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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 bagh 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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GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.

BOLUM 1

1.RAPOR Bi LGI LERI

1.1 Rapor Tarihi Ve Numarasi

Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi AS’nin 23.09.2014 tarihli talebine istinaden hazirlanmis olan 24.12.2014 tarih
ve AD-YKG10005 sayili rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 17.11.2015 tarih, 12233903-340.99-E.12356 sayil yazisina istinaden
sirketimiz tarafindan 01.12.2015 tarihinde, AD-YKK10005rvz numarasiyla revize edilmistir.

1.2 Rapor Tiirti Ve Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Sisli iicesi, Mesrutiyet Mahallesi, Biiyiikdere Caddesi, Fransiz Hastahane Arkasi Sokadi, 131 Pafta, 1905
Ada, 48 parsel no’lu, 4204,50m| yiizél¢iimiine sahip parsel iizerinde, “Kargir Apartman” niteligindeki ana gayrimenkuliin, Yapi
Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi 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
24.12.2014 tarih ve AD-YKG10005 sayili rapor olarak hazirlanmis, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 17.11.2015 tarih, 12233903-
340.99-E.12356 sayili yazisina istinaden sirketimiz tarafindan 01.12.2015 tarihinde, AD-YKK10005rvz numarasiyla revize
edilmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar Ve Sorumlu Degerleme Uzmanlari

Canan TOPSAKAL (Degerleme Uzmani — SPK Lisans No: 400695)
Ahmet Ziya TOPSAKAL (Sorumlu Degerleme Uzmani — SPK Lisans No: 400908)

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporu icin Degerleme Uzmanlari 07.11.2014 tarihinde ¢alismalara baslayarak 24.12.2014 tarihine kadar hem
gayrimenkullerin mahallinde hem de ilgili kurum ve resmi dairelerde incelemeler yaparak, ofis ortaminda dagalisarak raporu
hazirlamislardir. Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 17.11.2015 tarih, 12233903-340.99-E.12356 sayili yazisina istinaden sirketimiz
tarafindan 01.12.2015 tarihinde, AD-YKK10005rvz numarasiyla revize edilmistir.

1.5 Dayanak So6zlesmesi Tarih Ve Numarasi

is bu rapor 10/12/2014 tarih ve SZL-2014-00107 no’lu sézlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.6 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina
iliskin Agiklama

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

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakligi AS' nin 23.09.2014 tarihli talebine istinaden, gayrimenkuliin ilgili SPK
hiikiimlerine gére hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme ¢calismasinda milisteri tarafindan getirilen herhangi
bir sinirlama bulunmamaktadir.

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

Degerleme Konusu Gayrimenkule ait sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde herhangi bir degderleme raporu
hazirlanmamustir.

1.9 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Dedgerleme ¢alismasi esnasinda herhangi bir olumsuz faktére rastlanmamistir.
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GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.

BOLUM 2

2SI RK-MUSTERI Bi LGI LERI, KULLANILAN DEGER TAN

2.1 Sirket Bilgileri

Aktif Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik 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 sayih Tebligi geregince 22.03.2008 tarih ve
16/238 sayil Kurul Karari ile Dederleme Sirketleri arasinda yer almaktadir.)

2.2 Misteri Bilgileri

Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi AS
Mesrutiyet mahallesi, 19 Mayis Caddesi, [smet 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 dedistirmesi 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 dederidir. Bu
degerleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

V' Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

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

V' Gayrimenkulun satis icin makul bir siire taninmustir.

V  Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

V  Gayrimenkuliin alim ve satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar lizerinden
gerceklestirilmektedir.

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-YKG10005rvz
www.aktifgd.com e-mail: info@aktifgd.com




prrEEEER,

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.

BOLUM 3

3.GENELVE OZEL VERI LER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varlidin 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 hiz1 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
TT YA NJ|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’ ise 65 yas ve daha yukari yas grubundadir.

Yag grubu
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Niifus yogunlugu olarak ifade edilen bir kilometrekareye diisen kisi sayisi, Tiirkiye genelinde 100 iken illere gére
11 ile 2.725 kisi arasinda dedismektedir. Istanbul 2.725 kisi ile niifus yodunlugunun en fazla oldugu ildir. Bunu
sirasiyla; 464 kisi ile Kocaeli, 338 kisi ile izmir, 270 kisi ile Gaziantep ve 263 kisi ile Bursa illeri izlemektedir. Niifus
yogunlugunun en az oldugu il ise 11 kisi ile Tunceli’dir. Yizdlgiimii biyiikliigiine gére ilk sirada yer alan Konya ilindeki
niifus yogunlugu 53, yiizél¢iimii en kiiclik olan Yalova ilindeki niifus yogunlugu ise 260 kisidir.

3.1.2 Ekonomik Veriler

Gayrimenkul sektérii son yillarda gelisen sektérlerin basinda yer almaktadir. Bu gelismeye etki eden faktérlerin
basinda sektériin karlilik oraninin her gegen giin artmasi ve buna paralel olarak gayrimenkul (iriinlerinin lilkemizde 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 yiiksek oldugunu analiz
edebiliriz. S6z konusu Pazar, yiiksek arz agigina ragmen, yiiksek bedellerle satilan gayrimenkullere talebin yiiksek
oldugu bir pazardir.

Dodal 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 éncesi fiyatlarla
karsilastirildiginda yaklasik iki misli artmistir. Deprem aslinda bir kriz gibi géziikse de deprem sonrasi gayrimenkul
piyasasi belli bir durgunluktan sonra deprem éncesinden bile daha canli olmustur. Bu yiizden literatiirde bilindigi
lizere bazi krizler bazi firsatlar da yaratabilmektedir. Su an itibariyla arz agigi temeline bagh kalarak yiiksek fiyatlarla
satilan gayrimenkuller bile ¢odu zaman maket (izerinden 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, arag¢ gereg, dayanikli tiiketim ve is glicii piyasalariyla olan baglantilari
nedeniyle gayrimenkul piyasasi ve bu piyasanin énemli bir kismini kapsayan konut, lilke ekonomisinin canlanmasi
agisindan da son derece énemlidir. Bu gcercevede 2013 yilindaki gelismelere bakildidinda; ézellikle 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 icin de 6nemli yatirnrm firsatlarini beraberinde
tasimistir.(Do¢.Dr. Ali HEPSEN)

2013 yilsonu itibariyle projelendirilen konut arz sayilar1 asagidaki gibidir;

BEKLENEN KONUT ARZI

2014 YILI 2015 YILI
111.384 81.682

* Kaynak: REIDIN
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Asagida REIDIN tarafindan iretilen mevcut konut stoklarindan liretilen “EmlakEndeks” ve Markali Konutlara
ilisikin “Yeni Konut Fiyat Endeksi” seyri gériilmektedir. Kasim 2012°den Kasim 2013’e gegen bir yillik siirede hem yeni
konutlarda hem de mevcut konutlarda en yiiksek fiyat artisinin Istanbul’da oldu§u gériilmektedir. Antalya ise bu
siralamada, 7.25% ile 5. Sirada yer almaktadir.

Terkiye 125.4 143.9 14.75%
Yeni Konut FiyatEndeksi 1\ oy 2y py| Asya ) 1388 151.3 9.01%
(Ocak 2010=100)
Kstanbul Avrup: 131.7 145.9 10.78%
Terkiye 117.1 132.7 13.32%
Adana 130.7 146.5 12.06%
Ankara 111.9 122.1 9.20%
Antalya 101.7 109.1 7.25%
Emlak Endeks
(Haziran 2007=100) Bursa 98.9 104.2 5.41%
Kstanbul 120.2 140.8 17.06%
Kz mir 122.2 135.0 10.51%
Kocaeli 119.7 125.8 5.08%

* Kaynak: REIDIN

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 baglayan
Istanbul Bogazinin iki yakasinda konumlu Tiirkiye’nin en kalabalik ve en biiyiik ekonomi, sanayi ve ticaret hacmine
sahip ili konumunda olup sadece Tiirkiye i¢in degil uluslararasi élgekte 6nemli bir merkez konumundadir.

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, dojuda Kocaeli Yarimadasi'ndan
olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida
Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a bagl Cerkezkéy, Tekirdad, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdad'a bagl
Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Kérfez, giineydoguda Kocaeli'ne
bagli Gebze ilceleri ile komsudur. iIstanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay birlestirir. Bojazdaki Fatih Sultan Mehmet ve
Bogazi¢i Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. Istanbul Bodazi boyunca ve Halic'i ¢evreleyecek sekilde
Tlirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.
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istanbul, Avcilar, Arnavutkéy, Atasehir, Bakirkéy, Esenyurt, Bahgelievler, Giingéren, Esenler, Bayrampasa,
Basaksehir, Zeytinburnu, Fatih, Beyoglu, Besiktas, Sisli, Kagithane, Sariyer, Gaziosmanpasa, Eyiip, Kiiclikcekmece,
Biiyiikcekmece, Silivri, Catalca, Cekmekdy, Esenyurt, Kiiciikcekmece, Beykoz, Kadikdy, 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. Tlirkiye'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) acilmistir. 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.

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

Istanbul’un 1980'li yillardan itibaren Tiirkiye sanayiindeki 6nemi nispeten azalmasina raGmenfinans basta olmak
lizere insaat, ticaret, konut ve diger hizmet sektérlerindeki katkisi blytimdiistiir. 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 sokiilerek
istanbul disina tasinmasi, imalat sanayiinin istanbul'daki biiyiimesini bir élciide 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 ic 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 ilgesi Catalca, en kii¢clik
ilgesi 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.
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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.

ililge Merkezi Niifusu-2013

il/ilge merkezi Toplam
istanbul Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Adalar 16.166 8.808 7.358 16.166 8.808 7.358
Arnavutkoy 215.531 111.294 104.237 215.531° 111.294° 104.237
Atasehir 405.974: 201.532: 204.442 405.974: 201.532: 204.442
Avcilar 407.240: 204.904: 202.336 407.240: 204.904: 202.336
Bagcilar 752.250! 383.495{ 368.755 752.250 383.495: 368.755
Bahgelievler 602.931: 303.081: 299.850 602.931: 303.081: 299.850
Bakirkoy 220.974 104.526 . 116.448 220.974 104.526: 116.448
Basaksehir 333.047 ;. 167.659: 165.388 333.047 ;. 167.659  165.388
Bayrampasa 269.677! 135.841: 133.836 269.677! 135.841 133.836
Besiktas 186.570 86.989 99.581 186.570 86.989 99.581
Beykoz 248.056 124.610  123.446 248.056 124.610: 123.446
Beylikdiizii 244,760 120.120: 124.640 244,760  120.120: 124.640
Beyoglu 245219 126.062  119.157 245219 126.062: 119.157
Bliyiikgekmece 211.000: 105.500: 105.500 211.000: 105.500: 105.500
Catalca 65.811 33.416 32.395 65.811 33.416 32.395
Cekmekoy 207.476 105.171° 102.305 207.476 105.171: 102.305
Esenler 461.621: 237.931 223.690 461.621 . 237.931 223.690
Esenyurt 624.733 320.980 303.753 624.733 320.980: 303.753
Eylp 361.531 182.366; 179.165 361.531 182.366; 179.165
Fatih 425.875 212.114 213.761 425.875° 212.114 213.761
Gaziosmanpasa 495.006 . 249.808 245.198 495.006 . 249.808 245.198
Gling6ren 306.854 153.702 153.152 306.854 153.702: 153.152
Kadikoy 506.293: 231.009 275.284 506.293: 231.009; 275.284
Kagithane 428.755. 217.577 211.178 428.755. 217.577 211.178
Kartal 447110 222.638 224.472 447.110 . 222.638 224.472
Kugiikgekmece 740.090 372.467 367.623 740.090 372.467 367.623
Maltepe 471.059 . 234.120 236.939 471.059 . 234.120 236.939
Pendik 646.375: 328.607: 317.768 646.375: 328.607 317.768
Sancaktepe 304.406: 156.180 148.226 304.406! 156.180 148.226
Sariyer 335.598: 166.574 169.024 335.598: 166.574: 169.024
Silivri 155.923 85.105 70.818 155.923 85.105 70.818
Sultanbeyli 309.347  159.326: 150.021 309.347 . 159.326. 150.021
Sultangazi 505.190: 259.014 246.176 505.190: 259.014 246.176
Sile 31.718 16.288 15.430 31.718 16.288 15.430
Sigli 274.420 134.083 140.337 274.420 134.083 140.337
Tuzla 208.807: 107.867: 100.940 208.807: 107.867: 100.940
Umraniye 660.125 333.873 326.252 660.125 333.873 326.252
Uskiidar 534.636| 263.365| 271.271 534.636| 263.365| 271.271
Zeytinburnu 292.313| 147.719| 144.594 292.313| 147.719| 144.594
Toplam 14.160.467 | 7.115.721 | 7.044.746 | 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 ilceleri ile gevrilidir.
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 ilce 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 6bekten 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 ilcesi'nin Merkez Bucadi'na badl birer kéydii. 1984'e kadar,
istanbul Belediyesi’ne bagl sube olarak sube miidiirlerince yénetilen Sisli, 1984’de Biiyiiksehir ve lice Belediyeleri icin
cikartilan "Yerel Yoénetimler Kanunu" gercevesinde yeniden yapilanarak mevcut statiisiinii almistir. 1980'lerde ilce
sinirlari icindeki tiim yerlesim yerleri kentsel alana katildi. B6ylece Ayazaga ve Kagithane kéy statiisiinden cikti. Go¢
nedeniyle niifusu hizla artan Kdgithane yéresi, 1987'de yapilan idari bir diizenlemeyle ilge oldu.

2012 yilinda yapilan idari diizenlemeyle ilcenin kuzey ébegdini 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, Mecidiyekdy'ii bir viyadiikle gegtikten sonra Kagithane
ilcesi'ne girer. Fatih Sultan Mehmet Képriisi'nden gelen O-2 Otoyolu Sariyer ve Besiktas ilceleri sinirlari iginden
gectikten sonra Sisli ligesi sinirlarina girer. Bu otoyol kisa mesafede Kagithane ilgesi'ne geger. Sisli Camii'nden baslayip
Saryer llgesi'ne kadar uzanan Biiyiikdere Caddesi bu iki cevreyoluyla da kesisir. Sishane-Dariissafaka metro hattinin
(M2 Hatti) biiyiik kismi Sisli sinirlari icinden ge¢cmektedir. Piyalepasa Bulvari ile Halaskargazi Caddesi 6nemli ulasim
akslaridir.

Sisli ilcesi hizla degisim icinde 21. yiizyil istanbul'unun hatta Tiirkiye ekonomisinin is ve finans merkezi olma
durumundadir. Sisli iigesi'nde yasayanlarin istanbul'un dedisik kesimlerinde calistiklari diisiiniilse de, Sisli katma deger
acisindan istanbul ili iginde yiiksek paya sahiptir. Ticaret ve hizmet sektériinde calisanlar adirlikli bir paya sahiptir.
imalat sanayii daha ¢cok Ayazada'daki Cendere Deresi kiyilarinda yodunlasmistir. imalata doéniik tesislerin sehir
merkezinden uzaklastiriimalariyla bu sektérde ¢alisan isgliiciiniin payi 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 (ilkeye de ihracat gergeklestirilmektedir. Sisli-
Mecidiyekéy-Esentepe-Levent-Maslak aksinda uzanan Biiyiikdere Caddesi lizerinde ve ¢evresindeki bélge Tiirk finans
sektoriiniin 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
mahalleleridir.

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 dismiistiir. 2011 ADNKS'ne gére ilce
sinirlari icinde 320.763 kisi yasamaktaydi. 2012 yilinda Ayazada, 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 Ne¢ fo Mahalle
Bozkurt 11.219 H. R é&faxta
Cumhuriyet 6.468 Kn°nyg
Duatepe 8.341 Kzzet pack
Ergenekon 2.666 Kaptan P a kK a
Esentepe 7.255 Kuktepe
Eski kehi 12.344 Meci di ye
Feri k®°y 14.751 Merkez
Fulya 17.824 Mekrut iy
G¢l bahar 22.534 M. k e vPkaext
Halaskargazi 1.693 Paka
Harbiye 2.833 Tekvi kiy
HEdipAdeéeve 17.120 Yayla

19 Mayéscs

Sisli ilgesi'nin yillara gére niifus verileri
Yil | 1955 | 1860 | 1985 | 1970 | 1975 | 1980 | 1985 | 1990 | 1997

Niifus| 120 811|157 744 | 208,125 | 250 605 270 677 | 282 471 526 526|250 475 | 251,155 |250.792|314 684 317.337 | 274.420

3.2.3 Mesrutiyet Mahallesi

Mesrutiyet, istanbul'un Sisli licesi'ne bagdli mahalledir. Cogunlukla is merkezlerinin ve gékdelenlerin bulundugu
mahalle doguda Nisantasi, batida Osmanbey semtleri ile meshurdur. Kuzeyde 19 Mayis, dogu da Tesvikiye, batida

Cumbhuriyet, giineyinde halaskargazi Mahalleleri ile komsudur.

Ermeni Mezarligi, Cevahir AVM, Fransiz Lape Hastanesi, Astoria, Torun Center, Maya Akar Center, Zorlu Center

gibi 6nemli yerler Mesrutiyet Mahallesi sinirlari igindedir.

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 GERRNMENKBI HAKKI VE | MAR
4.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri Ve Tapu Kayitlari*
30 Nolu Bagimsiz B6éliim

T[T Istanbul

T[49{T Sisli

al 1V [ [9qT Mesrutiyet

Ym, « -

{hY!l FL -

a9+xYTT -

PAFTA NO 131

ADA NO 1905

PARSEL NO 48

.« Yam[ do«Yau«d 1 4.204,50

' b! D! , wThbaTO¢b9Y] :  Kargir Apartman(*)

l'FLa{ LY m[ « :  Mesken

ARSA PAYI 612/26980

BLOK NO -

KAT NO 11

l'FLa{ L% m[ « : 30

.9+aT, 9 b h 6182

/| T[ ¢ bh 97

{'"1'TC9 bh 9476

¢!t | ¢C! wTI T 06.07.2001

a! KT YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM

ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
I T{{9{T Tam
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42 Nolu Bagimsiz Bolim

T[T :  stanbul

T[49{T 2 Sisli

al 1 V[ [9qT :  Mesrutiyet

Ym, « : -

{hY! FL ;-

a9xYTT ;-

PAFTA NO ;131

ADA NO : 1905

PARSEL NO : 48

,«¥Yom[ d«a«0O0YuUul : 420450

I b! D! , wTa9byY : Kargir Apartman(*)
'FLa{ L¥%b T [« : Mesken

ARSA PAYI : 612/26980

BLOK NO ;-

KAT NO : 17
'FLa{LY% . m[«: 42

.9+aT, 9 b h : 14204

/| T[ ¢ bh : 97

{11 TC9 bh . 9488

¢!t | ¢! wTI T : 06.07.2001

al! [ TY :  YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM

ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
I T{{9{T :  Tam

* Kat miilkiyeti tesis edilmistir.
- Gayrimenkullere ait 07.11.2014 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 07.11.2014 tarih saat 08.25 itibari ile yapilan incelemede, tasinmaz ile

ilgili asagidaki tespitler yapiimistir.

T ey

wOl Tb[ 9w . m[«a«xhb59Y

Tasinmaz lizerinde herhangi bir ipotek kaydina rastlanmamistir.

9wl [9w . m[«a«h59Y

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

9. !'b[!'"w . m[«a«xb59Y

-Yénetim Plani: 12.07.2000 Tarih

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

9Y[9b¢T :. T[DT[ 9wT
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.

T
w9l Tb[ 9w . m[«a«xh59Y
Tasinmaz lizerinde herhangi bir ipotek kaydina rastlanmamustir.
9wl [ 9w . m[«a«h59Y
Bogazici Elektrik Dagitim AS lehine kira serhi 10.09.1999 tarih, 5454 yevmiye ile (Satis kabiliyetine ve
degerine olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.)
9 lb[!w . m[«a«bh59Y
-Yénetim Plani: 12.07.2000 Tarih
- Ek Yénetim Plani: 28.03.2001 Tarih ve 2465 yevmiye numaralidir.

9Y[9b¢T :. T[DT[ 9wT
Eklentisi: 5 Bodrum Katta 516 nolu depo

* jrtifak Hakki: Medeni Kanunun 779'uncu maddesinde; “bir tasinmaz iizerinde diger bir tasinmaz lehine
konulmus bir yik 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 dederine olumsuz bir etkisi
bulunmamaktadir.

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile Ilgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim

islemleri

Sisli Tapu Sicil Miidiirliigi’nde 07.11.2014 tarih saat 08.25 itibari ile yapilan incelemede 11. Normal Kat, 30
bagimsiz béliim numarali meskenin 06.07.2001 tarih, 6182 yevmiye numarasi ile Yapi Kredi Koray Gayrimenkul
Yatirim Ortakhdi AS adina satisindan tescil edildigi, 17. Normal Kat, 42 bagimsiz béliim numarali meskenin 06.07.2001
tarih, 6182 yevmiye numarasi ile de Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi AS adina satisindan tescil edildigi
anlasiimistir. Bunun disinda, son li¢ yillik dénemde gerceklesen 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 éblgekli Ticaret ve Ticaret+Konut Alanlarinda Kat Yiikseklikleri hakkinda Tadil Planinda H:10 kat irtifali, Blok
Nizam, Ticaret+Konut alaninda kaldigi tespit edilmistir.

*Gayrimenkuller icin Sisli Belediyesi’nden alinan, 21.11.2014 tarih, 2014/14207-R-1767588/16229 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 Yap! 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 icerisinde herhangi bir dedisiklik meydana gelmemistir.

4.4 Hukuki Durum Analizi

Sisli Tapu Sicil Miidiirligii’nde 07.11.2014 tarih saat 08.25 itibari ile yapilan incelemede, dederleme konusu
gayrimenkuller iizerinde 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 Baslanmas: I¢in Yasal Gerekliligi Olan Tiim
Belgelerinin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi Ve Projenin Gayrimenkul
Yatinnm Ortakligr Portféyiine Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde Bir
Engel Olup Olmadig1 Hakkindaki Gortis

Dederlemesi 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 yatirnm 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 Boliimler 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 Detayl Bilgi Ve Planlarin
Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye iliskin Olduguna Ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi
Durumunda Bulunacak Degerin Farkli Olabilecegine iliskin Aciklama

Raporumuzdaki degerleme konusu; proje degerlemeye 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 gecmistir.

BOLUM 5

5.GAYRI MENERCEVRESEL VE Fi Zi KSEL Bi LGIi LERI

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 agirhikli 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
Sishane-Haciosman metro hattina erisim icin kullanilan 6nemli bir ulasim noktasinda olup ticari hareketliligin ve gerek
yaya gerekse arac trafiginin yogun olarak yasandigi bir bélgede yer almaktadir.

Tasinmaza ulasim hem 6zel araglarla hem de metro, metrobiis, otobiis, minibiis gibi toplu tasima araclariyla
miimkiind(ir.

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

Cevre yoluna ve Bodazici Képriisii’ne ulasim son derece kolaydir. Cevahir AVM, Maya Akar Center, Zorlu Center,
Astoria, Fransiz Lape Hastanesi, Torun Center ve Sisli Belediyesi 6nemli 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.

18

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-YKG10005rvz
www.aktifgd.com e-mail: info@aktifgd.com




GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.

Google earth
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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 lizerinde devam edildiginde yaklasik 250m sonra solda konumlu olan tasinmaza

ulasilir.
GAYRKMENKIEIRK MERKEZLERE KUKBAKI kIl UZAKL
D-100 Karaylu 1,3km TEM Otoyolu 5,5km
LG (HeVd3dBanP 22km C{a YI LNNaN 8,5km
.2€1F 1T Ak Y| LIN45km

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

Enlem : 41,065133 | Boylam : 28,982951 3

evlut’Pey,
Wivay
7%

=
E

% /
‘ Kadastro katman TKGM Kadastro Dairesi Tarafindan Saglanmaktadir

Vfs Global EtfaliH

1905/48

Kadastro katmani TKGM iresi g
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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
t I NESE NISNAVRSIA O6AYFYPY AyolblFadG 17T S8StfA1f SNA

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldi§i 4.204,50m? yiizél¢ciimlii parsel izerindeki 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 iizere 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
kullanilmaktadirliar.

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 : 13 (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

21

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-YKG10005rvz
www.aktifgd.com e-mail: info@aktifgd.com




g s EEE

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

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 onayli 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 onayli mimari projesiyle uyumlu oldugu
gozlenmistir.

5.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin i¢ Mekan Insaat Ozellikleri

30 no’lu tasinmazin i¢ hacimleri
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42 no’lu tasinmazin i¢ 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 varilmistir. Dis kapisi 1. Sinif celik
kapidir. Duvarlar algi siva listii saten boyalidir. Antre, hol ve islak zeminler mermer ve karo seramik, odalar ise 1. sinif
ahsap parke kaphdir. 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 34n Y kvt alana sahiptir.
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BOLUM 6

6.GAYRI MENKUL DEGERLEMESI NDE KULLANILAN YONTEML

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 gergek 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 degerinin, 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 varligi pesinen kabul edilir.

V Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda olduk¢a 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 stire icin kaldigi kabul edilir.

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

V Secilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz 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

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.

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: 170y w{ | G Po

CA & (9BxOOO2NI4.570.5LE/a2068¢H k Y u

Tasinmazla ayni binada 23. katta yer alan mesken.

9Yalt YINBPEISGIPNY Konu¢ I 6 PY Y I | ovYalf aNft i
Konumu lyi A lyi AN
Kat/Konum Orta <> lyi A
Altyapi - -

imar Durumu - -

Ulasilabilirlik Iyi AN Iyi A
irtibat Atalay Gayrimenkul 0532 335 11 14

meskenin satis fiyatidir.

Eksper KanaatiGzellikleri verilen emsal, ayni binada yer alan tasinmaza kiyasla manzara ve kat olarak daha avantajli durumda olan

Emsal 2

Alan:340Y uw{ | G Po

CA & | (5P300.000P1 77.088.-SLE/SN2B5-¢ [ K Y u

Tasinmazla ayni binada 13. katta yer alan mesken.

EmsalY | NB Pt | 6 {1 PN | Y2ydz ¢l OPY gvyalf aNf i
Konumu lyi N lyi A
Kat/Konum Orta < Orta <>
Altyapi - -

imar Durumu - -

Ulasilabilirlik Iyi A lyi A
irtibat Demet Buldu 0532 647 79 14

Eksper KanaatiBenzer manzara ve kat ézelliklerine sahiptir..

Emsal 3

Alan:340Y w{ I 1 P& CA & | (200Q000(B4Y.206-8)/ HI6D0LE [ K Y u

Tasinmazla ayni binada 15. katta yer alan mesken.

9Yalf YINDPELFOGPNY Y2ydz ¢l OPY gvalf aNf i
Konumu lyi A Orta A
Kat/Konum Orta <> Orta <>
Altyapi - -

imar Durumu -

Ulasilabilirlik Iyi A lyi A
irtibat Demet Buldu 0532 647 79 14

Eksper KanaatiBenzer manzara ve kat ézelliklerine sahiptir..

Emsal 3

Alan:510Y 4+ { | 4 P® CA & (3260000B4Y.956-8) ANSBK [ Kk Y u

Tasinmazla ayni binada 21. katta yer alan mesken.

9Yalf YINBPEIOGIPNY Y2ydz ¢ 0Py ovalf aNf
Konumu lyi A lyi A
Kat/Konum Orta <> lyi A
Altyapi - -

imar Durumu -

Ulasilabilirlik lyi A lyi A
irtibat Demet Buldu 0532 647 79 14

Eksper KanaatiDaha istiin manzara, biyiikliik ve kat ézelliklerine sahiptir.
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EMSAL KIRA VERILERI:

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.

Emsal 1

Alan:340Y wKiraCA & I ( Pk . X.0UR-YSDA.FBE-BMK 27,30-¢ [ K Yu

Tasinmazlarla ayni binada 20. katta yer alan mesken.

9Yalt YINDPEIOUGPNY Y2ydz ¢FSPY Emsala Nf ]
Konumu lyi A lyi A
Kat/Konum Orta <> lyi <
Altyapi - -

imar Durumu - -

Ulasilabilirlik Iyi AN Iyi A
irtibat Trend Proje 0507 313 95 97

Eksper KanaatiBenzer manzara ve kat 6zelliklerine sahiptir..

Emsal 2

Alan:340Y u-KiraCA & | (0 Pk . X.00B.-¥SD/A.5BE-8§ NF,30-¢ [ K Y u

Tasinmazlarla ayni binada 16. katta yer alan mesken.

9Yalf YINBPELOGPNY Y2Yydz ¢l OPY ogvYalf aNf
Konumu lyi PAN lyi A\
Kat/Konum Orta < lyi <
Altyapi - -

imar Durumu - -

Ulasilabilirlik Iyi A Iyi A
irtibat Sisli Gayrimenkul 0532 520 08 70

Eksper KanaatiBenzer manzara ve kat ézelliklerine sahiptir..

Emsal3

Alan:340Y wKiraCA & I Pk . X.06R.-YSDA.BHE-ANR7,64-¢ [ K Y u

Tasinmazlarla ayni binada 18. katta yer alan mesken.

ovYalrf YINBPEIlSGPNY Y2ydz ¢FSPY gvyalf aNf
Konumu yi A Iyi A
Kat/Konum Orta < Orta <
Altyapi - -

imar Durumu - -

Ulasilabilirlik lyi AN Iyi A
irtibat Lux Properties 0533 930 15 73

Eksper KanaatiBenzer manzara ve kat ézelliklerine sahiptir..

Emsal3

Alan:340Y wKiraCA & | 1 Pk . X.50B.-¥SDAOIFSTNIN30,71-¢ [ K Yy

Tasinmazlarla ayni binada 16. katta yer alan mesken.

9Y&lLf YENBPEISGEPNY Y2Ydz ¢ 8PY ovYalt aNf i
Konumu lyi AN lyi A
Kat/Konum Orta <> Orta <
Altyapi - -

imar Durumu - -

Ulasilabilirlik iyi A lyi A
irtibat Line Emlak 0532 250 42 72

Eksper KanaatiBenzer manzara ve kat ézelliklerine sahiptir..
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BOLUM 7

7.GAYRI MENERBKRNALI Zi 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 isgiligin kaliteli olmasi,

Bélgenin gelismislik diizeyi,

Konumlu oldudu projenin reklamasyon kabiliyeti ve marka degeri

P <A< <<

Olumsuz Faktorler
b Tapu kayitlarinda mesken vasfinda olmalarina ragmen ofis olarak kullaniliyor olmalari
b 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 lizerinde hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile proje gelistirmeye yoénelik
degildir.

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

Tasinmazin dederlemesinde emsal karsilastirma yaklasimi ve gelir indirgeme yaklasimi kullaniimistir.
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EMSAY! w L[! ¢Lwa! _!'Y[! LalLb! Dmwo9T
11. Kat 30 Nolu B.B.Degeri 340 8.900 3.026.000 3.025000
17. Kat 42 Nolu B.B.Degeri 340 9.300 3.162.000 3.160.000

Birim deger takdir edilirken serefiye degeri g6z 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 6niinde
bulunudurularak birim degeri(KDV hari¢) 30 nolu bagimsiz bélim igin 8.900.-TL/m? 42 nolu bagimsiz bélim igin
9.300.- TL/m’ olarak takdir edilmistir. Tasinmaz icin birim deder takdiri yapilirken emsal verilere gére diizeltme
faktérii uygulanmistir.

[ Tw Tbh5TwD9a9 ;! Y[! LalLb! Dmw9
NNG ' fFyoYubo 340
YAN}I . ANRY 5SESNRAROC[ K 2662
l'28f Pl YAN)I . SRStAOGC[ K9.050
,PtftPl YANI SRSt A6 ¢ [ 108.600
YFELAGEEAT®WRE@2Y hNIYyP |4
¢FOPYYlIT 5SESNAROGC] O 2.715.000
¢FOPY Yl IUS[F SESNA O 1.172.026
NNG 'flFyoYuo 340

Y A NI ANARY 5SESNROGC[ K 2798
l@f Pl YANI . SRSt AOC[ K9514
L, PttPl YANI SRSt AO6CI][ 114.168
YFELIAGEE AT@®EE2Y hNIYP|4
¢FOPYYlIT 5SESNRGC] O 2.854.200
¢ OPY Yl USE SESNA O 1.232.117

Birim degder takdir edilirken serefiye dederi g6z 6niinde bulundurulmus, 30 ve 42 no’lu bagimsiz béliimlerin 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 26,62.-TL/m? - 40 nolu bagimsiz bélim igin 27,98.-TL/m’
olarak takdir edilmistir. Tasinmazlar icin birim kira deder takdiri yapilirken emsal verilere gére diizeltme faktorii
uygulanmuistir.

Degerlemesi yapilan tasinmazin deder tespiti yapilirken Gelir Yéntemi ve Emsal Karsilastirma Yoéntemi
kullanilmistir. Gelir indirgeme yaklasiminda gelecekteki tahmini gelirin, giiniimiizdeki dederini bulma isleminden
ibarettir. Bu sebeble, kullanilan gelecede yénelik 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 deger 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.

28

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-YKG10005rvz
www.aktifgd.com e-mail: info@aktifgd.com




prrEEEER,

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.5.

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 Piyasas1 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 (izerinde ipotek
bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve énemli éiciide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi
olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar ddahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi
hiikiimleri saklidir.” denmektedir. Sisli Tapu Sicil Midiirliigiinde 07.11.2014 tarih, saat 08.25 itibariyle yapilan
incelemeye gére tasinmazlerin gayrimenkul yatirim ortaklig§i 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 degerinin 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.

30nolu.  EPYaAPI .| f 3.025000 1.305.849

42nolu.  EPYAPT .| f 3.160.000 1.364.126

*Hazirlanan degerleme raporunun tamaminda 23.12.2014 tarihli TCMB déviz alis kuru olan 1 USD=2.3165.-TL alinmistir.
*KDV orani %18 kabul edilmistir.

on y2fdz . I €EPYAH 3.569.500 1.540.902

nH y2fdz . €EPY&aHF 3.728.800 1.609.669

*Hazirlanan degerleme raporunun tamaminda 23.12.2014 tarihli TCMB déviz alis kuru olan 1 USD=2.3165.-TL alinmistir.
*KDV orani %18 kabul edilmistir.

AKTIF GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK AS

Canan TOPSAKAL Mimar Ahmet Ziya TOPSAKAL
Degerleme Uzmani Sorumlu Deg.Uzmani
SPK Lisans No: 400695 SPK Lisans No: 400908
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Resmi Tapu ve Takyidat Belgeleri (Ek-1)

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.§.

s
TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler icin Detayh + SBi var )
Zemia Tiph : Ka Motkiyeti AdaiParsel 1 1905148
Zemin No T 24911034 Viiziilgim 1 420450 m2
11/ lige ~ : ISTANBULSISLI Ana Tag. Nitelik i KARGIR APARTMAN
RIS iy MM Blok/KatiGirls BNo 5 ~111/+ (RagBolNo: 30)
Mahalle / Kily Adi f T MESRU TIYET Mah, Arsa Pay/Payds . 612726980
Med) : Bag.Bol. Nitelik + MESKEN
Cilt{ Sayfa No  97/947
Kayit Durum t Akaif
TASINMAZ SERH / BEYAN / IRTIFAK
S8 Agklama Malik / Lehdar Tarih - Yevmiye Terkin Sehebt - Tarih - Yev
Beym  YONETIM PLANI 12007/2000 -
Beym  EK YONETIM PLANE 2R132001 YEV: 2465 2870372001 - 2465 -
EKLENTI BILGILERI
Skstem No Tip Tamm [Tarih / Yevmiye
2087460 |Depo 4 BODRUMDA 437 NOLU DEFO »
[ MULKIVET BILGILERI ]
Sistem No Malik EIbirdifi No  Hisse Pay/Payda Metrekare Ediame Sebebi - Tarih - Yev, Terkin Sebebi - Tarih - Yev.
VAP KREDT KORAY GAVRIMENKLUL YATIRIM ORTARLIGH TAM Satss - GRII72001 - 6182
A
SR Acildama Malik / Lehdar Tarih - Vevmiye Terkin Sebehi - Tarih - Vev, ]
Serh m%/\zid ELEKTRIK DAG AS LEHINE KIRA SERHI 1009/1555 ¥ 5434 BOGAZICT ELEKTRIX HVON1999 - 5454 -
DAGITIM A §. (BEDAS)
| TASINMAZA AIT TAPU KAYDI (Aktif Malikler igin Detayh + SBI var )
Zewin Tipi : Kal Molkiyeti Ada/Parsel + 1905448
Zemin No + 24911046 Yiziligam i 420450 m2
i/ fige ¢ ISTANBUL/SISLE Ana Tag. Nitelik + KARGIR APARTMAN
Kurum Ady : Sigh TM‘ B BloWKatGiris -B.BNe ¢ -717/~ (BagBol No: 42)
Mahalle ! Ky Ads : MESRUTIVET Mah Arsa Pay/Puyda 61226080
e : Bag BoL Nitelik : MESKEN
Cilt/ Sayfa No : 9779488
Kayit Duram : Akuf
Rapor Tanh  Saat 07112014 825 |
TAFINMAT SERI / REYAN / IRTIFAK
Ak ek * Lokader Tl o Vivipe T\qlu-l-ﬂ-l._l’\-r.'_ = Weov
Soyes  TOBITIMFLASE | 14NG000 , ) -
Bewia PR POSTT O FLAME RS VW Dk IR - HEE =
EKLENTI BILGILER]
- | —— | | P — | 1—
b | e § AT, K1 RO DD |-
[ LKV BILGH LR ]
st Disrbp e Hist Py Taron et Willaoms Kb bl - Toeidh - Yo Tkl Belbrel - Taris Ve,
AF
Weoriin drberkid T ol - Worm,
F,
o = v

Peapor T/ Saaki - 4701 2004 325

Raporlayanan: th40063
Leyla ISPIR

0711 dHnmn GFNAKEfA ¢l Lz YI&@RP
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Resmi Imar Durumu Yazisi-Kroki (Ek-2)

i

CL_ N0 usy |

T.C.
SISLI BELEDIYE BASKANLIGI
( Imar ve Sehircilik Midariiga )

Proje ve Rubsat Birim) SASnPte
SAYL 2014/ 14207-R-1767588 / 6729

KONU
YAPI KREDI KORAY
Gayrimenkul Yatirim Ovtakhs AS
Elit Residence 19 Mays Cad, ismeot Oztiirk Sokak
NOD: 17 Kat: 17 Daire : 42 SISLUISTANBUL
ILGE - 11,11.2014 tarih, 2014/14207/R-1767588 savili dilekge

SISLL, 19 MAYIS Mahallesi, 1905 ada, 48 parsel savili yer, 24.06,2006 tasdik tarihli

171000 Slgekli Ticaret ve Ticaret + Konut Alanlaninda  Kat Yilkseklikleri bakkmnda Tadil
Planinda H=10 kat irtifali, blok nizam Ticaret + Konwt sehasinda kalmaktadie.

Bilgi ediniimesini rica ededm,.

AR e

C A A

Clirsa ARKOVONLU

BELEDIVE BASKANT A.
Tek .Bsk. Yrd.

Ek : Plam drnegl

SISLI BELEDIYE BASKANLIGH
lmar ve Sehircilik Middrbogn
Adres : Merkex Mahallesi Darplacese Caddesi Noc 8 Sighi - ISTANBUL
Tel: 0212 04 BE 88 D-mail: imarplenhamai@sistibeledivesicom

111000 dioekli Sigli Merkez ve Cevresi Usgulama Imar Plaminds ve  13.09.2013 tasdik tarihli,
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GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Degerleme Uzmanlar Lisans Belgeleri

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 28.11.2008

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plyasast Kurnidu'nun Sed: VIl No-34 sanb “Sermaye Plyasasinda Faaliyette
Butunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya lliskin Esaslar Haklunda Tebllg”l uyannca

Ahmet Ziya TOPSAKAL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhig: Lisansin almaya hak kazanmugtir

Iy ARIKAN iigm g,\mm

GENEL SEKRETER BASKAN

. - ow
TURKIYE SERMAYE PiYASASI @5235 80

iGi
ARACI KURULUSLARI BIRLIG 3 1 fn 208

No : 400695

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Canan TOPSAKAL

2. Derec
Uskiida

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmistir.

Al

ilkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

E.Nevzat OZTANGUT
BASKAN
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