERT
[Sistem Eibarligi No Hisse Py Payda Metrekare
‘\tml)"ll! I RORAY A VRIMENRUL VA TIRIM ORTARLIGH TAM -
[smi Matik/ Lebdar Tarlk - Vevmiye
Serh AZKT ELERTRIK DAG AS LEHINE KIRA SERHE 100091999 Y: S454 BOGAZKC| ELEKTRIK 10051999 -

DAGITIM AS. (BEDAS)

a5

sov Tanhe / Sasti: 01

* Tesis edilen gerhler ve beyanlar salt elektronik ormamda witulmaktadsr,

TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (AKtif Malikler igin Detuyli - SBI var)

Zemia Tiph
Zemin No
niige
Kurum Ads

Mevkii
7 Sayfa No

Kayit Darwm

Mahalle ) Kby Adi

AdaParsel 190548
Yilestgim

Ana Tay, Nudlik

+ Kar Mulkiyeel
214911040

: ISTANDUL/SISLE

P A2450m2
: KARGIR APARTMAN

L L HoWKauGirig -BBNe  : -/ 17/« (Bag BalNo: 42)
: MESRUTIYET Mah Arsa Pay/aydn 220980
a2 1561 Nitelik EN
T 97/ M88
£ Adaf

TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK

Malik ! Lebalar

Terkin Sebebi - Tarih - Yev

sl hlama Tarih « Yevmive |
Heyan YONETIM PL -
Hevim EK YONETIM PLANI 28032001 YEV: 2465 2RMA2001 - 2465 - J
EKLENTI BILGILERI
Nistem r\-V-A .Tin Tunim Tarih / Yevmiye :—‘

llkun S BODRIMDA S16 NOLU DERO

I MULKIVET BILGILERI
Natem No Malik Flbieligi No isse PayPayda Metrehare “Edinme Sebeli - Tarih- Yev. Terkim Sebebi - Tarih - Yev j
SoaTo0 VAT KIEDTRORAY GAVIIMENKUL YATIRIN ORTAR 01— TAM Tacey - DGO - 0182 o ——
AS
Aciklama Mallk/ Lehidar Tarih - Yevmiye Terkin Sedehi - Taril - Vev,
HOGAZICT ELERTRIK DAG AS LETTINE RIRA SLRITL 10091599 Y. 5658 N BOGAZICT ELEKTRIK 2616/1998 - 3568 S \
DAGITIM A S. (HEDAS) — - J
* Tesis edilen gerhler ve beyanlar sult elektronik ortamda tutulmaktadar,
Rapes T 12205 148 1
01.12.2015 tarihli Tapu Kaydi
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Resmi Imar Durumu Yazisi-Kroki (Ek-2)

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

? £ A
‘i HTWVE ~TIVE
s g Gm s g
Sisii = Belediyesi N 4 wﬁ:’é’
i—— T.C.
$ISLI BELEDIYE BASKANLIGI
Imar ve Sehircilik Midirligi
Ruhsat ve Proje Birimi B = Aok 2015
Sayi : 2015-16851/R-1910149

Konu :

YAPI KREDi KORAY
Gayrimenkul Yatirnm Ortakhfit A.S
Elit Residence 19 Mayis Cad. Ismet Oztiirk Sk.
NO: 17 Kat : 17 Daire : 42
SISLIZISTANBUL

ILGI :01.12.2015 tarih, 2015/16851/R-1910149 sayih dilekge.

SISLI, MESRUTIYET Mahallesi, Biiyiikdere Caddesi, Fransiz Hastanesi arkasi 131
pafta, 1905 ada. 48 parsel sayili yer 24.06.2006 tasdik tarihli, 1/1000 dleekli Sisli Merkez ve
Cevresi Uygulama imar Plaminda ve 13.09.2013 tasdik tarihli, 1/1000 8lgekli Ticaret ve Ticaret +
Konut Alanlannda Kat Y(kseklikleri hakkinda Tadil Plaminda H=10kat (H=35.50m.) intifada
Ticaret +Konut alaninda kalmaktadir.

Bilgi edinilmesini rica ederim.

GOZTEPE
jve Baskani a,

ad;lmeasn

Hal

EK : Plan sureti

Merkez Mah. Dariilaceze Cad, No:8 34381 Sisli / Ist. Bilgi Icin Tel: (0212) 708 88 88

e-posta: yapidenetim(@sislibelediyesi.com ime_r_ne( Adresi: www.sislibeledivesi.com
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TASINMAZIN FOTOGRAFLARI
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DSPL

Sarmayo Plyasas:

Tarih : 24.12.2014 No : 403092

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya iligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (V11-128.7) uyarinca

Kadri Koray TUNCYUREK

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtar.

é Levent HANLIOGLU # RABACAK
G

LISANSLAMA VE SiCiL. MUDURU ENEL MUDUR (V)

. . =
TURKIYE SERMAYE PivAsSAs! 15289 8 0
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI ™' ""

No : 400695

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya fliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyarinca

Canan TOPSAKAL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanligi Lisansini almaya hak kazanmustir.

A iwln

flkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

E.Nevzat OZTANGUT
BASKAN
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Kira Kontrati ve Ek Protokol Belgeleri (Ek-3)

KIRA SOZLESMESI

P Taraflar:

Kiralayan Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.§.
(“Kiralayan” ve/veya “YKK” olarak anilacaktir)
Elit Residence 19 Mayis Caddesi Ismet Oztiirk Sokak No:42 Kat:17

Sigli Astanbul

Kiract BVS Beyoglu Turizm igletmeleri i ve Dig Ticaret Ltd. $t.
(“Kiraci™ olarak anilacaktir) _
Biiyiikdere Caddesi Beylem Plaza No:22 Siglil Istanbul

2. Sézlesmenin Konusu

Istanbul I, Sisli ligesi, Megrutiyet Mahallesi, Dr. lsmet Oztiirk Sokak'ta yer alan ‘Elt Residence”
aduyla bilinen sitede, 11. Kat 30 no'lu bagimsiz botiimiin (*Kiralanan Yer') kullanimak iizere
kiralanmasidir.

3. Kira Bedeli ve Depozito

a. Kira bedeli her ayin ilk 10 (on) ginil igerisinde KDV dahil, aylik 5.310 USD (Besbin Ugyuz
On Amerikan Dolan) clarak, Kiralayan'in Yapi Kredi Bankasi Merkez Sube 85457620
numarall USD banka hesabina 6denecektir (IBAN TR480006701000000065467620).

b. Kira bedellerinden herhangi ikisinin siresi igerisinde ddenmemesi halinde kira ddneminin
sonuna kadar olan kira bedellerinin tamam: muaccel olur. Bu madde hikmiine halel
gelmeksizin, kira bedefinin zamaninda Gdenmemesi hafinde, Kirac, temerriidii durumunda
en yiiksek yasal faiz oraninda geckme cezasi ddeyecekiir.

¢. Kiraci'ya; ddenmeyen Kiralar ve faturalanan giderer igin temerriidil halinde, en yiiksek
yasal gecikme faizi uygulanacaktrr.

Kira bedeli 1 Mart 2013 tarihinden itibaren tahakkuk edecek olup, Kiralama aninda 1 aylik
kira bedeli olan 5.310 USD (Begbin Ugyiiz On Amerkan Dolari) de 6.500 USD (Altibin
Begyiiz Amerikan Dolar)) depozito bedeli olarak Kiralayan'a ddenmistir. Tahliye swasinda
kiract kendisine dilgen tiim kira ddemeleri ile agajida 4. ve 5. maddelerde belitien
kalemlerin tamamini yaptiklanni belgeledikleri anda ve yine is bu kira sdzlegmesinde
belirtildigi sekilde kiralayana daireyi teslim ettikleri anda alinan depozito derhal ve defaten
alindili sekilde izde edilecektir. By kogullarda bir eksiik olmasi halfinde zarar Ziyan tutan
makbuz karsihi depozitcdan tahsil edilerek bakiye kiracilara iade edilir. Bu tutarn
depozitodan fazla cimas) halinde fark kiracidan talep ediir.

e. Kira bedel karsiiginda Kiralayan her 1 (bir) aylik donemin ilk isglinG tarihli faturasini KDV
dahil Kiraci'ya kesecektir, Kiracrnin bagl oldugu Vergi Dairesi Mecidiyekdy olup Vergi

£

d

Numarasi 1870643443 wr.

7

b ) -
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4. Kiracinin Kira Bedeli ve KDV Digindaki Mali Y{k{mlilikleri

Kiract, Kiralanan Yer'e ait elekirik ve su parasi ile, yakit, ydnetim ve igletme gideri gibi
kulamimla ilgili bedelierin iamamini (varsa KDV de dahil olmak iizere) abonelikleri de Uzerine
alarak aylik olarak ddeyecektir. Kiraci igbu kira szlesmesini imzalamak suretiyle site yonetim
faallyetlerini yiiniten Yonetim Sirketi tarafindan Kiralanan Yer'e iliskin olarak tespit edilecek ve
kendisinden talep edilecek ve kendi hissesine diigecek olan ortak gider payini ve kullanima
figkin her tiirli bedefi zamaninda Sdemeyi kabul ve tsahhiit etmistir. Yonetim giderlerindeki
temeriit, akde aykirlik anlamina gelecek olup, kira bedelindeki temerriit hikimlerine tabii
olacaktir. Kiraci aynica, Kiralanan Yerin kullanimindan dofian gop vergisi, gevre temziik vergisi,
diger ilgi resim, harg ve vergiler e ileride dogacak benzeri nitelikteki verg, resim harg ve sair
giderleri de 6demekle ve igili deme belgelerini ddeme glininii miteakip 15 (onbes) gin
icerisinde Kiralayan'a teslim etmekle yokomlidiir. Aynca apartman malikleri kurulunca teshit ve
kabul edilecek yénetim giderleri ve kapici tazminatinin senellk avansi ile kat milkiyeti
kanununda dizenlendidi ekilde binanin bekim ve onarm gidereri yine kiracilar tarsfindan
Adenecektir.

5. Kiralanan Yer'in Bakim

Kiraci Kiralanan Yer'n normal bakimi, badana ve boyasini ve kullanim hatalanndan meydana
gelecek her tirld arizalan ve tamirleri tim masraflan kendisine ait clmak lizere gecikmeksizin
yaptracaktir. Kiraci'nin azalan ve tamirleri yaptirmamasi durumunda zarar ziyan tutar| makbuz
kargiig! depozitodan tahsil edilerek bakiye Kiraci'ya iade edilr, Bu tutarin depozitodan fazla
olmast halinde fark kiracidan talep edils,

6. Sdzlesmenin Siiresi ve Sona Ermesi

a. Sozlegmenin siresi 01 Mart 2013 tarihinden itibaren 28 Subat 2016 tarihine kadar 36
{otuzalti) aydir ve bu siire sonunda kira tutan yeniden belifenerek yeni sozlegme yapilir,
12, Ayin bitiminden sonra kirac isterse 4 ay Gnceden yazili ihbar veriimesi garti ile bu kira
sozlesmesi fesih edilebilir. Kiraci belitilen fesih tarhine kadar kirasini ademekle
yukiimiaddr,

b. Taraflar igbu kira sozlegmesinin scna ermesinden onceki azami 30 {otuz) giin icerisinde
yeni kira déneminde odenecek kira bedelinde mutabakat saglayamazlar ise; Kiracl,
Kiralanan Yeri igbu kira sozlesmesinin biiminden itibaren en geg 1 (bir) ay igerisinde
tahliye ederek bogaltacaktir. Kirac) bu siire igerisinde kira sozlegmesinin sona ermesinden
once odedigi aylk kirayi odemeye devam edeceklir. Kiraci, kira bedelinde mutabakat
safilanamazsa veya taraflardan birinin feshi ihbarda bulunmasi halinde sozlesme bitim
tarihinin 1 ay Gncesinden itibaren kiralayanin veya kiralayani temsil ecen bir kurumun
kiralanan yeri dnceden haber vermek garti ile yeni kiraci adaylarina gezdirmesini kabul
eder.

¢. Kiraci, Kiralanan Yer'de oturdugiu sirece Yonetim Sirketi tarafindan kendisine tahakkuk
ettirilecek okan yénetim gidererini ddeyeceklir. Taraflar arasinda, kira tutan, kira Sdemesi
ve kentrat stiresi hakkinda olugabilecek herhangi bir ihtilaf)?ﬂ&idence giderlerinin veya

2

2 o

2 2
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10.

kullanimdan dogan (elekirik, su, 1stma, sojutma vb.) dier tim gider ve harcamalarin
odenmemesi igin bir neden tegkil etmeyecektir.

Sézlegme'nin ve Kiralanan Yer'in Devir Yasag

Bunun diginda Kiraci, Kiralayan'in dnceden verilmig bir yazill onayi olmaksizin Kiralanan Yer',
Kkismen veya tamamen Uglncd sahislara Kiralayamaz, devredemes veya hullanduamaz, Lu
hitkme ay«in yapilacak her tirl iglem, sozlesmeye aykinlik teskil edecektir,

Kiralanan Yer'in Kullanim Amaci

Kiralanan Yer tapuda konut (mesken) olarak tescilli olup, Kiracrnin basta Kat Milkiyeti Kanunu
olmak Ozere kanunlardan ve ilgili mevzuattan dogabilecek her tirll yukimlilugd yerine
Jeurmas! namae Riralayan, Keglanan verin hemeofve (gv-uls) oliak Rullaiiinasea
miisaade etmektedir, Kirac'nin Kat Milkiyeti Kanunu olmak {zere kanunlardan ve ilgili
mevzuattan dogabileceX her tOri yOkimliligo yerine getirmesine ragmen, Kiralanan Yeri
konut diginda kullanmasi ilgili her tirlli sorumluluk Kiraci'ya ait olup, Kiralayan'in herhangi bir
sorumlulukfyiikimldlik aitinda kalmasi durumunda, iigili bedel Kiralayan'in ilk yazili talebi
tizerine § glin igerisinde Kirac: tarafindan tazmin edilecektir.

Kiracy, Kiralanan Yer| teslim akaidi seklide ve yapiimig bulunan sabil dekurasyon ve ilavelerke
birlikte (Ek-1'de detayll olarak belittiimekte), duvar boyalar teslim sirasindaki rengine en yakin
hali tle boyali, herhangi bir bedel talep etmeksizin, Kiralayan'a birakacakur. ligill bagimsiz
bolimiin bogaltimas) ancak isbu maddedeki sarflanin yerine getirildigini tespit eden ve kargilikh
nlarak im72a adilen tutanakla milmkin olacaktir. Kiraci'nin Kiralanan Yer'e ve onunla bitinlesen
tiim dekorasyon ve finitelere makul kullanimin diginda bir zarar vermis clmas halinde, Kiraci
sozkonusu zarar tazminle sorumiudur.

Sorumsuziuk Kaydi

Clit Realdenee ane toginmozindali Kat malilor ya do bina yénetimi tarafindan, Kat Milkiysti
Kanunu ya da Yénetim Plani kapsaminda Kiraci aleyhine tahliye velveya tazminat davalar
aglimasi halinde ve davanin Kirac'nin aleyhine sonuglanmas) halinde Kiract, isbu kira ligkisi
Anlayist ile zarara ugradifin iddia aderek, Kiralayan'a icy edemeaz.

Diger kat malklerinin ya da ydnetimin, Kirac'nin Kat Milkiyeti Kanunu ya da Yonetim Planina
aykin ve kusuriu davraniglan nedeniyle, Kiralayan'a kar| dava agmasi ve davanin Kiralayan'in

aleyhine sonuglanmast halinde Kiracl, Kiralayan'in udrayacagl her 1iri zarar (dava vekalet
licretieri ve yargilama giderleri dahil olmak Uzere) kargilamakla yukimlidar.

Zararlar, Masraflar ve Tazmin Ydkimliligi

Kiraci'min kusur veya ihmalleri veya bu sozlesme hikimlerini ihlalleri sonucunda Kiralayan'a,
Yonetim Sirketine, Kiralanan Yer'e veya Kiralanan Yefinydugu siteye veya burada yer
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alan diger tiim resmi veya 6zel mercilere veya lglincl kisilere ait her tirti sistem, teghizat veya
esyaya iliskin olarak yo! agacagi maddl manevi ve her tirl zarar ve ziyandan dogrudan
dodruya Kiraci sorumly clacaktr. Bu konuda, Ugiincii kigiler, resmi merciler, Kiralayan'i
muhatap alarak onun aleyhine herhangi bir kanuni iglem baglattiklan takdirde, yargllama
giderteri, vekalet Ucreti ve intilafin sub yoluyla gozOmlenmesi de dahil ve bununla simirh
olmamak Gzere Kiralayan ve Yénetim Sirketi'nin bu konuda yapacag her turli Gdeme Kiraci
tarafindan kargilanacakii,

1. Yonetim Planina Uyum

Kiraci, Kiralanan Yer'in yer aldigi Elit Residence ismiyle bilinen ana binanin yonetim planina ve
Yanetim Sirketi'nin tim kararlarina aynen uymak zorundadir. Kiraci, Kiralanan Yer'i kullanirken
tam bir zenle hareket efmeyi ve Kiralanan Yerden kullamm amacina uygun sekilde
yararlanmay! kabul ve taahhit eder.

12.  Kiralanan Yer'de Yapilacak llaveler igin Muvafakatname

Kirac), arzu etligi takdirde bedelleri kendisi tarafindan kargilanmak kaydryla elektrik, bilgi iglem
altyapisi, mekanik, havalandirma, isitma, sofutma, yangin algitama, telefon ve su tesisatlarinda
yapllacak Have ve dedigikikler igin deteyll proje haziratirarak, Kirelayan'in ve YGnetim
Sirketi'nin dnceden yazili onayini almak kaydiyla tim bu llave ve dedisikileri yapabillr.

13.  Tebligat Adresi

Taraflarin tebligat adresleri isbu kira soziesmesinin 1. maddesinde gosterildigi gibidir. Tebligat
adreslerinde olugabilecek degisklikler, dejigikligin yapildigi tarihten itibaren en geg 10 gin
icerisinde noter vasitas! ile bildirilmedi3i stirece igbu adresler tebligat adresi olarak hikmini
strdiirecektir.

14.  Yetkili Mahkeme
Bu Sozlesmeden dogan ihtilaflarda Istanbul Mahkemeleri ve lcra Midarkiklen yetkiidir.

Sazkonusu mahallin iki tarafin nizasiyla ve yukanida yazil gartiar ile kiralanmeg clduguna dair bu
sbzlegme 01/ 03 /2013 tarihinde 1 (bir) niisha olarak tanzim ve teati edimistir,

Kiract
BVS BEYOGLU TURIZM ISLETMELERI
iC VE DIS TICARETATD. $T.

1- Demirbag Listesi ve Teslim Tutanag)
2- Imza Sirkiileri
3 \VergiLevhas:

AKTIF Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik AS - Tic. Sicil No:560600

Altintepe Mahallesi, Cihadiye Caddesi, No:92, Kat:1, D:2 - 34840 Maltepe - ISTANBUL

Tel:(216) 518 02 78-79-80 (Pbx) Faks:(216) 518 53 16 AD-YKG10007
www.aktifgd.com e-mail: info@aktifgd.com




GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

PROTOKOL

Isbu protokel ("Protokal”), Yapi Kredi Koray Gayrmenkul Yatnm Ortakiifn A5, (“Kiraya Veren”] ile BVS
Beyoglu Turizm Isletmeleri I¢ ve Dis Ticaret Ltd. 5ti. (“Kirac®) arasinda, 1 Mart 2013 taribinde Elit
Residence adh sitede 11. katta bulunan 30 No.|u bafimsiz balimin kirzlanmasina iliskin olarak akdedilen
kira sozlesmesinin [*Kira SGzlesmesi") tadil edilmesi amaciyla 2 Nisan 2014 tarihinde akdedimistir.

Isbu Protokol kapsaminda Kiraya Veren ve Kiraci asafidaki hususlarda mutabik kalrmislardir:

1) 1 Nisan 2014 tarihinden gecerli olmak izere, Kira Stizlesmesi'nin 3.a maddesinde heliflenen
4.500U5D+KDV tutanindaki aylik kira bedeli ("Kira Bedeli”), aylik 9.000 TL+KDV olarak kararlastinlmistir,

2) Kira Bedeli, 1 Nisan 2015 tarihinden itibaren baslamak Gzere her kira yili igin Tirkive istatistik Kurumu
{TOIK) veya onun yerini alacak baska bir kurum tarafindan agiklanan yillic Oretici Fiyat Endeksi [OFE] ve
yillike Tiketici Fiyat Endeksi (TOFE) ortalamalari toplarminin yansi oraminda artinlacakbir.Her kira yili
baslangiaindan @nce en son agiklanan yillikbazda UFE ve TUFE oranlan kira artig hesaplamasinda goz
anine alinr,

3) Ishu Protokol'de tammlanmayan ancak biiylk harfle kullamlan terimler, aksi agkca burada
belirtilmedig takdirde Kira Sozlesmesi'nde kendilerine atfedilen anlamlarda kullanilristir,

4) Kira Stzlesmesi’nde dizenlenen diger hikimlere halel gelmeksizin, ishu Protokel yalnizca
Taraflar'inigbu Protokol dihilinde mutabik kaldiklan hususlan tadil etmektedir. Isbu Pratokel'deki hichir
husus aksi burada agikea belirtilimedigi Kira Sézlesmesi‘nin degigtinildigi, tadil edildig, iptal edildii veya
hiikiimlerinin herhangi birinden feragat edildigi seklinde degierlendirilemez ve yorumlanamaz.

5) lIsbu Protokel, Kira Sézlesmesi‘nin aynlmaz bir parcasidir we buradaki hitkiimler daima Kira
Sozlesmesi'nin hilkOmleri ile birlikte yorumlanacak we uygulanacakur. Protokol ile Kira Sézlesmesi
arasinda geligen bir hilkim olmasi halinde, séz konusu celiski Protokal’de yer alan hitkiim kapsaminda
giderilecektir,

6) Isbu Protokel'in akdedilmesinden dogacak her tiirlii damga vergisi ve/veva noterlik Ucretleri Kirac
tarafindan kargilanacaktir,

6 maddeden olugan ighu Protokol, Taraflarca 2 Nisan 2014 tarihinde bir niisha olarak akdedilmistir.
KIRAYA VEREN KiRACI

Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhg BVS Beyoglu Turizm Isletmeleri iy ve Dig Ticaret
AS. Ltd. Sti.
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