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YONETICI OZETI

Degerlemeyi Talep

Eden Yapi Kredi Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.

Talep Tarihi ve Sayisi  02.11.2020

Istanboul 1Ii, Sisli licesi, Mesrutiyet Mahallesi, 1905 ada 48 parsel

Degerisme KonUsy Uzerinde bulunan, 30 ve 42 badimsiz balim numaral

Gayrimenkul
meskenler
Gayrimenkulin 19 Mayis Mah. Dr. HOsnU ismet Oztirk Sok. Elit Residence Apt.
Adresi No: 3, D:30-42 / Sisli / Istanbul
Degerleme Tarihi 22129020
SapoE FfinGye 28.12.2020 OI-710
Numarasi
24.06.2006 tarihli 1/1000 &lgekli Sisli Merkez ve Cevresi
imar Durumu Uygulama imar Plani kapsaminda kalmakta olup detay bilgi
rapor icerisinde veriimistir.
Arsa YUzolcUmu 4204,50 m2
Ltl:apr:!lmmdlann Ketpal Parselin Uzerinde Elit Residence isimli yapi bulunmaktadrr.

Degerlemeyl Yapan Furkan Mete ERYIGIT (Degerleme Uzmani)

Uzman
Degerlemeyi Kontrol
Eden Sorumlu Deg. Ali Ozan FIRUZBAY (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Uzmani
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Referans No: 02.11.2020 - QI-710
YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

19 Mayis Caddesi, ismet OztUrk Sokak, No:3, Elit Residence, Kat:7, Daire:42, 34363 Sisli
lstanbul

Istanbul ili, Sisl licesi, Mesrutiyet Mahallesi, 1905 ada 48 parsel Uzerinde bulunan, 30 ve
42 bagimsiz b8lUm numaral mesken vasifli taginmaoziann Cari Pazar Dederi incelenmis,
gerekli tOUm arastrmalar ve andalizier Degerleme Uzmanimiz Furkan Mete ERYIGIT ve Ali
Ozan FIRUZBAY tarafindan yapimistir. Bu inceleme ve analizier sonucunu olusturan
degerleme raporu bu mekfup ekinde sunulmustur.

Rapor tarihi olan 28.12.2020 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan
varsayimlann kabull sarfi ile yaplan hesaplama ve takdirlerimiz sonucundc:
Degerleme konusu Istanbul 1, Sisli licesi, Mesrutiyet Mahallesi, 1905 ada 48 parsel
Uzerinde bulunan, 30 ve 42 badimsiz bdlum numarall mesken vasifli tasinmazlar icin
takdir edilen pazar dederi raporumuz sonunda sunulmustur.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygillanmizia,
Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.S.

},_,
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1- DOGRULUK BEYANI

Meslegimiz ve sahsiyetimiz dogrultusunda ifade ederiz ki

Bu raporda bulunan ifadeler gercek ve dogdrudur,

Andlizlerimiz, fikirlerimiz ve bunlann sonuca bagdlanmasi ile raporun hazidanmas

Profesyonel Degerleme Mesledi uyarinca yapimistrr.

Bu raporun konusu olan gayrimenkulU sahsen yerinde inceledik Bilgi ve belgelerini

birlikte gérdik ve yorumiadik. Bu yorumlama edindigimiz bilgi bulgulara dayal,

bizm kisisel, tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel analizierimiz ve fikiderimizin

sonuclandrr.

Bu raporda ifade edilenler, dnceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla

kisitlidir.

Bu raporun konusu olan gayrimenkulln milkivet hakkini elinde bulunduraniara,

Uzerine proje gelistirenlere, mUlkiyet hakkini elde edeceklere, mUlky kiralamak

isteyenlere bu gérevle ilgili taraflara karsi dnyargimiz olmadidi gibi, bu kisilerden

gUncel veya gelecege déntk maddi ¢cikanmiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikiler ve sonuclan dnceden

saptanmis sonuglann gelistiriimesi ve bilgilendirimesine bagl dedildir.

Bu gbrevin tamamlanmasi igin aldi@imiz Ucret;

- Onceden saptanmis bir deder veya dederin misterinin amaclarini gézeten
yéninUn gelistirilip rapor ediimesi,

- Deger takdirinin miktar,

- Ongérilen bir sonucun elde ediimesi,

- Degerlemenin tasarlanan kullanmi le dogrudan lgili sonraki bir olayin
meydana gelmesi konularna bagl dedildir.

Bu rapor sirketimizin vizyonuna, sahip oldugu dederlere, sirketimiz ve degerleme

mesleginin efik kurallanna bagl kalinarak hoziManmistr.

Bu Ropor Formati: SPK 31.08.2019 Tarih ve 11-62.3 sayili teblig formati kapsaminda

Bu beyanimizi bilgi ve dederlendirmelerinize sunariz.

Saygilanmizia,
Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danismanlik A.S.
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BOLUM 1
1-RAPOR BiLGILERI:
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1-2 Rapor TUr0

1-3 Raporu Hazrayanlar ile Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadi
1-4 Degerleme Tarihi Ve DeJer Kavrami

1-5 Dayanak S6zlesmesi

BOLUM 2
2- SIRKET ve MUSTERiYi TANITICI BILGILER:

2-1 Sirketin Unvani Ve Adresi
2-2 MUgteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi
2-3 MUsteri Talebinin Kapsami Ve Sinirlamalar

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BiLGILER:

3~1 Gayrimenkulin Yeri Konumu Ve Tanim

3-2 Gayrimenkulin Tapu Kayit Bilgileri,

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, $ema Vb DokUmanlar

3-4 Gayrimenkulin Tapu Tetkiki, Takyidatlar, Son Uc Yillk Alm Satm islemleri
Gayrimenkuldn Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

3-5 Takyidatin GayrimenkulUn GYO PortfdylUne Alinmasinda SPK Mevzuatina Gére
Engel Teskil Edip Etmedigi,

3-6 Degerlemesi Yapilan Projenin ligili Mevzuat Uyannca Gerekli Tum izinlerinin Alinip,
Alinmadigi, Belgelerin Mevcut Olup Olmadidl ( Onayli Mimari Proje, Yapi Ruhsati, Yapi
Kullanim Izin Belgesi, isletme Ruhsati)

3-7 Projenin GYO PortféyUne Alinmasinda SPK Mevzuat HUkUmleri Cercevesinde Bir
Engel Olup, Olmadig Hakkinda Bilgi

3-8 Degerlemesi Yapllan Proje ile ligii Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim
Kurulugunun Unvani, Adresi, Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi.

BOLUM 4
4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER:

4-1 GayrimenkulUn Bulundugu Bélgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler
4-2 Mevcut Ekonomik Kosullarin Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler

Ve Dayanak Verileri

4-3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Ve Sinirlayan Faktérler
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4-4 Gayrimenkulin Yapisal insaat  (Fiziksel) Ozellikleri Ve Fiziksel Dederlemede Boz
Alinan Veriler
4-5 Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler
4-6 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar, Kisitlamalar Ve Kullaniima Nedenleri
4-7 Gayrimenkulin Degderine Etken Faktérler
4-7-1 Olumlu Faktdrler
4-7-2 Olumsuz Faktorler
4-8 Degerleme Isleminde Kullanilan Yéntemler Ve Bu Yontemlerin Seciime Nedenler
4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarnn Bos Arazi Ve Proje Dederleri
4-10 Nakit / Gelir Akimlan Andlizi
4-11 Maliyet Clusumlan Analizi
4-12 Benzer Satis Orneklerinin Tanimi, Satis Bedellerl. Bunlarin Secilmesinin
Nedenleri Ve Emsal Safislanin Karsilastinimasi Yonteminin Uygulanmasi
4-13 Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler
4-14 Gayrimenkulin Ve Buna Bagl Haklann Hukuki Durumunun Analizi
4-15 En Etkin Ve Verimli Kullanm Analizi
4-16 Bos Arazi Ve Gelistiriimis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar lle
Ulasilan Senuclar
4-17 MUsterek Veya BAIONmMUs Kisimlarin Dederleme Analizi
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5- ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI:

5-1 Farkll Degerleme Metotlarnnin Ve Analiz Sonuclannin Uyumlastinimast Ve Bu
Amacla izZlenen Yéntemin Ve Nedenlerinin Aciklanmasi

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Aimayanlar Ve Gerekgeleri

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirlip Getfirimedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasl
Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Meveut Olup Olmadigini Hakkinda
Gorus

5-4 Degerlemesi Yapillan GayrimenkulUn, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule
Bagdl Hak Ve Faydalarin, GYO Portféylne Alinmasinda Sermaye Piyasast Mevzuat
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadidi Hakkinda GérUs

BOLUM 6

é6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug CUmlesi

6-2 Nihai Deger Takdiiri

6-3 Konu Gayrimenkulin Gegmis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapimadid

EKLER
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BOLUM 1:
RAPOR BiLGILERI

1.1 Rapeor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Yap! Kredi Koray Gayrimenkul Yatnm Ortaklid AS.'nin 02.11.2020 tarihli
talebine istinaden, sirketimiz tarafindan 28.12.2020 tarihinde ©1-2020.0710 rapor
numarasi tanzim edilmistir.

1.2 Rapor Turl

Bu Rapor Formati: SPK 31.08.2019 Tarih ve [-62.3 savii Sermaye Pivasasinda
Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Tebli ekinde belirtilen Format ve
SPK’nin ilgili dUzenlemeleri (llI-48.1 sayill Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar
Tebligi, lI-62.1 Saylll Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblid,|
kapsamindadir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar ile Sorumiu Degerleme Uzmaninin Ad-Soyadi

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ligili kisi-
kurum-kuruluslardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve forkll dederleme
yontemlerinden elde edien sonuglarn bir arada yorumlanmasi sonucunda
hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz Degerleme Uzmanlanndan Furkan Mete ERYIGIT (SPK
Lisans No: 406292) tarafindan hazidanmis clup, Sorumlu Degerleme Uzmani Ali Ozan
FIRUZBAY [SPK Lisans No: 400209) tarafindan kontrol edilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Degerleme tarihi 22.12.2020 olup, dederin gecerli oldugu tarih 28.12.2020'dir.

Bu raporda gecerli olan deger kavrami; UDES'in 1 nolu standardinda tanimlanan
Pazar degeri " dir.

"UDS 1 Pazar Degeri Esash Degerleme” standardinda Pazar Dederi tanimlamasi
asagidaki sekilde yapilmistr.

Pazar degeri, bir varlik veya yikimlUlUgUn, uygun pazarlama fadliyetleri sonucunda,
istekli bir satict ve istekli bir clici arasinda, taraflann bilgili ve basiretli bir sekilde ve
zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi
itibaryla el degistirmesinde kullanimasi gerekli gérilen tahmini tutardir

Tanimin Unsurlan:
Pazarlama : Uygun bir pazarlama,
Alici ve satici : Birbirinden badimsiz ve istekli,

A’” _
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Ortam . Herhangi bir zorlamanin olmadidi, alim satima etki edecek herhangi bir
iligkinin bulunmadigl,

Hareket tarz : Bilgili, basiretll ve iyi niyetl,

Zaman : Degerleme tarihi

Deger . Bu sartlar altinda el dedistirme tahmini tutarndir.

Calisma 5 gin sUrmUs olup, yOrorOge giris tarihi 28.12.2020'dir. Hesaplamalarda,
agklamalarda ve projeksiyonlarda para birimi olarak USD ve TL birlikte kullanimistr

Bu de@erleme raporu sirketimiz Dederleme Uzmani Furkan Mete ERYIGIT tarafindan
22122020 tarihinde gayrimenkul mahalinde vyapilan incelemeye istinaden
hazrrlanmistir.

1.5 Dayanak Sozlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhidr A.S.
arasinda taraflarn hak ve yOkOmIGIOklerini belifeyen 02.11.2020 tarihli sézlesme ve
talep hUkUmlerine bagh kalinarak haziranmistir.

BOLUM 2:
SIRKET-MUSTERI BILGILERI, DEGERLEMENIN TANIMI VE KAPSAMI

2.1 Degerleme Sirketin Unvani ve Adresi

Sirkefimiz (Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Darnismanlk A.S.), 03.12.2004 tarihinde,
Istanbul Ticaret Sicil Gazetesinde yayinlanan Sirket Ana Sézlesmesi'ne gdre Ekspertiz
ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kurulmus olup,
Odenmis sermayesi 1.050.000.- TL dir. Adresi: Gayrettepe Mahallesi, Yidiz Posta
Caddesi, Evren Sitesi, No:32/1/5, Besiktas/Istanbul'dur.

Sirketimiz, Istanbul'da, alti degerleme uzmaninin bir araya gelmesiyle kuruimus olup
18.03.2005 tarihinde Sermaye Piyasast Kurulu (SPK) tarafindan "Sermaye Piyasas)
Mevzuat Cercevesinde Gayrimenkul Degerleme Hizmeti Verecek Sirketler” listesine,
2406.2010 tarininde ise Bankacilk Dizenleme ve Denefleme Kurulu (BDDK]
tarafindan “Bankalara Dederleme Hizmeti Verecek Kuruluslar” listesine alinmistr,
Faaliyet konusu: YUrOrlOkteki mevzuat cercevesinde her t0rl0 resmi ve 6zel, gercek ve
tUzel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule
dayall hak ve faydalann belirli bir tarinteki muhtemel degerlerinin badimsiz ve farafsiz
olarak, bu degeri etkileyen gayrimenkulin nitelidi, piyasa ve ¢evre kosullanni analiz
ederek, uluslararasi alanda kabul gérmUs degerleme standartlan gergevesinde fakdir
etmek, gayrimenkullerin ayrimaz bir parcast niteligindeki makine ve techizatlann,
istisnai olarak tasinmaz sayildid durumlarda gemilerin yerinde tespitini yaparak deger
takdirinde bulunmak, gayrimenkul ve gayrimenkule badll haklara iliskin hukuksal, mali
ve bilimsel danismanlik vermekfir.

Sirketimiz Istanbul merkezli oclmakla birikte 9 ayn bdlge midinigy ile TOrkiye'nin
tamamina yaygin personel ve ¢ézUm ortaklar ile hizmet vermektedir.

Sirketimiz sadece dederleme ve danismanlk hizmeti vermektedir. Sirketimiz
Ulkemizdeki Gayrimenkul, insaat, Finons, Muhasebe, Denetim ve Sermaye Piyasasl

L
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konularinda gergeklesen yasal ve yapisal degisikliklere paralel olarak, Gayrimenkul,
Makine ve Techizat Degerlemesi yapan kurumlara duyulan ihfiyac gidermek Uzere
kurulmustur. Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk A.S., gercek ya da tizel
kislerce talep edilen degderleme hizmetini; uluslararas standartlarda, Ulkemiz
Sermaye Piyasasi Mevzuat ¢ercevesinde Badimsiz, Tarafsiz, GUvenilir, sorumluluk
iceren, bilimsellik ve mesleki yetkinlik tasiyan tarzda yopmayr amaclamistir. Sundugu
hizmeti hizl sunmak, verilerini dogru, gUvenilir kaynaklardan almak, elde ettigi bilgiler
mesleki bilgi ve tekniklerle analiz ederek yorumlamak, gercekci tahminlerde
pulunarak givenle kullanilabilr veri haline getirmek amacindadir. Sirketin Nihai amaci
ise, uluslararasi standartlar dUzeyinde, dnder ve Srnek kurulus olmaktrr.

2.2 Musteriyi Tanitici Bilgiler ve Adresi

Bu degerleme raporu Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatrnm Ortakidi A.S. icin
hazrlanmistir. Yapt Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S. ticaret siciline gore
25.12.1996 tarihinde 19 Mayis Caddesi, lsmet OztUrk Sokak, No:3, Elit Residence,
Kat:17, Daire:42, 34343 Sisli Istanbul adresinde 40.000.000.TL sermaye ile kurulmustur.

Ortagin Adi Soyadi / Ticaret Unvani Sermayedeki Payi
Grubu Tutan (#) Crani (%)
Yapi ve Kredi Bankasi A.S. A 10.404.000,00 %26,01
Koray Gayrimenkul ve Yatinm A.S. A 3.115.999.98 %7 .79
Murat Koray A 2.000.000,00 %5,00
Selim Koray A 2.000.000,00 %5,00
Semra Turgut A 2.000.000,00 %5,00
Diger A 880.000,02 %2,20
Halka Agik B 19.600.000,00 %49,00

4000000000

Ticaret Sicil Bilgileri
UNVAN

Yapl Kredi Koray GYO Anonim Sirket

ADRES

19 Mayis Cad. ismet Oztork Sok. Elit Residence, Kat:17, Daire:42 Sisli / ISTANBUL 34363
TESCIL TARIHI

Aralik 1996

iLAN

TUrkiye Ticaret Sicil Gazetesi; - #
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SICIL NUMARASI

359254

MERSIS NUMARASI
0937010013000015
TICARET SiCIL MEMURLUGU

Istanbul

2.3 Musteri Talebinin Kapsami

Bu degerleme raporu; mulkiyeti Yopi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S. ait
olan istanbul ili, Sisli licesi, Mesrutiyet Mahallesi, 1905 ada 48 parsel Uzerinde bulunan,
30 ve 42 bagimsiz bolim numarall tasinmaziann ginimiz piyasa kosullannda TOrk
Lirasi cinsinden nakit veya karsiidr sats degerinin belifrenmesi amaci ile hazrlanan
degerleme raporudur.

Bu degerleme calismasinda asadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

v -Alicl ve satici makul ve mantikh hareket etmektedir.

v' -Taraflar gayrimenkul ile ilgill her konuda tam bilgi schibidirler ve kendilerine
azami faydayl saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

v -GayrimenkulUn satisi icin makul bir sUre taninmigtir.

v -Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

v -Gayrimenkul satis islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlan
Uzerinden gerceklestiriimektedir.

BOLUM 3:
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGILER

3.1 Gayrimenkulin Yeri-Konumu ve Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaziar; 19 Mayis Mah. Dr. HUsnO Ismet Oztirk Sok. Elit
Residence No: 3 / 30-42 / Sisli / Istanbul (Uavi30: 2167922109, Uavt42: 2164322220)
adresinde konumludur. Degerleme konusu fasinmazin bulundugu bina, Istantul Ii, Sigl
llcesi, 19 Mayis Mahallesi'nde yer alan Dr. HOsnU Ismet Oztirk Sokak Uzerinde yer
almaktadir. Tasinmaz bdlgenin dnemli ulasim aksi konumunda olan BOyUkdere
Caddesi ile irfibatll durumda olan 19 Mayis Caddesi ni dik kesen sokak Uzerinde yer
almaktadir. Tasinmazin yakin civarn ficaret+ iskan bodlgesi taranda gelisme gdstermis
olup, tasinmaza ulasim rahat ve kolaydir. Tasinmaz; Sisli, Mecidiyekdy ve Fulya gibi
merkezlere yakin konumdadir. Dederleme konusu tagsinmaz ficaret mintikasi tarzinda
gelisme gdsteren ver ve ortfamda bulunmaktadir. Cevresinde tasinmazia benzer
niteliklerde yapilar bulunmaoktadir. Tasinmazin bulundugu noktadan Sigli merkez,

k_,

—Ekot Gayrimenkut Degerleme ve Danismaniik A.S. 7 G2020.0710 Sayfa 10 /51

(< - KOL Barbaras Bulvan, Gamee Apl, 76/14 Balmumcu - Beskias - Istanbul  Tal 0212 211 24 44 (Pbx)  Faks: 0212 21124 45

woavwekolgd com.tr  ekal@ekolgd.comtr  Ticaret Sicil No: 539104-0  Besikias V-0 33 00 383 457



EI<§L’
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGT ALS,

Taksim, Levent, Besiktas semflerine ulasim kolay ve rahattir. Tasinmazin bulundugu
bdlge gelisimini famamlamis olup, altyapi eksigi bulunmamaktadir.

Tasinmazin yokin gevresinde, Cevahir Avm, Ozel Lape Hastanesi, Sisli Plaza, Sisli Etfal
Hastanesi ve Mecidiyekdy Semti bulunmaktadir.
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3.2 Gayrimenkulin Tapu Bilgileri

ili : Istanbul
licesi : Sisli
Mahallesi/Koyi : Mesrutiyet
Mevkii &

Pafta : 131

Ada 1 1905
Parsel No . 48
YuzolgUmo : 4204,50 m?
Bagimsiz B&Iom No  : 30

Blok No -

Kat 211

Niteligi : MESKEN
Arsa Payi 1612/ 26980
Cilt 97

Sayfa 19476

Tarih 1 06-07-2001
Yevmiye 16182
Hisse: :Tam
Malik : YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

ANONIM SIRKETI

Bagimsiz B&Ium No  : 42

Blok No -

Kat )

Niteligi : MESKEN
Arsa Payi . 612/ 26980
Cilt V97

Sayfa : 9488

Tarih : 06-07-2001
Yevmiye 6182
Hisse: :Tam
Malik : YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG

ANONIM SIRKETI

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, $ema Vb Dokimanlar

GayrimenkulOn Tapu bilgileri milk sahiplerince tarafimiza sunulmus olup, raporumuz
ekindedir. Diger Plan, proje, ruhsat ve yapilasma hakkinda bilgiler raporumuzun
ekinde sunulmustur.

é/__,,_

Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Dansmaniik A.S. 7 O-2020.0710 Sayfa 12751
C Barbaros Bulvan, Gamze Apt. 7614 Halmumcu - Besiklag - istanbul  Tel: D212 211 24 44 (Phx)  Faks: 0212 211 24 45
< = KO L www ekolgd com.ir  ekal@ekolgd.comir  Ticaret Sicil Na: 539104-0  Besiktaz V.0 33 D0 283 457




@

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A, E |<(} I_

imar Durumu:

Sisl Beledliyesi'nden alinan sifahi bilgiye gore; dederleme konusu tasinmazin
bulundugu parsel, 24.06.2006 tarihli 1/1000 &lgekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama
Imar Plani ile 13.09.2013 tarihli 1/1000 Olgekli Ticaret ve Ticaret+Konut alanlannda kat
yUkseklikleri hakkinda tadil plant kapsaminda “Ticaret + Konut Alani” lejontinda
kalmakta clup Blok nizam Hmaks: 10 Kat yaplasma kosullarina sahiptir.

*Rapor konusu tasinmazlarin konumlu oldu@u parselin, 21.01.1998 tarin ve 98/94 savili
onayll imar durumuna gore Ticaret + Konut Alani lejantina ve Emsal (E): 2,50 ve Bina
yUksekligi (Hmax): Serbest yapilasma hakkina sahiptir. Mevcut yapl da bu yapilasma
hakkina gére insa edilmistir. 13.09.2013 tasdik tarihli imar planina gére de parsel ayni
lejanta sahip olup yapllasma hakkina gére yukseklik kisittamasi bulunmaktadir, Ancak
mevcut yopl insa edildigi tarihte bdyle bir kisitlilik s6z konusu degildir.
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Resmi incelemeler:

Sigli Belediyesi'nde degerleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkule ait,
tarafimiza gésterilen imar arsiv dosyas! incelenmistir.

YAPI RUHSATI: Sisli Belediyesi Imar MUdUGgi'nde incelenen dijtal imar arsiv
dosyasinda 27.01.1998 tarihli, 1/11 numarall yeni yap! ruhsah gérllmUstir. Belgeye
gdre, parsel Uzerindeki bina, yol seviyesi altindaki kat sayisi 5, yol seviyesi UstUndeki kat
sayisi 33 olmak Uzere foplam 38 kafl; 59 adet badimsiz balimid bina igin
dUzenlenmistir. Ayrica iskan Ozerinde bulunan bilgiye gére tasinmazin 24.07.1998 tarihli
tadilat runsat bulunmaktadir.

YAPI KULLANMA [ZIN BELGESI: Sisli Belediyesi Imar MUdUrOGU' nde incelenen dijital imor
arsiv dosyasinda 16.02.2001 tarihli 76086 sayill yopi kullonma izin belgesi gordimUstOr.
Belge:; yol seviyesi altindaki kat sayisi 5, yol sevivesi UstUndeki kat sayisi 33 olmak Uzere
toplam 38 katli; 63 adet bagimsiz bdIOmIU, 14747 m2 alanli bina igin dUzenlenmistir.
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Tarafimiza g&sterilen dijital imar arsiv dosyasinda dederleme konusu tasinmaz
etkileyebilecek herhangi bir clumsuz evrok bulunmamaktadir.

Mimari proje

Sisli Tapu MUdUrogu'nde ve TKGM Bilgi Sisteminde dederleme konusu tasinmazin yer
aldig! binaya ait 24.07.1998 tasdik tarihli $8/4583 sayill mimari proje; incelenmis olup,
projeye gére bina, 5 bodrum kat, zemin kat 30 normal kat, catl kati ve 2 adet tesisat
katl olmak Uzere 39 kaftan olusmaktadr. Binada bodrum katlarda otopark; zemin
katta kafeterya ve ofis olmak Uzere ki adet isyeri nitelikli bagdmsiz bolim; 1 ile &
Normal katlar arasinda(8. Normal kat dahil) 3'er adet konut nitelikli bagimsiz bdlom; 9
ile 23. Normal katflar arasinda ( 23. Normal kat dahil) 2'ser adet konut nitelikli bagimsiz
Lolim; 24 ile 30. Normal katlar arasinda [30. Normal kat dahil) 1'er adet konut niteliki
bagimsiz ©dlim olmak Uzere toplam 63 adet badimsiz bélUm mevcuttur. Tesisat
katlan zemin kat ile 1. Normal kat arasinda ve 17. Normal kat ile 18. Normal kat
arasinda yer almaktadir. Bina girisi 1. Bodrum kat seviyesinden sadlanmaktadir.

Degerleme konusu 30 bagimsiz bdlim nolu mesken binanin 11. normal katinda ve
binanin guney cephesinde yer almaktadir. Projesine gére tasinmaz 4 oda, salon,
mutfak, 2 banyo, we, islik, hol ve antre hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik
279 m2 alanlidrir. Tasinmazin mahallindeki durumunun alansal ve konumsal olarak
erojesi ile uyumlu oldugu g&rdimUstor.

Degerleme konusu 42 badmsiz bélim nolu mesken binanin 17. normal katinda ve
pinanin giney cephesinde yer almaktadir. Projesine gére tasinmaz 4 oda, salon,
mutfak, 2 banyo, we, islik, hol ve antre hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik
279 m2 alanhdir. Tasinmazin degerlemesi ilgilisinin bilgisi dahilinde disandan yapimig
olup tasinmaz projesine uygun kabul edilmistir.

a-) Arsa Ozellikleri:

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu 1205 ada, 48 no.lu parsel dize yakin
bir topogdrafik arazi Uzerinde, dikddrtgene yakin bir geometrik sekle sahiptir.
Baz alinan verileri asagida belirfilmistir.

v Fiziki Sekli: Dikddrtgen sekilli

v Alani ; 4204,50 m2 y(zolcUmIOdr.

v Bdlgenin trendleri ; Bdlge ficaret ve Iskan mintikasi seklinde tesekkUlUnU

tamamlamistir.
v Parselin Ozerinde Elit Residence isimli yap! bulunmaktadrr.

b-) Ana Yapi Ozellikleri
Degerleme konusu tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul, 4204,50 m2 alanl 1905
ada 48 parsel no'lu arsa ve Uzerinde bulunan betonarme binadir. Ana gayrimenkul
mimari projesine gére 5 bodrum kat, zemin kat 30 normal kat, ¢atl katl ve 2 adet
b
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tesisat kati olmak Ozere 39 kattan olusmaktadrr. Binada bodrum katlarda otopark;
zemin katta kafeterya ve ofis olmak Uzere iki adet isyeri nitelikli bagmsiz ©dl0m; 1 ile 8.
Normal katlar arasnda(8. Normal kat dahil) 3'er adet konut nitelikli bagimsiz bolim:; 9
ile 23. Normal kaflar arasinda | 23. Normal kat dahil) 2’ser adet konut nitelikli badimsiz
polom: 24 ile 30. Normal katlar arasinda (30. Normal kat dahil) 1'er adet konut nitelikli
bagmsiz b&lUm olmak Uzere toplam 63 adet badimsiz bdlOm mevcuttur. Tesisat
katlan zemin kat ile 1. Normal kat arasinda ve 17. Normal kat fle 18. Normal kat
arasinda yer dlmaktadir. Bina girisi 1. Bodrum kat seviyesinden saglanmaktadir. Proje
bUnyesinde aclk ve kapall otopark, sosyal fesis ve donat alanlan, acik ve kapal
yUzme havuzu, sadlik ve spor kulUb0, tenis kortu, basketbol sahasi, acik tferas,
dinlenme alanlan, cocuk oyun parki ve ézel glvenlik mevecuttur. Tasinmazin peyzg
dizenlemesi tamamianmugtir. Tasinmazlann isitma sistemi fan-coil klima sistemidir.

c-) Bagimsiz Bé1om Ozellikleri

Degerleme konusu 30 badimsiz bdlUm nolu mesken binanin 11. normal katinda ve
binanin glney cephesinde yer almaktadir. Projesine gdre tasinmaz 4 oda, salon,
mutiak, 2 banyo, wc, islik, hol ve antre hacimlerinden olusmakta olup brit yaoklasik
2792 m2 alanlidirr. Tasinmazin mahallindeki durumunun alansal ve kenum olarak projesi
ile uyumlu oldugu gorlimUstUr.

Tasinmazin fapu kayitlannda 4. Bodrum kafinda eklenti olarak tescil edilen 19 m2
depo hacmi bulunmaktadir. Tasinmazin proje brUt alaninin 298 m2 oldugu tespit
edilmistir.

Tasinmazin oda ve salon zeminleri parke, duvarlar saten boyalidir. Mutfak hacminde
ahsap mutfak dolaplan ve tezgah bulunmaktadir. Banyo-we hacimlerinde zemin ve
duvarlar tavana kadar mermer kapl olup vitrifiye tamdir. ic kapilar ahsap panel, dis
kapl celik kapl olup tasinmaz bakimll durumdadir. Tasinmozda bodaz manzaras
mevcuttur.

Degerleme konusu 42 bagdimsiz bdlUm nolu mesken binanin 17. hormal katinda ve
pinanin giney cephesinde yer almaktadir. Projesine gére tasinmaz 4 oda, salon,
mutfak, 2 banyo, wc, islik, hol ve anfre hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik
279 m?2 alanlidir. Taginmazin degerlemesi ilgilisinin bilgisi dahilinde disandan yapilimis
olup tasinmaz projesine uygun kabul edilmistir.

Tasinmazin tapu kayitlannda 5. Bodrum katinda eklenti olarak tescil edilen 19 m2
depo hacmi bulunmaktadir. Tasinmazin proje brot dalaninin 298 m2 oldugu tespit
edilmistir.

3-4 Gayrimenkulin Tapu Tetkiki, Takyidatlar, Son Ug¢ Yillk Alim Satm islemleri,
Gayrimenkulin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Tapu bilgileri 03-11-2020 ve 25.11.2020 tarihinde TKGM Web Tapu dijital Takbis sitemi
Uzerinden alinan Tapu Kayit Ornekleri Uzerinden temin edilmistir. olup TAKBIS belgeleri
de rapor ekinde sunulmustur.

MUstereken;
- Beyan: EK YONETIM PLANI: 28/03/2001 YEV: 2445( Sablon: Yénetim Planinin l/
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Belirtilmesi) (28-03-2001 00:00 — 2445)

- Beyan: YONETIM PLANI: 12/07/2000

- Serh: BOGAZICI ELEKTRIK DAG AS LEHINE KIRA SERHI: 10/09/1999 Y: 5454(10-09-1999
00:00 — 5454)

30 BB : - Eklenti: 4 BODRUMDA 437 NOLU DEPC

42 BB : - Eklenti: 5BODRUMDA 516 NOLU DEPO

Yapilan incelemelerde tasinmazin son 3 yil i¢erisinde allim satima konu olmadigi tespi
edilmistir.

Tasinmazn Imar arsiv dosyasinda hukuki durumunu etkileyen herhangi bir olumsuz
durum tespit edilmemistir.

3-5 Takyidatin Gayrimenkulin GYO Portféyline Alinmasinda SPK Mevzuatina Gore
Engel Teskil Edip Etmedigi,

YOrOrlUkteki mevzuata gdre gayrimenkullerin GYO portféyOne Binalar bashgl altindd
alinmasinda engel bulunmadigr degerlendirilmigtir.

3-6 Degerlemesi Yapilan Projenin lgili Mevzuat Uyannca Gerekli Tim izinlerinin
Alinip, Alinmadigi, Belgelerin Mevcut Olup Olmadigr (Onayll Mimari Proje, Yapi
Ruhsat, Yapi Kullanim izin Belgesi, isletme Ruhsati)

YAP| RUHSATI: Sisli Belediyesi Imar MUdUMOgi'nde incelenen dijital imar arsiv
dosyasinda 27.01.1998 tarihli, 1/11 numarall yeni yapr ruhsat gérOimuostlr. Belgeye
gbre, parsel Uzerindeki bina, yol seviyesi altindaki kat sayisi 5, yol seviyesi Ustindeki kat
sayisi 33 olmak Uzere toplam 38 kath; 59 adet bagmsiz bolIUmI0 bina igin
diUzenlenmistir. Ayrica iskan Uzerinde bulunan bilgiye gbre tasinmazin 24.07.1998 tarihli
tadilat ruhsat bulunmaktadir.

YAP| KULLANMA IZIN BELGESI: Sisli Belediyesi Imar MUdUUgU’ nde incelenen dijital imar
arsiv dosyasinda 16.02.2001 tarihli 76086 sayill yap! kullanma izin belgesi gorlimuastar.
Belge; yol seviyesi altindaki kat sayisi 5, yol seviyesi UstUndeki kat sayisi 33 olmak Uzere
toplam 38 kath; 63 adet badimsiz bSIImMIU, 14.747 m2 alanl bina igin dUzenlenmistir.

3-7 Projenin GYO PortféyiUne Alinmasinda SPK Mevzuath Hikiimleri Cercevesinde Bir
Engel Olup, Olmadigi Hakkinda Bilgi

YOrOrlUkteki mevzuata gére mesken vasifl bagimsiz bélUmlerin meveut haliyle GYO
portfdyline alinmasinda engel bulunmadigl gérisundeyiz.

Gayrimenkul Yatinm Orfaklikian'na lliskin Esaslar Tebligi 22.madde b bendinde
“Poriféylerine alinacak her tUrl bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma
izninin alinmis ve kat mulkivefinin tesis edilmis olmas zorunludur.” Belirtmesi yer
almaktadir. Ana tasinmaza ait yopl kullanma izin belgesi dUzenlenmis ve kaf
mUlkivetine geciimis olmasi sebepleriyle, konu tasinmaziann GYO Portfdyine “Binalar”
bashid allinda alnmasinda herhangi bir sakinca bulunmadi@r degerlendirilmigtir.
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3-8 Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetimlerde bulunan Yapi Denetim
Kurulusunun Unvani, Adresi, Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi.

Degerlemesi yapllan gayrimenkul 29.06.2001 tarih ve 4708 savil Yapl Denetimi
Hakkinda Kanun'dan énce insa edimis olmasindan dolayl tasinmaz bu kanuna tabi
degildir. Ayrica tasinmaz yap! denetim kanunundan énce iskan belgesi almistrr.

BOLUM 4: DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE, iLISKIN ANALIZLER
4.1 Gayrimenkulin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu tasinmaz, Istanbul ili, Sisli iicesi, 19 Mayis mahallesinde, yakin
civarinda tasinmaza benzer &zelikte ticar binalannin bulundugu bdlgededir. S6z
konusu tasinmazinda yer aldigi 19 Mayis semti ayni zamanda istanbul’'un prestii
yUksek iskan ve ficaret mintkas durumunu da korumaktadir. Tasinmazin merkez
konumda olmasi hem ulasim imkanlarnin daha iyi olmasini hem de daha prestiji
olmasini  saglamistir.  Mecidiyekdy olarak adiandrian bdlgede BUyUkdere
Caddesi'nde yer alan tasinmaza ulasim son derece rahat ve kolaydir. Ancak istanbul
genelinde yasanan hizll yaplasma ve nUfus artisi frafik sorununu da beraberinde
getirmis, dolayisiyla tasinmazin yUzOn0 aldigl bdlge ¢ok yodun vasita trafigine maruz
kalmistir, Bélgenin kamu hizmetlerinden istifadesi tamdr.

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi

GUncel halde Turkiye Ekonomisi lle ilgili gincel makro ekonomik veriler asagida tablo
halinde sunulmustur.
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AMAKRO GOSTERGELER Birim 2014 2018 2016 T 2018

REFL EKONOMI

GEVH (TL) Milyar TL 1.764 2338 2600 3.103 3446 oP
GSYH (USD) Milyar USD 034 833 861 851 923 VP
Kigt Bagina GEVH (USD) D I i1.010 10,883 10.597 11.400 oVP
GEYH Biiviimest s 32 6.1 32 T4 ] VP
Gini Kareayist Dile | Aras 0,591 0387 0404

FIVYATLAR ve FAIZLER

11 CFE (Vilsonu) 636 571 9.04 1547 16,37 Nisan
TUFE (Yilsonu) % 817 8,81 8,33 11,92 10,83 Nizan
Gisterge Tahvil Faizi s §.02 11,13 10.63 13,40 54 B\ LS
ISSIZLIE ORANI (Yilhik Ortalama) e LY 10.3 EEERY LR 0.9 Subar
BUTCE Nisan
Biitge Giderleri Mibvar TL 4434 508,0 583.6 6777 2554

Biirge Gelitlen Adibyar TL 25,7 4854 344 6303 2320

Biitge Dengsst Milyrar TL 223 22.6 202 A74 253

Biitge Dengest  GEYH o «1.1 -1.0 =11 L3 0.7

Faiz Dist Biitge Denpgesi Milvar TL 202 04 210 3.3 232

Fair Thy Biftgs Denpesi GETE “s 1.3 13 0.7 03 ol

BORC GOSTERGELERI Mart
Nfzrkezi Yonetim Iz Borg Stoku Aityar TL 41446 4401 4836 3333 3304

Metkezi Yonetim Dis Borg Stoln Milyar USD 852 81,7 82, ¢0.2 o1

Nsrkezi Vonetim Toplam Borg Stoku Aitvar TL [ ] 6782 780.0 8763 2131

Kamuy = Ozal Xesim Diz Bore Stobu Milyar USD 4051 3002 4082 4533

ODEMELER DENGESI Man
Theacar (FOB) Milyar USD 188¢ 15240 1302 1638 E 30

{thalat (FOB) Milyar USD 2333 2001 151 1 224 4 800

Diysticarst Dengssi Milyar USD £3.8 481 408 586 72

Cari Txlemlzr Dengead Mityar USD 436 421 331 471 -ig4

12 Avhk Cari Denge  GSVH % 47 38 38 33 50

MB Rezervlent Milyar USD 1264 1193 1061 1076 1110 Alavie
Dviz 106.3 g2 e i 84.1 36,20

Altit P10 | 175 233 2430
AEVDUAT & FON TOPLAA Mityar TL 112004 S200 18288 19773 Alaves
KREDI STORU Milyar TL 12502 1.500.3 21234 2302 hiayis
Kradi Mdevduat Orary Y {143 i172 1197 1158

Kavnak: TUIK, Hazins, TCMB, Malive, BDDK

OVP: Orta Vadali Prozram

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen ve Sinirlayan Faktarler

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinrlayan herhangi bir faktér

mevcut dedildrr.

4-4 Gayrimenkuliin Yapisal insaat (Fiziksel) Ozellikleri ve Fiziksel Degerlemede Baz

Alinan Veriler

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu 1905 ada, 48 no.lu parsel dUze yakin
bir topografik arazi Uzerinde, dikdértigene yakin bir geometrik sekle sahipfir.
Baz alinan verileri asagida belirtilmistir.

¥
>
v

v
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Fiziki Sekli: Dikddrtgen sekilli

Alani; 4204,50 m2 y0z&IgUmIOdUr.

Bdlgenin trendleri; Bdlge ficaret ve iskan mintkas seklinde tesekkUIOnU
tamamlamistir.

Parselin Uzerinde Elit Residence isimli yap! bulunmaktadir. k
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4-5 Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

Gayrimenkul mahallinde tasinmaz ile ilgili yapilan tespitler firma yetkillerinden ve
resmi kuruluslarindan temin edinilen belgeler karsilostinlarak edinilen sonuclar ile
degerleme yapimistr, Bu badlamda;

Elekirik Sebeke
Su ‘Mevcut
Kanalizasyon ‘Mevcut
Jenerator ‘Mevcut
Su Deposu ‘Mevcut
Hidrofor ve Pompalar ‘Mevcut
Isitma-Sogutma Sistemi  :Mevcut
Klima Santralleri Mevcut
Yangin Tesisat :‘Mevcut - Yangin Dolaplar ve Sprinkler
Asansorler ‘Mevcut
Otoparklar Mevcut

4-6 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimlar, Kistlamalar ve Kullanilma Nedenleri

Bu degerleme raporu asagidaki genel varsayimlan icermektedir. Kullanima nedeni:
raporun hangi kosullarda hazrrlandid, gegerlilik sartlarinin ne oldugu, nerelerde hangi
amacla kullanilabilecedini ve kullanim sonucu dederlemeyi yapanlar ile dederleme

sirketinin hak ve mikellefiyetlerini aciklamaktir.

1-) MUlkOn tapusu gegerli ve mUlkiyet hakk pazaranaiilirdir.

2-) MOk, Uzerindeki alacak ve teminat haklan dikkate alinmadan degerendiriimistir.

3-) Sorumilu bir milk sahipligi ve yetenekli bir milk yonetimi varsayilmistir.

4-) Baskalan tarcfindan sadlanan bilgilerin glvenilir eldugu kabul edilmistir.

5-) Tdm mihendislik etUtlerinin dodru oldugu varsayilmistir,

&-) MUIkU daha degerll veya doha az dederli kilabilecek, mUlkin zemin altinin veya yapilann sckl veya
asikar olmayan sartlar icermedigi varsayilmistir.

7-) MOlkUn, Tapu ve Kodastroda kayitlan ile Belediye, Anitlar Kurulu ve diger resmi dairelerdeki kayitlan ile
uygunluk icinde oldudu kabul edilmistir.

8-) Degerleme raporunda, herhangi bir uygunsuziugun belittimedidi, tanmlanmadidl veya dikkate
alnmadigl durumda, mulkin gecerli 10m imar yasalan ve kullanim yénetmelikler lle kistlamalarnna
uydugu varsayilrmist,

?-} Gerekli tUm ruhsat, iskén belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve &zel kuruluslardan, bu
raporda deger takdirinin dayandiridid herhangi bir kullanim icin elde edildidl veya edilebilecedi veya
yenilenebilecedi varsayilmistir,

10-) Raporda aksi belifiimedikge, arazi Uzerindeki yaplandirmalarn parsel sinirlan iginde kaldig ve
herhangi bir tecavizin olmadid) varsayilmistr.

11-) Bu raporda aksi beyan edimedikce, mikte var olan veya olmayan tehlikell maddelerin
mevecudiyel, degerleme uzmani tarafindan gdzlemlenmemistir.

Bu degerleme rapeoru asagudaki kisitlayict sartlarla hazirlanmistir:

1-) Bu raporu veya kopyasini elde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez.

2-] Degerleme uzman dnceden bir anlasma sodlanmodid takdirde, bu degerleme nedenivle
danismanlk yapmak, kenuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede bulunmak zorunda dedildir,
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3-} Degerleme uzmaninin ondayl veya rzas olmadan bu rapar icenginin Um0 veya bir kismi (Szellikle
degere iliskin sonuclar, degerleme vzmaninin kimligi, bagl oldugu firma) reklam, halkla iliskiler, haberler,
satslar veya diger medya yoluyla kamuoyuna cgklanip yaynlanamaz. [Kamuyu aydinlatma
sorumlulugu haricinde)

4-) Rapora dahil edilen gelecede vdnelk tahmin ve projeksiyonlar veya isletme tahminleri, glncel
pivasa sarflar, beklenen kisa vadel arz-talep faktérler, devamil ve istikrarll bir ekonomive dayalidr,
Dolayisiyla bu sartlar, gelecekieki ekonomik gdstergelere gore degiskenlik gdsterebilir,

5) Burapor ' Yap Kredi Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr AS. "' nin kullanimi igin hazidanmis dzel bilgiler
bUiUnU nitelidinde olup, kopya edilmesi, alintl yaplimas!, referans gésteriimesi, kismen veya famamen
yayinlanmasl Ekol Gayrimenkul Degerleme A.S.'nin yazil iznine fabidir.

&-)Yapl analizi ve depremsellik tesilerinin incelemesi degerleme calismasinin disinda birakilmistir.

4-7 Gayrimenkulin Degerine Etken Faktorler
4-7-1 Olumlu Faktorler

Nitelikli bir bina icinde yer almasi

Ana ulasim aksanlanna yakin olmalarn
Bogaz manzarasinin bulunmasi

icinin bakimli olmasi

Kullanim alaninin bUOylk olmasi
Otopark imkani

<N NS SN

4-7-2 Olumsuz Faktorler

v Bolgedeki trafik sorunu
v Niteligi agisindan kisith alici kitlesine hitap etmesi

4-8 Degerleme Isleminde Kullanilan Yéntemler ve Bu Yéntemlerin Secilme Nedenleri
Bu degerleme sUrecinde; yeterli sayida emsallerin bulunmasi nedeniyle Emsdal
Satislann Karslastinimast Yéntemi ve Celir Yontemi kullaniimistir. Degerleme
asamasinda emsal karsilastirma yénteminden elde edilen sonuglar nihai deger
olarak takdir edilmistir.

4.8-1 Emsal Satislann Karsilastinimas: Yénteminin Uygulanmasi,
Emsal Satislarnn Karsilastnimasi Yéntemi; bir deger gdstergesinin, degerlendirilen
mOlkd uygun karsilashrma birimleri uygulayarak ve emsallerin satis fiyatina,
karsilastirma unsurlarna daoyall dizeltmeler yaparak, yakin zamanda safilan
pbenzer mUlklere karslastrmak suretiyle tUrefildigi bir prosedir dizisidir. Bélgede
vaphgimiz arastrmada asagida belirtilen emsallere rastlanmigtir.

5
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Emsaller:
| EMSAL ARASTIRRAL TAELOSY
B
EAEsAL TALEF EDAEN | PATARIBOE ESRI
i ACBIADEA ALAN{MZ] —— : :II.ME SEREFIFE{%| pedenmw|
1 I8 i 200 0D 3 200 00 i938% 3 JER2L
120 ERE T 11239 15% ST
140 SO0l | 300000 LT e 18185
% b2 00000 | L3000 0433 A 1
=3 paons | 1smom 2080 bl R
140 ;200000 | spo0om 2144 159 bt g SE!
7 HE) R | 310 15 1% e bEE

Emsal bilgilerin yorumu:

Emsallerin pozarlanirken belirtilen alanlannin; ortak alanlar, 6n bahge mesafesi vb
alanlann da eklenmesi sureti ile olagandan daha blyUk beyan edilerek sdylendigi
dUsUnUlmektedir. Tabloda belitilen emsal alanlar, pazarlanan alanlar Uzerinden
tahmin edilen proje alanlanna indirgenmis olarak belirtiimistir. Yakin ¢evredeki emlak
pazarlama firmalan ile yaplan gérismeler ve yukanda detaylan verilen emsal
bilgilerinden yola cikilarak tasinmaziann diger olumiu/olumsuz &zellikleri (manzara, i¢
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mekan kalitesi, bUyUklUk, vib) dikkate alinarak degeri takdir edilmistir. Bdlgede benzer
nitelikli proje sayisinin kisith olmasi sebebi ile bulunan emsaller benzer veya yakin
yogunlukta ana caddeler Uzerinden bulunmustur.  Yapilan arastirmalar sonucundo
emsallerin birim degerleri 18.000TL/m2 ie 18.400 TL/m2 bandinda degistigi tespit
edilmistir.

Emsal arastirmalarinda tasinmazlarin proje kullanim alanlari baz alinmisg olup,

TOm emsaller icin proje brit dlanlan  bilinemediginden emsal  karsilastirma
y&netiminde kullaniimamistir.

YASAL DURUM DEGERI _ e
YUVARLATILMIS
BiRIM DEGER YASAL DURUM
KAT ALAN (M2) TL/M2 DEGERI {TL)
30 NOLU BB |11. NORMAL 279,00 17.921,15 5.0010.000,00
42 NOLU BB |17. NORMAL 279,00 18.637,99 5.200.000,00
TOPLAM 10.200.000,00

4.8-2 Maliyet Yoéntemli Degerlemenin Uygulanmast:

Maliyet Yéntemi : Bir yopillandrimis m8lkn , aynisini inga etme veya yerine koymanin
gUncel maliyetine herhangi bir kar veya tesvigin ila edilmesi, ya da negatif unsurun
disiimesi ve toplam maliyetten amortismanin  dUsUimesi  sonucu  bulunun
yapllandirma maliyet degerine arazi degerinin ilave etmek suretiyle mulkin toplam
degerine ulasildig islemler dizisidir.

Maliyet yontemine dayall hesaplamalarmizda; yapinin mimarlik hizmeflerine esas
olan sinfi dikkate alinarak insaat genel giderleri ile yUklenici kén dahil edimek
suretiyle belirlenen ve 16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karar ile
vOrirnoge giren Mimarlk ve MUhendislik Hizmetleri Sarthnamesi'nin 3.2 maddesi
geredince mimarlk ve mUhendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak 2020
yill Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri” esas alinmigtir.

Maliyet Dederi = Yapl Degeri + Dis Tesis Degeri + Ozel Donati Degeri + Arsa degeri -
Yipranma Degeri +MUtesebbis Kar/Zarar ‘drr.

Bu degerlerin hesaplamalarla tek tek gdsteriimesi gerekmektedir.

Bu fanimda arsa dederi disindaki degerler yerine koya maliyeti degerleri, yani
degerleme gUnindeki teknoloji ile ortalama iscilik ve malzeme kalitesi korunarak
yaplan yapilasma maliyetidir. Yipranma degeri yapinin yas, Ekonomik omrd ve
bakimiilik hali [yani iyi mi k&t0 mU kullanimishd) ile ilgilidir. Kar ise; satin alacak kisinin
FormUlde yer alan maliyetler ve diUsUlecek amortisman haricinde; Insa faaliyetinin
zahmeti, insa stUrecinde kaybedilen zaman, 1Um altyapinin calisir konumda olmasi
gibi unsurlan gdz dninde bulundurarak satin ama bedelini belilerken maliyetin
Uzerinde vermeye razi oldugu prim tutarni ifade eder.

Maliyet Yéntemi: Degerlemede maliyet yéntemi kullaniimamustir,

},,.
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4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmast:

Celir Ureten ya da gelir Uretme potansiveli olan gayrimenkullerin degerini tahminde
kullanilan y&ntemlerden biri de gelir yaklasiml degerlemedir. Bu kapsamda gelin baz
alan dederlemelerde, dogrudan gelir kapitalizasyonun ve indirgenmis nakit akim
andlizi 2 ydntem olarak degerlendiriimektedir.

Degderleme konusu tasinmazin hali hozirda gelir saglamasindan dolayi gelir ydntemi
kullanilmistir.

*Yapilan arastrmalarda bélge geneliicin konutlarda geri dénis sUresi 25 yil bandinda
oldugu tespit edimis olup, kapitalizasyon orani 0,039-0,041clarak tespit edilmis olup,
tasinmaziar icin 0,040 olarak alinmigtir.

Degerleme konusu tasinmazin hali hazrda gelir sadlamasindan dolayr gelir ydntemi

kullaniimistir.

KIRALIK EMSAL ARASTIRMA TABLOSU
EMSAL . il TALEP EDILEN | PAZARLIKLI BiRIN: ; sirim
o AGIKLARA ILAN SAHIBI | ALAn{mZ) i R SEREFIVE{¥] e )
t 3 _:Fr_,tf;__b_ 80 10000 17250 82 ok 52
Degerema honeiL TENTED B Eyn Bmaipncs 11 kats
korpmiu, 540 mZ swr beyen sdeen, 2B0 m2 aEp
2 |owuBe dislnien 341 g ayik 20000 250 21000 17.000 31 o 1
Erasktr n S.000.0DITL beds! i 3k
bEyEr B
Degereme kbnusy tagnr
k3tnos keruma
Emizk OFis: - &
= 130 11,500 10.000 T 15% &5
g2123242124
DefErEmTE KOTLEL
4 ;w s R G 50 15500 17.250 52 o 52
iz | ca1zzzassss
LB Bl
onEormeitedir.
Emsal Satis Degeri Kira Amaortisman suresi (Yil) |Kapitalizasyon Orani
' 1 5.250.000,00 17.250,00 25 0,039
Z| 5.000.000,00 17.000,00 25 7,041
4|  5.250,000,00 17.250,00 £5 0,033
Ortalama 00,040
~Ekot Gayrimenkul Degerleme ve Danismanik A.S. 7 0i-2020.0710 Sayfa25 /51T

¢ « Barbaros Bulvar, Gamze Apt. 76/14 Balmumcu - Besikias - [stanbul  Tal: 0212 21124 44 (Pbx) Faks: 0212 211 24 45
EKOL www ckalgd comtr  ekol@ekolgd.com,ir  Ticaret Sicll Mo: 539104-0  Besiktag V.0 33 00 383 457



@

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A5 1< B t
R GELIR YONTEMI HESAP TABLOSU
BAGH
BSLI\I;:;:Z BULUNDUGU L DUR M KiRA BIRIM KAPITALIZAS
KULLANIM Sk KiRA DEGERI | TOPLAM KiRA DEGER
BLOK VE KAT DEGERI YON ORANI
ALANI
NO = _
0NOLWBB  |11. NORMAL 279,00 £60,00 516.740,00 £16.740,00 0,040 £5.022.000,00
42 NOLU BB 17. NORMAL 279,00 52,00 #17.298,00 £17.298,00 0,040 $5.189.400,00
TOPLAM DEGER £34.038,00 $10.211.400,00

4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Degerlemede kullanimamistir.

4-10 Gayrimenkulin ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi
Gayrimenkulin mUlkiyet hakki tam ve buna bagl haklann kullaniminda sinirlama
bulunmamaktadrr.

4-11 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi; Bos bir arazinin veya yapilandinimis bir milkin;
v' Fiziksel olarak olasi,
Yasal Olarak MUmkUn,
Piyasanin uygun bir bicimde destekledidi,
Finansal olarak yapilabilir,
En yUksek degerle sonuclanan makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimi
belirleme calisma ve yorumlarinin bir bUtonGdUr.

&% %K

Konu gayrimenkulOn hall hazirda ruhsatlandinimis ve tasdik edilmis projesi déhilinde
mevcut kullaniminin en etkin ve verimli kullanim olacadi degerlendirimektedir.

4-12 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullanilan Veri ve Varsayimiar ile
Ulasilan Sonuglar
Degerlemenin amacinda ve talebinde bu konu bulunmadigindan incelenmemistir.

4-13 Misterek veya BolinmUs Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme Tkgm sisteminde kat irtifaki kurulu olan bagimsiz bodlimler Ozerinden
gerceklestiriimistir.,

BOLUM 5: ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI

5-1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglannin Uyumlastinimasi ve Bu
Amacla izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Uzlastirma:

Degerleme c¢alismasi sonucu tUretilen deger sonuclarindan hareketle Ninai Deger
sonucuna ulasilabilmesi igin, uygulonan her bir metodun tekrar gdzden geciriimesi,
guvenirligini ve dogrulugunu artirabilmek icin soru setinde yer alan sorulann sorulmasi,
alinan cevaplarn irdelenmesi, cevaplar tatminkér dedil ise degerleme metodunun

kﬂ
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tekrarlanmasini,  uzlastirma  kriterleri olan; Uygunluk, Dodruluk, Kanitlarn Miktan
kriterlerinin uygulanorak degerlerin gayrimenkuld en lyi temsil edecek nihai deger
sonucunda birlegtiriimesini kapsayan is ve islemlerin tamamidir.

Degerleme calismamiz sonucunda, de@erlemenin amaci, deder 1t0r0, elde edilen
veriler ve uygulanan metoflar sonucunda iki farkl deger elde edilmistir. Bu degerler
asagidaki uyumlestirma metoduna gére uyumlastirarak, Nihai Deder sonucuna

ulasiimigtir.

Seru Sefinin Uygulanmasi:

CEVAPLAR

SORULAR

SATISLARIN KAR$I-LA5TIRILMASI YAKLASIMI iLE ILEGi SORULAR

Emsaller satisi gerceklesmis emsaller mi? Hayir
Satisa arz edilen emsallerde pazarlik paylar glivenilir mi? Evet
Emsaller degerlemesi yapilan mulk ile mukayese edilebilir mi? Evet
Satiglar tam rekabet piyasasinda mi gergeklesmis Evet
Sat@iar beklenti fiyati, spekulatif arzlar iceriyor mu? Hayir
Yapilan dizeltmeler igin piyasa destegi var mi? Evet
Nicel dizeltmelerle desteklenemeyen faktérlerin uzlastirma esnasinda nitel analiz | .
ile geregi yapilmig mi?

DUzeItiImi'g, satis veya birim fiyat piyasa sinirlar icerisinde mi? o Evet
Bu yaklasimdan elde edilen sonug diger yaklasimlarla elde edilen sonuclarla Evet |
uyumlu mu?

GELIR ANALIZi SORULAR

Gelir analizi icin yeterli kiralik emsal var mi? Evet
Kiralik emsaller konu degerleme konusu tasinmaz ile mukayese edilebiliyor mu? Evet
Kiralik emsallerin ﬁiellikleri biliniyor mu? Evet
Kiralamalar tam rekabet piyasasmda-Eni gerceklesiyor? Evet
Yapila diizeltmeler i¢in piyasa destegi var mi? Evet
| Kiralamalarda spekdilatif talepler mevcut mu? | Hayir
Cevaplara Gore Varilan Sonug Sonug
a) Metotlarin uygulamasi gecerli Evet
_b) Metaotlarin uygulamasi kabul edilebilir

c) Metotlarin uygulamasi gegerli kabul edilebilir degil

Varilan Karar Karar
Metotlar uyumlastirmaya tabi tutulabilir Evet
Metotlar tekrar uygulandiktan sonra Uyumlastirmaya tabi tutulabilir

UYMLASTIRMA KRITERLERI

Uygunluk Kriteri Degerleme Amaclanan Kullanima Uygundur

Dogruluk Kriter Verilere Parametreler ve Diizeltmeler piyasa ile uyumlu ve dogrudur
Kanitlarin Miktari Degere ulagsmada sunulan kanitlar yeterlidir.
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Uyumlulastrmada, Emsal Karslastirma Yéntemi ile Gelir Yénteminden elde edilen
degerlerin  adirid  farkllostrimamistir.  Elde  edilen niteliki  emsallerle  emsal
yaklasimindan elde edilen deger nihai deder olarak kabul edimistir.

Rapor tarihi olan 28.12.2020 tarihi itibariyle, raporumuz igeriginde yer alan varsayim ve
kistlamalann kabuld sartl ile yapilan hesaplama ve takdirerimiz sonucundda; Istanbul
i, Sisli licesi, Mesrutiyet Mahallesi, 1905 Ada, 48 no.lu parselde bulunan 30 ve 42
numarall badimsiz bolUmler igin takdir edilen deder asagidaki tabloda detay halde
sunulmustur.

Degerleme Yontemi Deger
Emsal Karsilastirma Yaklasimi 10.200.000,- TL
Gelir Yontemi Yaklagimi 10.211.400 ,-TL
Takdir edilen Nihai Deger 10.200,000,-TL
~ YASALDURUM DEGERI o
YUVARLATILMIS
YASAL DURUM
KAT ALAN (M2} DEGERI {TL)
30 NOLU BB [11. NORMAL 279,00 5.000,000,00
42 NOLU BB |17. NORMAL 279,00 5.200.000,00
TOPLAM 10.200.000,00

5-2 Asganri Bilgilerden Raporda Yer Alimayanlar ve Gerekgeleri

Ulosilan bilgilerin tamami rapora aktanimig olup raporda falebe bagh clarak yer
verimeyen herhangi bir bilgi mevcut dedildir.

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyannca Alinmasi
gereken izin ve Belgelerin tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda
Gorus

Konu tasinmazlor ruhsat ve eklerine uygun insa ediimis olup, yapl kullanma izin
belgeleri mevcuttur.

5-4 Degerlemesi yapilan gayrimenkulin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, GYO Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuah
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goéris

Konu tasinmaziar ruhsat ve eklerine uygun insa edilmis olup, yapl kullanma izin
belgeleri meveuttur. Portféye alinmalannda Sermaye Piyasasi Mevzuat Cergevesinde

Bir Engel bulunmamaktadir.
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6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Scnug Cimlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkulin bulundugu konuma gidilerek yapilan
calsmalar sonucu elde ediimistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizler, uygulanan
degerleme metoflar ve takdir usull dodrudur ve Profesyonel Degerleme Mesledi
Ikeleri ile bagdasik ve Sirketimiz ilke ve Vizyenuna uygun clarak yopilmistir.

Bu rapor; degerlemeyi yapan kisinin ve sirketimizin tarafsiz, 6n yargisiz, profesyonel
analizleri ve fikirleri scnucudur.

6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor farihi olan 28.12.2020 ftarinhi itibariyle, raporumuzun igeriginde yer alan
varsayimlarnn kabulU sart ile yaplan hesaplama ve takdirderimiz sonucunda; fapu
kaydinda seneden Istanbul i, Sisli licesi, Mesrutivet Mahallesi, 1905 Ada, 48 no.lu
parselde bulunan 30 ve 42 numarall bagmsiz bdlUmler icin Emsal karsilastirma
y&nteminden elde edilen veriler nihai deder clarak kabul edilmigtir.

Buna gdre dederleme konusu 30 ve 42 numarall bagimsiz bolUmlerin KDV harig
toplam degeri 10.200.000,- TL [ONMILYONYIKIYUZBINTURKLIRASI) olarak takdir
edilmistir.

Buna gdre dederleme konusu 30 ve 42 numarall bagimsiz bolimlerin KDV dahil
toplam degeri 12.036.000,- TL ONIKIMILYONOTUZALTIRINTURKLIRASI) olarak takdir
edilmistir.

BiRIM
DEGER | PAZARDEGER] KDV | KDV DFGERI | PAZAR DEGERI KDV | PAZARDEGERI | PAZAR DEGERI [USD)
KAT ALAN (M2} TL/M2 Siz (TL) 1L L1 {USD) KDV SiZ KDV Li gl
30 NOLU BR|11. NORMAL 279,00 | 17.921,15 5.000.000,00 |  900.000,00 5.900.000,00 560.912,32 779.876,54
42 NOLU BB|17. NORMAL 273,00 | 18.537,99 5.200.000,00 | 936.000,00 6.136.000,00 587.248,82 811.071,60
TOPLAM 10.200,000,00 | 1.836.000,00 12.036,000,00 1.348.261,14 1.550.548,14

Rapor tarihi itibanyla TCMB ddviz satis kuru, 1.USD=7,5653 TL'dir.

Qlarak hesap ve takdir edilmigtir.
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6-3 Konu Gayrimenkulin Geg¢mis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapiimadigi
Konu gayrimenkullerin daha énce sirketimiz tarafindan degerlemesi yapilmamuistir.

Not: Gecerli Kanunlannin Katma Deger Vergisine lliskin, muafiyet, istisna ve verg
oranina iliskin &zel indirim ve benzeri hUkOmleri dikkate alinmamistir. Deger takdiri KDV
hari¢ olarak gergeklestirilmigtir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.
Saygilanmizia,

Degerleme Uzmani Raporu Kontrol Eden Sirket Kase ve imzasi
Furkan Mete ERYIGIT Ali Ozan FIRUZBAY
Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

SPK Lisans Ngft 496292 SPK Lisans No: 400209

EKLER
o Kroki, Fotograf, grafik ...Vb belgeler
+ Tapu Belgeler )
e Degerlemeyi Yapanin Ozgegcmigl, Lisans ve Tecribe Belgesi
s Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ozgegmisi, Lisans ve TecrUbe Belgesi
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