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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélumune bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tlrd konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, mulki kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portféyine alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amaclanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir milkin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iligkiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Kiler Gayrimenkul Yatinnm Ortakhigi A.S.

Emniyet Evleri Mah.Eski Biiyiikdere Cad. No.1/1 Kat.7 Ka@ithane / istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan bagimsiz bélumlerin , degerleme tarihindeki
Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin KLGYO-1810046 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Onur BUYUK raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, S.Seda YUCEL KARAGOZ kontrol
eden degerleme uzmani olarak, ve Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme uzmani olarak
gorev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son a¢
degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar icin daha 6nce
sirketimiz tarafimizdan degerleme raporu hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Haricg)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari

1947 ADA 91 PARSEL

ili

iigesi
Bucagi
Mabhallesi
Koyu
Sokagi
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No

Alani
Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi

Sabhibi

Hisse Orani
Yevmiye No
Cilt No
Sayfa No

Tapu Tarihi

istanbul

Sigli

Mecidiyekdy

304

1947

91
11.602,48

Betonarme Bina

Planindadir

Kat Miilkiyeti

Ektedir

Ektedir

11651
Ektedir
Ektedir
06.07.2009

KLGYO-1810046 SAPPHIRE AVM VE REZIDANS



REEL

DEGERLEME
Gayrim

kul - Fizibilite - Proje

2.2 - Takyidat Bilgileri

Sigli Tapu Miidiirliigii'nde konutlar igin 01.11.2018 tarihinde alinmig olan tagsinmazin
miilkiyet ve takyidat bilgilerini gosteren takbis belgesi ekte sunulmustur.

Diikkanlar igin takyidat ve miilkiyet bilgileri 12.12.2018 tarihinde, Gevre ve $ehircilik
Bakanlhigi Tapu Kadastro Genel Midirliigii Tasinmaz Degerleme Basvuru Sistemi
tizerinden alinmig olup ilgili belge ekte sunulmaktadir.

Rehin: Tasinmazlar lizerinde asagida belirtilen ipotekler bulunmakta olup, aciklamalar
ve detay bilgiler eklerdeki ipotekli tasinmaz listesinde belirtilmistir.

*Albaraka Turk Katiim Bankasi A.S. Lehine 30.000.000 TL bedel ile 10.05.2013 tarih 8904 yev
nolu ipotek bulunmaktadir.

*Albaraka Turk Katihm Bankasi A.S. Lehine 60.000.000 TL bedel ile 16.06.2014 tarih 10879
yev nolu ipotek bulunmaktadir.

*Fibabank A.S. Lehine 100.000.000 TL bedel ile 13.05.2016 tarih 9252 yev nolu ipotek
bulunmaktadir.

*Odeabank A.S. Lehine 37.500.000 TL bedel ile 31.08.2015 tarih 15877 yev nolu ipotek
bulunmaktadir.

*Tlrkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. Lehine 3.000.000 TL bedel ile 27.11.2017 tarih 19824
yev nolu ipotek bulunmaktadir.

*Tlrkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. Lehine 86.714.000 TL bedel ile 28.11.2016 tarih
20464 yev nolu ipotek bulunmaktadir.

*Tarkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. Lehine 5.400.000 TL bedel ile 27.11.2017 tarih 19825
yev nolu ipotek bulunmaktadir.

*Tarkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. Lehine 5.400.000 TL bedel ile 27.11.2017 tarih 19826
yev nolu ipotek bulunmaktadir.

*Tarkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. Lehine 5.400.000 TL bedel ile 27.11.2017 tarih 19827
yev nolu ipotek bulunmaktadir.

*Tarkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. Lehine 5.400.000 TL bedel ile 27.11.2017 tarih 19828
yev nolu ipotek bulunmaktadir.

*Tarkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. Lehine 6.500.000 TL bedel ile 12.01.2018 tarih 772
yev nolu ipotek bulunmaktadir.

*Tarkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. Lehine 5.650.000 TL bedel ile 12.01.2018 tarih 790
yev nolu ipotek bulunmaktadir.

*Tarkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. Lehine 5.650.000 TL bedel ile 12.01.2018 tarih 784
yev nolu ipotek bulunmaktadir.

*Tarkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. Lehine 5.650.000 TL bedel ile 12.01.2018 tarih 789
yev nolu ipotek bulunmaktadir.

*Tarkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. Lehine 6.150.000 TL bedel ile 12.01.2018 tarih 792
yev nolu ipotek bulunmaktadir.

*Tarkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. Lehine 5.650.000 TL bedel ile 12.01.2018 tarih 776
yev nolu ipotek bulunmaktadir.
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*Tarkiye Cumbhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. Lehine 5.200.000 TL bedel ile 12.01.2018 tarih 774
yev nolu ipotek bulunmaktadir.

*Tarkiye Cumbhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. Lehine 5.250.000 TL bedel ile 12.01.2018 tarih 793
yev nolu ipotek bulunmaktadir.

*Tarkiye Cumbhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. Lehine 5.500.000 TL bedel ile 12.01.2018 tarih 775
yev nolu ipotek bulunmaktadir.

*Tarkiye Cumbhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. Lehine 6.400.000 TL bedel ile 12.01.2018 tarih 777
yev nolu ipotek bulunmaktadir.

*Tarkiye Cumbhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. Lehine 6.900.000 TL bedel ile 12.01.2018 tarih 794
yev nolu ipotek bulunmaktadir.

*Tarkiye Cumbhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. Lehine 6.700.000 TL bedel ile 12.01.2018 tarih 788
yev nolu ipotek bulunmaktadir.

*Tarkiye Cumbhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. Lehine 7.250.000 TL bedel ile 16.08.2018 tarih 13089
yev nolu ipotek bulunmaktadir.

*Tarkiye Cumbhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. Lehine 7.250.000 TL bedel ile 16.08.2018 tarih 13093
yev nolu ipotek bulunmaktadir.

*Tarkiye Cumhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. Lehine 9.130.000 TL bedel ile 28.11.2016 tarih 20460
yev nolu ipotek bulunmaktadir.

*Tarkiye Cumbhuriyeti Ziraat Bankasi A.S. Lehine 8.750.000 TL bedel ile 16.08.2018 tarih 13091
yev nolu ipotek bulunmaktadir.

*Tarkiye Finans Katilim Bankasi A.$. Lehine 80.000.000 TL bedel ile 27.04.2017 tarih 8033
yev nolu ipotek bulunmaktadir.

*Tarkiye Finans Katilim Bankasi A.$. Lehine 20.000.000 TL bedel ile 23.01.2018 tarih 1344
yev nolu ipotek bulunmaktadir.

*Tarkiye Halk Bankasi A.S. Lehine 120.000.000 USD bedel ile 09.10.2013 tarih 19118 yev nolu
ipotek bulunmaktadir.

*Yapi ve Kredi Bankasi A.S. Lehine 22.500.000 USD bedel ile 21.06.2016 tarih 11590 yev nolu
ipotek bulunmaktadir.

*Yapi ve Kredi Bankasi A.$. Lehine 20.000.000 TL bedel ile 21.06.2016 tarih 11642 yev nolu
ipotek bulunmaktadir.

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 111-48.1 sayili Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iligkin Esaslar
Tebligi'nin 30. maddesinde “Kat karsihgi ve hasilat paylasimi yapilan projelerde, projenin
gerceklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya distk bedel karsihidi ortaklik
lehine Ust hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak arsa
sahibi lehine ortakhk portféyiinde bulunan gayrimenkuller Uzerine ipotek veya diger sinirli ayni
haklar tesis edilmesi mumkundir. Ayrica gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve
gayrimenkule dayal haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu islemlerin finansmanina
iliskin olarak ya da yatirimlar icin kredi temini amaciyla portféydeki varliklar Gzerinde ipotek,
rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Kiler Gayrimenkul Yatirrm Ortakhdr’'ndan ve ipotek lehtari bankalardan alinan ve rapor ekinde
sunulan yazilara gére tasinmazlar tzerindeki ipotekler Kiler GYO A.$. gayrimenkullerinin proje
finansmani icin kullandigi ve kullanacagi kredilere teminat olusturmak tzere tesis edilmigtir.
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Serhler:

*1 TL bedel karsili§i da kira sdzlesmesi vardir. (9184 nolu T.M. yeri kablo gegis glizergahi igi 99
ynhdi 1 TL bedelle kira serhi) (11.12.2009 tarih 16266 yevmiye no ile)

(Bu serh ilgili kurumun rutin uygulamasina iligkin bir serh olup Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler cercevesinde ilgili serhin tasinmaza olumsuz etkisi bulunmamaktadir)

*(245 ve 247 nolu bagimsiz bélumler Gzerinde) Kiler Gayrimenkul Yatirnm Ortakhid A.S. lehine
70/100 hissesi Uzerinde kat karsilidi ve satis vaadi s6zlesmesi bulunmaktadir. (22.11.2005 tarih
14810 yevmiye no ile) (Bu serh tasinmazlara iliskin kat karsihdi yapildigi dénemde konulmus
olup Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde belirtilen hikkiimler gercevesinde ilgili serhin tasinmaza olumsuz
etkisi bulunmamaktadir)

Beyanlar:
*Yonetim Plani (06/07/2009 Tarih 11651 yevmiye no ile)

*Konu tasinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkul Gzerinde 06/04/2011 tarih 5800 yevmiye no ile
kat mulkiyeti kurulmustur.

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son i¢ yillik donemde milkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadidi gérilmustir.356 numarali bagimsiz bdlium finansal
kiralama ile Garanti Leasing adina kayith iken , islemin sona ermesi nedeni ile 10.08.2018 tarih
12773 yevmiye ile Kiler GYO A.S. adina tescil edilmigtir.

10 KLGYO-1810046 SAPPHIRE AVM VE REZIDANS



REEL

E R L EME

kul - Fizibilite - Proje

2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Kagithane Belediyesi imar Miidirliigiinden 11.12.2018 tarihinde alinmis olan imar yazisina gére
degerlemeye konu 1947 ada 91 parsel sayili tagsinmaz; 31.12.2007 - 22.01.2010 tarih onanli
Kagithane 3. Etap 1/1000 6lcekli Uygulama imar Planinda "C" simgesi ile gdsterilen alanda
kalmakta olup yola terki bulunmaktadir.

"C" simgeli alanda 08.09.1995 onay tarihli Bilyiikdere Caddesi Giizergahi Uygulama Imar Plani
plan sartlar gegerli olup KAKSmax=2.50, TAKSmax=0.25-0.35, Hmax=serbest yapilasma
sartlarinda ticaret alaninda kalmaktadir.

E250 UA
(C)

08.0% 1363 crayt
1122000 oy Caoces Gazergan
Ul =rr .Qruo ;Q?d: ’

1947

iSMET INONU CADDES!
51

r—‘ -‘hA

! 2 NG
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PLAN NOTLARI

Ticaret lejantindaki parsellerde;

* [rtifa serbesttir.

* On, yan ve arka bahge mesafeleri 6.00 m’dir.

* H=serbest yliksekligindeki binalar igcin zemin lstlindeki ylikselen bloklarda TAKS min=0.25,
TAKS max=0.35dir ve H=15.50 metre ylikseklikten sonraki katlar i¢cin herhangi bir sekilde
komgu mesafesini arttirma kogulu aranmayacaktir.

* Blok ebatlari serbesttir.

* Zemin katlar icin min. TAKS=0.35 ve max. TAKS=0.507ir.

* Kat ylikseklikleri 4.00 metreyi asamaz. Ancak zemin katlarda bu kosul aranmayabilir.

* Bodrum katlar ingaat emsaline dahil degildir.

* Sigli Bliylikdere Caddesi’nden cephe alan parsellerde -+0.00 kotu Bliyiikdere Caddesi’nde;
diger yapi adalarinda da cephe aldigi yollarin yiiksek noktasindan alinacaktir.

* Bina otoparklarinin bina biinyesinde saglanmasi esastir.

* Bina ihtiyaci disinda da digariya hizmet eden otopark yapilabilir.

* Metro ingaati igin parsel ilgilileri ile yapilan mevcut protokol geregi ve irtifaklandiracak olan
parsel kisimlari dahil edilmek suretiyle bu parsellerde briit parsel alani (izerinden insaat emsali
uygulanacaktir.

* Metroya irtifak tesis edilecek alanin zemin dstii parsel sahiplerinin tasarrufunda kalacak ve bu
alanlarda metro giris-gikiglari ve bacalari disinda c¢arsi ve diikkan gibi tesisler yapilamaz.
Ancak metronun zemin altindaki kisimlari ile Biylikdere Caddesi'nden cephe alan parsellerin
zemin altindan baglantisinin saglanmasi yapilabilir.

* Uygulama asamasinda ISKi'nin uygun gériisii alinmak kaydiyla isale hattinda kaydirma
yapilabilir.

* Plan onama siniri igerisindeki tiim parsellerin emsali net alan (izerinden emsal 2,5'tur.

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son Ug yillik ddnemde; herhangi bir degisikligin olmadigi gérulmustar.

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazin dosya incelemesi Kagithane Belediyesi'nde taranmig dijital veriler vasitasi ile imar
arsivinde yapilmigtir.

Tasinmazlarin bulundugu yapi igin;

*22.09.2006 tarih 3/72 sayili yeni yapi ruhsati,

*22.08.2008 tarih 1/29 sayili tadilat ruhsati,

*20.01.2011 tarih 1/3 sayih yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.

* Tasinmazlara ait 21.01.2008 tarih 2008/209 sayili onayli mimari projesi Kagithane
Belediyesi'nde ve Sisli Tapu Mudirligu' nde incelenmistir.
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RUHSAT BILGILERI

] T Veren Kurum/
Tarih Sayi Niteligi Ruhsat Tiirii Alani Yapi Sinifi
) Kagithane
22.09.2006 3072 Otopark-Ofis- 5010 ivesi (yeni 150.910,00 m? VA
Aligveris merkezi
yapi)
Konut-Dukkan- Kadithane
22.08.2008 1//129 Kapici Dairesi-Ortak 9 L . 165.139,00 m? VA
Belediyesi (tadilat)
Alan
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI
] o rias Veren Kurum/
Tarih Sayi Niteligi Ruhsat Tirii Alani Yapi Sinifi
Konut-Diikkan- [(89fhene
20.01.2011 13 |Kapici Dairesi-Ortak yesi - Yap 165.139,00 m? VA
Kullanma Izin
Alan .
Belgesi

2.3.5 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mabhallinde yapilan incelemeler sonucunda, tasinmazin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
bolimlerin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani agisindan uyumlu
oldugu gérulmustur. AVM bdélimi onayli mimari projesine goére 245 adet dukkandan
olusmaktadir. Yerinde yapilan tespitlerde dikkan sayisinin farkli oldugu goézlemlenmistir. Bu
durumun nedeni kimi dikkan alanlarinin birlestiriimesi ve/veya bdlinmesinden kaynakli olup
alansal bir biyiime yapilmamistir. Kagithane Belediyesi imar Midirliigii Arsivinde dosyasi
incelenmis olup, projeye iliskin tim yasal izinleri alinmis, ingasi tamamlanmis olan projenin kat
mulkiyeti kurulmus ve tapu kutugine cins tashihleri yapilmistir. Dosyasinda herhangi bir
olumsuz evraka rastlaniimamistir.

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Yapi denetimi hizmeti, Aks Denetim Ltd. $ti. tarafindan verilmistir.
(Aks Denetim Limited Sirketi adres bilgisi: Konaklar Mahallesi, Faruk Nafiz Camlibel Sokak,
Meltem Apt. No:7/1, 1.0da, 4.Levent-Kagithane/istanbul)
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar ; Istanbul ili, Kagithane ilgesi, Emniyetevler Mahallesi,
1947 ada 91 parselde kat miulkiyeti kurulmus tasinmaz Uzerindeki “Sapphire Projesi” olarak
isimlendiriimis plaza ve avm icerisinde yer alan 147 dikkan ve 49 adet konutlardan olusan
toplamda 196 adet bagimsiz bélimlerdir.

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkul; 10 bodrum, 1 zemin ve 50 normal
kattan olugsmakta olup, toplam 61 kathdir.

Anagayrimenkul 245 adet dikkan, 211 adet konut olmak Uzere toplamda 456 adet bagimsiz
bélimden olugsmaktadir. Toplam konut alani, (konut hacimleri-iklimlendirme alanlari-kat
bahgeleri ve balkonlar) dahil 36.967 m?, ticaret alani (AVM) 22.757 mZdir.

(tadilat insaat ruhsatinda yer alan 3 kapici dairesi bolimd, yapi kullanma izin belgesinde sadece
kapici dairesi olarak belirtilmig, alan bilgileri ayni olup, bagimsiz bélim numarasi atanmamisgtir).

Ana tasinmazin zemin kati, asma kat ve 1, 2, 3 ve 4. bodrum katlari alisveris merkezi olarak
planlanmis olup ve bu sekilde kullaniimaktadir. Alisveris merkezi 31.03.2011 tarihinde hizmet
vermeye baslamistir. Alisveris merkezi haricinde kalan alti bodrum katin iki kati rezidans
sahiplerine, 4 kati ise AVM kullanicilarinin hizmetinde otopark olarak kullaniimaktadir. Ayrica
otopark katlarinin bir bélima konutlar igin ayrilan depolama alanlarina ayriimistir.

Tesisin rezidans bolimua her biri dokuz kattan olusan dort ayri parca olarak insa edilmistir. Her
bir rezidans Unitesinin kendisine hizmet eden kat bahgesi veya terasi bulunmaktadir. Her bir 9
katlik parganin 1., 4. ve 7. Katlarinda i¢ bahge alanlari diizenlenmistir. Binanin projesine goére
49. normal Katinda seyir terasi bulunmaktadir. 49. normal kattaki bagimsiz bolumler seyir
terasina hizmet veren kafeterya alanlari olarak dizenlenmistir. Yapinin 4, 5, 15, 25, 35 ve 48.
katlarinda tesisat katlari bulunmaktadir.

Dort adet dokuzar kath konut blogundan olusan yapida her bir bélim arasinda 4 adet ortak
mekan bulunmaktadir. Bu ortak alanlar i¢ bahge alanlari, golf deneme alani, lounge, spor
salonu ve ylizme havuzu olarak kullaniimaktadir.

Binanin ikili dig kabudu ve kullanilan mantolama sistemi dogal hava akisini ve dogal 1s1d1
kullanmakta ve binanin enerji tasarrufuna katkida bulunmaktadir. Ayrica bu teknik, binanin
disarindan gelen dogal hava akimini kullanmasini saglamaktadir.

Kiler Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi ile Giney Turizm ve Turistik Yatirmlar A.S. arasinda 29
Ocak 2014 tarihinde yapilan protokol geredi AVM bagimsiz birimleri %70 Kiler GYO ve %30
Giney Turizm ve Turistik Yatirnmlar A.$ olmak tGzere paylastiriimistir. 245 Numaral dikkandaki
ortaklik hali devam ederken hisseler %70 Kiler GYO ve %30 Guney Turizm ve Turistik
Yatinmlar A.S olarak duzenlenmisgtir.
AVM bagimsiz bdlumlerinden elde edilen kira geliri paylasimi %70 Kiler GYO ve %30 Glney
Turizm ve Turistik Yatinmlar A.S. olarak dizenlenmistir.
Seyir terasindan elde edilecek gelir de tim AVM alanlarinda oldugu gibi %70 Kiler GYO ve %30
Giney Turizm ve Turistik Yatinmlar A.S olarak paylasiimaktadir.
AVM bolimu onayll mimari projesine gére 245 adet dikkandan olusmaktadir. Yerinde yapilan
tespitlerde dikkan sayisinin farkli oldugu gézlemlenmistir. Bu durumun nedeni kimi diikkan
alanlarinin birlestirilmesi ve/veya bélinmesidir.
Rapor konusu tasinmazin onaylhh mimari projesi incelenerek toplam kiralanabilir alani
22.757 m? olarak hesaplanmistir.
Projenin rezidans kisminda hizmet veren concierge departmani, 2.000 m? alana sahip Lounge
alani, sadece rezidans kullanicilarina hizmet veren spor kati ve 1.650 m?lik alana sahip golf
alani bulunmaktadir.
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3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu taginmazin yer aldigi bina, Kagithane ilgesi' nde Emniyetevieri Mahallesi
Blyilkdere Caddesi Uzerinde yer almaktadir. Konum olarak Sigli ilge sinira yakin konumda
olmasi nedeni ile ilge belediye olarak Kagithane ilgesine bagh, tapu-kadastro olarak Sisli
ilcesinde yer alan tapu muadirligine baglidir. Tasinmazin iginde yer aldigi proje ana aks olan
Biiyiikdere caddesine cepheli olup yakin gevresinde Metrocity, Zincirlikuyu mezarhgi, Ozdilek
AVM, Kanyon, Qnbfinansbank genel midirdiligl, Sekerbank genel muidarligi, Sabanci
Center, is Kuleleri vb. yapilar yer almaktadir. Tagsinmaza ulagim Bliyiikdere caddesi (izerinden
saglanmaktadir. Cevresinde yer alan yapilar ise hizmet ve ticaret fonksiyonu agirlikli yapilardan
olugsmaktadir. Bolgedeki tasinmazin yer aldidi projeye benzer konut ve ofis alanlari Ust gelir
gruplari tarafindan tercih edilmektedir

DEGERLEMESi
YAPILAN
TASINMAZLARIN
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

Degerleme konusu binaya, Tem baglanti yolu Fatih Sultan Mehmet Képrisu istikametinden
ilerlerken Besiktas sapagindan igeri girilerek Blyilikdere Caddesi Uzerinden devam edilerek,
tasinmazlar sag kolda konumlu olup Eski Biyikdere Caddesi Uuzerinden ulasim
sa@lanabilmektedir. Ayrica D-100 karayolundan Bogaz Kopriusi istikametinden ilerlerken
Zincirlikuyu sapagindan igeri girilerek BuyUkdere Caddesi Levent sapagini gectikten sonra sol
kolda konumlu olup Eski Blyilkdere Caddesi lzerinden ulasim saglanabilmektedir. Bdlgeye
Ozel araglarla ve toplu tasima araglari ile rahat bir sekilde ulasim saglanabilmektedir. Ayrica 4.
Levent metro istasyonunda, degerleme konusu olan Sapphire ¢arsi Avm 3. bodrum katina gecis
saglanabilmektedir. Fatih Sultan Mehmet Koprusu' ne yaklasik 7 km., 15 Temmuz Sehitler
Koprisi' ne yaklasik 11 km, Tem Oto Yolu'na yaklasik 2 km mesafededir.

DEGERLEMESi
YAPILAN
TASINMAZLARIN
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" Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu bina, istanbul ili, Kagithane ilgesi, Emniyeteviler Mahallesi’ nde yer alan ve
tapuda; 304 pafta, 1947 ada, 91 parsel numarasinda kayitli, 11.602,48 m? yizolgimli parsel
Uzerinde konumlanmis olan 196 adet bagimsiz bolimdr.

Ruhsat ve iskan belgesine gore bina, 211 adet konut 245 adet dikkan olmak Uzere 456
bagimsiz bélimden olusan toplam insaat 165.139 m? alanina sahiptir.
Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin brit alanlari asagida belirtilmigtir.

BB No Kat No Nitelik Briit Alan
3 6. BODRUM DUKKAN 114,00
5 6. BODRUM DUKKAN 36,00
6 6. BODRUM DUKKAN 22,00
7 5. BODRUM DUKKAN 55,00
9 5. BODRUM DUKKAN 58,00
10 5. BODRUM DUKKAN 56,00
16 4. BODRUM DUKKAN 4.958,00
36 3. BODRUM DUKKAN 17,00
37 3. BODRUM DUKKAN 10,00
38 3. BODRUM DUKKAN 10,00
39 3. BODRUM DUKKAN 9,00
40 3. BODRUM DUKKAN 9,00
41 3. BODRUM DUKKAN 10,00
42 3. BODRUM DUKKAN 89,00
43 3. BODRUM DUKKAN 162,00
a4 3. BODRUM DUKKAN 90,00
45 3. BODRUM DUKKAN 91,00
46 3. BODRUM DUKKAN 71,00
47 3. BODRUM DUKKAN 110,00
48 3. BODRUM DUKKAN 110,00
49 3. BODRUM DUKKAN 110,00
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BB No Kat No Nitelik Briit Alan
50 3. BODRUM DUKKAN 110,00
51 3. BODRUM DUKKAN 109,00
52 3. BODRUM DUKKAN 152,00
53 3. BODRUM DUKKAN 28,00
54 3. BODRUM DUKKAN 13,00
55 3. BODRUM DUKKAN 35,00
56 3. BODRUM DUKKAN 15,00
57 3. BODRUM DUKKAN 15,00
58 3. BODRUM DUKKAN 23,00
59 3. BODRUM DUKKAN 9,00
60 3. BODRUM DUKKAN 42,00
61 3. BODRUM DUKKAN 160,00
62 3. BODRUM DUKKAN 293,00
63 3. BODRUM DUKKAN 74,00
64 3. BODRUM DUKKAN 30,00
65 3. BODRUM DUKKAN 19,00
66 3. BODRUM DUKKAN 43,00
67 3. BODRUM DUKKAN 34,00
68 3. BODRUM DUKKAN 18,00
69 3. BODRUM DUKKAN 16,00
70 3. BODRUM DUKKAN 152,00
71 3. BODRUM DUKKAN 23,00
72 3. BODRUM DUKKAN 15,00
73 3. BODRUM DUKKAN 15,00
74 3. BODRUM DUKKAN 35,00
75 3. BODRUM DUKKAN 13,00
76 3. BODRUM DUKKAN 28,00
77 3. BODRUM DUKKAN 74,00
78 3. BODRUM DUKKAN 82,00
79 3. BODRUM DUKKAN 82,00
80 3. BODRUM DUKKAN 82,00
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BB No Kat No Nitelik Briit Alan
102 3. BODRUM DUKKAN 246,00
103 3. BODRUM DUKKAN 261,00
104 3. BODRUM DUKKAN 115,00
105 3. BODRUM DUKKAN 23,00
106 3. BODRUM DUKKAN 12,00
108 3. BODRUM DUKKAN 180,00
109 3. BODRUM DUKKAN 12,00
124 2. BODRUM DUKKAN 110,00
125 2. BODRUM DUKKAN 110,00
126 2. BODRUM DUKKAN 109,00
127 2. BODRUM DUKKAN 119,00
128 2. BODRUM DUKKAN 23,00
129 2. BODRUM DUKKAN 11,00
144 2. BODRUM DUKKAN 11,00
145 2. BODRUM DUKKAN 22,00
146 2. BODRUM DUKKAN 110,00
147 2. BODRUM DUKKAN 101,00
148 2. BODRUM DUKKAN 102,00
149 2. BODRUM DUKKAN 81,00
150 2. BODRUM DUKKAN 82,00
151 2. BODRUM DUKKAN 81,00
152 2. BODRUM DUKKAN 57,00
153 2. BODRUM DUKKAN 68,00
154 2. BODRUM DUKKAN 68,00
155 2. BODRUM DUKKAN 99,00
156 2. BODRUM DUKKAN 91,00
157 2. BODRUM DUKKAN 12,00
158 2. BODRUM DUKKAN 9,00
159 2. BODRUM DUKKAN 9,00
160 2. BODRUM DUKKAN 53,00
161 2. BODRUM DUKKAN 9,00
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BB No Kat No Nitelik Briit Alan
162 2. BODRUM DUKKAN 9,00
163 2. BODRUM DUKKAN 17,00
164 2. BODRUM DUKKAN 22,00
165 2. BODRUM DUKKAN 61,00
166 2. BODRUM DUKKAN 90,00
167 2. BODRUM DUKKAN 154,00
168 2. BODRUM DUKKAN 108,00
169 2. BODRUM DUKKAN 85,00
170 2. BODRUM DUKKAN 134,00
171 2. BODRUM DUKKAN 176,00
172 2. BODRUM DUKKAN 386,00
173 2. BODRUM DUKKAN 320,00
174 2. BODRUM DUKKAN 117,00
175 2. BODRUM DUKKAN 22,00
176 2. BODRUM DUKKAN 12,00
177 2. BODRUM DUKKAN 200,00
178 2. BODRUM DUKKAN 12,00
179 1. BODRUM DUKKAN 17,00
180 1. BODRUM DUKKAN 9,00
181 1. BODRUM DUKKAN 9,00
182 1. BODRUM DUKKAN 13,00
183 1. BODRUM DUKKAN 9,00
184 1. BODRUM DUKKAN 9,00
185 1. BODRUM DUKKAN 9,00
186 1. BODRUM DUKKAN 86,00
187 1. BODRUM DUKKAN 98,00
188 1. BODRUM DUKKAN 39,00
189 1. BODRUM DUKKAN 24,00
190 1. BODRUM DUKKAN 83,00
191 1. BODRUM DUKKAN 83,00
192 1. BODRUM DUKKAN 83,00
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BB No Kat No Nitelik Briit Alan
193 1. BODRUM DUKKAN 83,00
194 1. BODRUM DUKKAN 83,00
195 1. BODRUM DUKKAN 83,00
196 1. BODRUM DUKKAN 84,00
197 1. BODRUM DUKKAN 11,00
198 1. BODRUM DUKKAN 22,00
199 1. BODRUM DUKKAN 8,00
200 1. BODRUM DUKKAN 14,00
201 1. BODRUM DUKKAN 22,00
202 1. BODRUM DUKKAN 220,00
203 1. BODRUM DUKKAN 119,00
204 1. BODRUM DUKKAN 64,00
205 1. BODRUM DUKKAN 58,00
206 1. BODRUM DUKKAN 133,00
207 1. BODRUM DUKKAN 44,00
208 1. BODRUM DUKKAN 22,00
209 1. BODRUM DUKKAN 14,00
210 1. BODRUM DUKKAN 8,00
211 1. BODRUM DUKKAN 11,00
212 1. BODRUM DUKKAN 22,00
213 1. BODRUM DUKKAN 82,00
214 1. BODRUM DUKKAN 81,00
215 1. BODRUM DUKKAN 81,00
216 1. BODRUM DUKKAN 81,00
217 1. BODRUM DUKKAN 81,00
238 1. BODRUM DUKKAN 105,00
239 1. BODRUM DUKKAN 78,00
240 1. BODRUM DUKKAN 36,00
241 1. BODRUM DUKKAN 16,00
242 1. BODRUM DUKKAN 16,00
243 1. BODRUM DUKKAN 18,00
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BB No Kat No Nitelik Briit Alan
244 1. BODRUM DUKKAN 18,00
ZEMIN
245 fSK'\ﬁ DUKKAN 2.115,50
2. KAT
247 6 KAT BAHCELI DAIRE 150,00
252 7 KAT BAHCELI DAIRE 166,00
258 8 KAT BAHCELI DAIRE 177,00
259 8 KAT BAHCELI DAIRE 87,00
260 8 KAT BAHCELI DAIRE 177,00
261 8 KAT BAHCELI DAIRE 177,00
270 10 KAT BAHCELI DAIRE 166,00
273 10 KAT BAHCELI DAIRE 171,00
286 12 KAT BAHCELI DAIRE 198,00
287 12 KAT BAHCELI DAIRE 116,00
289 13 KAT BAHCELI DAIRE 141,00
291 13 KAT BAHCELI DAIRE 141,00
292 13 KAT BAHCELI DAIRE 141,00
293 13 KAT BAHCELI DAIRE 87,00
294 13 KAT BAHCELI DAIRE 141,00
5. KATTA TESISAT
— S lovsouer
ODASI OLAN KAT ’
298 14 KAT BAHCELI DAIRE 168,00
| memmond | oo
304 16 KAT BAHCELI DAIRE 201,00
310 17 KAT BAHCELI DAIRE 171,00
317 18 KAT BAHCELI DAIRE 169,00
329 20 KAT BAHCELI DAIRE 171,00
342 22 KAT BAHCELI DAIRE 115,00
357 26 TESISAT ODASI 159,00
359 26 KAT BAHCELI DAIRE 196,00
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BB No Kat No Nitelik Briit Alan
360 26 KAT BAHGELI DAIRE 124,00
372 28 KAT BAHCELI DAIRE 116,00
377 29 KAT BAHGELI DAIRE 196,00
383 30 KAT BAHCELI DAIRE 169,00
384 30 KAT BAHGELI DAIRE 96,00
389 31 KAT BAHCELI DAIRE 169,00
414 36 KAT BAHCELI DAIRE 137,00
415 36 KAT BAHGELI DAIRE 123,00
416 36 KAT BAHGELI DAIRE 119,00
417 36 KAT BAHGELI DAIRE 141,00
422 37 KAT BAHGELI DAIRE 137,00
423 37 KAT BAHGELI DAIRE 124,00
435 39 KAT BAHGELI DAIRE 549,00
438 40 KAT BAHGELI DAIRE 381,00
439 40 KAT BAHCELI DAIRE 91,00
440 40 KAT BAHGELI DAIRE 99,00
442 41 KAT BAHCELI DAIRE 546,00
443 42 KAT BAHGELI DAIRE 546,00
445 43 KAT BAHCELI DAIRE 381,00
447 44 KAT BAHGELI DAIRE 543,00
448 44 KAT BAHCELI DAIRE 543,00
456 49 KAT BAHGELI DAIRE 163,00

TOPLAM 26.820,50
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Blogunun Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : Betonarme
Yapi Nizami : Ayrik
Yapi Sinifi : V.A
Kullanim Amaci : Dukkan - Residance
Elektrik : Sebeke
Su : Sebeke
Isitma Sistemi Merkezi
Kanalizasyon Sebeke
Su Deposu : Mevcut
Hidrofor : Mevcut
Asansor : Mevcut
Jenerator : Mevcut
Intercom Tesis Mevcut
Yangin Tesisati : Mevcut
Cati Tipi : Teras
Dis Cephe : Cam giydirme
Park Yeri : Kapali
Guvenlik : Mevcut
Cephesi : G-D-B-K
Deprem

B('jlgesi 1.Derece 2.Derece X 3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu tagsinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkuliin, dis cephesi ve ortak alanlari
yapilmis, giris, koridorlar, wc ler, otoparklar tamamlanmis durumdadir. Alisveris merkezi olarak
kullanilan bélimlerde, dukkanlarin ic mekanlarinda kullanilan malzemeler ve dekorasyonlari
kiracinin insiyatifinde olup birbirinden farkhlik géstermektedir. Zemin désemeleri mermer ,PVC
kaplama ve seramik, duvarlar saten boya lzeri granit ve aluminyum giydirme, kismi dekoratif
bélimlerden olugsmaktadir. AVM alanlarinda tavanlar kartonpiyer asma tavan ve spot
aydinlatma ve ahsap dekoratif elemanlardan olusmaktadir. Teknik alanlarda ise zemin karo
mozaik, duvarlar ve tavan ise siva lzeri boyalidir.

Residance dairelerin i¢ mekanlar ise liks malzemelerle dekore edilmis, salon ve oda
bélimlerinin zeminleri lamine parke, antre ve hol bdlimleri granit désenmistir. Tavanlar asma
tavan ve spot aydinlatma mevcuttur. Dis kapi ahsap ve celik, i¢ kapilar ahsap malzemedir.
Islak zeminlerde zemin ve duvarlar granit, ahsap ayakli lavobo ve mermer tezgah, jakuzi kivet
ve dusakabin bulunmaktadir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 14 milyon kigiyi agan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dodu arasinda kopri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden 6nemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye bélmektedir.

Giiniimiizde istanbul, Tirkiye'nin yaklagik %55 iretimine ve yaklasik %45'li ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin yaklagik %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki
payl %45,2, ithalattaki payi ise %52,2'dir. Ulke gapinda kisi bagsina GSMH (gayri safi milli hasila)
yaklasik $ 10.390 iken istanbul'da $ 18,000 diizeyindedir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2017 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.029.231

kisidir. Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi
vardir.
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Harita 2 - istanbul'un ilgelerinin Konumlan

4.1.2 - Kagithane llgesi

istanbul'un Avrupa yakasindadir. Kagithane deresinin Halig'le bulustugu yerden itibaren kuzey-
batiya dogru genigler. Kuzeyde ve glineyde Sisli, batida Besiktas, doguda Eyup ilgeleriyle
komsudur. Bir diger giney komsusu da Beyoglu'dur. Hali¢'e de ¢ok kisa bir kiyisi vardir. 1987
yilina kadar Sigli'ye bagli bir kdy statlisiinde olan Kagithane, 1987'de ilge yapiimistir.

istanbul bogazini Bodazici ve Fatih Sultan Mehmet kopriileriyle asan oto yollardan ilki ilgenin
glineyinden, ikincisi ise kuzeyinden gecer. Bunlardan 01 (E5) oto yolu glineyde Sisli ilgesiyle
sinir olusturur. 02 (TEM) oto yolu ise Kagithane ilgesinin kuzey kesiminde dogu-bati
dogrultusunu izler. Okmeydani ve Hasdal kavsaklari arasinda uzanan bir bagka oto yolda 01 ve
02 oto yollarini bir birine baglar. ilgeyi olusturan 16 mahallenin adlari séyledir: Caglayan,
Celiktepe, Emniyet Evleri, Glltepe, Girsel Harmantepe, Hurriyet, Merkez, Ortabayir, Sanayi,
Seyrantepe, Sirintepe, Talat Pasa, Telsizler, Yahya Kemal ve Yesilce.

Bugiin istanbul'un ilk cekirdegi olan Byzantiyon kurulmadan énce Halic Uzerinde ki ilk
yerlesmenin bu glnki adlariyla Alibeykdy ve Kagithane derelerinin Halig'e dokuldigu yerde
Semystra altari yaninda kurulduguna dair Bizansl Dionisos'un naklettigi bir sGylence vardir ve
tarihi kaynaklar Bizansli Dionisos'un naklettigi sdylentiyi dogrulamaktadir. istanbul surlarinin
yakin ¢evresinde kurulan kdylerden biri olan Kagithane'nin tarih sahnesine ¢ikisi ilk kez 626
yilina rastlar.

Kagithane ilgesine adini veren Kagithane deresi ve cevresi, Bizans déneminde siradan,
Osmanli déneminde ise epeyce ragbet goren bir mesire yeriydi. Padigahlar bu ¢evrede zaman
zaman ava ¢ikarlardi. XV. yuzyilldan baslayarak, dogdal glzellikleri ve korulari ile Unlenen
Kagithane , c¢ok sevilen bir eglence yeri haline gelmis ve bu o6zelligini uzun yuz yillar
korumustur. XVII. yizyihn Unli sairi Nefi'nin su beyti Kagithanenin o ylzylldaki kimligini
sergilemektedir.
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Ozellikle 17. yizyllda halkin en c¢ok sevdigi mesire yerlerinden biriydi. 18. yiizyilda, Lale
Devri'nde istanbul'un en 'popliler' yeri haline geldi. Sadabad Kasri'nin yapiligi, gevrenin
havuzlarla, bahgelerle siislenmesi bu devirde olmustur. Bu donemde Kagithane'de 100 kadar
irili ufakll kdsk insa edildigi sdylenir. Bunlarin birgogu Lale Devri'nin 'noktalayan' Patrona Halil
isyani sirasinda yakilip yikiimistir.

Lale Devri'nden sonra da mesire yeri olarak pek sevilen Kagithane, 6zellikle 30'lu yillarda
Prost'un Halic ve cevresini sanayi merkezi olarak gosteren sehir planinin uygulanmaya
baslanmasiyla dogal 6zelliklerini yitirmeye baglamigtir. Piril piril, tertemiz suyuyla ¢evreye hayat
veren Kagithane deresi, fabrika bacalar titmeye basladiktan sonra g¢evreyi kirleten bir kaynak
haline gelmigtir.

Yogun bir doda kirlenmesiyle 1940'li yillarla birlikte yok olan eski Kagithane mesiresinden
gunimdize ulasan, yalnizca bazi yapilarin temel kalintilaridir. Yéredeki yapilarin ¢ogu 1l. Dinya
savagl sirasinda gesitli devlet kurumlarinin tesislerinin insasi igin yikilmig, kalani ise
bakimsizliktan ¢lurimeye terkedilmistir. Bu gliin halen yiritilen Sadabad projesi kapsaminda
Kagithane mesiresi "Sadabad" "in eski ihtisamli glinlerine ve istanbul'un yeniden cazibe merkezi
haline dénusturilmesine ¢aligiimaktadir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadigi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttiyi sektér niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektértiin buyimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yihinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik goOstergelerde goézlenen olumiu
gelisme, disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disik gayrimenkul fiyatlar ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( dzellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme gdérulmdistir. 2005 yilinda gundeme gelen mortgage uygulamasi,
dislk konut kredileri, dovizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektérinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmusg ve bu sektdr yatirnm aracglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektdr, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci
olusmasindan dolayl dusus ydninde egilim gdstermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok ylkselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

2007 yilinda ise korunakl sitelerde ve yeni yapilan yapilarda taginmaz degerlerinde yUkselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda goézlenen artis hizina gore,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim gorulmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldiga gézlemlenmigtir.
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2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir donemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duradan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dlnyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Tirkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gériimektedir.

2012 yihinda global olarak dinyayl etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettegi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandig gortlmuastur.

2013 yilinda yasanan Kentsel Déndsum Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Dnusturdlmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baslamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar
getiren Mitekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye’'nin kredi notunu kisa bir
sire 6nce yukseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim iglemleri
hizlanmistir. 2013 yilinin ilk ¢geyredinde konut kredisi faiz oranlarina da bagh olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi goézlemlenmistir. Ancak, 2013 Un ikinci g¢eyreginin
sonuna dogru gerek Ulke ekonomisinde gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik
kosullara bagli olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artiglarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi gértlmastar.

2013 yili sonuna dogru agiklanan ingaatta blyiime rakamlar pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢geyredini ylizde 2.9 buylmeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. ingaat sektériindeki biyiime ise yilin ik geyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci geyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektérdeki 3'ncu geyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yihinda yerel ve cumhurbaskanligi segimlerine kadar duragan br hal seyreden konut sektor
secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyredinde ortadoguda
yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Ulkenin guney sinirinda yasanan sorunlar nedeniyle
konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géraimustar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gorulmustur.
Konut fiyatlarindaki degisimler icin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gOstermistir.

2017 Yilinda kentsel déntsum olan bélgelerde konut projelerine talebin arttigi gézlemlenmistir.
Ancak 2017 yilinin son ceyreginde ve 2018 yilinin ilk yarisinda déviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar sebebi ile ingaat maliyetlerin arttigi bu durumun da tasinmaz degerlerine
yansidigi  gézlemlenmistir. Ozellikle déviz kurlari baz alinarak pazarlanan tasinmazlarin
bulundugu bdlgelerde ddviz kurlarinda yasanan bu dalgalanmalarin tasinmaz deg@erlerine birebir
yansimadigi ancak tasinmazlara olan talebin sinirlanmasina neden oldugu gézlemlenmistir.

2018 yilinin geneline bakildiginda 6zellikle konut pazarinda uygulanan indirimler, gergeklesecek
siyasi gelismelerin olumlu yénde olmasi ile piyasalarin yeniden hareketlenebilecegi, kentsel
dénlisimiin olacagi bolgelerde konut projelerine talebin olacadi ve bu bdlgelerde satislarin
hizlanabilecegdi 6ngdérulmektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Kagithane Belediyesi, Sisli Tapu Mudurliga ile
yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

44.1
*

*

4.4.2

- Olumlu Faktorler

Merkezi konumda yer almakta olup, Buyikdere Caddesine cepheli konumdadir.
Kat mulkiyeti kurulmustur.

Prestijli yapida yer almaktadirlar.

Ust katlarda bogaz ve sehir manzarasina hakimdirler.

- Olumsuz Faktorler

Bdlgede ¢ok sayida AVM bulunmaktadir.

245 nolu bagimsiz bélim hisseli mulkiyetdir.

Bdlgede satiglarin ddviz bazinda olmasi nedeni ile satiglarin  durgun oldugu
g6zlemlenmistir.

Glnumizde yasanan ekonomik olumsuzluklar gayrimenkul piyasasini olumsuz
etkilemektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satig
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre diizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulagiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri zerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden insa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuliun bina degerinin, higbir zaman yeniden inga etme maliyetinden fazla
olamayacag@i kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma ydnteminde yeni inga edilen bir gayrimenkuliin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger UGzerinden eksiltilir/artinilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen tagsinmazin
ingsaasl asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disUrilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen taginmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdidi net geliri kapitalize ederek bugunki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina boélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢carpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis ise; gotiri bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin yapilmis olan degerleme c¢alismasinda tasinmazlarin
degerinin tespitinde;

- Pazar Yaklasimi Yéntemi,

- Gelir indirgeme Yaklasimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi ve Nakit Akislarl) Yoéntemi
kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Yakin Cevresinde Yer Alan AVM'ler:

AK MERKEZ AVM

Lokasyon . Etiler Akkok, Tekfen ve istikbal Gruplarinin birlikte
ingaat Firmasi : Akkok Holding yaptigi proje 1993 yilinda hayata ge¢mistir.
Acihig Tarihi : 1993 Etilerde yer almaktadir. Akmerkez AV, seckin
Ada / Parsel : 83/1 markalardan olusan 246 magazasiyla, yillik 14
Arsa Alani . 22.537 m? milyon ziyaretgisi ve ziyaret slresiyle dinya
Kiralanabilir Alan  : 33215 m? standartlarindaki markalar listesinde ilk siralarda
Magaza Sayisi . 246 yer aliyor. Uluslararasi Alisveris Konseyi (ICSC)
Linki : www.akmerkez.com.tr tarafindan "Avrupa'nin ve Diinyanin En lyi

Aligveris Merkezi" éddllerine layik goérulen
Akmerkez, diinyada bu iki 6dule birden sahip olan
ilk aligveris merkezi olma ayricalijina da sahip.
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KANYON AVM

Lokasyon . Levent Turkiye'nin ve dunyanin en iyi markalari, gurme

ingaat Yiiklenici : Jerde Partnership ve restoranlar, kafeler, sinemalar, parlak isiklar,

Acilis Tarihi : 2006 biyuleyici goéruntuler, sesler, agik hava

Ada/ Parsel : 1946/136 performanslari, saglk ve spor merkezi, 4 katta

Arsa Alani 1 29427 m? 117 magdaza ve 26 restoraniyla eglence ve

Kiralanabilir Alan  : 42062 m? aligveris merkezidir.

Magaza Sayisi : 117 Jerde Partnership ve Tabanlioglu Mimarhk
tarafindan tasarlanmigtir. Agikhava konseptine

Linki - Wwww.kanyon.com.ir uygun olarak tasarlanmig olup sokak igerisinde
geziniyor havasi olugturulmustur.

Cevahir AVM

Lokasyon

ingaat Yiiklenici
Acihg Tarihi
Ada / Parsel
Arsa Alani
Kiralanabilir Alan
Magaza Sayisi

Linki

. Mecidiyekdy

: Cevahir Holding

: 2005

: 1905/224

: 62475 m?

: ~115.000 m?

. 230

. www.istanbulcevahir.co
m

Cevahir Alisveris Merkezi, Sisli-Mecidiyekody
arasindaki bir aligveris merkezidir. Avrupa'nin 2.
blyik, dinyanin ise 8. en buyuk aligveris
merkezidir. ibrahim Cevahir'in basinda oldugu
Cevahir Holding tarafindan Ekim 2005'de
acilmistir. istanbul Cevahir, 6 kata yayilan toplam
300’e yakin magazasiyla ve 2500 ara¢ kapasiteli
kapali otoparki bulunmaktadir.
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Metrocity AVM

Lokasyon : Levent 5 kat Gizerinde 175 magaza, restoran ve cafesi,
ingaat Yiiklenici : ECE Turkiye 1200 arag kapasiteli kapali otoparki, Metro
Acilis Tarihi : 2000 1.Levent duragina direkt baglantisi bulunmaktadir.
Ada / Parsel : 1946/132 Toplam 51.000 m? Gzerine kurulan MetroCity
Arsa Alani 1 24.277 m? Aligveris Merkezi, giin 15131 almasi avantaji ile
Kiralanabilir Alan  : 51.000 m? ferah ve aydinlik bir alisveris imkani sagliyor.
Magaza Sayisi . 175 Toplam yaklagik 51.000 m? kiralanabilir alani

N http://www.metrocity.co ~ bulunmaktadir.
Linki :

m.tr

Akasya AVM

Lokasyon

insaat Yiiklenici
Acihig Tarihi
Ada / Parsel
Arsa Alani
Kiralanabilir Alan
Magaza Sayisi
Linki

: Acibadem

: Ak is GYO

1 2014

: 1083/68

1 41.356 m?

: 88861 m?

: 250

. http://ak-asya.com.tr

Akasya, 80.000 metrekarelik kiralanabilir alana
sahip, Turkiye’nin lider markalarinin yani sira, Turk
perakende piyasasina ilk kez Akasya ile giren
dinyanin en Gnli markalari, restoranlari, cadde
alisverisini sevenler icin Bagdat Caddesi’nden
esinlenilen genis, ferah ve giin 1s1§1 alan 30 metre
yuksekliginde aydinlik koridorlari ile dikkat ¢ceker.
Avrupa’nin en blylk ve en son teknolojiyle
donanimh IMAX salonu ile birlikte 15 adet sinema
salonu, 10 donim Akasya Parki ile 6 Mart 2014°’te
kapilarini agti.
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OZDILEK PARK
Lokasyon : Levent Ozdilek Park AVM Levent Bilylikdere Caddesi
Ingaat Firmasi : Ozdilek Holding {izerinde toplam 40 bin m? kiralanabilir alan ile 5
Acilig Tarihi . 2014 kat olarak insa edilmistir. OzdilekPark AVM, yerli
Ada/ Parsel : 1946/1372 ve yabanci markalarin yer aldi§i magazalar,
Arsa Alani 31.560 m s restoranlar, gocuk eglence alanlari ve sinema
m’r"i“anag'“r Alan : 1"'7400'000 m salonlarindan olusmaktadir. Parsel (izerinde

agaza sayisl : OzdilekPark AVM'in yani sira, yaklagik 2.000

beyaz yakali galisaniyla River Plaza ve 5 yildizli,
http://www.ozdilekparkist 389 odali, birgok konferans - toplanti salonu
* anbul.com.tr/ bulunduran uluslararasi oteller zinciri Wyndham
Grand istanbul Levent Otel'i de yer almaktadir.

Linki
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Satilik / Kiralik Residance Emsalleri

TRUMP RESIDENCE TOWER

Lokasyon : Mecidiyekoy Trump Towers, 2 adet kule ve 1 adet carsi
Firma : Tas Yapi blogundan olugsmaktadir. 1.Blok Rezidans,
Adalparsel 2013 o adet kom, 216 ade
Teslim Tarihi - Subat, 2012 o ’

alisveris merkezi alanlari ve 86 adet isyeri

.Arsa Alani : 20.651 m* olmak lizere toplam 502 adet bagimsiz
Ingaat Alan1 260.000 m? bélimden olugsmaktadir.
Blok Sayisi 3
Carsi blogunda yer alan restoran, cafe ve
200 konut magazalara ek olarak kuru temizleme,
Birim Sayisi  : 216 magaza/AVM alani kapali otopark, kuafor, vale park, fitness ve
; : plates salonu, buhar odasi, toplanti salonu,
86 igyeri . .
kapall yizme havuzu ve SPA projede yer
alan diger sosyal olanaklardir.
Proje Linki http://www.trumpistanbul.c

om.tr/

KONUTLAR, IKINCIi EL SATISLAR

S Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Kat Alani (L) (TL/m)
Private Gayrimenkul ]
0532 528 44 40 2+1 18 168 5.200.000 TL 30.952 TL/m
Pera Gayrimenkul 21 -
0532 596 50 78 3+1 izeri | 2% 6.650.000 TL 22.542 TL/m
Evim Budur ]
0537 710 74 86 1+1 4 93 1.900.000 TL 20.430 TL/m
Plus Gayrimenkul
5.000.000 TL 29.240 TL/m?
0535 302 84 22 2+1 ara kat 171 9.240 TL/m
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ASTORIA KEMPINSKI RESIDENCE

Lokasyon

Firma
Ada/Parsel
Teslim Tarihi
Arsa Alani
ingaat Alani

Blok Sayisi

Birim Sayisi

Proje Linki

Gayrettepe
Astas Holding
1956 /3
2007
10.742 m?
127.000 m?

3

64 ofis
120 rezidans

http://www.astas-

ASTORIA

-

-
—_—
=
=
=
e
=
=
——

—

Astas Holding tarafindan 2007 yilinda
hizmete agilan Astoria Kempinski
Residences 127.000 m?lik alana insa
edilmis 27 katl 2 kuleden olusmaktadir.
Biinyesinde toplamda 64 ofis ve 120 adet
rezidans bulundurmaktadir. Astoria
Kempinski'de her daireye otopark alani,
dairelerde kablosuz internet, 24 saat
concierge hizmetleri (oda servisi, mesaj
hizmetleri, housekeeping, uyandirma
hizmeti, aligveris hizmetleri ve ayni giin
icinde kuru temizleme ve gamasir hizmeti)
projede yer alan sosyal olanaklardir.

A ve B kuleler konut ve ofis amagli

yer almaktadir.

holding.com/-projeler-324- kullaniimakta olup, C blokta Astoria AVM

KONUTLAR, iKINCi EL SATISLAR

Emlakg Daire Tipi | Kat | Alani D(eTgLe)'i Bi'(i$1l_z'13f)’eri

A(E; ';';;’az)’zrgg‘;n?k?u' 1+1 20 320 5.400.000 TL 16.875 TL/m?

0'\'5;;“286; 83”29 3+1  |arakat| 127 2.700.000 TL 21.260 TL/m?

LZSi;ygg;':Zk:(: 1+1 14 128 3.000.000 TL 23.438 TL/m?
OFISLER, iKINCI EL SATISLAR

Emlakgi Ofis Tipi Kat Alani D((frgLe)ri Bir(i_rran:azg')jeri

D”rg I;gg fgg g;nggku' 5 béliim ﬁiri 320 7.264.000 TL 22.700 TL/m?

V;‘; sgag;;mﬁzn;(gl ;?a::far: 10 650 25.000.000 TL 38.462 TL/m?

My Proje Gayrimenkul | g\ iim | 21 320 9.000.000 TL 28.125 TL/m?

0532715 26 55
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E R L EME

Gay kul - Fizibilite - Proje

MAYA CENTER

Lokasyon
Firma
Ada/Parsel
Teslim Tarihi
Arsa Alani
ingaat Alani
Blok Sayisi

Esentepe Istanbul'un ilk gékdelenlerinden biri olan
MAYA Maya Center biri 110 metre yikseklige
1229/ 55 sahip olan toplam 3 bloktan olusmaktadir.
Binanin doért katli garaji, gelismis guvenlik
1992 sistemi ve otomasyonlu teknik alt yapisi
6.268 m* bulunmakta olan Maya Center, is merkezi
69.000 m? olarak kullaniimaktadir.
3

Proje Linki

. http://www.mayaakarcenter.com/t

r/index.html

OFISLER, IKINCIi EL SATISLAR

L Degeri Birim Degeri
Emlakgi Ofis Tipi Kat Alani (TL) (TL/m?)
KW Platin Keller
Williams 1 bolim 23 285 8.000.000 TL 28.070 TL/m?
0530545 49 31
Ahmet Koz Gayrimenkul _— 2
0 542 235 96 58 1 bolim 16 550 17.400.000 TL 31.636 TL/m
Go Gayrimenkul .
50.000.000 TL 45.872 TL/m?
0533 247 61 60 1 boliim 13 1090 m
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ELIT RESIDENCE

Lokasyon 19 Mayis Mah.
Firma Yapi Kredi Koray
Ada/Parsel 1905/ 48
Teslim Tarihi 2001
Arsa Alani 4.200 m?
insaat Alani 14.747 m?
Blok Sayisi 1
Birim Sayisi 61 rt_a2|da.ns
2 igyeri
http://www.yapikredikoray.
Proje Linki : com/Proje.aspx?proje_id=

7

Elit Residence, 5 bodrum kati ile beraber
toplamda 40 kath olup, 61 daire ve 2 adet
isyerinden olugmaktadir.

Sakinler ve konuklarinin hizmetine sunulan
bir acik terasli restoran, tenis kortu ve ¢ati
bahgesi, su aktiviteleri kompleksi, spor
alanlari ve gocuk kuliibini kapsayan Spor
ve Saglik Kullibu ile 3 adet acik tenis kortu
projede bulunan sosyal olanaklardir.

KONUTLAR, iKiNCi EL SATISLAR

. - Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi | Kat Alani (TL) (TL/m?)
MP ingaat
2.250. TL 13.235 TL/m?
0533 747 66 76 2+1 1 170 50.000 3.235 TL/m
Atalay Gayrimenkul )
0532 335 11 14 3+1 22 340 6.000.000 TL 17.647 TL/m
Vizyon Yatirm
Danigsmanlik 2+1 2 176 2.270.000 TL 12.898 TL/m?
0544 532 93 38
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SIiSLi PLAZA

Lokasyon
Firma
Ada/Parsel
Teslim Tarihi
Arsa Alani
Blok Sayisi

Birim Sayisi

19 Mayis Mahallesi
Yapi Merkezi ingaat
1905/ 220

2007

15.484 m?

3

40 ditkkan+ofis
180 konut

Projede A, B ve C bloklari bulunmakta olup
konut-ofis ve diikkan birimleri yer
almaktadir. A blokta 18 adet diikkan ve ofis,
B Blokta 148 adet konut, C blokta 32 adet
konut ve bodrum katlarda 22 adet dikkan,
ofis ve otopark nitelikli bagimsiz bélimler
bulunmakta olup toplam 220 adet bagimsiz
bolim bulunmaktadir.

Agik-kapall yizme havuzu, fithess salonu,
toplanti salonu, resepsiyon, guvenlik vb.

sosyal donatilara sahiptir.

Sigli Plaza'nin 1. el satisi bulunmamaktadir.

KONUTLAR, IKINCIi EL SATISLAR

ire Tipi Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Kat Alani L) (TL/m?)
Cagdas Emlak

.314. TL 22.234 TL/m?

0 532 260 70 42 3+l 16 239 5.314.000 34 TUm

Atalay Gayrimenkul

4.800.000 TL 26.667 TL/m?

053233511 14 3+l 4 180 6.667 TL/m

Remax Zone 21

6.500.000 TL 27.083 TL/m?

0507 072 01 85 1| izeri | 240 083 TL/m

40

KLGYO-1810046 SAPPHIRE AVM VE REZIDANS




REEL

DEGERLEME
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TORUN CENTER

Lokasyon Fulya Mah. 3 kule halinde ylikselen Torun Center
Firma Torunlar GYO projesi zeminden 160 metre yiksekliginde
Ada/Parsel 1199 / 384 olan iki konut kulesi toplam 42 kattan, ofis
kulesi ise 36 katt I ktadir.
Teslim Tarihi Aralik, 2015 viestise 5b katian olusmartadir
Arsa Alani 33.615 m* Projede yer alan toplam 784 birimin 28
Blok Sayisi 5 tanesi depo, trafo, sosyal tesis ve 6zel
488 konut otopark
Birim Sayisi 231 ofis
y 41 igyeri 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 tiplerinden olugmakta
28 diger olan projede yasam ve is konsepti birlikte
tasarlanmigtir.
L http://www.toruncenter.co
Proje Linki /

m/ Torun Center, dniinde yer alan 10 bin
metrekarelik kent meydani ile istanbul’da bu
blyuklikte meydana sahip ilk ve tek proje
olma 6zelligini tagsimaktadir.

KONUTLAR, SATIS OFisi

- - > - 2
Daire | Min. [ Max Min. Degeri Max. Degeri Mmbglre":i‘ m Maxl.)ern;:riI m
Tipi | Alami | Alan (TL) (TL) 9 9
1+1,
2+1, 2 2
341 97 407 1.964.250 TL 9.157.500 TL 20.250,00 TL/m 22.500,00 TL/m
4+1

1+1, 2+1, 3+1, 4+1 daire tiplerinin mevcut oldugu, fakat gogunluklu 1+1 ile 2+1 tiplerinin bulundugu,
ortalama 5.000 USD olan birim m? degerinin déviz kurundaki artis nedeniyle ortalama 4.500 USD'ye
disuraldagu bilgisi alinmistir. Konutlarda belirtilen satis fiyatlarina %1 KDV eklenmektedir.

USD:4,50 TL olarak alinmigtir.
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Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

OFISLER, SATIS OFiSi

min. [ | Min. Deger Max. Degeri M'"b':lr:r'i‘ m Maxbzf';:? m
Alani (TL) (TL) 9 g
100 1000 1.800.000 TL 27.000.000 TL 20.250,00 TL/m? 27.000,00 TL/m?

Projede yatak ve dikey ofisler bulunmaktadir. 2 katli binalardan olusan yatay ofislerdeki birimler
minimum 100 m? alan olup, 4.000 USD/m?-5.000 USD/m? araliginda pazarlanmaktadir.

Dikey ofisler minimum 377 m? alanh olup, birimlerin birlestirmesi yoluyla farkli alanlara
ulasabilmektedir. Dikey ofislerin birim m?'si 5.500 USD-6.000 USD araliginda pazarlanmaktayken,
doviz kurundaki artis nedeniyle minimum birim m? degeri 5.000 USD/m?'ye dusurilmustir. Ofislerde
belirtilen satis fiyatlar Gzerinden %8 KDV uygulanmaktadir. USD:4,50 TL olarak alinmistir.

KONUTLAR, iKiNCi EL SATISLAR

Emlakgi Daire Tipi | Kat Alani Degeri Birim Degeri
(TL)
Soydan Emlak R
0507 168 38 64 1+1 26 106 2.430.000 TL 22.924,53 TL/m
Antre Proje
1.800.000 TL 18.000,00 TL/m?
0532 334 04 43 1+ 2 100 PO THm
OFISLER, iKINCi EL SATISLAR

L Degeri Birim Degeri

Emlakgi Ofis Tipi Kat Alani (TL) (TL/m?)
Remax A Plus sy 2
0 545 951 13 73 7 bolim 2 310 6.750.000 TL 21.774,19 TL/m
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KANYON RESIDENCE

Lokasyon : Fabrikalar Eczacibasi'nin Biiylkdere Caddesi'nde
5 bulunan eski ilag fabrikasinin yerine insa
Eczacibagi Toplulugu-  ggjlen projenin finansmani Eczacibasi

Firma ; i
Is GYO Toplulugu ve Is Gayrimenkul Yatirim
Ada/Parsel 1946 /136 Ortakigi (ISGYO) tarafindan, mimari
i o tasarimi ise Buyukdere Caddesi Uizerindeki
Teslim Tarihi 2006 hemen hemen tiim rezidanslarin mimarhgini
Arsa Alan1 29.427 m? yapan Tabanlioglu Mimarlik, Arup ve Jerde
ingaat Alan1  : 250.000 m? ortaklhigiyla yapiimistir.
179 konut Pro!'ede 4 kath AVM, 26 k?tll 1 ad"et ofi"s
Birim Sayisi - 1 ofis blogu blogu ve 179 konutluk rezidans bélimu
1 av bulunmaktadir.
Blok Sayis! : 4 2012 yihinda dinyaca Unli Time dergisi

tarafindan yapilan agiklama dogrultusunda
istanbul'un en karakteristik ve dikkat ceken
5 mimarisi siralamasinda yer almaktadir.

http://residenceindex.com/
Proje Linki : proje/12/kanyon-
residence.html

KONUTLAR, IiKINCi EL SATISLAR

Emlakgi Daire Tipi | Kat Alani Degeri Birim Degeri
MansionTR Kanyon )
0532 271 44 62 1+1 4 87 3.000.000 TL 34.483 TL/m
Sara Eskinaz 4+1 14 230 9.000.000 TL 39.130 TL/m?
Sara Eskinaz 1+1 b::t":e 90 5.000.000 TL 55.556 TL/m?
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LEVENT LOFT BAHCE

Lokasyon Levent Levent Loft Bahce 4942 m? Arsa Uizerinde
yer almaktadir. Projede Levent Loft'un
Firma Alffen (?’YO- altinda yer alan sosyal tesislerde cok amacli
Saglam Insaat kullanima uygun toplanti salonlari,
Ada/Parsel 1947/ 90 resepsiyon hizmeti, fitness salonu, SPA
Teslim Tarihi 2009 merkezi, masaj, kisisel bakim odalari, cafe,
A ) restoran, sauna, ve Turk hamami
. rsa Alani 1.760 m bulunmaktadir.
Ingaat Alan1 17.990 m?
Birim Sayis1 83 Projede tavani yari agilabilen kapali yizme
Blok Sayisi : 1 havuzu ile gineslenme terasi yer
almaktadir. Proje TEM Otoyolu, E-5 ile
Proje Linki http://www.leventloft.com/ Bogazici ve Fatih Suitan Mehmet

képrulerinin yakininda yer almaktadir.

KONUTLAR, iKiNCi EL SATISLAR

Emlakg! Daire Tipi | Kat | Alani D(?réLe)ri Bir(i:m:egeri
V(? asega;/s;ismsesngg | 2+1  |arakat| 210 8.850.000 TL 42.143 TL/m?
v; ?33%&;/;5“1563”5; | 1+1 4 145 5.600.000 TL 38.621 TL/m?
V(? E;a%ism;angg | 1+1 18 120 3.300.000 TL 27.500 TL/m?
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1 Pozitif Gayrimenkul
Tel 0212 282 09 09

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Sapphire projesinde 10. katta 6n cephede yer alan
134 m? 1+1 residance daire 2.800.000.-TL pazarlanmaktadir. Aylik 9.000.-TL kira getirisinin
olabilecedi bilgisi alinmistir.

SATILIK 134 -Mm? 2.800.000 .-TL 20.896 .-TL/M?

KiRALIK 134 -M? 9.000 .-TL 67 .-TL/M?

2 Versatia Gayrimenkul
Tel 0212 294 50 88

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Sapphire projesinde yiksek katta bogaz manzarali
420 m? 3+1 residance daire 13.750.000.-TL pazarlanmaktadir. Aylik 50.000.-TL kira getirisinin
olabilecedgi bilgisi alinmistir.

SATILIK 420 -M? 13.750.000 .-TL 32.738 .-TL/M?

KIRALIK 420 .-M? 50.000 .-TL 119 .-TL/M?

3 Pozitif Gayrimenkul
Tel 0212 282 09 09

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Sapphire projesinde 33. katta arka cephede yer
alan 234 m? 2+1 residance daire 4.200.000.-TL pazarlanmaktadir. Aylik 12.500.-TL kira
getirisinin olabilecegi bilgisi alinmigtir.

SATILIK 234 -M? 4.200.000 .-TL 17.949 .-TL/M?

KIiRALIK

234 -M? 12.500 .-TL 53 .-TL/M?

4  Versatia Gayrimenkul
Tel 0212 294 50 88

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Sapphire projesinde 40. katta 6n cephede yer alan
390 m? 3+1 residance daire 15.000.000.-TL pazarlanmaktadir. Aylik 25.000.-TL kira getirisinin
olabilecedi bilgisi alinmigtir.

SATILIK 390 .-M2 15.000.000 .-TL 38.462 .-TL/M?

KIiRALIK 390 .-M? 25.000 .-TL 64 .-TL/M?

5 Lotus Proje Gayrimenkul
Tel 0212 227 47 49

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Sapphire projesinde 48. katta bojaz manzarali
1000 m? 5+2 penthouse residance daire 45.000.000.-TL pazarlanmaktadir. Aylik 100.000.-TL
kira getirisinin olabilecegi bilgisi alinmistir.

SATILIK

1000 .-Mm2

45.000.000 .-TL

45.000 .-TL/M?

KIiRALIK

1000 .-Mm?

100.000 .-TL

100 .-TL/M?
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6 Sara Eskinaz Gayrimenkul
Tel 0212 227 47 49

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi bdlgede Kanyon projesinde 8. katta 110 m? 1+1
residance daire 3.800.000.-TL pazarlanmaktadir. Aylik 7.000.-TL kira getirisinin olabilecegi
bilgisi alinmistir.

SATILIK 110 .-Mm? 3.800.000 .-TL 34.545 .-TL/M?

KiRALIK 110 .-M? 7.000 .-TL 64 .-TL/M?

7 Remax Hills Gayrimenkul
Tel 0212 282 03 33

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bélgede Metrocity projesinde 24. katta 282 m? 3+1
residance daire 6.500.000.-TL pazarlanmaktadir. Aylik 13.000.-TL kira getirisinin olabilecegi
bilgisi alinmigtir.

SATILIK 282 -M? 6.500.000 .-TL 23.050 .-TL/M?

KIRALIK 282 -M? 13.000 .-TL 46 .-TL/M?

8 Lux Properties Real Estate
Tel 0212 282 03 33

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi bdlgede Zorlu Center projesinde 22. katta bogaz
manzarali 530 m? 6+1 residance daire 34.500.000.-TL pazarlanmaktadir. Aylik 50.000.-TL kira
getirisinin olabilecegi bilgisi ainmigtir.

SATILIK 530 .-M? 34.500.000 .-TL 65.094 .-TL/M?

KiRALIK 530 .-M? 50.000 .-TL 94 -TL/M?

9 Atalay Gayrimenkul
Tel 02124444473

Sisli bolgesinde Sisli Plazada 20. katta bogaz manzarali 324 m? 4+1 residance daire 6.750.000.-
TL pazarlanmaktadir. Aylik 25.000.-TL kira getirisinin olabilecedi bilgisi alinmistir.

SATILIK 324 -M? 6.750.000 .-TL 20.833 .-TL/M?

KIiRALIK 324 -M?

25.000 .-TL 77 -TL/IM?

10 Atalay Gayrimenkul
Tel 0212 444 4473

Mecidiyekdy bolgesinde Trump Towers projesinde 24. katta bodaz manzarali 254 m? 2+1
residance daire 7.500.000.-TL pazarlanmaktadir. Aylik 25.000.-TL kira getirisinin olabilecegi
bilgisi alinmigtir.

SATILIK

254 -M?

7.500.000 .-TL

29.528 .-TL/M?

KiRALIK

254 -M?

25.000 .-TL

98 .-TL/M?
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11 Zen Gayrimenkul
Tel 05354321913

Yakininda Nef 06 projesinde 4. katta 57 m? 1+1 residance daire 230.000.-TL pazarlanmaktadir.
Aylik 1.100.-TL kira getirisinin oldugu bilgisi alinmistir.

SATILIK 57 .-M? 230.000 .-TL 4.035 .-TL/M?

KiRALIK 57 .-M? 1.100 .-TL 19 -TL/M?

12 H-Max Gayrimenkul
Tel 0212 435 54 44

Caglayan bolgesinde D-100 yakin konumda Mari Rezdidance projesinde ara katta konumlu 135
m? 3+1 residance daire 580.000.-TL pazarlanmaktadir. Aylik 3.000.-TL Kkira getirisinin
olabilecedgi bilgisi alinmistir.

SATILIK 135 .-M? 580.000 .-TL 4.296 .-TL/M?

KIRALIK 135 .-M? 3.000 .-TL 22 -TL/M?

13 Winner Project Gayrimenkul
Tel 0536 471 46 83

Glltepe bdlgesinde Nef 163 projesinde 6. katta 60 m? 1+0 residance daire 350.000.-TL
pazarlanmaktadir. Aylik 1.800.-TL kira getirisinin oldugu bilgisi alinmigtir.

SATILIK 60 .-M?2 350.000 .-TL 5.833 .-TL/M?

KiRALIK 60 .-M?2 1.800 .-TL 30 .-TL/M?

14 C6ziim Gayrimenkul
TEL1; O 542 2359658
ALINAN BILGI

Zorlu Center Teras Evler'de 2. katta yer alan 200 m? kullanim alanl oldugu beyan edilen ofis i¢in aylik 30.000
TL kira bedeli istenmektedir.
Emlakgl ile yapilan gérismede, residence bloklarinda ara katlarda yer alan tasinmazlarin bir stire éncesine
kadar 2.000.000 USD ile pazarlanmasina karsin su anda istenen rakamlarin 1.500.000 USD'ye kadar disls
gOsterdigi bilgisi alinmigtir.

KIRALIK 200 .-Mm2 30.000 .-TL 150 .-TL/M?

SATILIK 200 .-M2 8.050.000 .-TL 40.250 .-TL/M?

15 Lux Properties international
TEL1; 0 212 3450192
ALINAN BILGI

Zorlu Center Teras Evler'de 3. katta yer alan i¢ avluya bakan 165 m2 ofis 7.250.000 TL bedelle satilktir.
Tasinmazin 32.000 TL bedelle kiralanabilecegi belirtiimistir.

KiRALIK 165 .-M? 32.000 .-TL 194 -TL/M?

SATILIK 165 .-M? 7.250.000 .-TL 43.939 .-TL/M?
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16 Nova Ofis
TEL1; O 212 3470518
ALINAN BILGI

Zorlu Center Teras Evler'de 1. katta yer alan 170 m2 olarak pazarlanan ofis 7.500.000 TL bedelle satilktir.

Tasinmazin yaklasik 35.000 TL bedelle kiralanabilecegi belirtilmistir.

KiRALIK 170 .-M? 35.000 .-TL 206 .-TL/M?
SATILIK 170 .-Mm2 7.500.000 .-TL 44,118 .-TL/M?

Istanbul da Yakin Zamanda Satilan AVM Emsalleri

Gebze AVM

2018 yili Haziran ayinda Kocaeli ili Gebze ilgesinde 6371 Ada, 2 sayili ve 60.865 m? yiizolgimli
parselde bulunan Gebze Center AVM, Otel, Ticari Alan ile 6371 Ada, 4 parsele kain 2.000 m?
yuzoélcimiine sahip arsa niteligindeki tasinmaz Seyir Gayrimenkul Yatirm A.S.'ne KDV harig
102.500.000 Euro bedelle satiimistir.

Maltepe/Cevizli Carrefoursa Arazisi

CarrefourSA, Istanbul ili, Maltepe ligesi Cevizli Mahallesi'ndeki 70.961,82 m? arsa uzerinde yer
alan Aligveris Merkezi, Supermarket, Depo ve Ofis nitelikli taginmazlarin Bakirkdy Gayrimenkul
Yatirm ingaat Turizm Sanayi ve Ticaret AS'ye 835.000.000 TL+KDV bedelle devredilmesi
amaclyla satis s6zlesmesi imzalamistir.

Metropol istanbul

2017 yil Aralik ayinda Metropol istanbul projesinde toplam 103.020,33 m? briit satilabilir alana
sahip; 471 adet bagimsiz bolimden olugan AVM, KDV harig 1.154.150.847,46 TL (KDV dahil
1.361.898.000 TL) bedelle satilmigtir. S6z konusu satisin Emlak Konut payi tutari 587.658.987
TL (KDV Dahil) dir. Emlak Konut payinin 114.347.500 TL si pesin kalan 473.311.487 TL, 27
esit taksitte tahsil edilecektir.

Bayrampasa Carrefoursa Arazisi
Carrefoursa hipermarket, otopark ve ticaret merkezinden olusan 63 bin metrekarelik arazisini

134.000.000 TL+KDV bedelle (145.000.000 TL) Re-Pie Gayrimenkul Yatinm Fonu’'na satmistir.
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Istanbul da AVM Kira Emsalleri

Cevahir AVM )
Sisli ilgesinde yer alan Istanbul Cevahir Avm de bulunan dikkanlarin m? kira degerleri 320-500.-

TL/m?/Ay olarak degismektedir. istanbul Cevahir Avm, degerleme konusu taginmaza gére daha
blylk genis kitleye hitap etmektedir.

Profilo AVM
Sisli ilgesinde yer alan Profilo Avm de bulunan dikkanlarin m? kira degerleri 160-320.-TL/m*Ay

olarak degismektedir. Butik bir avm olup, degerleme konusu tasinmaza es deder sayilabilecek
durumda oldugu kanaatine varimistir.

Forum Iistanbul AVM _

Bayrampasa ilgesinde yer alan Forum Istanbul Avm de bulunan dikkanlarin m? kira

degerleri 120-320.-TL/m?*Ay olarak degismektedir. istanbul Cevahir Avm, degerleme konusu
tasinmaza gore daha buiyik genis kitleye hitap etmektedir.

Marmara Forum AVM
Bakirkoy ilgesinde yer alan Marmara Forum Avm de bulunan dikkanlarin m? kira

degerleri 250-450.-TL/m?%*/ Ay olarak degismektedir. Marmara Forum Avm degerleme konusu
tasinmaza gore daha buiyik genis kitleye hitap etmektedir.

Emsal Krokisi (Residance Emsalleri)
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan taginmazin Ozelliklerine bagl olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6ncelikli
amacli degerleme sirasinda boélgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkicUk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotu/buylk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gore farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha blyuk ise alana iligkin yapilacak dizeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% Uzeri
SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU 303 NO'LU REZIDANS
DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (4) EMSAL (7) EMSAL (8)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 15.000.000 6.500.000 34.500.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 260 390 282 530
BIRIM M2 DEGERI 38.462 23.050 65.094
o ORTA BUYUK BENZER BUYUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
5% 0% 20%
CEPHE
o BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE iLiSKIN DUZELTME
0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER ORTA iYi
MANZARAYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% -5%
KONUM 16. kat ORTA IYi BENZER BENZER
KONUMA iLiISKIN DUZELTME -5% 0% 0%
DIGER BILGILER TADILAT TADILAT TADILAT
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN
DUZELTME 9% 9% 9%
TOPLAM DUZELTME -9% -9% 6%
D D R 41.600 000 0.9 68.834
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KiRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU 303 NO'LU REZIDANS

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (17) EMSAL (7) EMSAL (8)
TASINMAZ
KIRA FIYATI 30.000 13.000 50.000
KIiRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 260 200 282 530
BIiRIM M2 DEGERI 150 46 94
C BENZER ORTA BUYUK BUYUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
0% 10% 25%
CEPHESI BENZER BENZER BENZER
CEPHEYE ILISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM 16. kat BENZER BENZER ORTA IYi
KONUMA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% -5%
DIGER BILGILER TADILAT TADILAT
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER KOTU BENZER
DUZELTME 0% 20% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN ) ) .
DUZELTME 0% 0% 0%
TOPLAM DUZELTME 0% 30% 20%
D D R 08 0 60

Yukaridaki karsilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan yéntemlere iliskin analiz
amagcli dizenlenmistir. 1. ve 2. tabloda dederlemesi yapilan bagimsiz bélimlerden &zelliklerine
yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden yararlaniimigtir.

Satilik emsal karsilagstirma yonteminde degerleme konusu bagimsiz bélimlerden 16. katta yer
alan 303 nolu bagimsiz bolim numarali residans daire baz alinarak karsilastirma yapiimistir.
Kiralik emsal kargilastirma yonteminde degerleme konusu bagdimsiz bolimlerden 16. katta yer
alan 303 nolu bagimsiz bolim numarali residance daire baz alinarak karsilastirma yapilmistir
Bdlgedeki residance daire emsalleri de incelenmis olup, emsal karsilastirma yaklagimi ile
ortalama birim m? degerlerine ulasiimigtir.

Tasinmazlar ile ilgili yapilan arastirmada; tasinmazlarin konumu, binanin yipranmishk durumu,
manzarasl, arz ve talep dengesi ve mevcut ekonomik kosullar g6z éniinde bulundurulmustur.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastirimasi sonucu s6z
konusu 303 bagimsiz bélim nolu tasinmazin birim m? degeri olarak 41.600.-TL/m? olarak ,
kira birim m2 degeri olarak ise 108-TL/m? takdir edilmistir. Yapilan arastirmalar ve incelemeler
sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi ile s6z konusu tasinmazlarin mevkii, proje
icindeki konumlari, dekorasyonlu olup olmamalari, ic mekan 6zellikleri, alanlari, katlar , cephe
ozellikleri gibi gesitli parametleri dikkate alinarak serefiyelerine istinaden her bir bagimsiz bélim
icin ekte belirtilen birim m? degerleri takdir edilmistir. Degerlemesi yapilan gayrimenkullerden
304, 310, 317 ve 456, 356 nolu bagimsiz boélimler Kiler GYO miulkiyetindeki gayrimenkul olup
diger bagimsiz bolimler ise satigi gergeklesmis ancak tapu devri yapilmamis gayrimenkullerdir.
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Bagimsiz | Bulundugu o B "g“lmslz m? Bjrir_n Ta§|n!nazm Ta§|n!nazm
B&lum No Kat Nitelik B?Ium Alani Degeri Degeri (KDV Dege_rl (KDV
Briat Alan (m?) (TL) Harig) (TL) (*) Dahil) (TL)
247 6 KAT BAHCELI DAIRE 150,00 31.500,00 5.249.000,00 5.668.920,00
252 7 KAT BAHCELI DAIRE 166,00 40.500,00 7.469.000,00 8.066.520,00
258 8 KAT BAHQELi DAIRE 177,00 40.500,00 7.964.000,00 8.601.120,00
259 8 KAT BAHQELi DAIRE 87,00 42.000,00 4.060.000,00 4.100.600,00
260 8 KAT BAHCELI DAIRE 177,00 41.300,00 8.122.000,00 8.771.760,00
261 8 KAT BAHCELI DAIRE 177,00 37.700,00 7.414.000,00 8.007.120,00
270 10 KAT BAHCELI DAIRE 166,00 40.990,00 7.560.000,00 8.164.800,00
273 10 KAT BAHCELI DAIRE 171,00 37.700,00 7.162.000,00 7.734.960,00
286 12 KAT BAHQELi DAIRE 198,00 37.600,00 8.271.000,00 8.932.680,00
287 12 KAT BAHQELi DAIRE 116,00 31.500,00 4.060.000,00 4.100.600,00
289 13 KAT BAHCELI DAIRE 141,00 43.700,00 6.846.000,00 6.914.460,00
291 13 KAT BAHCELI DAIRE 141,00 43.700,00 6.846.000,00 6.914.460,00
292 13 KAT BAHCELI DAIRE 141,00 38.000,00 5.953.000,00 6.012.530,00
293 13 KAT BAHQELi DAIRE 87,00 37.250,00 3.600.000,00 3.636.000,00
294 13 KAT BAHQELi DAIRE 141,00 39.200,00 6.141.000,00 6.202.410,00
295 14 15. KAI;’.? giﬁ‘gé\l—_rl BR;AI\QSEI OLAN 187,00 39.400,00 8.186.000,00 8.840.880,00
297 14 15. KA;;¢ giilgé\lj—l giﬁ\qul OLAN 187,00 39.400,00 8.186.000,00 8.840.880,00
208 14 KAT BAHQELi DAIRE 168,00 38.000,00 7.093.000,00 7.660.440,00
303 16 1 soﬁ\_iﬁl KKI:-!l—'TQATHEQSéE;AE)—AolR?é\SI 260,00 41.600,00 12.017.000,00 12.978.360,00
304 16 KAT BAHCELI DAIRE 201,00 39.000,00 8.709.000,00 9.405.720,00
310 17 KAT BAHCELI DAIRE 171,00 40.500,00 7.694.000,00 8.309.520,00
317 18 KAT BAHCELI DAIRE 169,00 40.300,00 7.567.000,00 8.172.360,00
329 20 KAT BAHQELi DAIRE 171,00 40.950,00 7.780.000,00 8.402.400,00
342 22 KAT BAHQELi DAIRE 115,00 35.500,00 4.536.000,00 4.581.360,00
356 26 Zsoﬁiﬁl I;:-I';'TQATHECSEIE;AI;I)—AOIR?QSI 246,00 46.000,00 12.572.000,00 13.577.760,00
357 26 Zsoﬁ\_iAN T(':—;TQATHEQSEIE;A;A?SQSI 159,00 37.150,00 6.563.000,00 7.088.040,00
359 26 KAT BAHQELi DAIRE 196,00 38.000,00 8.275.000,00 8.937.000,00
360 26 KAT BAHCELI DAIRE 124,00 36.750,00 5.063.000,00 5.113.630,00
372 8 KAT BAHCELI DAIRE 116,00 35.950,00 4.633.000,00 4.679.330,00
377 29 KAT BAHCELI DAIRE 196,00 38.900,00 8.471.000,00 9.148.680,00
383 30 KAT BAHCELI DAIRE 169,00 42.400,00 7.961.000,00 8.597.880,00
384 30 KAT BAHQELi DAIRE 96,00 49.800,00 5.311.000,00 5.364.110,00
389 31 KAT BAHQELi DAIRE 169,00 38.900,00 7.304.000,00 7.888.320,00
414 36 KAT BAHCELI DAIRE 137,00 50.000,00 7.610.000,00 7.686.100,00
415 36 KAT BAHCELI DAIRE 123,00 37.250,00 5.090.000,00 5.140.900,00
416 36 KAT BAHCELI DAIRE 119,00 37.300,00 4.931.000,00 4.980.310,00
417 36 KAT BAHQELi DAIRE 141,00 49.900,00 7.817.000,00 7.895.170,00
422 37 KAT BAHQELi DAIRE 137,00 50.000,00 7.610.000,00 7.686.100,00
423 37 KAT BAHCELI DAIRE 124,00 37.450,00 5.159.000,00 5.210.590,00
435 39 KAT BAHCELI DAIRE 549,00 51.200,00 | 31.229.000,00 33.727.320,00
438 40 KAT BAHCELI DAIRE 381,00 51.200,00 21.672.000,00 23.405.760,00
439 40 KAT BAHCELI DAIRE 91,00 45.200,00 4.570.000,00 4.615.700,00
440 40 KAT BAHQELi DAIRE 99,00 70.000,00 7.699.000,00 7.775.990,00
442 41 KAT BAHQELi DAIRE 546,00 51.200,00 31.058.000,00 33.542.640,00
443 42 KAT BAHCELI DAIRE 546,00 51.400,00 | 31.180.000,00 33.674.400,00
445 43 KAT BAHCELI DAIRE 381,00 51.450,00 21.778.000,00 23.520.240,00
447 44 KAT BAHCELI DAIRE 543,00 51.400,00 31.008.000,00 33.488.640,00
448 44 KAT BAHQELi DAIRE 543,00 51.400,00 31.008.000,00 33.488.640,00
456 49 KAT BAH(;ELi DAIRE 163,00 61.250,00 11.092.000,00 11.979.360,00
TOPLAM 9.959,00 495.149.000,00 | 527.233.470,00
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Bu yontem ile daireler i¢in toplam 495.149.000.-TL takdir edilmistir.
Pazar Yaklagimina gore degerlemesi yapilan her bir bagimsiz boliimiin ayri degerleri EK-
3' deki listede belirtilmigtir.

- Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Gizerinde kat mulkiyeti kurulmus olmasi, taginmazlarin yapi kullanim izin belgesine sahip
olmalari nedeni ile yeniden inga etme maliyeti yaklagimi kullaniimamistir.

- Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkin bir yilik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir Greten mulkin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iligkiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formuliinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda sz konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gdsterir. Bu ¢alismada
bélgeden elde edilen veriler dogrultusunda agagidaki tabloda goéruldigu tzere kapitalizasyon
oraninin tasinmazlarin 6zelliklerine degistigi gérulmuastur.

6.3.1 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gére Tasinmazin Degeri

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuclara ulasiimistir.
Emsallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler olmasi,
konumlari ve diger 06zellikleri de g6z ©6nunde bulunduruldugunda bdlgede kapitalizasyon
oraninin %4 0 %6,17 araliginda oldugu gozlemlenmigtir. Elde edilen veriler dogrultusunda
tasinmazlarin nitelikleri karsilastirilarak, bu galismada kapitalizasyon orani olarak %4,00
kullaniimistir.

Aylik Kira  Yillik Kira

E"JT::;E;'? Alan (m?) Degeri Degeri Satl%_ll)jgeri Kag::lrilzia;));on
(TL) (TL)
Emsal 9 170 25.000 300.000 6.750.000 4,44%
Emsal 14 200 30.000 360.000 8.050.000 4,47%
Emsal 13 60 25.000 300.000 7.500.000 4,00%
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6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Gore Tasinmazin Degeri

Bolgede yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden dederleme konusu 49 adet
residance dairelere iliskin dngdrulen aylik toplam net kira gelirinin 1.263.400.-TL/ay olabilecegi
kanaatine varilmistir. Buna go6re tasinmazin yillik net geliri 15.160.800.-TL olarak
hesaplanmaktadir.

AVM de yer alan dikkan igin kira degerleri baz alinarak satis degerlerine ulasiimis olup,
dikkanlar icin ortalama 80.-TL ile 245.-TL arasinda olabilecegi dngérulerek, bulundugu kat,
konum ve kullanim amacina goére deder takdirinde bulunulmustur.

Seyir terasi i¢in ise emsal tegkil edecek tasinmazin olmadigi, gelir getiren mulk olmasi ve
Turizm bakanligindan onayl turistik gezi amagh yer alan olarak kullaniimasi nedeni ile
dikkanlar baz alinarak gelirine gore kira degeri 6ngérilerek, avm de yer alan en degerli
dikkandan yaklasik olarak iki kati deg@erli olabilecedi ongorilerek m?2/490.-TL olarak
ongorualmdastur.

147 adet dukkan ve seyir terasina iliskin 6ngoértlen aylik toplam net kira gelirinin 2.913.530,50.-
TL/ay olabilecegi kanaatine varilmistir. Buna gére tasinmazin yillik net geliri 34.962.366,00.-TL
olarak hesaplanmaktadir.

Bu yontem ile 49 adet residance daireler igin toplam 379.020.000.-TL, 147 adet diikkan ve
seyir terasi igin toplam 582.706.100.-TL takdir edilmistir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Dogrudan Kapitalizasyon Yoéntemi
ile elde edilen degerleri EK-4 ve EK-5' deki listede belirtilmistir.

Kiler GYO A.S. ile Giiney Turizm ve Turistik Yatinmlar A.S. Arasinda 29 Ocak 2014
tarihinde imzalanan protokol geredi AVM den ve seyir terasindan elde edilecek gelir
miktarlar Kiler GYO %70 ve Gliney Turizm ve Turistik Yatinnmlar A.S. %30 olacak sekilde
kabul edilmistir. Bu protokola gére AVM de yer alan 245 numarali bagimsiz béliimiin ve
Seyir terasinin gelirinin %70 orani Kiler GYQO'ya aittir. Buna goére diikkan ve seyir terasi
icin Kiler GYO hissesine diisen 522.528.950.-TL takdir edilmistir. Konutlar dahil Kiler
GYO A.S.'ne diisen toplam deger 901.548.950.-TL dir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akigi Yontemi)

Avm de yer alan bagimsiz bolimler ve Seyir Terasi ile ilgili elde edilebilen veriler dogrultusunda
asagida yer alan nakit akislari dizenlenmistir.

iskonto Oraninin Hesaplanmasi

Nispi bir karsilastirma olan riskleri toplama yaklagimi ile iskonto orani makroekonomik riskler
(Ulke riski), spesifik endustri riskleri ve spesifik gayrimenkul riskleri gibi belli risk bilesenleri ile
temel oranin toplanmasi ile elde edilmektedir. Hesaplamanin temelinde risksiz menkul
kiymetler lzerinden elde edilen getirinin orani bulunmaktadir ve daha sonra spesifik yatirim
risklerinin g6z énuine alinmasi i¢in bu orana ilave primler elde edilmektedir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsamindaki iskonto orani su sekilde hesaplanmaktadir:

Risksiz Getiri Orani (ulke riskine gore ayarlanmis) + Risk primi

Risksiz Getiri Orani

Bu varliklar Gzerindeki getirilerin gbstergesi olarak Turkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi devlet
tahvili faiz oranlari baz alinmistir. Yapilan hesaplamalarda yaklasik 10 yil vadeli TL cinsinden
Uzerindeki getirilerin agirhikh oranlarini kullaniimistir. Degerleme tarihi itibari ile yaklagik 10 yil
vadeli sabit faizli devlet tahvilinin faizi yaklasik %16,5 civarindadir.

Risk Primi

Eklenen risk primi Ulke, bolge, proje ve ydnetim risklerini igerecek sekilde olusturulmustur. Bu
riskler eklenirken tasinmazin likiditeye donme riski ve operasyon/yonetim risklerinin tespiti
amaciyla hareket edilmistir. Buna ek olarak, s6z konusu gayrimenkulin finansal varliklara
nazaran daha disuk likiditesi icin de bir ayarlama yapilmigtir. Bu ayarlamanin kapsami
gayrimenkuliin piyasada bulunma suresine ve o sure iginde yoksun kalinan karin tutarina
baghdir. Bu tutar kisa vadeli yatinmlardan (6rnedin kisa vadeli tahviller veya mevduat
sertifikalari) elde edilen hasila ile uzun vadeli enstrimanlardan elde edilen hasilanin
karsilastiriimasi ile dlgulebilir.

Gayrimenkuluin ayrica, iyi bir lokasyonda bulunmasi ve kiralanabilir alan baydkliga gayrimenkul
piyasasi igin avantaj olarak kabul edilebilir. Bu Olgekte kullanimli projeye yatirnm yapabilecek
yatirrmci sayisinin az olmasi dikkate alinmigtir. Gayrimenkulln uzun vadede satilabilirlik 6zelligi
oldugu dusindlmektedir. Bu kapsamda gayrimenkuliin isletiimesi sirasinda ortaya gikabilecek
her tarli (y6netimsel, ekonomik ve dénemsel) risklerde dikkate alinarak risk primi aligveris
merkezi igin %2,00 olarak belirlenmisgtir.

Riskleri toplama yaklasimi kapsaminda iskonto oranina iligkin nihai hesaplamamiz aligveris
merkezi igin asagidaki sekilde belirlenmistir:
%16,5 Risksiz Oran

+ % 2,00 Risk Primi

= %18,50 iskonto orani
Bu konuyla ilgili algilanan risklerin dahil edilmesi i¢in yukaridaki faktérlere goére ayarlama
yapilmasindan sonra, hesaplamalarda dikkate alinan iskonto orani aligsveris merkezi igin
%18,50 olarak kabul edilmistir
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6.3.1 - Varsayilan Olagan ve Olaganiistii Kosullar

6 Ekim 2018 tarih ve 30557 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Tiirk Parasi Kiymetini Koruma
Hakkinda 32 Sayili Karara lliskin Tebli§ uyarinca rapor iceriginde kira gelirlerinin Tiirk Lirasi
olarak dikkate alinmistir. Ancak tasinmazin yil icindeki kira gelirlerinin déviz bazli olmasi hususu
da dikkate alinmistir.

6 Ekim 2018 tarih ve 30557 sayili Resmi Gazete'de yayimlanan Tiirk Parasi Kiymetini
Koruma Hakkinda 32 Sayili Karara lliskin Teblig(Teblig No: 2008-32/34)'de Degisiklik
Yapilmasina Dair Tebligine (Teblig No: 2018-32/51) gére; “Déviz Cinsinden ve Ddévize
Endeksli S6zlesmeler” basliginda belirtildigi tizere;

"MADDE 8 - (1) Tirkiye'de yerlesik kigiler; kendi aralarinda akdedecekleri, konusu serbest
bélgeler dahil yurt icinde yer alan gayrimenkuller olan, konut ve g¢atili ig yeri dahil gayrimenkul
satis s6zlesmelerinde sézlesme bedelini ve bu sézlesmelerden kaynaklanan diger édeme
ylkamlliiklerini déviz cinsinden veya dbvize endeksli olarak kararlastiramazlar."

(3) Turkiye'de yerlesik kigiler; yurt disinda ifa edilecekler disinda kalan, kendi aralarinda
akdedecekleri, is s6zlesmelerinde sézlesme bedelini ve bu sézlegsmelerden kaynaklanan diger
o6deme yikimliliiklerini déviz cinsinden veya dbvize endeksli olarak kararlastiramaziar.

(24) Bu madde uyarinca s6zlesme bedeli ve bu sézlesmelerden kaynaklanan diger 6deme
ylkdamlilikleri déviz cinsinden veya dévize endeksli olarak kararlagtiriimasi mimkiin olmayan
sézlesmelerde yer alan bedeller Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararin
Gegici 8 inci maddesi kapsaminda Tlirk parasi olarak taraflarca yeniden belirlenirken
mutabakata varilamazsa; akdedilen sézlesmelerde déviz veya dévize endeksli olarak belirlenen
bedeller, sé6z konusu bedellerin 2/1/2018 tarihinde belirlenen gésterge niteligindeki Tiirkiye
Cumhuriyet Merkez Bankasi efektif satis kuru kullanilarak hesaplanan Tiirk parasi cinsinden
karsihginin 2/1/2018 tarihinden bedellerin yeniden belirlendigi tarihe kadar Tiirkiye Istatistik
Kurumunun her ay igin belirledigi tiiketici fiyat endeksi (TUFE) aylik degisim oranlari esas
alinarak artirilmasi suretiyle belirlenir.

Tiirk Paras! Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararin Gegici 8 inci maddesinin ydirtirltige
girdigi tarinten 6nce akdedilen konut ve ¢atili ig yeri kira sézlesmelerinde déviz veya dévize
endeksli olarak belirlenen bedeller bu fikranin ilk paragrafina gére iki yillik siire icin TUlirk parasi
olarak belirlenir. Ancak, Tiirk parasi olarak belirlemenin yapildigi kira yilinin sonundan itibaren
bir yil gecerli olmak lizere; anilan paragraf uyarinca Tiirk parasi olarak belirlenen kira bedeli,
taraflarca belirlenirken mutabakata varilamazsa, belirleme tarihinden belirlemenin yapildigi kira
yilinin sonuna kadar Tiirkiye Istatistik Kurumunun her ay igin belirledigi tiiketici fiyat endeksi
(TUFE) aylik dedisim oranlari esas alinarak artiriimasi yoluyla belirlenir. Bir sonraki kira yili
Tiirk parasi cinsinden kira bedeli ise, taraflarca belirlenirken mutabakata varilamazsa, énceki
kira yilinda gegerli olan kira bedelinin Tiirkiye Istatistik Kurumunun belirledigi tiiketici fiyat
endeksi (TUFE) aylik degisim oranlari esas alinarak artiriimasi yoluyla belirlenir ve belirlenen
Tiirk parasi cinsinden kira bedeli bu fikrada belirtilen iki yillik stirenin sonuna kadar gecerli olur.

Bu fikra hiikmi, bu madde uyarinca s6zlesme bedeli ve bu sézlesmelerden kaynaklanan diger
o6deme yikidmlidliikleri dbviz cinsinden veya dévize endeksli olarak kararlastiriimasi mimkiin
olmayan sézlesmelerde tahsili yapilmis veya gecikmig alacaklar i¢in uygulanmaz.

(25) Bu maddede, istisna taninan taraflarin mutabakatiyla yeni yapilacak sézlesmelerin Tiirk
parasi cinsinden yapilmasini veya mevcut déviz cinsinden veya dévize endeksli sézlesmelerde
yer alan bedellerin Tiirk Parasi Kiymetini Koruma Hakkinda 32 Sayili Kararin Gegici 8 inci
maddesi uyarinca Tlirk parasi olarak yeniden kararlastirimasini talep etmesi durumunda
sézlegsmelerde yer alan bedeller Tiirk parasi cinsinden kararlagtirilir.”
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Degerleme konusu 1947 ada 91 parsel lizerinde yer alan Sapphire AVM kapsaminda yer alan
bagimsiz birimlerin  kiralanabilir alan bilgileri Kagithane Belediyesi, Sisli Tapu Sicil
Midurligi'nde yer alan kat irtifakina esas onayli mimari projesi ile Kiler GYO A.S. tarafindan
tarafimiza iletilen mimari projeden alinmistir.

Kiler GYO A.S.'den tarafimiza iletilen bilgilere gére, mimari projeye gére AVM'nin magaza
kiralanabilir alani 22.727 m? ve seyir terasi alani 1464 m?dir.

Proje ile ilgili butin hukuki ve yasal prosedurlerin tamamlandigi varsayiimistir.

Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimistir.

Giderlere (Maliyetlere) iliskin Kabul ve Varsayimlar

Sapphire Alisveris Merkezi ve Seyir terasina lliskin Kabuller

Magazalara iliskin Ongériiler;

Degerlemeye konu Sapphire Alisveris Merkezine ait Kagithane Belediyesi imar Midirligi'nde
ve Sisli Tapu Sicil Mdurligu'nde projesi incelenmis olup, kiralanabilir alan hesaplari yapilimigtir.
Nakit akiglarn TL bazinda yapilmigtir. Toplam kiralanabilir alan bilgileri agagida belirtildigi
gibidir.

Bulunan kiralanabilir alan ve aylik kira getirileri dikkate alinarak tagsinmazdaki ortalama aylik kira
birim degeri asagidaki sekilde alan ve nitelik skalasi yapilarak éngértlmuastir. Asagidaki
kabuller dogrultusunda indirgenmis Nakit Akim Tablosu (INA) yapilarak AVM ve Seyir
Terasi'nin degerine ulasiimistir.

. Genel olarak Avm icerisinde bulunan, Market, Sinema, Oyun-Eglence alanlar gibi bélimlerden
sabit kira disinda ciro dan pay alinarak sézlesmeler yapilmaktadir.

AVM de yer alan magaza, depo, kisimlarinin alan ve toplam kira bedelleri belirtiimistir. Bunlarin
haricinde AVM'nin; ciro gelirleri, ATM ve kiosk, reklam, isletme ve diger gelirler gibi belli bir
kullanim alanina ihtiyag duymayan kira gelirleri bulunmaktadir.
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* AVM blogunun mevcut yillik ortalama kira kaybi ve bosluk orani dikkate alinarak 2018
degerleme dénemi icin %64 olarak éngdrilmistiir. ilerleyen yillarda doluluk oranin artacag
ongorilmustur. 2028 yilinda %95 olacagi varsayilmistir.

*AVM'nin ortalama aylik kira birim m2 degeri 195 TL olarak éngoérilmustur.

* Genel olarak AVM yonetimleri ile yapilan gérismeler sonucu aylik kira artis oranlarinin doviz
kuru bazinda %2,9 ila %4,7 oraninda artis gosterdigi, TL bazinda ise % 10-20 aralidinda artis
gosterdigi gorilmastir. Aylik kira metrekare degeri igin yillik artis orani guincel enflasyon orani
da dikkate alinarak TL bazinda %18 olarak kabul edilmistir.

* Net Buglinkii Deger hesabinda artik deger yontemi kullaniimis olup Tesisin 10.yilin sonunda
satilacagi kabul edilmistir. 10 yil suresince isletilmis bir tesisin yenileme giderleri vb. maliyetleri
gibi amortisman degerleri de géz 6niinde bulundurularak %7 Kapitalizasyon orani (Cap. Rate)
ile devir bedeli hesaplanmistir. Tasinmazin konumu, tercih edilirligi, emsallerde bahsedilen
AVM'lere gore Ozellikleri ve gergeklesen kira gelirleri dikkate alinarak tasinmazin kendini
yaklasik 10-18 yillik bir sirede amorti edecegi gortlmus ve buna gére tasinmazin konumu, elde
edilen gelirler ve bu gelirlerin streklilik arz etmesi de dikkate alinarak nakit akisindaki devir
bedeli hesaplanirken bdlge verileri esas alinarak potansiyel yillik kira gelirleri dikkate alinmak
sureti ile kapitalizasyon orani %8 olarak alinmistir.

* AVM dahilinde magazalar, yeme icme alanlari ve eglence alanlarindan elde edilen kira
gelirlerinin haricinde ATM kira gelirleri, pano ve stand, reklam ve sponsorluk vb. gelirlerinin
olacagi 6ngorilmastir. ATM gelirlerinin toplam gelirlerin % 3'U, pano ve stand gelirlerinin toplam
gelirlerin %2'si, diger gelirlerin toplam gelirlerin % 8,5'u oraninda olacagi 6ngoérilmustir.

Seyir Terasi igin glnlUk ziyaretgi sayisi ortalama 500 kisi olarak kabul edilmis olpu, 2018 yilinda
182.500 kisi ziyaret ettigi dusunulerek her yil ziyaretgi sayisinin %5 oraninda artacagi
varsaylimistir. 2018 yili igin kisi basi giris Ucreti 30.-TL ve her yil icin de %10 oraninda artacagi
varsayllmistir.

Genel giderlere iligkin tespit edilen maddeler su sekildedir:

* Emlak Vergisi ve Sabit Giderler %1

* Sigorta Giderleri %2

* Yenileme Fonu ve Enerji Giderleri %2

* AVM Isletim Yénetim Gideri ve Genel Giderler %5,5 olarak hesaplanmistir.

* Calismalar sirasinda para birimi TL kullaniimigtir.

* Indirgeme orani %18,5 olarak kabul edilmistir.

Calismalara IVSC (Uluslararasi Degerleme Standartlari Kapsaminda) vergi ve KDV dabhil
edilmemistir.
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6.3. 2 - Nakit Akisi Yaklasimina Gére AVM'ninToplam Degeri

Bu karsilastirmali yaklagim degderlemesi yapilan milke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir
ve indirgeme ydntemi ile deger tahmini yapar. indirgeme, gelir tutarini deger tahminine geviren
gelir (genellikle net gelir rakami) ve tanimlanan deger tipi ile iliskilidir.

AVM'de yer alan bagimsiz bélimlerin toplam kiralanabilir alani 22.757 m? olup, Nakit Akisi
Yontemi ile AVM ve Seyir Terasi igin 6ngoralmstur.

S6z konusu AVM'de yer alan Uniteler icin ortalama birim kira degeri 195 TL olarak, seyir terasi
igin ise kisi basi giris Ucreti 30.-TL olarak hesaplanmistir.

Projeye ait kiralanabilir alan bilgileri Kiler GYO A.S. tarafindan ibraz edilmis olup, ortalama kira
birim m? degeri piyasa arastirmalari sonucunda 6ngdérilen rakamdir.

Kiler GYO A.S. ile Giliney Turizm ve Turistik Yatinmlar A.S. Arasinda 29 Ocak 2014 tarihinde

imzalanan protokol geredi AVM den ve seyir terasindan elde edilecek gelir miktarlari Kiler GYO
%70 ve Glney Turizm ve Turistik Yatinmlar A.S. %30 olacak sekilde kabul edilmistir.
Degerlemede bu durum dikkate alinmistir.
Yukarida belirtilen varsayimlar dogrultusunda olusturulan nakit akis tablosundan da gérulecegi
Uzere, elde edilen nakit akimlari indirgeme orani ile indirgenerek, gelecekteki risklerin,
tasinmazlarin degerine olan etkisinin gézlenmesi amaglanmistir. Daha sonra edinilen tecrtbeler
ve verilerin gézoénunde bulundurulmasi sonucunda, AVM ve Seyir terasinin nin toplam degerinin
~984.649.008.-TL olarak 6ngorilmis olup, Kiler GYO A.S. hissesine diisen dederi 689.254.305.-
TL dir.
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Gelir indirgeme Yaklagimi Yéntemine Goére Sapphire AVM ve Seyir Terasinin'nin Net
Bugiinkii Degeri

Sapphire AVM ve Seyir Terasi'nin Toplam Degeri (.-
TL)

Sapphire AVM ve Seyir Terasi'nin
Yuvarlatilmis Toplam Degeri (.-TL)

984.649.007,67

984.650.000,00

Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim

Sirketi'nin (%70) Hissesine Ait Toplam Degeri (.-TL) 689.255.000,00

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Degerleme konusu 1947 ada 91 parselin en etkin ve verimli kullaniminin, onaylanmis projesine
ve ruhsatina uygun olan AVM ve konut olarak kullaniminin uygun olacagi disunilmektedir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

Kiler GYO A.$. Miilkiyetindeki 49 Adet Konutun

L 495.149.000 TL
Degeri

Kiler GYO Miilkiyetinde Olup, Satis Vaadi
Soézlesmesine ile Satisi Gergeklesen Tasinmazlarin 460.087.000 TL
Toplam Degeri

304, 310, 317 ve 456 numarali bagimsiz béliimler harig, listede bulunan diger bagimsiz
boliimlerin miilkiyeti Kiler GYO A.S.de olup, satis vaadi sézlesmesi ile satisi
gerceklesmistir. Dederleme kapsaminda Kiler GYO A.S. Miilkiyetindeki tiim daireler dikkate
alinmigtir.

Dogrudan Kapitalizasyon Yéontemine Goére; 49 Adet Konutun, Sapphire AVM ve Seyir
Terasi Toplam Deger Yaklagsimi Yontemine gore;

Degerleme Konusu 49 Adet Meskenin

Toplam Degeri 379.020.000 TL

Degerleme Konusu 147 Adet Diikkan ve Seyir

Terasinin Toplam Degeri 582.706.100 TL

(*)Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim
Sirketi'ne Ait 146 Adet Diikkan ve 245 numarali
Bagimsiz Bolum ile Seyir Terasindaki
HakkininToplam Degeri (.-TL)

(*)146 adet dikkan Kiler GYO A.S. Miilkiyetinde olup, 245 numarali bagimsiz bélimde ~%70
hisse sahibidir. Ayrica rapor icerisinde detaylari anlatilan sézlesme kapsaminda Seyir Terasi
iizerinde de %70 hak sahibidir. Kiler GYO A.S. igin toplam deger takdir edilirken bu hisseler

dikkate alinmigtir.

522.528.950 TL

= Gelir indirgeme Yaklagimina Yéntemine gére;

AVM ve Seyir Terasini'nin Toplam Degeri (.-TL) 984.650.000 TL

Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim
Sirketi'nin (%70) Hissesine Ait AVM ve Seyir 689.255.000 TL
Terasinin'nin Toplam Degeri (.-TL)
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Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayilli “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degderleme Standartlar
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer
alan bilgiler ve gartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve guvenilirligine
yiuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, de@erlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin
degerlemesi icin birden fazla degerleme yodntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi
gerceklestirenin gesitli yaklagsim ve ydntemleri kullanmayi da géz éniinde bulundurmasi gerekli
gorulmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya
dayali veya go6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi
amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorulip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin
kullanildigi hallerde, s6z konusu farkl yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul
olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekgeleri
belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirima sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan
raporda agiklanmasi gerekli gérilmektedir.” denilmektedir.

Ayni tebligin 10.6. maddesinde ise " Farkli yaklagim veya yontemler uygulanip birbirinden olduk¢a
uzak sonugclarin elde edilmesi halinde, bunlarin basitce agirliklandiriimasi genel olarak uygun
bulunmadigindan, degerlemeyi gergeklestirenin belirlenen degerlerin neden bu kadar farkl
oldugunun anlasilabilmesine yonelik birtakim prosedurler yiritmesi gerekli goérilmektedir. Bu
durumlarda, degerlemeyi gergeklestirenin, dederin yaklasimlardan/yéntemlerden biriyle daha iyi
ve daha guvenilir olarak belirlenip belirlenmedigini tespit etmek amaciyla, 10.3. nolu maddede yer
verilen kilavuz hukumleri tekrar degerlendirmesi gerekli gérulmektedir." denmektedir.

Konutlar i¢cin Pazar yaklagimi yontemi ve Dogrudan kapitalizasyon yontemi kullaniimistir. AVM ve
Seyir Terasi icin ise Dogrudan kapitalizasyon yontemi ve indirgenmis nakit akiglari yontemi
kullanilmigtir. Konutlar igin iki yontem arasinda fark bulunmakta olup, kapitalizasyon yonteminde
belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar tUzerinden bugiinki degere ulasiimaktadir.
Ekonomik kosullarin her an degisebilecedi ihtimali gézéniinde bulundurularak ve pazar yaklagimi
ybnteminde ise daha ¢ok veriye ulasiimasi ve daha tutarli ve daha az yaniltici oldugu kanaatine
varilmasi nedeni ile konutlar icin Pazar yaklagimi yéntemi baz alinmistir.

AVM ve Seyir terasi i¢in ise Dogrudan kapitalizasyon yontemi ve indirgenmis nakit akislari
yontemleri kullaniimis olup, iki yontem arasindaki de@erlerin birbirinden farkli oldugu géraimustur.
Tasinmazlarin gelir ve giderlerine iliskin verilerin ulasiimis olmasi, gelir getiren mulkler olmasi
sebebi ile gelir indirgeme yaklagimi ydntemi elde edilen verilerin daha tutarli ve daha az yaniltici
oldugu kanaatine varilmasi nedeni ile diukkanlar ve seyir terasi i¢in indirgenmis nakit akislari
yénteminin baz alinmasi daha dogru olacagi kanaatine variimistir.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin  bulundugu bélgede bulunan dikkan birim m?2
degerlerinin tip, alan, bulunduklari kat vb. 6zelliklere bagli olarak degistigi gézlemlenmistir. Yine
ticari mulklerde birim m2 degerlerinin tasinmazlarin bulunduklari kat, konum, alan gibi unsurlara
bagl olarak degistigi gézlemlenmisgtir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin her birinin, bulunduklari kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim
m? degerleri takdir edilmistir.

Listede belirtiimis olan her bir bolumun kullanim alani Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
tarafindan hesaplanmis alanlardir.18.05.2018 Tarih ve 30425 Sayili Resmi Gazete yayimlanan
2018/11750 Sayih BakanlarKurulu Kararinin (4) maddesi ile 18.05.2018 tarihinden itibaren
31.12.2018 tarihine kadar iS YERI Teslimlerinde KDV % 8 olarak uygulanacaktir. Bu kapsamda
rapor icerigindeki 150 m2 ye kadar olan konut nitelikli tim bagimsiz boélimlerin KDV orani %1;
150 m2 den buyik olanlarin % 8, nitelidi ticari olan taginmazin KDV orani % 8 olarak dikkate

alinmigtir.
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Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

652 - oranlan

Degerleme konusu tasinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat karsiligi
sdzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi ydontemi
kullaniimamistir. Kiler GYO A.S. ile Giney Turizm ve Turistik Yatinmlar A.$. Arasinda 29 Ocak
2014 tarihinde imzalanan protokol geregi AVM den ve seyir terasindan elde edilecek gelir
miktarlari Kiler GYO %70 ve Guney Turizm ve Turistik Yatirimlar A.$. %30 olacak sekilde kabul
edilmistir. Degerlemede bu durum dikkate alinmigtir.

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate
alindiginda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getiriimedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goriis

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gérilmustir. Tagsinmazlarin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmigtir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatirrm Ortakhgi portfdyiinde “Binalar” bagligi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Kira degeri analizi gelir ydnteminde aciklanmis olup, munferit kira degerleri eklerde belirtiimistir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklar Portféyiine

" Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig:
Hakkinda Gorusg

6.5.6

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Gorls
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar bilgilerinde ve miilkiyet bilgilerinde yapilan inceleme neticesinde; Teblig'in 22-1-c
maddesinde “Portféylerine ancak Uzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini
dogrudan ve o6nemli Odlgude etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta 30 uncu madde
hikdmleri saklidir.” denilmektedir. Teblig’'in 30. maddesinde “Kat karsiligi ve hasilat paylasimi
yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecedi arsalarin sahiplerince ortakhida, bedelsiz veya
disuk bedel karsihdi ortaklik lehine st hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde,
projenin teminati olarak arsa sahibi lehine ortaklik portféylinde bulunan gayrimenkuller tizerine
ipotek veya diger sinirh ayni haklar tesis edilmesi mumkidndir. Ayrica gayrimenkullerin,
gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule dayali haklarin satin alinmasi sirasinda yalnizca bu
islemlerin finansmanina iliskin olarak ya da yatirmlar igin kredi temini amaciyla portféydeki
varliklar Uzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir.” denilmektedir.

Kiler Gayrimenkul Yatirim Ortakhdr’'ndan ve ipotek lehtari bankalardan alinan ve rapor ekinde
sunulan yazilara goére tasinmazlar Gzerindeki ipotekler Kiler GYO A.S. gayrimenkullerinin proje
finansmani i¢in kullandigi ve kullanacagi kredilere teminat olusturmak Uzere tesis edilmistir.

Tebligin 22-1-b maddesinde “Portfdylerine alinacak her turli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat miulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.”
denilmektedir.

1947 Ada 91 Parsel uzerindeki degerlemesi yapilan 196 adet bagimsiz bolimun yapilarin
ruhsat, proje ve iskan belgelerinin bulunmasi, kat malkiyetine gecilmis olmasi, yasal gereklerin
yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak
mevcut olmasi nedeniyle Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel husus
olmadigi, "BINA" olarak gayrimenkul yatirnm ortakligi portféyiinde bulunmasinda sakinca
bulunmadigi kanaatine variimigtir.

Tebligin 26.maddesinde "Ortaklik lehine s6zlesmeden dogan alim, 6nalm ve geri alim
haklarinin, gayrimenkul satis vaadi s6zlesmeleri, kat karsihdi insaat sdzlesmeleri ve hasilat
paylasimi sézlesmeleri gibi ortaklik lehine haklar saglayan sézlesmelerin, rehinli alacaklarin
serbest dereceye ilerleme haklarinin ve ortakligin kiraci konumunda oldugu kira s6zlesmelerinin
tapu siciline serhi zorunludur. S6z konusu yikumlaligun yerine getiriimesinden ortaklik yonetim
kurulu veya yonetim kurulunca yetkilendirilmis olmasi halinde ilgili murahhas Gye sorumludur.
Bu maddede sayilan soézlesmelerin kars tarafinin Bagbakanlik Toplu Konut idaresi Bagkanlig
ve igtirakleri olmasi halinde bu sézlesmelerin tapu siciline serhi zorunlu degildir." denilmektedir.
Tasinmazlar Gzerinde Kiler GYO A.$. lehine kat karsihdr s6zlesmesi serhi bulunmakta olup
degerleme konusu tasinmazlar bu sbdzlesme kapsaminda Kiler GYO A.S. miulkiyetine
gecsmiglerdir. ilgili serhin taginmazlarin portféye alinmasina engel teskil etmeyecegi kanaatine
variimistir.
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, giinimiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate
alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu Kiler GYO A.S ye ait gayrimenkullerin (147 ADET
DUKKAN 49 ADET DAIRE) ve seyir terasi igin %70 hissenin,

31.12.2018 tarihli toplam degeri igin ;

1.184.404.000 ~TL

(Bir Milyar Yiiz Seksen Dort Milyon Dort Yiiz Dort Bin Turk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri icin;
1.271.628.870 .-TL

kiymet takdir edilmigtir.

SAPPHIRE PROJESINDE KILER GYO A.S.'NiN HISSESININ TOPLAM DEGERI

Kiler GYO A.$.'ne Ait 49 Adet Konut Degeri 495.149.000 TL
K!Ier GY(? A._$. nin AVM ve Seyir Terasinin 689.255.000 TL
Hisse Degeri
KILER GYO A.S. HISSESININ TOPLAM DEGERI 1.184.404.000 TL
TL UsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) (KDV DAHIL )
1.184.404.000 224.727.535 196.132.344 1.271.628.870
1USD = 5,2704 .-TL (28.12.2018 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)
1 EURO = 6,0388 .-TL (28.12.2018 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

,;;g"( <§E. }f‘,
Qs

Onur BUYUK $.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 404674 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin 6zel hikimleri dikkate
alinmamustir.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi diginda 3.sahislara verilemez.
, Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki

niteliklerinin referans verilmesi yasaktir. 66 KLGYO-1810046 SAPPHIRE AVM VE REZIDANS



