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HERHANGI BIR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGI

6.7 GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NIiTELIGiNIN, FiiLi KULLANIM SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDILME NITELIGINiN BiRBIRIYLE
UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS ILE PORTFOYE ALINMASINDA HERHANGI BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI
HAKKINDA GORUS (BU BENTTE, GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLAN iCiN 1B-48.1 SAYILI “GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLARINA iLiSKiN ESASLAR TEBLIGI”NiN, GAYRIMENKUL YATIRIM FONLARI iCiN 111-52.3 SAYILL “GAYRIMENKUL YATIRIM
FONLARINA iLiSKIN ESASLAR TEBLIGI”NiN iLGILi MADDELERi KAPSAMINDA VE iLGILi MADDELERE ATIF YAPMAK SURETIYLE
DEGERLENDIRME YAPILMAS| GEREKMEKTEDIR.)
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7.3 DEGERLEMENIN KATMA DEGER VERGISIi HARIC YAPILMASI VE iLGiLi KATMA DEGER VERGISIi TUTARININ DA EKLENEREK
TOPLAM DEGERE ULASILMASI

7.4 GAYRIMENKUL PROJELERININ DEGERLEMESINDE, PROJENIN DEGERLEME TARiHI iTIBARIYLE BiTiRILMiS OLMASI VARSAYIMI
iLE TURK LiRASI UZERINDEN VE AYRICA DEGERLEME TARIHI iTiIBARIYLE TAMAMLANMIS KISMININ ARSA DEGERI DAHIL TURK
LiIRASI UZERINDEN DEGERININ TAKDIR EDILMESI

8. EKLER
8.1 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKiIN FOTOGRAF, GRAFIK, PLAN, PROJE, RUHSAT TAPU ORNEGI VE BENZER| BiLGi VE
BELGELER
8.2 GAYRIMENKULE iLiSKIN SOZLESMELERIN (GAYRIMENKUL SATIS VAAD| SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERI,
HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER VB.) ORNEKLERI
8.3 RAPORU IMZALAYAN GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLARININ GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANS BELGELERINiN
ORNEKLER| VE TURKIYE DEGERLEME UZMANLARI BiRLiGi TARAFINDAN VERILEN MESLEKi TECRUBE BELGELERININ ORNEKLERI
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BOLUM 1- RAPOR BIiLGILERI

1.1 RAPOR TARiHi, NUMARASI VE TURU
Rapor Tarihi: 31.12.2019, Rapor No: KD-SPK 2019-0008

Rapor Tiirii: Anlatim Ozellikli (Kapsamli Anlatimli) Rapor

1.2 RAPORU HAZIRLAYANLAR VE SORUMLU DEGERLEME UZMANLARI
Gayrimenkul Degerleme Uzmani: Melih BULUC — SPK Lisans No: 401724

Sorumlu Degerleme Uzmani: Berat Deniz OZTURK — SPK Lisans No: 401154

1.3 DEGERLEME TARIiHIi

Degerleme c¢alismalari bitis tarihi (18.12.2019) saha calismalari, cevre arastirmalari, resmi kurum
incelemeleri ve diger gerekli incelemeler tamamlandiktan sonra gerekli hesaplamalarin yapildigi ve degerin
olusturuldugu tarihtir. Raporun yazimi bu veriler gbz 6niinde bulundurularak ve gerekli géozden gecirmeler
yapilarak 31.12.2019 tarihinde tamamlanmistir.

1.4 DAYANAK SOZLESMESI TARIH VE NUMARASI
is bu rapor 17.01.2019 tarihli ve 2019/002 SPK numarali sézlesmeye istinaden hazirlanmstir.

1.5 RAPORUN, TEBLiIGiN 1 iNCi MADDESINiN iKiNCi FIKRASI KAPSAMINDA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA iLiSKiN ACIKLAMA
Degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun Seri VI, No: 35 sayili “Sermaye Piyasasi Mevzuati

Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin
Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri ile Kurul’'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda belirlenen
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun
01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayil Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig'i
dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda, toplam 87 sayfa, 4 (dort) niisha ve Tiirkce
olarak tanzim edilmistir.

1.6 DEGERLEMEDE KULLANILAN PARA BiRiMi
Degerlemede kullanilan para birimi Ttrk Lirasidir.

1.7 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SiRKETiMiZ TARAFINDAN DAHA ONCEKi TARIHLERDE
YAPILAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKiN BIiLGILER

Degerleme R N Hazirlayan Kira Degeri Aylik Pazar Degeri
apor No
Tarihi P Uzmanlar (KDV Harig) (KDV Harig)
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BOLUM 2. DEGERLEME KURULUSU - MUSTERI BiLGILERi, DEGERLEMENIN

TANIM VE KAPSAMI

2.1 DEGERLEME KURULUSUNUN UNVANI, ADRESi VE SiRKET BiLGIiLERi
KUZEY KURUMSAL GAYRIMENKUL DEGERLEME VE DANISMANLIK A.S.

Kuzey Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 27.01.2016 tarih, 01491 numarali ana
sdzlesme ile Bahgelievler Mahallesi istiklal Caddesi Baran Apt. No:242/6 ilkadim, SAMSUN adresinde
390.000.00- Tiirk Lirasi sermaye ile ekspertiz ve degerleme hizmetleri vermek amaci ile kurulmus olup,
sirketin kurulusu ve sirket ana s6zlesmesi 03.02.2016 tarih, 9003 numaral Tiirkiye Ticaret Sicil Gazetesinde
ilan edilmistir.

Sirketimiz, Kuzey Yildizi Mahallesi, 100. Yil Bulvari Baran Plaza A Blok No: 38/45 Canik, SAMSUN adresinde
hizmet vermektedir.

Telefon: 0362 238 20 20 E-Mail: info@kuzeygd.com.tr

2.2 MUSTERI UNVANI, ADRESI VE SIRKET BIiLGILER

AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Turk Ticaret kanunu ve Sermaye Piyasasi Kanunu ve ilgili mevzuat hiikimleri ¢ercevesinde Avrasya
Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi Anonim Sirketi, 01.03.1996 tarihinde tescil ve 06.03.1996 tarihinde 3391 sayili
Turkiye Ticaret Sicili Gazetesi'nde ilan edilerek kurulan Avrasya Menkul Kiymetler Yatirim Ortakligi A.S. 'nin
gayrimenkul yatirnm ortakligina dénismesi suretiyle kurulmustur. Sirket’in g¢ikarilmis sermayesi, tamami
ddenmis 72.000.000,00 TL (Yetmis iki Milyon Tiirk Lirasi)-Tiirk Lirasi’dir.

Sirketin Merkez Adresi Biiyiikdere Cad. No:171 Metrocity A Blok K:17 1.Levent, Sisli, ISTANBUL ’dur.
Telefon: +90 (212) 344 12 88, Faks: +90 (212) 344 12 86 E-Mail: info@avrasyagyo.com.tr

2.3 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR
Bu rapor “AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.” ile karsilikh olarak imzalanmis 17.01.2019

tarihli, 2019/002 SPK numarali s6zlesmeye istinaden, Uluslararasi Degerleme Standartlarina gére hazirlanan
gayrimenkul degerleme raporu olup, istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekéy Mahallesi, 1946 Ada, 132 Parselde
yer alan “Dort Bloklu Kargir Bina” vasifli ana tasinmazda A Blok 17.kat 187 BB Nolu “Ofis” nitelikli tasinmazin
adil piyasa (Pazar) degeri ve Pazar kirasi ¢calismasidir. Degerleme galismasinda misteri tarafindan getirilen
herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

2.4 STANDARTLARA UYUM BEYANI, KABULLER VE KISITLAMALAR

Bu degerleme c¢alismasi Uluslararasi Degerleme Standartlari ¢ergevesinde hazirlanmistir. Raporda
gorev alan degerleme uzmanlari bu standartlara goére tim onemli girdilerin uygunlugunu
degerlendirecek, varsa tim sapmalarin niteliklerini belirtecektir.

Degerleme konusunu olusturan tasinmazla ilgili olarak degerleme uzmanlarinin ve sirketimizin hicbir
ilgisi ve bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢ikari veya 6n yargisi bulunmamaktadir.

Bu raporla ilgili olarak verdigimiz hizmet karsiligi aldigimiz Gcretin tasinmazin degeri ile bir ilgisi
bulunmamaktadir.

Degerlemeyi gerceklestirenlerin 6nyargisiz ve tarafsiz bir degerleme yapma kabiliyetini sinirlayacak
baska etkenler bulunmamaktadir.

Kuzey Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danigmanlik A.S. ,
Kuzey Yildizi Mah. 100. Y1l Bulv. Baran Plaza A Blok No:38/45 Canik/SAMSUN- 0 362 238 20 20 - http://www.kuzeygd.com.tr/- info@kuzeygd.com.tr

6


http://www.kuzeygd.com.tr/-
mailto:info@kuzeygd.com.tr
mailto:info@avrasyagyo.com.tr

’—‘/
A’%VRASYA

K U Z EY GAYRIMENKUL YATIRIM
m ORTAKLIGI A.S.

Degerleme Uzmani konu tasinmazin degerlemesi icin mesleki egitim sartlarina haiz olup, degerlemesi
yapilan milkin niteligi konusunda daha 6nceden deneyimlidir.

Degerleme Uzmani, s6z konusu gayrimenkulli ve ¢evreyi bizzat incelemistir. Degerleme ahlaki kural ve
performans standartlarina gére gerceklesmis olup, raporda belirtilen kisiler haricinde bu raporun
hazirlanmasinda mesleki bir yardim alinmamustir.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitl olup kisisel,
tarafsiz, 6nyargisiz, profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir. Uzman, calisma teslim
edildikten sonra meydana gelebilecek ekonomik ve fiziksel faktorlerin bu raporda belirtilen fikir ve
sonuglari etkilemesinden dolayi sorumluluk tasimaz.

Raporda sunulan fikirler ve sonuglar sadece bu isbirligi icin gecerlidir. Raporun kapsami disinda
kullanilamazlar.

Raporda belirtilen projeksiyonlarin, calisma slirecinde yardimci olmasi amaglanmis olup buradaki
bulgular, cari piyasa kosullari, kisa ve uzun vadeli arz ve talep faktorleri ve siirekli sabit bir ekonomik
ortam varsayimi (zerine dayandirilmistir. Bu nedenle, uzman tarafindan dogru bir sekilde tahmin
edilmesi miimkin olmayan projeksiyonlar ileride bazi degisikliklere ugrayabilir ve boylece gelecekteki
gelir ve degerlendirmeleri etkileyebilir.

2.5 KULLANILAN DEGER ESASLARI VE GECERLILiIK KOSULLARI
Bu rapor misterinin talebi lzerine yukarida belirtilen varliklarin adil piyasa degerinin (Pazar degeri) tespitine
yonelik hazirlanmustir.

2.5.1 PAZAR:
Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar arasinda alinip satildigl

ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar arasinda faaliyetleri lizerinde mesnetsiz
bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyati
belirleyen diger etkenler ile birlikte mal veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan goéreceli
faydasina ve bireysel ihtiyag ve istegine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle Pazar, degerlenen varligin veya yukimlGligin
degerleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi ve glincel sahibi de dahil olmak Uzere bu
pazardaki katilimcilarin gogunlugunun serbest olarak erisebildikleri bir Pazar anlamina gelmektedir.
Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda sirekli bir dengenin kuruldugu
miikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar arasinda arz dengesizligi, talepte ani
diisis ve ylkselisler veya Pazar katiimcilari arasindaki asimetrik bilgilendirme gorulir. Pazar katilimcilari bu
aksakliklara tepki verdiklerinden, bir Pazar belirli bir zamanda dengesizlige neden olan herhangi bir degisime
karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen bir degerleme, pazardaki
dengenin yeniden kurulacagl varsayimina dayanan dizeltilmis veya uyarlanmis fiyattan ziyade, degerleme
tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullari yansitmalidir.

2.5.2 PAZAR DEGERI:

Bu rapor misterinin talebi izerine yukarida belirtilen varliklarin adil piyasa degerinin (Pazar degeri)
tespitine yonelik hazirlanmustir.

Pazar degeri, bir varlik veya yikimlilagin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici ve
istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli gérilen
tahmini tutardir.

Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak uygulanmasi gerekir:
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“Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir Pazar isleminde varlik igin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda Pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajh fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir tarafca saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sozlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttiriimis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger unsurunu
kapsamaz.

"El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya ylikiimlilGgiin degerinin, 6nceden belirlenmis
bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta bulunur. Bu fiyat
degerleme tarihi itibariyle, Pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir islemdeki fiyattir;
“Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana 6zgi
olmasini gerektirir. Pazarlar ve Pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir zamanda
dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu kosullari baska
bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

“Istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete geg¢mis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan bir
alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararl degildir. Bu alici, var
oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkiin olmayan, sanal veya varsayimsal bir pazardan
ziyade mevcut Pazar gerceklerine ve mevcut Pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var oldugu
kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin mevcut sahibi
ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

“Istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut Pazar
tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli satici, fiyat
her ne olursa olsun, varhig uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda acik pazarlarda, Pazar sartlarinda
elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gercekte icinde bulundugu
kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

“Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine yol
acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagl sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda belirli
ve Ozel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar degeri
islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilir.

“Uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara cikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde Pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satiimis olmasi
anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde edecegi
en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara gikartilma siiresi sabit bir stire olmayip, varligin
tlrine ve Pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida Pazar katilimcisinin
dikkatini cekmesi igin yeterli siire taninmasi gerekliligidir. Pazara ¢ikartilma zamani degerleme tarihinden
once gerceklesmelidir,

“Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varligin yapisi, ozellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul 6l¢tlerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi, islemde
kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde kullandiklari
varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme tarihi itibariyla
Pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir.

“Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski altinda
kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gecmis olmasidir.

Pazar kirasi, tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir kiralayan ve
istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari cercevesinde, degerleme tarihi itibariyla
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kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin edilmesi gerekli goriilen tutardir. Bu degerleme
¢alismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

e
-

-

saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmistir.
Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.
Gayrimenkullerin ahm — satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlari Gzerinden

gerceklestirilmektedir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tiirt ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilmistir.
Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.
Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami faydayi

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.

- Takdir edilen Pazar degeri degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme tarihine 6zglidir.
isbu degerleme raporundaki deger esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek varsayima dayal bir el
degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

2.6 DEGERLEMENIN AMACI-DEGERLEMESi YAPILACAK VARLIGIN TANIMLANMASI VE KAPSAMI

Bu rapor; istanbul ili, Sisli ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1946 Ada, 132 Parselde yer alan “Dért Bloklu Kargir
Bina” vasifli ana tasinmazda A Blok 17.kat 187 BB Nolu “Ofis” nitelikli tasinmazin Tirk Lirasi cinsinden
toplam Pazar degeri ve Pazar kirasinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

BOLUM 3. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA GENEL BiLGILER

3.1 GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGIiLERi

1946 ADA / 132 PARSEL
iLi ISTANBUL
iLCESI SiSLi
MAHALLESI MECIDIYEKQY
KOYU -
SOKAGI -
MEVKIii -
SINIRI -
PAFTA NO 303
ADA NO 1946
PARSEL NO 132
KAT NO 17
B.B.NO 187
BLOK NO A
YUzOLCUMU 24.277,71 m?
A. G. NiTELiGi DORT BLOKLU KARGIR BIiNA
B.B. NiTELIiGi OFis
ARSA PAYI 413/100000
CiLT/SAYFA NO 98/9618
TASINMAZ ID 25632170

TARiIH/YEVMIYE NO

04.11.2010/ 13477

TAPU TURU

KAT MULKIYETLI TAPU

MALIK

AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiIM SIiRKETi (TAM)
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3.1.1 GAYRIMENKULUN TAPU KAYIT BiLGIiLERi iLE MEVCUT DURUMUN UYGUNLUGU

Degerlemesi talep edilen tasinmazin tarafimiza génderilen tapu bilgileri ile Tapu ve Kadastro Genel MidirlGgu
TAKBIS lzerinden 10.12.2019 tarihinde saat 09.59'da alinan giincel tapu kayit belgesi uyumludur.

3.1.2 GAYRIMENKULUN TAKYiDAT BIiLGILERi

1946 ADA 132 PARSEL

10.12.2019 tarihinde saat 09.59’ da Tapu ve Kadastro Genel Miidiirliigii TAKBIS Gizerinden alinan tapu kayit
suretine gore; degerleme konusu tasinmazin tamami 04.11.2010 tarih, 13477 yevmiye numarasi ile “AVRASYA
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIiRKETI" adina kayitli olup tizerindeki takyidat kayitlari asagida
bulunmaktadir.
Rehinler Boliimii:
< Sekerbank T.A.S. lehine 20.250.000-TL bedelli %40 degisken faiz oranli 1.derece ipotek kaydi. (Tarih-
Yev: 25.02.2014 / 3732)
Serhler Boliimii:
< Trafo merkezi yerinin 99 yillig1 1 TL bedelle BEDAS lehine kira serhi. (Tarih - Yev: 12.11.1998 / 6877)
irtifak Boliimii:
< A H: Krokisinde gosterilen 1946 ada 130 parselden gecit hakki (Tarih - Yev: 30.06.1995 / 7675)
< M:2.669,78 mZlik kisminin intifa hakki istanbul Belediyesi’ne aittir. (Tarih - Yev: 30.06.1995 / 7675)
Beyanlar Boliimii:
< Yénetim plani 11.05.2004 (Tarih - Yev: Bila)
is bu gayrimenkul kat miilkiyetine cevrilmistir. (Tarih- Yev: 25.10.2007 / 15231)

3.1.3 GAYRIMENKULUN SON UG YILINDAKi MULKIYET VE DIGER HUKUKi DEGISIKLIKLER (iMAR DURUMU,
KAMULASTIRMA iSLEMLERI, VB.)

Gayrimenkuliin tamami satis isleminden 04.11.2010 tarih, 13477 yevmiye numarasi ile “AVRASYA
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI” adina tescil edilmis olup; miilkiyet durumunda son 3 yil
icinde herhangi bir degisiklik olmamistir.

18.12.2019 tarihinde Sisli Belediyesi imar isleri Mudiirligi'nden edinilen bilgiye gére; tasinmazin konumlu
oldugu parsel 24.06.2006 onay tarihli 1/1000 &lcekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama imar Planinda
“ticaret” alanina isabet etmektedir. imar durumunda son 3 yil icinde tasinmazi etkileyen herhangi bir degisiklik
olmamistir.

3.1.4 DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE
iLISKIN BiR SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi, VARSA SOZ KONUSU GAYRIMENKULUN
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI
HUKUMLERi CERCEVESINDE ENGEL TESKiL EDiP ETMEDiGi HAKKINDAKi GORUS

Tapu ve Kadastro Genel Midiirliigii TAKBIS Gizerinden 10.12.2019 tarihinde, saat 09.59 da alinan degerleme
konusu tasinmaza ait “TAKBIS” kaydi rapor ekinde yer almakta olup; tasinmazin tapudaki niteliginin, fiili
kullanim seklinin birbiriyle uyumlu olmasi, yapinin iskanh olmasi ve lzerinde engel teskil edecek takyidat
bulunmamasi dikkate alinarak gayrimenkul yatirim ortakhg portfoyline alinmasina Sermaye Piyasasi
Mevzuati Hiklimleri ¢cercevesinde engel bulunmadigi disliniilmektedir.
Degerleme konusu tasinmazin tapu kaydinda bulunan ipotek serhi tasinmazin gyo portféyiine
alinmasindan sonraki bir tarihe tekabiil etmektedir. ipotek hakkinda Avrasya Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi A.S.”den alinan 27.12.2019 tarihli ekli yazi ile s6z konusu ipotedin degerleme konusu istanbul ili,
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Arnavutkéy ilgesi, Deliyunus kéyi, 261 ve 944 no.lu parsellerin alimi icin kullanilan kredi nedeniyle
konuldugu bildirilmistir. Bu hususlar ¢ercevesinde dederleme konusu tasinmaz malin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri geregince Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféyiine ofis olarak alinmasinda herhangi
bir sakinca bulunmamaktadir

3.2 GAYRIMENKULUN VE BULUNDUGU BOLGENIN YAPILANMA / iMAR DURUMU VE KULLANIMINA DAIR
YASAL iZiNLER VE BELGELER

18.12.2019 tarihinde Sisli Belediyesi imar isleri Mudiirligi'nden edinilen bilgiye gére; tasinmazin konumlu
oldugu parsel 24.06.2006 onay tarihli 1/1000 &lgekli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama imar Planinda
“ticaret” alanina isabet etmektedir. Parselde 6n cepheden 10 m, diger cephelerinden 5 m cekme mesafeleri
ve E=2.50 yapilasma sartlari gecerlidir. Belediyede gorevli memurdan edinilen bilgiye gore, parselin herhangi
bir terki olmadigi bilgisi edinilmistir.

Bunlara ek olarak parsel tzerinde konumlu mevcut yapinin ekonomik 6mrint tamamladigl takdirde parsel
Gzerinde yapilasma ile ilgili engel teskil edebilecek herhangi bir olumsuz unsur bulunmadigi bilgisi temin
edilmistir. Degerleme konusu tasinmazin bulundugu ada icin, uygulama asamasinda parselin dogu cephesinden
gecen Yenikapi-Haci Osman Metro hatti gectiginden istanbul Biiyiiksehir Belediyesi Rayli Sistem Daire
Baskanhgi Avrupa Yakasi Rayl Sistem Muduarliginde goriis alindiktan sonra uygulama yapilabilecegi bilgisi
paylasiimistir.

Degerlemeye konu olan gayrimenkuliin ada/parsel bazinda yerinin dogrulugu Sisli Belediyesi imar
Mudirliaginde mevcut imar paftasi, Sisli Kadastro Mudirligi’nde kadastro paftasi ve (Tapu Kadastro Genel
Mudurlaga Cografi Bilgi Sistemi) TKGM-CBS (izerinden kontrol edilmistir.

Tasinmazin yer aldigl ana taginmaz 25.10.2007 tarih ve 15231 yevmiye ile kat miilkiyetine gegmistir. Mevzuat
uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam oldugu tespit edilmistir.

3.2.1 iLGiLi BELEDIYENIN iMAR MUDURLUGU ARSiVINDE TASINMAZA AiT iSLEM DOSYASINDA
YAPILAN INCELEMELER

Degerleme konusu tasinmaza ait imar islem dosyasi Sisli Belediyesi imar Mudirligi’nde dijital olarak
incelenmigtir. incelenen imar islem dosyasi icerisinde taginmaz adina diizenlenmis herhangi bir olumsuz
nitelikli glincel evrakin bulunmadigi gorilmustir. Tasinmazin imar arsivi kayitlarinda giincel herhangi bir
ceza, zabit, tutanak bulunmamaktadir. Dosya icerisinde 1946 Ada 132 Parsel (izerinde yer alan yapiya ait;

07.08.1996 tarih, 2/40 nolu yeni yapi ruhsati,

14.08.1998 tarih, bila sayili tadilat ruhsati

31.12.2002 tarih, bila sayih tadilat ruhsati

09.04.2004 tarih, 2088 nolu yapi kullanma izin belgesi,
29.11.2004 tarih, 7644 nolu yapi kullanma izin belgesi (A Blok),
22.11.2004 tarih, 8302 nolu yapi kullanma izin belgesi (B Blok),
11.01.2008 tarih, 345 nolu yapi kullanma izin belgesi (C Blok),
31.12.2002 tarih, bila sayili mimari proje bulunmaktadir.

07.08.1996 tarih, 2/40 sayili yeni yapi ruhsatina gore; yapinin yol seviyesi altindaki kat sayisi 8, yol seviyesi
Uzerindeki kat sayisi 29 olmak lizere toplam kat sayisi 37 dir. Ruhsat toplam 206.193 m2 kapali alani
kapsamaktadir.
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14.08.1998 tarih, bila sayili tadilat ruhsati arsiv dosyasinda gérilememis olup, iskan belgelerinden ve diger
resmi belgelerden mevcut oldugu tespit edilmistir. Ruhsat bilgisi sadece tarih olarak belirtilirken sayi/no
belirtilmemistir.

31.12.2002 tarih, bila sayili tadilat ruhsati arsiv dosyasinda goriilememis olup, iskan belgelerinden ve diger
resmi belgelerden mevcut oldugu tespit edilmistir. Ruhsat bilgisi sadece tarih olarak belirtilirken sayi/no
belirtilmemistir.

09.04.2004 tarih, 2088 sayil yapi kullanma izin belgesine gbre; yapinin yol seviyesi altindaki kat sayisi 8, yol
seviyesi Gzerindeki kat sayisi 29 olmak (izere toplam kat sayisi 37 dir. Belge 170 adet bb ve 116.896 m2
kapali alani kapsamaktadir.

29.11.2004 tarih, 7644 sayih kismi yapi kullanma izin belgesine gbre; yapinin yol seviyesi altindaki kat sayisi
8, yol seviyesi lizerindeki kat sayisi 29 olmak Uzere toplam kat sayisi 37 dir. Belge A Blokta 31 adet bb ve
28.724 m2 kapali alani kapsamaktadir.

22.11.2004 tarih, 8302 sayili kismi yapi kullanma izin belgesine gore; yapinin yol seviyesi altindaki kat sayisi
8, yol seviyesi Uzerindeki kat sayisi 29 olmak lizere toplam kat sayisi 37 dir. Belge B Blokta 102 adet bb
kapsamaktadir.

11.01.2008 tarih, 345 sayili kismi yapi kullanma izin belgesine gore; yapinin yol seviyesi altindaki kat sayisi
8, yol seviyesi tizerindeki kat sayisi 29 olmak Uzere toplam kat sayisi 37 dir. Belge C Blokta 103 adet bb ve
34.895 m2 kapali alani kapsamaktadir.

Degerleme konusu tasinmaza ait dijital dosyasinda, 31.12.2002 tarih onayl mimari projenin sadece kapagi
incelenmis olup, projenin blylk olmasi sebebiyle dijital arsive alinamadigi bilgisi verilmistir. Buna
miiteakiben TKGM portalindan 31.12.2002 tarihi ile onayli dijital mimari projesi incelenmistir. Kat irtifakina
esas tadilat projesine gore; degerleme konusu tasinmaz, A Blok’ta 17.normal katta Blylikdere Caddesi’'ne
gore o6n (tim) cephede konumlu, ofis nitelikli 187 nolu bagimsiz bolimdir. 17.normal kat (merdiven ve
asansor sahanhgi, kat holi ve teknik hacimler dahil) briit tabliye alani 710 m? olup, bagimsiz bolim briit
alani tek hacim seklinde 510 m? olarak hesaplanmistir. Orta saftta yer alan 200 m? lik alan ise asansor ve
merdiven sahanliklar, kat holli, tesisat ve elektrik odasi, cay ofisi ve bay/bayan wc hacimlerinden
olusmaktadir.

Mahallinde yapilan incelmede ofis igcinde kismen alg¢i duvar, kismen camli aliiminyum profil bollci
elemanlari ile i¢ hacimler olusturuldugu tespit edilmis olup, proje kat plani fotografinda detaylica
gosterilmistir. 17.normal katta tek bagimsiz bolim (degerlemeye konu 187 bb nolu tasinmaz) yer aldigindan
mahallinde asansor ve merdiven sahanliklari harig, degerleme konusu tasinmazin tasarrufunda olan brit
kullanim alani yaklasik 620 m?dir. Buna karsin bagimsiz bélimiin sinirlarinda ve briit kullanim alaninda
projeye aykiri herhangi bir degisiklik olmamasi sebebiyle yasal ve mevcut durum degeri briit 510 m?
Gzerinden hesaplanmistir.
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3.2.2 DEGERLEMESi YAPILAN PROJELERIN iLGiLi MEVZUAT UYARINCA GEREKLi TUM iZiNLERINiN ALINIP
ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE ONAYLANMIS, iINSAATA BASLANMASI iGiN YASAL GEREKLILIGi OLAN
TUM BELGELERiINiN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi VE PROJENIN
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI HUKUMLERI
CERCEVESINDE ENGEL TESKiL EDiP ETMEDiGi HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu tasinmazin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin (onayll mimari projesi, yapi
ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi) alindigi, onayl mimari projesi ve eklerine uygun insa edildigi tespit
edilmistir. Degerlemesi yapilan tasinmazin GYO portféylne alinmasinda Sermaye Piyasasi Hikimleri
cercevesinde herhangi bir sakinca olmadigi duslnilmektedir. (Bu baslik altindaki portfoye alinabilme
gorisi, tasinmaz Gizerindeki olasi takyidatlardan bagimsiz olarak belirtilmistir)

3.2.3 GAYRIMENKUL iCiN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI, RiSKLi YAPI TESPIiTi VB.
DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR

Degerleme konusu tasinmazin ilgili belediye dosyasinda ve imar arsivinde yapilan arastirmada, konu
tasinmaza ait herhangi bir glincel durdurma karari, yikim karari, riskli yapi tespiti vb. olumsuz kararin
olmadigi beyan edilmistir.

3.2.4 DEGERLEMESi YAPILAN PROJELER iLE iLGiLi OLARAK, 29.06.2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI
DENETiIMi HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETiIM KURULUSU (TICARET UNVANI,
ADRESIi V.B) VE DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi OLARAK GERGEKLESTIRDIGi
DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

3.07.2010 tarih ve 27460 sayili Resmi Gazetede yayimlanan 2010/624 sayili Bakanlar Kurulu Kararinin eki
”14.06.2010 tarih ve 2010/324 sayili Kararnamesinin eki karar” ile 19 Pilot ilde uygulanmakta olan 4708
saylli Yapi Denetimi Hakkinda Kanun 01.01.2011 tarihi itibari ile bitln illerde uygulanmasina karar
verilmistir. Konu tasinmaz 2011 yili 6ncesi insa edilmis olmasi nedeni ile yapi denetimine tabi olmamistir.

3.2.5 EGER BELIRLi BiR PROJEYE iSTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA, PROJEYE iLiSKiN DETAYLI BiLGi VE
PLANLARIN VE SOZ KONUSU DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLiSKiN OLDUGUNA VE FARKLI BiR
PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI OLABILECEGINE iLiSKiN
ACIKLAMA

Degerleme calismasi belirli bir projeye istinaden yapilmamaktadir. Degerlemeye konu 1946 ada 132 parsel
Gzerinde konumlu mulkin fiyatlandirmasi halihazir durumuna ve mevcut projesine esas olarak yapilmistir.
S6z konusu miilk yaklasik 23 yillik bir yapi olup hem kalite hem estetik agidan yeterli bir yapidir. Mevcut
imar durumuiile ilk imar durumu arasinda herhangi bir farkhlik bulunmamaktadir. Bu nedenle farkli bir proje
uygulanmasi gerekmemektedir.

3.2.6 GAYRIMENKULE IiLISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE (GAYRIMENKUL SATIS VAADI
SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERi VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER VB.) iLiSKiN
BiLGILER

Degerlemeye konu gayrimenkul adina Kiralayan tarafin AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
kiraci tarafin METRO YATIRIM ORTAKLIGI AS. ( 95 M2- aylik 11.500 TL KDV Harig), ATLAS MENKUL
KIYMETLER YATIRIM ORTAKLIGI AS. ( 95 M2- ayhk 11.500 TL KDV Hari¢ ), METRO YATIRIM MENKUL
DEGERLER A.S. (240 M2- aylik 22.500 TL KDV Haric), METRO PORTFOY YONETIMI A.S. (95 M2- aylik 11.500
TL KDV Hari¢ ) olmak Gzere toplam 525 m2 lik alani ve KDV hari¢ 57.000 TL bedelli kira s6zlesmesi
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bulunmaktadir. Bironun geri kalan kismi Avrasya GYO A.S tarafindan kullaniimaktadir. Kira s6zlesmeleri
rapor ekinde sunulmustur.

3.2.7 VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJi VERIMLILIK SERTiFiKASI HAKKINDA BILGi
ilgili belediyede yapilan resmi evrak incelemelerinde tasinmaza ait enerji verimlilik sertifikasi bulunmadig
tespit edilmistir.

3.3. TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLAR
Degerleme konusu tasinmazin dokiiman fotograflari rapor ekinde yer almaktadir.

3.4. GAYRIMENKULUN YERi, KONUMU, TANIMI

3.4.1. GAYRIMENKULUN CEVRESEL OZELLIKLERI

Degerleme konusu tasinmaz; istanbul ili, Sisli ilcesi, Esentepe Mahallesi, Biyiikdere Caddesi, No:171A/187
posta adresinde bulunmakta olup, 41,076160, 29,013651 cografi koordinatlarda konumludur. Tasinmaz
Biiyiikdere Caddesi lizerinde, Zincirlikuyu Mezarhigi ile Ozdilek Park AVM arasinda yer alan Metro City
kompleksinde ofis blogu olan A Blok’ta 17.katta yer almaktadir. Metro City, yatayda alisveris merkezi,
dikeyde konut kullanimh 2 adet blok ve ofis kullanimli 1 adet blok seklinde karma yapiya sahip olup, (M2)
Yenikapi-Haciosman metro hattinin Levent istasyonu gikisina baglantili olarak Blylkdere Caddesi lizerinde
yer almaktadir.
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Leventte yer alan Biiyiikdere Caddesi aksi, dzellikle Zincirlikuyu Mezarliginin kuzeyi, istanbul’un ticari/ofis
kullanimli tasinmazlarin yer aldigi (MiA) merkezi is alani ve plazalar bdlgesi olarak tanimlanmaktadir.
Merkezi is alani olan bolge kapsaminda bircok nitelikli plaza ve alisveris merkezi seklinde ticari yapilar yer
almasinin yaninda, kompleks yapi 6zelliklerinde birgok proje biinyesinde rezidans tipi tasinmazlardan olusan
konut kuleleri de mevcuttur. Metro City den baska, bélgede yer alan belli bash plaza ve alisveris merkezleri;
Ozdilek AVM, Kanyon AVM, Sapphire AVM, Harmanci Giz Plaza, Apa Giz Plaza, Tekfen Tower, Levent Loft,
is Kuleleri ve Sabanci Center ve Yapi Kredi Plazadir.

Ofis odakh gelisim gosteren bolgede, bu gelisime paralel olarak konaklama alternatifleri, Zincirlikuyu
cevresinde yogun olarak konumlanmistir. Yakin ¢evrede global zincir marka oteller arasinda Hyatt Centric,
Grand Wyndham ve Mévenpick Hotel bulunmaktadir.

3.4.2 GAYRIMENKULUN ULASIM BAGLANTILARI
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Degerleme konusu tasinmazin bulundugu Metro City’e karayolu lizerinden 6zel aracgla, karayolu toplu
tasima alternatifleri (dolmus, otobds) ile ve rayl sistem metro hatti ile ulasilabilmektedir. Metro City AVM
nin (M2) Yenikapi-Haciosman Metro hatti Levent istasyonu ile yer alti baglantili olmasi bolgeye rayli sistem
kullanilarak trafik sorunu yasamadan ulasilabilir olmasini saglamaktadir.

Bunlara ek olarak Levent istasyonu, Levent - Bogazici Universitesi/Hisariistii (M6) metro hattinin da ana
duragidir. (M2) metro hatti kullanilarak Zincirlikuyu kavsaginda metrobus hattina aktarma yapilarak
Beylikdlizi Tiyap Fuar Merkezi ile Kadikdy Sogitllicesme arasi D100 hatti boyunca ulasim
saglanabilmektedir. Bolge her tiirli toplu tasima araglari duraklarina, ana akslara ve giizergahlara yakin
mesafededir.

Tasinmazin belli bash 6nemli noktalara olan uzakliklari asagida belirtiimektedir;

Sisli Belediyesi: 5 km,

15 Temmuz Sehitler Képrisi: 4 km
FSM Koprisi: 6 km

istanbul Havalimani: 39 km

Sabiha Gokg¢en Havalimani: 40 km
Yenikapi Feribot iskelesi: 16 km
Beyoglu: 9 km

R KX XX
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3.4.3 GAYRIMENKULUN TANIMI

Ana Gayrimenkul Ozellikleri:
Degerlemeye konu olan tasinmazin bulundugu ana gayrimenkul; istanbul ili, Sisli ilcesi, Esentepe Mahallesi,

24.277,71 m2 yizolgimiine sahip 1946 ada 132 parselde olup, “Dort Bloklu Kargir Bina” vasiflidir.
Tasinmazin bulundugu yapi adasinda 1 adet parsel yer almakta olup, degerlemesi yapilan tasinmaz yapi
adasinin dogu kisminda A Blok’ta yer almaktadir. imar planina gére tasinmazin bulundugu yapi adasinin
kuzeyinde G 44 Sokak, giineyinde Kir Giilli Sokak, dogusunda Blytkdere Caddesi yer almaktadir. Parsel, bati
yoninden 58,94 m, kuzey yoniinden G 44 Sokaga 326,40 m, gliney yéniinden Kir Guli Sokaga 359,65 m,

dogu yonilinden Blylikdere Caddesi’'ne 87,82 m cephelidir. Geometrik olarak doértgen bir forma sahip olan
parselin topografik yapisi hafif egimlidir. Bliylikdere Caddesi’ne cepheli konumunda olan tasinmazin dogu
kenarinda Levent metro istasyonu bulunmaktadir.

Parsel izerindeki “Dort Bloklu Kargir Bina” vasifli Metro City Yasam ve Alisveris Merkezi; emsal nizam yapi
stili ile betonarme karkas yapi cinsinde yatayda 9 kat otopark, ortak alanlar ve AVM kismi, dikeyde ise 30
kath 3 adet bloktan olusmaktadir. Yapinin dogusunda Bliylikdere Caddesi cepheli AVM girisi ve ofis
katlarindan olusan A Blok, yapinin ortasinda konut kullanimli B Blok ve yapinin batisinda konut kullanimli C
Blok bulunmaktadir. Yapinin geneli 8 adet bodrum kat + zemin kat + 4 adet tesisat kati + 26 adet normal
kati olmak Gzere 39 katli olarak insa edilmistir. Alisveris merkezi kapsaminda 8.bodrum kat ile 1.normal kat
araliginda alttan lste dogru su deposu, siginak, kapali otopark, teknik hacimler ve konut bagimsiz bolim
depolari seklinde ortak kullanim alanlari ve toplamda 170 adet ticari kullanimli bagimsiz boélim

bulunmaktadir.

Kuzey Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. ,
Kuzey Yildizi Mah. 100. Yl Bulv. Baran Plaza A Blok No:38/45 Canik/SAMSUN- 0 362 238 20 20 - http://www.kuzeygd.com.tr/- info@kuzeygd.com.tr

17


http://www.kuzeygd.com.tr/-

’—‘/
A’%VRASYA

K U Z EY GAYRIMENKUL YATIRIM
m ORTAKLIGI A.S.

A Blok’'ta 1, 8, 9, 10 ve 11.normal katlarinda Uger adet ofis, 2, 3, 4, 5, 6, 7.normal katlarinda ve 12, 13, 14, 15, 16, 17,
18, 19, 20, 21, 22, 23, 24.normal katlarinda ise birer adet ofis yer almakta olup, blok geneli toplam bagimsiz bolim
sayisi 31 adettir. A Blok’ta 8, 9, 10 ve 11.normal katlarinda Ucer adet ofis, diger katlarda birer adet ofis yer
almakta olup, blok geneli toplam bagimsiz bélim sayisi 31 adettir. A Blok girisi kuzeyde yan cephede
1.bodrum kat seviyesinde otomatik doner kapidan saglanmaktadir. Giris bolimiinde danisma, glivenlik
kontrol noktasi ve bekleme alani yer almaktadir. Giris hol kat sahanliklari granit kaplama olup, duvarlar
kismen saten boyali kismen kagit kaplama ve ahsap kaplamadir. Blok kapsaminda 3 adet ¢ift katlara hizmet
veren, 3 adet tek katlara hizmet veren toplam 6 adet asansér mevcuttur. Ana gayrimenkul genelinde
sprinkler yangin tesisati, jenarator, su deposu, yangin merdiveni ve glivenlik kameralari mevcuttur. A Blok
dis cephesi kompozit malzeme ve cam giydirme seklindedir. Yapi geneli merkezi isitma ve sogutma sistemi
kullanilmaktadir.

3.4.4 GAYRIMENKUL MAHALLINDE YAPILAN TESPIiTLER

Mahallinde yapilan tespitler neticesinde kat miilkiyetli degerleme konusu tasinmazin ruhsati, iskani ve
mimari projesine goére, alan, konum ve kat bakimindan uyumlu oldugu tespit edilmis olup, projesinde brit
510 m? kullanim alani hesaplanmistir. Buna karsin mahallinde yapilan incelemede ofis iginde kismen algi
duvar, kismen aliminyum-cam béliict elemanlartiile i¢c hacimler olusturuldugu tespit edilmis olup, proje kat
plani fotografinda detaylica gosterilmistir. 17.normal katta degerlemeye konu olan tasinmaz olan tek
bagimsiz bélim yer aldigindan mahallinde asansér ve merdiven sahanliklari harig, degerleme konusu
tasinmazin tasarrufunda olan brit kullanim alani toplam 620 m?dir. Buna karsin bagimsiz bélimin
sinirlarinda ve brit kullanim alaninda projeye aykiri herhangi bir degisiklik olmamasi sebebiyle yasal ve
mevcut durum degeri brit 510 m? Gzerinden hesaplanmistir.

3.4.5 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN i¢ MEKAN iNSAAT OZELLIKLERI
(Katlara Gore i¢ Mekan insaat Ozellikleri ve Fonksiyonel Dagilimlar)

Degerleme konusu tasinmaz, A Blok’ta 17.normal katta Blylkdere Caddesi’'ne gére 6n (tim) cephede
konumlu, ofis nitelikli 187 nolu bagimsiz bolimdir. 17.normal kat (merdiven ve asansér sahanligi, kat holi
ve teknik hacimler dahil) brit tabliye alani 710 m? olup, bagimsiz bélim briit alani tek hacim seklinde 510
m? olarak hesaplanmistir. 200 m? lik alan ise orta saftta, asansér ve merdiven sahanliklari, kat holi, tesisat
ve elektrik odasi, ¢ay ofisi ve bay/bayan wc hacimlerinden olusmaktadir. Mahallinde yapilan incelemede
ofis iginde kismen alg1 duvar, kismen alliminyum-cam boéliict elemanlariile i¢ hacimler olusturuldugu tespit
edilmis olup, proje kat plani fotografinda detaylica gosterilmistir. 17.normal katta degerlemeye konu olan
tasinmaz olan tek bagimsiz bélim yer aldigindan mahallinde asansér ve merdiven sahanliklari harig,
degerleme konusu tasinmazin tasarrufunda olan brit kullanim alani toplam 620 m¥dir. Buna karsin
bagimsiz bélimin sinirlarinda ve briit kullanim alaninda projeye aykiri herhangi bir degisiklik olmamasi
sebebiyle yasal ve mevcut durum degeri, pazarlanabilir/kiralanabilir alan olan brit 710 m? Uzerinden
hesaplanmistir. Tasinmaz mevcutta Metro Portfoy Yonetimi A.S, Metro Yatinm Ortakligi A.S, Avrasya
Gayrimenkul Yatirm Ortakhg A.S, Metro Yatirrm Menkul Degerler A.S, Atlas Menkul Kiymetler Yatirim
Ortakhg A.S tarafindan kullanilmaktadir. Mahallinde yapilan incelemelerde konu tasinmaz, camli
aliminyum profil boliculer ile ofis hacimlerine bolinmistir. Mevcut durumda personel ofis odalari,
yonetime odalari, toplanti odasi, banyo, tuvalet mutfak ve kat holii hacimlerinden olusmaktadir. Tasinmazin
ofis hacimlerinde zeminler hali kapli, sekretarya, kat holl ve islak hacimlerinde ise seramik kaplamadir.
Duvarlar kismen kagit kaph, kismen saten boyalidir. Tavanlar asma tavan olup, aydinlatma spot
aydinlatmadir. Genel olarak ofis kapilari camli aliiminyum profil olup, yonetim bélimiinde oda kapilari
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ahsap dogramadir. Tim pencereler aliminyum profildir. Tim yonlere cephesi mevcut olup, genis sehir ve
bogaz manzarasi bulunmaktadir. Tasinmaz merkezi 1sitma ve sogutma sistemine sahiptir.

BOLUM 4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALIZLER VE FiziKi

OZELLIKLER

4.1 GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALIizi VE KULLANILAN VERILER

iSTANBUL iLi

istanbul, Tiirkiye'nin Marmara Bélgesinde 5.196 km? izdiisiim alana (5.461 km? gercek alan) sahiptir. Doguda
Kocaeli, Batida Tekirdag ve Kirklareli'ne komsu olan istanbul'un Kuzeyi Karadeniz, Giineyi Marmara Denizi ve
Halic ile cevrilidir. Bugiinkii istanbul'un biiyiik kesimi Avrupa yakasinda, diger kesimi ise Asya yakasindadir.
istanbul, kara ve denizler arasinda énemli bir gegit yerindedir. Bir yakasi Anadolu ve Balkan Yarimadalari,
diger yakasi Karadeniz ve Ege Denizi arasinda bulunur. istanbul, Avrupa ile Asya kitalarini birbirine baglayan
bir képri niteligi tasimaktadir. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul Bogazi'ndan
olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh Cerkezkody, Corlu, gilineybatida
Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Korfez,
glineydoguda Kocaeli'ne bagl Gebze ilgeleri ile komsudur.

Yedi Tepeli Sehir istanbul, genel gériinisi ile plato zelligi tasir. Yiiksek diizliikler, akarsular tarafindan

parcalanmistir. Bu cografyaile “Yedi Tepeli Sehir” olarak da isimlendirilen istanbul'un tepeleri; Topkapi Sarayi,
Ayasofya ve Sultanahmet Camisi'nin bulundugu "Topkapi Sarayr Tepesi'’, Nuruosmaniye Camisi'nin
bulundugu "Cemberlitas Tepesi", istanbul Universitesi, Beyazit Camii ve Siileymaniye'nin bulundugu "Beyazit
Tepesi", FatihCamisi'nin bulundugu "Fatih Tepesi", Sultan Selim Camisi ve Killiyesi'nin bulundugu "Yavuz
Selim Tepesi", Mihrimah Sultan Camisi'nin bulundugu "Edirnekapi Tepesi", Topkapi, Aksaray, Yedikule ve
Cerrahpasa'yl kapsayan bélgenin bulundugu "Kocamustafapasa Tepesi / Cerrahpasa Tepesi" dir.
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istanbul 280 01' ve 290 55' dogu boylamlariyla 410 33' ve 400 28' kuzey enlemleri arasinda bulunur. istanbul
il topraklari toplam 5.512 km2 'lik bir alani kaplamaktadir. istanbul, Avrupa ile Asya kitalari arasinda képrii
gorevi goren, bunlarin birbirine en ¢ok yaklastigl iki u¢ lizerinde kurulmus bir sehirdir. Bu uglar Avrupa
kitasinda Catalca, Asya kitasinda ise Kocaeli; glineyden Marmara ve Bursa, glineybatidan Tekirdag ve
kuzeybatidan Kirklareli ile cevrilidir. Sehrin adini aldigi ve Halig ile Marmara arasinda kalan yarimada Gzerinde
bulunan asil istanbul 253 km?, bitiini ise 5.712 km? 'dir. Marmara denizindeki Adalar da istanbul iline
dahildir. Her iki kiyr arasindaki en yakin mesafe (Anadolu Hisari-Rumeli Hisari) 760 m'dir. Kiyilarin uzunlugu
ise, Asya yakasinda Ahirkapi Feneriile Kavak Burnu arasi 32,2 km, Rumeli Feneri ile Ahirkapi Feneri arasi (Hali¢
dahil) Avrupa kiyisi 46 km'dir. Marmara Denizi iginde istanbul'a bagli bulunan 9 adet adadan Biiyiikada,
Heybeli, Burgaz, Kinali ve Sedef Adalari yerlesime agiktir. Bu adalarin tamami, 16 km? yizdélgciimiine sahip
olup, boyu en uzun ada 5 bin 200 m ile Biyiikada, eni en genis ada ise 2 bin m ile Heybeliada'dir. Adalar'in
yaklasik 542 hektarlik alani binalarla kapli, diger kisimlar genellikle ormanlik, makilik ve kayaliktir. istanbul
cevresinin bitki ortlist, Akdeniz iklimi bitkilerini andirir. Bolgede en ¢ok goriilen bitki tlri, uzun ve kurak yaz
mevsimine uyum saglayan makidir. Yer yer gorilen ormanlik alanlarin en énemlisi kentin 20 km. kuzeyindeki
Belgrad Ormani'dir. istanbul ilinde biyiik akarsu yoktur. En biyik akarsu, ayni zamanda Kocaeli
Yarimadasi'nin da en biiylk suyu olan Riva Cayi'dir. Uzunlugu 71 km olan Riva Cayi, kaynaklarini Kocaeli'nden
alir ve glineydogu kuzeybati yoniinde akarak Riva koéyu yakinlarinda Karadeniz'e dokiiliir. Bogaza dokilen
sularin en 6nemlileri Kiicliksu ve Goksu Dereleridir. Ayrica Hali¢'e dokilen Kagithane ve Alibey Dereleri,
Kigukcekmece Goliine dokiilen Sazlhdere, Biiylikgekmece Golline dokiilen Karasu Deresi, Terkos Goéliine
dékiilen Tranga Deresi, istanbul ilinin 8nemli akarsularidir. ilde kiigiik fakat 6nemli ti¢ g6l vardir. Bunlarin tigi
de Avrupa yakasindadir. Denizden ayrilmis olan Terkos G6li'nilin suyu tathdir. Kentin suyu bu gélden saglanir.
Marmara Denizi kiyisinda bulunan Kiiciikgekmece (11 km?) ve Biiyikgekmece (16 km?) géllerinin sulari denizle
temaslari oldugu icin tuzludur. Asya ve Avrupa kitalarina ev sahipligi yapan istanbul, Karadeniz ile Akdeniz
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arasinda bir gegis iklimine sahip olup, Marmara Bolgesi'nin en ¢ok yagis alan sehirlerinden biridir. Sehirde yil
boyu en duslik sicaklik -11, en yiiksek sicaklik +40 derecelerde olup, ortalama nispi nem orani ise %75'tir.
istanbul'da yilin biitiin aylari nemli gectigi halde, sehrin en yiiksek nem miktarina sahip oldugu dénem %80-
85 oraniyla Aralik-Ocak aylari olarak saptanmistir. Yiiksek nem oranindan otiri kar yagislar siklikla
yasanmasa da, Aralik ve Mart aylari arasindaki dénemde az da olsa kar yagislari goriilmektedir. Yaz aylar
genellikle sicak, kis aylari bolgeyi etkisi altina alan sistemlere bagl olarak fazla soguk gecmeyen istanbul,
Akdeniz ikliminin &zelliklerini tasiyor gériinse de, Marmara Denizi ve istanbul Bogazi'nin etkisiyle farkli
ozellikler tasir. Kis aylarinda Karadeniz'den gelen soguk-kuru hava kitlesi ile Balkanlardan gelen soguk-yagisli
hava kiitlesinin 6zellikle Akdeniz'den gelen ilik ve yagish glineyli hava kitlelerinin etkisi altindadir. Bitin ilde
Karadeniz'in sogukca yagish (poyrazl) havasiyla Akdeniz'in ilik (lodoslu) havasi birbirini izler. ilde yaz-kis, gece-
glndiz arasinda buyuk 1si farklari gérilmez.

Kocaeli

Asirlardir bircok medeniyete ev sahipligi yapmis olan istanbul, Tiirkiye'nin en kalabalik niifusa sahip sehridir.
istanbul'un en 6nemli 6zelliklerinden biri de tarihin her déneminde gé¢ almis olmasidir. istanbul, bu dzelligini
Cumhuriyet Dénemi'nde de devam ettirmistir. Nifus bakimindan Tirkiye'nin en blylk kenti olmasinin yani
sira istanbul, ayni zamanda nitelikli insan giiciiniin ve &nemli yatirmlarin toplandigi bir metropoldiir.
istanbulda toplam 40 adet ilce bulunmakta olup, bunlar; Arnavutkdy, Adalar, Atasehir, Avcilar, Bagcilar,
Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdiizli, Beyoglu, Biylk¢ekmece,
Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa, Glingoren, Kadikdy, Kagithane, Kartal,
Kiclikcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe, Sariyer, Silivri, Sultangazi, Sultanbeyli, Sile, Sisli, Umraniye,
Uskiidar, Tuzla, Zeytinburnu'dur.
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ligelere Gora Istanbul Nifusu
¥il lige lige Mifusu Erkek HOfusu Kain Nifusy Hdfus Yizdes]
M7 Eseryurt 846,492 L34 045 412,407 % 5,83
M7 Kilglkgokmocoa 770.3393 385064 3BL.320 % 5.13
M7 Bafailar 748.483 380257 38226 % 4,98
a7 Urnranipe GE0. 801 AE0.CAE 349213 AN ]
M7 Pendik 658,260 aE3.2aT 344532 % 4,85
M7 Bahgeliower 588454 300,084 263,290 % 398
am? U=kidiar 533.570 20,604 a7288E % 3,66
M7 Sultangazi 528.514 2E8.692 2E3.E22 %% 3,52
am7? Gaziosmanpaga 497.859 260431 247.52B %% 3,31
M7 Maliopa 467.586 247 358 250228 % 3,31
il by Karta 463.433 b et 23885 % 3,08
M7 Esenilar 454,560 223416 224,153 % 3,02
M7 Kadikiy 451.453 203.576 247877 % 3,00
am? Hafithana 442694 az3.cap 219,086 % 2,95
M7 Awailar 435682 217,896 P 1] %% 2,90
M7 Fatih 433673 217501 216.372 % 288
M7 Atagohir 473372 207851 215621 % 2az
a7 Sancakbopa A2 ARG, 184 1687.207 % 2EB
M7 Bagakgehir 36728 188,235 187,404 % 284
M7 Eyip 61114 181,652 189,481 % 264
am? Saryer J4.ETE 170,640 174277 % 2.6
M7 Sultanbeyli 3Z8.885 168,441 180544 % 220
M7 Beylikdiizi A14.670 153658 161.002 % 2.08
M7 Gingdren 206957 148,622 147144 % 1,98
il by Zaytinburnu 2BT.37E 143,504 143874 % 1,91
apy Bayrampaga 274097 137.672 138.524 % 1.82
M7 Sig 274,196 133,548 140548 %182
am? Arnavutkiy 261.655 135170 126,485 % 1,74
M7 Tuzla 252823 128641 123.2a2 % 1,88
M7 Boykaoz 251.087 124,611 126.476 % 1,87

TUIK rakamlarina gore istanbul'un niifusu 2017 yilinda 15 milyon 29 bin 231 kisi iken, 2018 yilinda 38 bin 493
kisi artarak 15 milyon 67 bin 724 kisiye ulasmistir. istanbul'un en kalabalik ilgeleri sirasiyla; 891 bin 120 kisi
ile Esenyurt, 770 bin 317 kisi ile Kiiglikcekmece ve 734 bin 369 kisi ile Bagcilar'dir. istanbul'un en diisiik niifuslu
ilceleri sirasiyla; 16 bin 119 kisi ile Adalar, 36 bin 516 kisi ile Sile ve 72 bin 966 kisi ile Catalca'dir. 2017 ile 2018
yili arasinda niifusu en fazla artan ilge, 44 bin 628 kisi ile Esenyurt olurken; en az artan ilge ise 93 kisi ile Sisli
olmustur. 2018 yilinda Atasehir, Bagcilar, Bahcgelievler, Bayrampasa, Bakirkdy, Besiktas, Beykoz, Beyoglu,
Esenler, Gaziosmanpasa, Glingoren, Kagithane, Kadikdy, Kartal, Kiicikcekmece, Maltepe, Pendik, Sariyer,
Sultangazi, Umraniye, Uskiidar, Zeytinburnu ilgelerinin niifusunda azalma olmustur.
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Istanbul Avrupa ve Anadolu Yakasi Nufus Farklari
Istanbul Avrupa Yakasi Nufusu istanbul Anadolu Yakasi Niifusu

Esenyurt | ——————— 0 Umraniye %]
Kiigiikgekmece [INT70893 Pendik S 698260
Bagcilar T8 483 Uskiidar I 533570
Bahgelievier I 598454 Maltepe I 497586
Sultangazi [ 528514 Kartal EBEBES 463433
Gaziosmanpasa I 497959 Kadikoy e 451453
Esenler | F——————— 454569 Atagehir e 423372
Kagithane ] 442694 Sancaktepe i 402391
Avcilar ==———1 435682 Sultanbeyli I 329985
Fatih ) 433873 Tuzla —— 252923
Basaksehir [ 396729 Beykoz = 251087
Eyiip =] 381114 Cekmekoy ] 248859
Sanyer |=————————] 344876 Sile || 35131
Beylikdiizii e 314670 Adalar | 14907
Giingoren = 296967 TOPLAM 5302858
Zeytinburnu [ — 287378

Bayrampasa e 274197

Sisli || 274196

Arnavutksy 5= 261655

Biiyitkgekmece [N 243474 Avrupa Yakast 9726373
Beyoglu == 236606 Anadolu Yakasi 5302858
Bakirkoy = 222370 istanbul Toplam Niifusu 15029231
Begiktas I 185447

Silivri = ] 180524

Gatalca B 69057

TOPLAM 9726373

istanbul'un niifusu 2010 yilinda 13 milyon 255 bin 685, 2011 yilinda 13 milyon 624 bin 240, 2012 yilinda 13
milyon 854 bin 740, 2015 yilinda 14 milyon 657 bin 434, 2016 yilinda 14 milyon 804 bin 116, 2017 yilinda 15
milyon 29 bin 231, 2018 yilinda ise 15 milyon 67 bin 724 olmustur. istanbul'a gd¢ eden kisi sayisi 2016-2017
yillari arasinda 416 bin 587 iken, bu rakam 2017-2018 yillari arasinda 31 bin 105 kisilik bir azalma ile 385 bin
482 olmustur. istanbul'dan gé¢ edenlerin sayisi ise 2016-2017 yillari arasinda 422 bin 559 iken 2017-2018
yillari arasinda 173 bin 244 artarak 595 bin 803 olmustur. istanbul'un 2017-2018 yillari arasinda net gé¢ orani
-210 bin 321, net gbg hizi ise -13,9 olarak agiklanmistir.

istanbul Mah.
Kilometrekare
basina

disen nufus

I s-21

B 21 - 44

[ 44 - 123

[ 123 - 616

7] 616 - 1446
[ 1446 - 2984
[] 2984 - 4957
[] 4957 - 7158
[] 7158 - 10091
(110091 - 11855
111855 - 14175
[ 14175 - 17455
[ ] 17455 - 20638
[ 20638 - 25333
[ 25333 - 30158
[ 30158 - 37106
I 37106 - 44916
I 44916 - 54388
B 54388 - 67619
B 67619 - 1130423
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Turkiye ekonomisi, 2000'li yillarin basinda yakaladigi blylime ivmesini artirarak devam etmektedir.

Cumbhuriyetin 100. yilinda diinyanin en biylk 10 ekonomisi arasina girmeyi hedefleyen Tiirkiye ekonomisinde
en biyiik payi istanbul almaktadir. Ulkemizin sanayi ve iiretim merkezi olan istanbul, tarihsel zenginligi
sayesinde turizm icin de 6nemli bir sehir konumundadir. Cumhuriyet tarihinin en blyiik yatirimlari olan
istanbul Havalimani, Osmangazi Kdpriisii ve Kanal istanbul gibi projelerle diinyanin da gdziinii ayirmadigi
istanbul, milli gelirdeki artisin da liderligini yapmaktadir. Diinyanin birgok (lkesinden fazla olan niifusuyla
biiyiik bir ekonomik giic haline gelen istanbul, genc niifusu sayesinde gelecek icin de biiyiik bir potansiyel
barindirmaktadir. istanbul, gegmisten giinimiize Tiirkiye ekonomisinin gecirdigi tim dénisiimlerde merkezi
rol oynamistir. Bunda, istanbul'un yurtdisindan gelen akimlarin tilkemize giris kapisi olmasi kadar, yurt icinde
yaraticilik ve yeniligin odaklandigi, girisimciligin yogunlastigi bir merkez olmasinin etkisi biyiktir. istanbul,
Tirk ekonomisinde 6nemli bir role sahiptir ve hem ticaret hem de sanayi sektoriinde biyik bir rol oynar.
istanbul, caglar boyunca bir ticaret ve Uretim sehri olagelmistir. Turizm sektdrii, endistri ve ticaret
potansiyelleriyle istanbul'un degeri her gecen giin artmaktadir. Tiirkiye'de kendine has sosyo-ekonomik

yaplya sahip olan istanbul, Glkenin ticaret, is, yatirim, finans ve turizm bagkentidir. istanbul'un Tirkiye is
glctndeki pay1 %20,3, ihracattaki pay1 %50,6, ithalattaki payi ise %54,6'dir.

istanbul'da ilk borsacilik faaliyetleri 1854 Kirim Savasi'na dayanmaktadir. istanbul'da kurulan borsa, 1873
yilinda cikarilan bir nizamnameyle “Dersaadet Tahvilat Borsasi” adini almistir. Tlrkiye Cumbhuriyeti'nin
kurulusundan sonra 1929 yilinda bazi diizenlemeler yapilmis, menkul kiymetler ve kambiyo borsalari kanunu
cikarilmistir. Borsa, istanbul Menkul Kiymetler Borsasi adi altinda ¢alismaya baslamis, 26 Aralik 1985'te IMKB
kurulmustur. 2013 yilindan itibaren Borsa Istanbul adiyla faaliyet géstermektedir. Diinyanin en eski ve en
blyik alisveris merkezi olarak bilinen Kapaligarsi, 45 bin metrekarelik bir alan Gzerine kuruludur. Blinyesinde
3 bin 600 dikkan bulunan Kapalicarsi'da, halidan g¢antaya, tekstil Grlinlerinden altin ve glimis takilara,
antikalardan cinilere, hediyelik esyalara kadar her seyi bulabilmek muimkindir. Misir Carsist 17. ylzyil
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vakanuvisleri tarafindan "Yeni Carsi" ve "Valide Carsisi" adlari ile anilmistir. Ancak buradaki dikkanlarda
satilan mallarin gogunlukla Misir'dan gelen mal ve baharatlar olmasi nedeniyle 18. ylizyilin ortalarindan
itibaren "Misir Carsisi" ismi ile anilmaya baslandigi goériilmektedir. ilk yillarinda aktar ve pamukgu esnafina

tahsis edilen Misir Carsisi'nin, aktarlar ve pamukgular arasinda paylastiriimis 6 adet kapisi bulunmaktadir.

istanbul, egitimde Universite sayisinin fazlaligi ile Tiirkiye'nin lideridir. istanbul'da 13 devlet ve 44 vakif olmak
lizere toplam 57 lniversite bulunmaktadir. Bunlarin yani sira Hava ve Deniz Harp okullari ile herhangi bir
Universiteye bagli olmayan 4 vakif meslek yiiksekokulu bulunmaktadir. Tirkiye'deki liniversitelerin yizde
29,61'ine istanbul ev sahipligi yapmaktadir. Ogrenciler, egitim kalitesi ve sosyal faaliyetler bakimdan zengin
olan bu Universitelere biylk bir ilgi gostermektedir. Bu dogrultuda tniversiteler kendilerini yenilemekte ve
¢agin modern egitim sistemleriyle 6grencilerine yeni olanaklar sunmaktadir. Yiksekogretimde egitim goren
Ogrenci sayisi toplam 1 milyon bin 834'tlir. 553 bin 203 6grenci devlet Gniversitelerinde, 440 bin 586 6grenci
vakif Universitelerinde, 8 bin 45 6grenci ise vakif meslek ylksekokullarinda egitim gérmektedir. Devlet ve
vakif Gniversiteleri, her sene Avrupa basta olmak lizere yurtdisindan ¢ok sayida yabanci 6grenciye ev sahipligi
yapmaktadir. Hem degisim &grencisi olarak hem yiiksekégrenimini burada tamamlamak amaciyla istanbul'a
gelen 6grenciler, sehir ekonomisine biiyiik katki saglamanin yani sira istanbul'un yurtdisi tanitiminda rol
oynamaktadirlar. 2018 yil verilerine gére istanbul'da érgiin egitim veren 6 bin 792, yaygin egitim veren 2 bin
311 olmak Gzere toplam 9 bin 103 okul; 104 bin 87 6rgiin egitim veren, 14 bin 674 yaygin egitim veren olmak
Uzere toplam 118 bin 761 derslik bulunmaktadir. Bu okullarda 155 bin 39 6rgiin, 15 bin 371 yaygin olmak
Gzere toplam 170 bin 410 6gretmen egitim vermekte; 3 milyon 97 bin 450 6rgiin, 551 bin 807 yaygin olmak
lizere toplam 3 milyon 649 bin 257 6grenci ve kursiyer egitim gérmektedir. istanbul'daki Devlet Universiteleri;
istanbul Universitesi, Marmara Universitesi, Bogazici Universitesi, istanbul Teknik Universitesi, Yildiz Teknik
Universitesi, Mimar Sinan Universitesi, Tiirk-Alman Universitesi, Galatasaray Universitesi, istanbul Medeniyet
Universitesi, Saglk Bilimleri Universitesi, Milli Savunma Universitesi, istanbul Universitesi Cerrahpasa, Tiirkiye
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Japon Bilim ve Teknoloji Universitesi'dir. Vakif Universiteleri ise; Bahcesehir Universitesi, Yeditepe
Universitesi, Beykent Universitesi, istanbul Bilgi Universitesi, istanbul Aydin Universitesi, Ko¢ Universitesi,
istanbul Gelisim Universitesi, istanbul Okan Universitesi, Uskiidar Universitesi, istanbul Kiltiir Universitesi,
Sabanci Universitesi, Ozyegin Universitesi, Maltepe Universitesi, istanbul Sabahattin Zaim Universitesi, Kadir
Has Universitesi, Halic Universitesi, Dogus Universitesi, Altinbas Universitesi, istanbul Sehir Universitesi,
Acibadem Universitesi, Piri Reis Universitesi, istanbul Bilim Universitesi, MEF Universitesi, Bezmialem Vakif
Universitesi, istanbul Ayvansaray Universitesi, istanbul Kent Universitesi, Beykoz Universitesi, istanbul 29
Mayis Universitesi, Fenerbahge Universitesi, Biruni Universitesi, Gedik Universitesi, Isik Universitesi, istanbul
Arel Universitesi, istanbul Esenyurt Universitesi, istanbul Kemerburgaz Universitesi, istanbul Rumeli
Universitesi, Nisantasi Universitesi, Yeni Yiizyil Universitesi, istanbul Medipol Universitesi, Lokman Hekim
Universitesi, istanbul Atlas Universitesi, Semerkand Bilim ve Medeniyet Universitesi, ibn-i Haldun
Universitesi, Demiroglu Bilim Universitesi'dir. Vakif Meslek Yiiksekokullari ise; Avrupa Meslek Yiiksekokulu,
istanbul Kavram Meslek Yiiksekokulu, Atasehir Adigiizel Meslek Yiiksekokulu ve istanbul Sisli Meslek
Yiksekokulu'dur.

Ug biyiik imparatorluga baskentlik yapan istanbul; 1453 yilinda Fatih Sultan Mehmet Han tarafindan

fethinden itibaren 1923 yilina kadar 470 yil boyunca Osmanli imparatorlugu'na baskent olmustur. Osmanli
déneminde istanbul bilim, kiiltiir ve sanatin merkezi haline gelmis, camilerin, sinagoglarin ve kiliselerin bir
arada bulundugu bir kiiltiir sehri olmustur. Bu 6zelligini gliniimizde de siirdiiren istanbul, her yil milyonlarca
turisti misafir etmektedir. istanbul'u ziyaret eden yabanci turist sayisi, 2017 yilinda toplam 10 milyon 840 bin
595 iken bu say1 %24 artarak 2018 yilinda 13 milyon 433 bin 101'e ulagsmistir. istanbul'da ¢ok farkli turizm
cesidi bir arada gorilmektedir. Bunlari kiltir, saghk, kamp ve karavan, alisveris, egitim, kurvaziyer, spor ve
doga ile inanc¢ turizmi olarak kategorize etmek mimkiindir. Kiltiir, istanbul turizminin en 6nemli
unsurlarindan biridir. istanbul, 8 bin 500 yillik tarihi ve kiltiiri ile her dénem dikkatleri iizerine cekmeyi
basarmis ve milyonlarca ziyaretciyi agirlamistir. Giinimiizde de devam eden bu ilgiye karsilik istanbul, cagin
kiltiirel dinamizmini sakinleriyle bulusturan modern sanat miuzeleri, galerileri, sanatg¢ilara ev sahipligi yapan
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sokaklari ve konser mekanlari, festivalleriyle; sanatin her alanina niifuz eden kultlr turizmine dair sahip
oldugu biitiin imkanlari ziyaretcilerine sunmaktadir. Kiiltiirel ve sanatsal tiretimin yaninda istanbul'da halkin
¢aglar boyu sirdirdigi glindelik yasamin 6nemli mekanlari olan ibadet merkezleri de bulunmaktadir. Tarih
boyunca kozmopolit bir kent olan istanbul, biinyesinde yasamis milletlerin kendi kiiltiirlerine has mutfaklarini
yansitarak gastronomi turizmini de kltiir turizminin &nemli bir parcasi haline getirmistir. istanbul'da, kiiltir
turizmine ev sahipligi yapan 28 saray, 91 medrese, 517 cami, 164 kilise, 19 sinagog, 199 tiirbe, 595 ¢cesme ve
93 hamam olmak Uzere toplam 1796 adet tarihi degere sahip mekan bulunmaktadir.

istanbul il topraklarinin Marmara Denizi'ne kiyisi olan ilceleri birinci derece deprem bélgesi olarak
degerlendirilmekte olup, risk kuzeye gidildikce dordiinci dereceye kadar diismektedir. Kuzey Anadolu
Kingi'nin etkisi altinda olan istanbul ilinde tarihin belirli donemlerinde biyiik ve yikici depremler
kaydedilmistir. Gliniimuzde istanbul ili sinirlari icinde kalan bolgede yazili olarak kayitlara gegirilen ilk deprem,
M.S. 358 yilinda gergeklesmistir. Daha sonraki ylizyillarda gergeklesen depremler ise yazili kaynaklarin daha
zengin olmasi nedeniyle daha iyi bilinmektedir. Ozellikle Osmanl déneminde yasanan 1506, 1556 ve 1766
depremleri ilin tarihindeki en biiyiik dogal afetlerdendir. ilde son dénemlerde hissedilen en siddetli yer
sarsintisi; 17 Agustos1999 tarihinde yasanan Golciik depremidir. Bu depremde kiyi ilgelerde, 6zellikle Avcilar
ilcesinde pek c¢ok yapi yikilmis, il genelinde toplam 981 kisi yasamini yitirmistir. Kuzey Anadolu Kirigi'nin

Adalar-Tekirdag arasinda kalan boliminin kirilmasiyla meydana gelecek yeni bir sarsinti, deprem
uzmanlarinca her an beklenmektedir.
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Kadim istanbul, hem tarihi, hem de modern bir sehirdir. Yenikapi Theodosius Limani kazilariyla giin isigina
cikarilan Neolitik Cag yerlesimiyle, kentin tarihinin, 8500 yil geriye uzandigi anlasilmistir. Boylelikle,
istanbul'un gecirdigi kiiltiirel, sanatsal, jeolojik degisim ve kent arkeolojisi hakkinda yeni bir ddnem agilmistir.
Yunanlilar, bugiin istanbul'un Uzerinde yer aldigi cografya lzerinde, M.O. 700'de Bizantium sehrini
kurmustur. Bu sehir, Konstantinapolis adiyla Roma ve Dogu Roma imparatorluklarinin baskenti olmustur.
Osmanl imparatorlugu'nun 1453'te kenti fethetmesinin ardindan, sehir, yaklasik bes asir boyunca Osmanli
imparatorlugu'na baskentlik yapmig ve “istanbul” olarak anilmaya baglanmistir. Bugiin, istanbul, artik baskent
olmasa da, hizla gelisen ilkenin en biiyiik sehridir. Bogaz ¢evresindeki konumu, istanbul'u, Asya ve Avrupa
arasinda bir kdpri yapmaktadir. Bogazici ve Halig ile kent yerlesimini sekillendiren topografyasi, sehrin en
dnemli sembollerinden biri olan siluetini tanimlar. istanbul'un tarihi ve dolayisiyla kiiltiiri, mimarisinde
gorilebilir. Sehrin mimarisi Bati ile Dogu'yu bir araya getirmektedir. Sehirde Hipodrom, Yerebatan Sarnici ve
Cemberlitas gibi Roma Donemi kalintilari ve ayrica Cenevizliler tarafindan miras birakilan Galata Kulesi yer
almaktadir. Ote yandan sehri tanimlayan, Bizans ve Osmanli yapilaridir. Bizans yapilari arasinda en énde
geleni, yaklasik 1500 yil boyunca diinyanin en énemli aniti olarak ayakta duran Ayasofya'dir. Gliniimizde
Ayasofya, miuze olarak ziyarete aciktir. Osmanli yapilari arasinda ise asirlar boyunca Osmanl sultanlarinin
meskeni ve yonetim merkezi olarak kullanilan Topkapi Sarayi, Sultanahmet Camii, Siileymaniye Camii,
glnimiize de ulasmis ticaret geleneginin yasatildig1 Kapalicarsi ve Misir Carsisi; kentin kiltlriini ve kimligini
tanimlayan anitlardir. istanbul'un kiltiirel miras alanlarinin uluslararasi énemi, UNESCO Diinya Miras
Listesi'nde “istanbul'un Tarihi Alanlar” basligi icerisinde kendilerine yer verilerek taninmistir. istanbul ayni
zamanda modern bir sehirdir. Tiirkiye'nin kirsal bélgelerinden istanbul'a yonelen i¢ gég ile sehrin niifusu son
yillarda ciddi sekilde artmistir. Bugiin istanbul, Tiirkiye'nin toplam niifusunun yiizde 20'sine ev sahipligi
yapmakta, GSYH'nin ylzde 22'sini ve vergi gelirlerinin ylzde 40'ini Uretmektedir. Tlrkiye'nin yaratici ve
kiltirel endistrilerinin  merkezlerinin neredeyse tamami, istanbul'da bulunmaktadir. Tirkiye'de
gerceklestirilen mize ziyaretlerinin yaklasik olarak yarisi (ylizde 49), kiltlrel performanslarin ise yiizde 30'u
istanbul'da hayata gecirilmektedir. istanbul'un ¢agdas kiiltiirii de gittikce daha cok ilgi cekmektedir. 2010
yilinda Avrupa Kiltiir Baskenti olan istanbul'un giiclii yénleri “artan refahi, Tirkiye'nin kiltiirel ve turistik
lideri ve 6ncisl olarak konumu, sanat ve kiiltiire karsi artan ilgi ve hepsinden 6nemlisi gen¢ ve dinamik
niifusudur”. istanbul, s6z konusu enerjisi ve dinamizmiyle diger diinya sehirleriyle hizli bir sekilde
bitiinlesirken sehrin politika yapicilari da istanbul'u “kiiresel bir sehir” olarak konumlandirmaktadir.
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Yenikapi'da yapilan arkeolojik kazilarda ortaya ¢ikan bulgular, istanbul'un tarihinin 8 bin 500 yil 6ncesine
dayandigini ortaya koymustur. Kurulusundan itibaren istanbul, tarihte bircok devletin egemenligi altinda
gelismis ve cesitli kiiltiirlerin merkezi olmustur. istanbul'un tarihiile ilgili en géze garpan 6zelligi, Roma, Bizans
ve Osmanli imparatorlugu gibi li¢ evrensel imparatorluga baskentlik yapmis olmasidir. M.S. 4. yiizyilda Roma
imparatorlugu cok genislemis; istanbul, stratejik konumundan dolayi, imparator Bilyiik Konstantin tarafindan
Roma'nin yerine yeni baskent olarak segilmistir. Sehir 6 yili askin bir stirede yeniden diizenlenmis, surlar
genisletilmis, tapinaklar, resmi binalar, saraylar, hamamlar ve hipodrom insa edilmistir. 330 yilinda yapilan
biyiik merasimlerle istanbul'un Roma imparatorlugu'nun baskenti oldugu resmen agiklanmistir. Yakin Cag'in
basladigi ddnemde ikinci Roma ve Yeni Roma adlari ile anilan kent, daha sonra "Byzantion" ve geg devirlerde
Konstantinopolis olarak adlandinlmistir. Halk arasinda ise kentin adi tarih boyunca "Polis" olarak
anilagelmistir. Blyuk Konstantin'den sonraki imparatorlarin da sehri glizellestirme g¢abalarinin devam ettigi
anlasiimaktadir. Kentteki ilk kiliseler de Konstantin'den sonra insa edilmistir. Batt Roma imparatorlugu'nun 5.
ylzyilda ¢okmesi nedeniyle istanbul, uzun seneler Dogu Roma imparatorlugu'nun (Bizans) baskenti olmustur.
Bizans doneminde yeniden insa edilen kent, surlarla tekrar genisletilmistir. Glinimtize kadar ulasan Ayasofya,
bu dénemin bir eseridir. 726-842 yillar arasinda kara bir devir olan Latin egemenligi, IV. Hagh Seferi Hagli
Ordulari'nin 1204 yilinda sehri istilasi ile baslamis, tim kilise ve manastirlar ile abidelere kadar sehir yillar
boyu talan edilmistir. 1261'de idaresi tekrar Bizanslilarin eline gegen kent, eski zenginligine tekrar
kavusamamistir. istanbul, 1453 yilinda Fatih Sultan Mehmet tarafindan fethinden sonra 1923 yilina kadar 470
sene boyunca Osmanli imparatorlugu'nun baskenti olmustur. Osmanl déneminde bilimin, kiltiiriin ve
sanatin merkezi haline gelen istanbul; cami, sinagog ve kiliselerin yan yana yasadigi muhtesem bir hosgériiye
kavusmustur. Fatih Sultan Mehmet'in diinya savas tarihinde ilk defa kullanilan iri boyutlardaki toplari,
istanbul surlarinin asilmasinin énemli bir sebebidir. Fetihten sonra Osmanl imparatorlugu'nun baskenti
buraya tasinmis, Ulkenin cesitli yerlerinden getirilen gogmenlerle sehir nifusu arttirilarak bos ve harap olan
sehrin imar ¢alismalarina baslanmistir. Sehrin eski halkina din hirriyeti ve sosyal haklar taninarak, yasamlarini
sirdirmeleri saglanmistir. Fetihten yiiz yil sonra ise Tlrk Sanati sehre damgasini vurmus, kubbeler ve
minareler sehir siluetine hakim olmustur. ilk olarak 29 Mayis 1453'te Osmanli imparatorlugu'nun topraklarina
katilan istanbul, 1459'da her biri farkl demografik yapiya sahip dért idari birime ayrilmistir. 16. yiizyila tarih
sahnesinin en nemli ve biiyiik sehirlerinden biri olarak giren istanbul, Kii¢iik Kiyamet olarak adlandirilan 14
Eylil 1509 depreminde ¢ok buyilk zarar gormustir. Bu blytk yikimin ardindan Sultan Il. Beyazit tarafindan
80 bin kisinin istihdamiyla adeta yeniden kurulan istanbul, tarih sahnesindeki énemini arttirmayi
sirdirmdistir. Kanuni Sultan Slleyman'in yonetiminde 1520-1566 vyillari arasinda bircok degerli esere
kavusan istanbul, giinimiize kadar uzanan bir kent planina sahip olup, gelisimini devam ettirmistir. 16.
ylzyildan itibaren Osmanli sultanlarinin Halife olmalari miinasebetiyle tim islam diinyasinin merkezi haline
gelen istanbul yalnizca islam diinyasina degil, biitiin din ve kiiltiirlere de ev sahipligi yaparak “Diinya Baskenti”
olmustur. 1718-1730 yillari arasinda Nevsehirli Damat ibrahim Pasa sadrazamliginda Lale Devri olarak anilan
dénemde, itfaiye teskilatinin kurulmasi, ilk matbaanin agilmasi ve cgesitli fabrikalarin kurulmasiyla istanbul'da
degisim rizgarlari esmeye baslamistir. 23 Aralik 1876'da I. Mesrutiyet'in ilan edilisi ve 24 Temmuz 1908'de
ilan edilen Il. Mesrutiyet ile birlikte Osmanli Devleti sekil degistirmistir. Bu degisimin etkisiyle 1909 tarihli bir
kanunla istanbul'da ilk Vilayet kurulmustur. 3 Kasim 1939'da Topkapi Sarayi'nin Giilhane Bahgesi'nde
okunarak halka ilan edilen Tanzimat Fermani ile istanbul'da yeni bir dénem baslamistir. I. Diinya Savasi'nin
ardindan 13 Kasim 1918'de istanbul itilaf Devletleri donanmasinca isgal edilmistir. 6 Ekim 1923'te diisman
isgalinden kurtarilan istanbul'un baskentlik dénemi, 29 Ekim 1923'te Tiirkiye Cumhuriyeti'nin kurulmasiyla
birlikte sona ermistir. Tirkiye Cumhuriyeti baskentinin Ankara'ya tasinmasi istanbul'un &nemini
degistirmemis, ylzyillar boyu farkli medeniyetlere ev sahipligi yapan sehir, tarihi ve kiltiirel 6nemini
yitirmeden glinlimiize kadar gelmistir.
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Sisli, Turkiye'nin kuzeybatisinda Marmara Boélgesinde bulunan istanbul ilinin yaklasik 272.000 niifuslu ilcesidir
ve Istanbul'un Avrupa yakasindadir. Sisli ilgesi, istanbul'un ilgelerinden dogusunda Eyiip Sultan ve Kagithane,
glineyinde Beyoglu, dogusunda Besiktas ve kuzeyinde de Sariyer ilgeleriyle komsudur. Sisli'nin il merkezine
uzakhgi ise yaklasik 9 km'dir. Sisli, istanbul ilinin Avrupa Yakasi'nda yer alan merkez ilcelerinden birisidir. 25
mahallesi bulunan Sisli, doguda Besiktas, kuzeyde ve batida Kagithane ve giineyde Beyoglu ilceleri ile
cevrilidir. Denize kiyisi olmamasina karsin, Asya'yl Avrupa'ya baglayan iki bogaz koprisinin Avrupa
yakasindaki ¢ikis noktasinda yer alir. Sisli adi ilgenin merkezindeki semtin de adidir.
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“Sisli” adiyla ilgili en yaygin yakistirma, sis yapimiyla ugrasan ve halkin “Sisciler” adiyla andigi bir ailenin
burada oturdugu ve bu bélgede bir konaklarinin oldugu yolundadir. 2500 yillik bir tarihe sahip istanbul'un
nispeten daha yeni bir yerlesim bolgesidir. Ancak yine de, buglin bir kismi ilge sinirlari igcinde yer alan ve
Kurtulus semti adiyla bildigimiz, tarihte Ayios Dimitrios, daha sonra da at ahirlarindan dolay! “Tatavla” adiyla
anilan yerlesim yerinin kurulusu, Kanuni I. Sileyman (1520-1566) dénemine kadar uzanan bir gec¢mise
sahiptir. Deniz fetihleri sirasinda Ege ve Akdeniz'deki adalardan tutsak edilen zanaatkarlarin iskan edildigi bu
bélgeye daha sonraki yillarda istanbul'a ticaret maksadiyla gelen yabancilar da yerlesmislerdir.

Sisli; oteller, moda butikleri ve Metrocity AVM gibi alisveris merkezleriyle dolu liks bir semttir. Osmanli
doneminden kalma Ihlamur Kasri ise huzurlu bahgeleriyle tinlidlr. Harbiye, Pangalti, Kurtulus, Osmanbey,
Nisantasi, Tesvikiye ve Sisli'nin gériinimi 1920'lerden sonra degisime ugradi. Bu semtlerdeki bahce icindeki
ev ve konaklarin yerini yavas yavas apartmanlar almaya basladi. Apartmanlasmanin yayginlagsmasi eski ulagim
yollarinin ¢ok belirgin caddeler haline gelmesine yol acti.1920'ler ve 1930'larda Sisli ve cevresi, varlikli
kimselerin bir apartman ya da apartman dairesi edinmek istedikleri ve bunun moda oldugu gézde semtler
haline geldi. 1950'li yillardan itibaren baslayan, istanbul'a yogun gé¢ dalgasi sonucunda Sisli'nin kuzeyinde
Caglayan ve Giiltepe semtleri olusmaya basladi. Bir koy olan Kagithane’nin niifusu da hizla artmaya basladi.
Yogun nifus artisi sonucunda, Beyoglu'na bagl bir bucak olarak yonetilen Sisli, 1954'te yapilan bir
diizenlemeyle ilce yapildi. Sisli ilce oldugunda Kagithane ve Ayazaga da Sisli ilgesi'ne bagl kdylerdi. 1960'larda
emekli subaylar ve gazeteciler icin yapilan sitelerle Esentepe ve Gayrettepe semtleri ortaya cikti,
Mecidiyekoy'deki bahceli evlerin yerini de apartmanlar almaya basladi. Gene yogun gb¢ hareketleri
sonucunda ilcenin kuzeyinde Hiirriyet, Ornektepe, Kustepe ve Celiktepe adlariyla yerlesmeler olustu.
Kagithane yogun bir sanayi merkezi haline gelirken Bomonti cevresideki fabrikalar da cogaldi. Biylikdere
Caddesi'nin bati kenarinda da birgok yeni fabrika kuruldu. 1970'e gelindiginde Sisli ilgesi'nin niifusu ceyrek
milyonu asmisti. Beyoglu'nun 1970'lerde gegirdigi bazi olumsuzluklar sonucunda inlii magazalar ve alisveris
mekanlari Harbiye, Nisantasi, Osmanbey ve Sisli semtlerine kaydi. Boylece alisveris merkezi haline gelen
onemli caddelerde eskiden beri ikametgah olarak oturulan apartman daireleri de isyeri olarak kullaniimak
lizere kiraya verildi ya da satildi. 1980'lerde, Halaskargazi, Rumeli ve Valikonagi caddeleri istanbul'un en gzde
alisveris merkez haline geldi. Bu gelisim daha sonra Mecidiyekdy, Gayrettepe ve Esentepe'yi de icine aldi. Bu
semtlerde Biiylikdere ve Yildiz Posta caddeleri kenarinda eskiden ikametgah olarak kullanilan apartman
daireleri giderek is yerine donisri. 1970'lerde oto tamirhanelerinin Dolapdere'den kaldirilmasi amaciyla
Celiktepe'nin kuzeyinde bir sanayi sitesi kuruldu. Ayni bolgenin cevresinde Sanayi Mahallesi adl yeni
yerlesme olustu. Ayni donemde niifusu hizla artan Kagithane’ye daha iyi hizmet gotlrebilmek icin ayni bolge
belediye yapildi. 1980'lerde Sisli ilgesi bitlinliyle kentsel alan igine katildi. Boylece Kagithane ve Ayazaga koy
statlisiinden cikti. Sisli'nin nafusu, 1980'lerin ortalarina gelindiginde yarim milyonu asmisti. 1987'de
Kagithane’nin ilge yapilarak Sisli'den ayrilmasiyla ilgenin nifusu yari yariya disti. Gene bu boélinmeyle Sisli
ilcesi topraklari ikiye ayrildi. Kuzey kesimindeki Ayazaga askeri ve sanayi alanlariile diistik niifus yogunluguyla
glney bolgesine gore farkhliklar gosterdi. 1990'lar ve 2000'lerde Biyiikdere Caddesi lizerine yapilan yliksek
kath rezidans ve isyeri amacl olarak insa edilen binalarla tekrar degisim yasamaktadir. Dolayisiyla, Sisli'nin
merkez ve Ayazaga ilgelerinin her ikisi de bir sanayi bélgesidir. (istanbul'un New York ve Tokyo"su da Sisli-
Kagithane-Besiktas icgenidir.) Sisli ilcesi yasadigi hizli degisim sonucunda, istanbul ve Tiirkiye ekonomisinin
is ve finans merkezi olma durumundadir. Kuzeydeki Maslak ve cevresi, 1980'lerden itibaren bazi bankalar ve
firmalarin merkez olarak tercih ettikleri bir calisma alani haline geldi. 2012 yilinda yapilan idari diizenlemeyle
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ilcenin kuzey 6begini olusturan Ayazaga, Maslak ve Huzur mahalleleri Sisli'den ayrilarak Sariyer ilgesine
baglandi. Sisli"nin mahalleleri; 19 Mayis, Bozkurt, Cumhuriyet, Duatepe, Ergenekon, Esentepe, Eskisehir,
Ferikdy, Fulya, Giilbahar, Halaskargazi, Halide Edip Adivar, Halil Rifat Pasa, Harbiye, inéni, izzetpasa,
Kaptanpasa, Kustepe, Mahmut Sevket Pasa, Mecidiyekoy, Sisli (Merkez), Mesrutiyet Pasa, Tesvikiye ve
Yayla'dir

Karadeniz'i Marmara Denizi'ne birlestiren, Asya Kitasi ile Avrupa Kitasini birbirinden ayiran yerylzinin
dnemli su yollarindan biri olan istanbul Bogazi'nin batisinda Avrupa yakasinda bulunan Sisli, Beyoglu plato
diizliigiiniin kuzey uzantisinda yer alir. ilge topraklari kuzeyde Mecidiyekdy / Zincirlikuyu iizerinden Ayazaga
yoresini de icine alarak Sariyer'e, kuzeybatida ise Hirriyet-i Ebediye Tepesi lizerinden Kagithane'ye genis bir
alana yayilir. Sisli, Marmara Sislisinin Trakya / Kocaeli yariovalari (peneplen) arasina dagilmis, bogaz ve akarsu
vadilerle parcalanmis olup, platolar toplulugunun batisinda, Bogazici - Hali¢ arasini dolduran Beyoglu platosu
kuzey uzantisinda bulunmaktadir. Duz / hafif dalgal bir ylizey olusturan Beyoglu platosunun her iki yoni
asinimla 6énemli olglide tasinmistir. Bu nedenle yoresinde cukurluklar ve vadiler olusmustur. Galata'dan
baslayan ve Beyoglu, Sisli, Maslak, Derbent ve Biiyilkdere yoniinde uzanan bliyik sirt, Beyoglu Platosunun su
bolim cizgisini olusturmaktadir. Sirtin dogu kesimindeki sular Bogazici'ne, bati kesimi sulari ise Kagithane
Deresi araciligiyla Halig'e akmaktadir. Bu biiyiik sirt ayni zamanda Sisli'nin ve daha énemlisi istanbul'un bu
bolimindeki yollarin yonini de belirlemektedir. Beyoglu Platosu'nun sirtinda yer alan, Tinel'den baslayarak
Tepebasi, Taksim, Sisli, Mecidiyekoy, Maslak Tepesi ve Okmeydani'na uzanan glizergah asinim sonucu
dizleserek buglinki durumu almistir. Taksim'de baslayan Beyoglu Platosu'nun sirtinda kuzeye dogru uzanan
Cumbhuriyet Caddesi'nin dogu yamaci tatli bir egimle Bogazici'ne, Dolmabahge'ye iner. Bati yamaci ise
Dolapdere ile Kurtulus Caddeleri oldukca dik bir yamagla birbirine baglanirlar. Kurtulus Caddesi'nin batisi ise
yine tath bir egilimle Tabakhane Deresine dek uzanir. Vadinin bati kismi, Ferikdy'lin bati eteklerinden itibaren
yeni bir vadiye ¢ikilarak Baruthane Deresine dek uzanir. Baruthane Deresi'nin aktigl vadi, kuzeye daha fazla
dokilmeden Pasa Mahallesinin yayildigi alanda son bulur. Sisli'nin en yliksek noktalari Tepetstl ve Hirriyeti
Ebediye, Duatepe ve Esentepe'dir. Sisli kuzeyden Sariyer, glineyden Beyoglu, dogudan Besiktas ve batidan
Kagithane ilgeleri ile sinirhdir. Bolge genelde bir yerlesim ve sanayi bolgesi olup, bitki 6rtiisii olarak sadece
fatih ormanlarinin bir kismi bdlge dahilinde bulunmaktadir. Toprak genel olarak killi zemin tiim hava
sartlarinda trafige elverislidir.

4.2 MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALIzZi, MEVCUT TRENDLER VE
DAYANAK VERILER

Kiresel ekonomiye iliskin gelismeler finansal istikrarlar agisindan 6nemini korumaktadir. 2014 Kasim Finansal
istikrar Raporu’nun yayimladigi tarihten bu yana iktisadi faaliyetteki toparlanmada (lkeler arasindaki
farkhlasma devam etmektedir. ABD diger gelismis iilkelere daha gii¢lii bliyime performansi sergilerken Euro
Bolgesi'nde ekonomik biyime zayif seyrini korumaktadir. Kiiresel biylimenin énemli kismini olusturan
gelismekte olan llkelerin blylime hizi yavaslamaktadir. Enflasyon gelismis Ulkelerde hedeflerin altinda
seyretmekte, gelismekte olan iilkelerde ise yukari yonli hareket etmektedir. ABD’nin faiz artirim sinyali ve
para politikasindaki normallesme siirecine iliskin belirsizlikler kiiresel piyasalarin veri akisina duyarliliginin
ylksek seviyelerde kalmasina neden olmaktadir. Boyle bir konjonktlirde ABD dolari diger para birimlerine
karsi gliclenme egilimi gostermis, gelismekte olan (lkelerde sermaye hareketleri dalgali bir seyir
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izlemistir.2015 yilinin ilk ceyregine iliskin gdstergeler, yurt ici iktisadi faaliyette dis talepteki yavaslamaya bagli
olarak bir miktar ivme kaybi yasandigina isaret etmistir. Yilin ikinci ¢eyreginden itibaren Avrupa Birligi
blylmesindeki kismi toparlanmanin da eksiyle iktisadi faaliyetin ihiml artis egilimine geri donecegi tahmin
edilmektedir. Enflasyon gériimiine bakildiginda ise uygulanan temkinli para ve maliye politikalari ile alinan
makro ihtiyati dnemlerin cekirdek enflasyon gostergelerini olumlu yonde etkiledigi, bunun yani sira disik
seyreden emtia fiyatlarinin da enflasyondaki dislise destek verdigi gérilmektedir. Ancak, gida fiyatlarindaki
yuksek artiglar ve doviz kurunda ilk ¢eyrekte yasanan gelismeler enflasyondaki iyilesmenin dngérilenden
daha sinirli olmasina neden olmustur. Bu cercevede, TCMB para politikasindaki temkinli durusunu
korumustur. Cari islemler dengesi iyilesirken, devam eden mali disiplin hem risk primlerinin hem de
enflasyonun dusirilmesine 6nemli katki saglamaktadir. TCMB para politikasinda temkinli durusunu
surdirirken, doviz likiditesini, cekirdek ytkiumlilUkleri ve uzun vadeli bor¢lanmayi desteklemeye yonelik
tedbirlerle de makro finansal riskleri azaltmayi amaglamistir. Alinan makro ihtiyati tedbirlerin etkisiyle hane
halki finansal ylukimlaliklerinin varliklarina oranindaki iyilesme devam etmektedir. Hane halkinin sadece
Turk Lirasi cinsinden ve sabit faizle borglanmakta olmasi finansal piyasalarda oynakligin arttigi bu donemde
hane halkinin borg¢ glicliniin korunmasina katki saglamaktadir. Reel sektoriin kredi talebinde Tirk Lirasi
isletme sermayesi finansmani ve mevcut borglari yenileme ihtiyacinin belirleyici oldugu goriilmektedir. Reel
sektér yabanci para borglarinin agirhkli olarak uzun vadeli olmasinin, kisa vadeli agik pozisyonun
disaklGglinin ve yabanci para cinsinden borglanmanin daha ¢ok kur riskini iyi yonetebilecek buyuk firmalar
tarafindan yapilmasinin, kur riskini sinirlandirdigi degerlendiriimektedir. Ayrica, borglanma vyoluyla
finansmanin icerdigi vergi avantajinin neden oldugu yiksek kaldiracin azaltilmasi amaciyla yapilan yeni yasal
diizenlemeyle nakdi sermaye artisina saglanan vergi tesviki, 6z kaynak finansmanini 6zendirecektir. Bankacilik
sektoérinin kredi bliyiime hizlari makbul diizeylerde seyrederken alinan tedbirler sonucunda ticari kredilerin
tiketici kredilerine gore daha hizli artmakta olmasi dengeli bliyiimeyi desteklemektedir. Bankalarin takipteki
alacaklar orani yatay seyretmekle birlikte, iktisadi faaliyetinin zayif seyri ve kur oynakhgi gibi unsurlar kredi
riskinin takibini gerekli kilmaktadir. Mevut sermaye tamponlarinin olasi kredi riski zararlarini karsilayabilecek
dizeyde oldugu gortlmektedir. Bankacilik sektorli saglam likidite gorimiini sdrdirmektedir. TCMB’nin
zorunlu karsilik uygulamasinda mevduat disi yabanci para kaynaklarin vadesini uzatmaya yonelik yaptigi
degisikliklerin de katkisiyla bankalarin yurt disindan sagladigi kaynaklarin ortalama vadesi uzamaktadir. Tiirk
Lirasi cinsinden tesis edilen zorunlu karsiliklara ¢cekirdek yukamluliikleri tesvik edecek sekilde faiz 6denmesi
uygulamasi da baslatilmis olup, bankalarin gekirdek fonlama kaynak kullanimi artirmaya baslamalari finansal
istikrar agisindan olumludur. Doviz likiditesini, cekirdek yuikimlilikleri ve uzun vadeli borglanmayi
destekleyici yonde atilan adimlar ekonomimizin kiresel soklara karsi dayanikhligini artirmaya yonelik
tedbirlerdir. Gerekli gorilmesi halinde ayni dogrultuda ilave onlemler alinabilecektir. Yapilan
degerlendirmeler cercevesinde, Ulkemizde finansal istikrara iliskin gelismelerin sematik yansimasina
asagidaki makro gosterimde yer verilmistir. Buna gére son alti aylik stirecte, kiiresel piyasalar, yurt ici ekonomi
ve yurt ici finansal piyasa gelismeleri bir 6nceki alti aya kiyasla daha zayif seyretmistir. 2017 yilinin Gglnci
ceyreginden itibaren kredi faiz oranlarinin yiikselmesi gayrimenkul degerlerine olumsuz yonde etki
yaratmistir. 2018 ve 2019 yilinda, glinimiz kosullarinda ise dolar kurundaki dengesizlikler ve faiz oranlarinin
hizli yikselisi piyasayi kredi bazli olarak olumsuz etkilemis ve gayrimenkul piyasasi nakit olarak el degistirme
egilimine girmistir. Bu da genel satis durumunda daralma ve fiyatlarin asagi ¢ekilmesi egilimini dogurmustur.
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4.3 DEGERLEME iSLEMiNi OLUMSUZ YONDE ETKIiLEYEN VEYA SINIRLAYAN FAKTORLER
Degerleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér bulunmamaktadir.

4.4 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YAPISAL iNSAAT OZELLIKLERi

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN YAPISAL iNSAAT OZELLIKLERI

Yapi Tarzi Betonarme Hidrofor VAR

Yapi Sinifi 4/B (*) Asansor VAR

Yapinin Yasi 23 Elektrik VAR

Yapi Nizami EMSAL Su VAR

Otopark VAR Kanalizasyon VAR

Givenlik VAR Dis Cephe CAM - GIYDIRME
Sosyal Tesis VAR Isitma-Sogutma VAR

Su Deposu VAR Yangin Tesisati VAR

(*) Tasinmazin yapi ruhsatinda yapi sinifi 4/B olarak belirtilmis olmasina karsin, Cevre Ve Sehircilik Bakanligi Mimarlik ve Miihendislik
Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2019 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri Hakkinda Teblige gére Alisveris kompleksleri 5/A
yapi sinifinda olup, 5/A yapi sinifi birim maliyeti (2.010 TL/m?) esas alinmistir. 23 yillik Yapi igin yapinin fiziksel ézellikleri de dikkate
alinarak yaklasik % 20 yipranma payi uygulanmis ve birim deger ~ 1.608 TL/m? olarak baz alinmistir.

4.5 FiZiKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER

Yapiya iliskin Veriler
(Mevcut durum g6z 6niine alinmistir)

ingaat Kalitesi ivi

Malzeme Kalitesi ivi

Fiziksel Eskime YASI ORANINDA
Altyapi TAM

Yapi Sinifi 5/A

4.6 GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERi VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERILER
Degerleme, gayrimenkullin yasal durumu, yapilanma haklari, tGzerindeki yapinin fiziksel durumu, konumu,
alani ve bolgedeki emsal tasinmazlarin kira ve satis degerleri gz onlinde bulundurularak yapilmistir.
Tasinmaz ile ilgili yukarida belirtilen tespitler, yetkililerden ve resmi kuruluslardan temin edilebilen bilgiler
karsilastiriimak suretiyle bulunan sonuglar lizerinden degerleme yapilmistir.

NOT: Deder takdir edilirken degerleme giinii itibariyle Bankacilik ve Finans sektériindeki yiiksek mevduat faiz oranlari ve bu yiiksek

oranlar sebebiyle yatirimcilarin, yatirim kalemlerini gayrimenkulden mevduat faizine kaydirdigi géz éniinde bulundurulmustur.

4.7 VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA iNSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE iLGiLi TESPIT EDILEN
RUHSATA AYKIRI DURUMLARA iLiSKiN BILGILER

Mahallinde ve projesinde yapilan incelemeler neticesinde degerleme konusu tasinmaz kati, kattaki konumu,
alani ve kullanim amaci olarak 31.12.2002 tarihi ile onayli mimari projesi ile uyumlu oldugu tespit edilmistir.
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4.8 RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGISIKLIKLERIN 3194 SAYILI iMAR
KANUNU’NUN 21 iNCi MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT ALINMASINI GEREKTIRIR
DEGiSIKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi

Degerlemeye konu parsel tzerindeki yapinin insaati tamamlanmis olup, 29.11.2004 tarih, 7644 sayili yapi
kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Mahallinde ve projesinde yapilan incelemeler neticesinde degerleme
konusu tasinmaz kati, kattaki konumu, alani ve kullanim amaci olarak 31.12.2002 tarihi ile onayli mimari
projesi ile uyumlu oldugu tespit edilmistir. Bu kapsamda tasinmazin devam eden insaati ve/veya tadilati
bulunmadigi icin ekspertiz glini itibariyle yeniden ruhsat almasini gerektiren herhangi bir degisiklik olmadigi
tespit edilmistir.

4.9 GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARiHi iTiBARIYLA HANGi AMACLA KULLANILDIGI,
GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAZi iSE UZERINDE HERHANGI BiR YAPI BULUNUP
BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN HANGi AMACLA KULLANILDIGI HAKKINDA BIiLGi

Ekspertiz gina itibariyle 1946 ada 132 parsel lzerinde, ¢izilen projesi, tapu kaydindaki cins tashihi ve
ruhsatina istinaden kullanim amaci ile uygun ve faaliyet halinde olan ofis nitelikli tasinmaz oldugu tespit
edilmistir. Degerleme konusu tasinmaz ofis olarak kullaniimaktadir.

4.10 TASINMAZIN DEGERINE ETKi EDEN FAKTORLER

OLUMLU FAKTORLER

-

Kolay ulasim imkanin iyi olmasi ve adres kolaylig

>

Cadde Uzerinde merkezi konumlu olmasi

-

Parselin tek bir ada seklinde olmasi
< Yapi Kullanma izin Belgesinin ve kat miilkiyetinin olmasi

Ana arterler izerinde metro baglantili olmasi,

Yeterli alt yapi ve sosyal donati alanlarina sahip olmasi
Sosyal olanaklara sahip AVM kompleksi icerisinde yer almasi,

Kapali otopark ve givenlik hizmetlerin bulunmasi

OLUMSUZ FAKTORLER
< Mevcut piyasalardaki mevduat faiz oranlarinin yilksek olmasi sebebiyle yatirimcilarin
gayrimenkulden ¢ok mevduati yatirim araci olarak gérmeleri

Sinirh alici kitlesine hitap etmesi

Tasinmazin 6zellikli bir kullanim amacina hitap etmesi

Gunlmiiz ekonomik kosullarinin gayrimenkul sektori Gizerinde yaratmis oldugu olumsuz etki,
Bolgede benzer nitelikte ve tipte birgok gayrimenkuliin es zamanli satisa sunulmus olmasi

Son 2 yil icinde A+ ofis piyasasinda bosluk oranlarinin artmis olmasi, kira ve satis degerlerinin
dismesi

e

AVM iginde bos isyeri sayisinin son yillarda artmaya baslamasi ve glin gegtikce prestij kaybetmesi

4.11 DEGERLEME iSLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN KULLANILMA NEDENLERI
Degerleme ¢alismasinda herhangi bir varsayim kullaniimamistir.
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BOLUM 5. DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Uygun bir deger esasina gore tanimlanan degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir veya birden cok degerleme
yaklasimi kullanilabilir. Bu gergeve kapsaminda tanimlanan ve agiklanan Ug yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin tiimi ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame
ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile glivenilir bir karar iretebilmek igin yeterli sayida gergeklere
dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, birden ¢ok sayida degerleme yaklasimi veya
yontemi kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlar Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme
Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate
alindiginda, ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu
hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin degerlemesi i¢in birden fazla degerleme yontemi
kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmayi da goz
ontinde bulundurmasi gerekli goriilmekte olup, 6zellikle tek bir yontem ile glivenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gobzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla degerleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorilip kullanilabilir.
Birden fazla degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla yéntemin
kullanildig hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya yontemlere dayali deger takdirinin makul olmasi ve
birbirinden farkh degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz edilmek ve gerekceleri belirtilmek suretiyle tek
bir sonuca ulastirilma sirecinin degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli
goriulmektedir.” denilmektedir.

Degerleme ¢alismasinda bolgede tasinmaza benzer 6zellikte yapi bulunmamaktadir. Bu sebeple arsa degeri
hesaplanirken “Piyasa Degeri (Pazar) Yaklagimi - Emsal Karsilastirma Yontemi” kullanilmistir. Ayrica parsel
Gzerindeki yapiya takdir edilen deger yapinin mevcut hali (“4.5 Fiziksel degerlemede baz alinan veriler”
bashginda belirtilen hususlar) gbz éniine alinarak “Maliyet Olusumlari Yaklasimi” yontemi uygulanmistir.
Bolgedeki kapitalizasyon orani diikkdn icin hesaplanabilmekte olup tesise ait 3 yillik bilango kaydi
bulunmamasi (verilere saghkh bir sekilde ulasilamamasi) sebebiyle “Gelir Yontemi” uygulanamamistir.

5.1 PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUGCLAR
5.1.1 PAZAR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN DEGERLEMESi iGiN BU
YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI

Pazar yaklasimi, gbsterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat bilgisi mevcut olan ayni veya
benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini saglar. Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim,
ayni veya benzer varliklar ile ilgili pazarda kisa bir stire 6nce gergeklesmis olan islemlerin fiyatlarinin goz
oninde bulundurulmasidir. Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gecerliligini saptamak ve kritik bir
sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren veya teklif verilen fiyatlari dikkate
almak uygun olabilir. Gergcek islem kosullari ile deger esasi ve degerlemede yapilan tim varsayimlar
arasindaki farkhliklari yansitabilmek amaciyla, baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri Gzerinde diizeltme
yapmak gerekli olabilir. Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal,
ekonomik veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhliklar olabilir.

Yapilan arastirmalar ve bolge verileri neticesinde pazar yaklasimini uygulayabilecek benzer nitelikte
tasinmazlar bulunmaktadir. Tasinmazin degerlemesinde Pazar yaklasimi yontemi ile deger takdir edilmis ve
Gelir ydontemi ile desteklenmistir.
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5.1.2 FiYAT BiLGiSi TESPIT EDILEN EMSAL BiLGILERi VE BU BiLGILERIN KAYNAGI

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede ve Metro City icerisinde ofis/buro nitelikli emsaller
bulunmaktadir. Metro City projesinde konu tasinmaz tipindeki tam kat ofisler toplam brut tabliye alani olan
710 m? nin yakin hali olan 720 m? seklinde beyan edilmektedir. Deger olusumunda gayrimenkullerin i¢
dekorasyonlari, kat, konum ve manzara durumlari 6nem arz etmektedir. Ayrica deger analiz yapilirken;
emsallerde toplam tabliye alani ya da toplam kat briti Gzerinden belirtilen bagimsiz bolim brit alanlari
dikkate alindigi icin, deger hesaplamasinda da tasinmazin kat brit alani (710 m?) dikkate alinmis ve herhangi
bir alan indirgemesi yapiimamistir. Emsal mulklerin sahip olduklari nitelikler ve satisa sunulan degerleri
Gzerindeki pazarlik paylari analiz edilerek gerekli indirgemeler yapilmis ve pazarlanabilir degere ulasiimistir.
Emsal kaynaklari, isim, sirket unvani ve iletisim numaralari Kisisel Verilerin Korunmasi Kanunu’nun 1.
Maddesi kapmasinda sansirlenmistir.

Satilik Emsal 1: (Mdlk Sahibi: 0 530 **1 ** 64)

Degerleme konusu tasinmazla ayni blokta 16.kat 720 m? briit alana sahip oldugu beyan edilen, 710 m2 alanh
oldugu bilinen tam kat ofis nitelikli tasinmaz 28.000.000 TL bedelle pazarlkli olarak satiliktir. Talep edilen
rakamin ¢ok yliksek oldugu distiniilmektedir.

M2 Birim Degeri: 28.000.000 TL / 710 m? = 39.436 TL/m?

Satilik Emsal 2: (Emlak Firmasi: 0 532 **3 ** 40)

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, yaklasik 70 m kuzeyinde 1946 ada 141 parselde konumlu, Ferko
Signature Plazada 11.katta 550 m? brit kapali alana sahip oldugu beyan edilen, 530 m2 oldugu tahmin edilen
ofis nitelikli tasinmaz 14.300.000 TL bedelle pazarlkli olarak satiliktir.

M2 Birim Degeri: 14.300.0000 / 530 m? = 26.981 TL/m?

Satillk Emsal 3: (Emlak Firmasi: 0 530 **2 ** 17)

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, yaklasik 70 m kuzeyinde 1946 ada 141 parselde konumlu, Ferko
Signature Plazada 12.katta 1.722 m? brit kapal alana sahip oldugu beyan edilen, 1.700 m2 oldugu tahmin
edilen tam kat ofis nitelikli tasinmaz 49.500.000 TL bedelle pazarlikh olarak satiliktir.

M?2 Birim Degeri: 49.500.0000 / 1.700 m? =29.117 TL/m?

Satilk Emsal 4: (Emlak Firmasi: 0 532 **4 ** 04)

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, yaklasik 70 m kuzeyinde 1946 ada 141 parselde konumlu, Ferko
Signature Plazada 10.katta 557 m? briit kapali alana sahip oldugu beyan edilen, 530 m2 oldugu tahmin edilen
ofis nitelikli tasinmaz 15.000.000 TL bedelle pazarhkli olarak satiliktir.

M? Birim Degeri: 15.000.0000 / 530 m? = 28.301 TL/m?

Satillk Emsal 5: (Emlak Firmasi: 0 555 **7 ** 22)

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, yaklasik 70 m kuzeyinde 1946 ada 141 parselde konumlu, Ferko
Signature Plazada 11.katta 557 m? briit kapali alana sahip oldugu beyan edilen, 530 m2 oldugu tahmin edilen
ofis nitelikli tasinmaz 14.900.000 TL bedelle pazarlikli olarak satiliktir.

M? Birim Degeri: 14.900.0000 / 530 m? = 28.113 TL/m?

Satililk Emsal 6: (Emlak Firmasi: 0 532 **6 ** 77)

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, yaklasik 150 m kuzeyinde 1957 ada 4 parselde konumlu, Apa Giz
Plazada 24.katta 285 m? briit kapali alana sahip oldugu beyan edilen, 260 m2 oldugu tahmin edilen ofis
nitelikli tasinmaz 7.000.000 TL bedelle pazarlkl olarak satiliktir.

M2 Birim Degeri: 7.000.0000 / 260 m? = 26.923 TL/m?
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5.1.3 KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKi HARITALARINDAN CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE
KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI GOSTEREN KROKILER

5.1.4 EMSALLERIN NASIL DiKKATE ALINDIGINA iLiSKiN AYRINTILI ACIKLAMA, EMSAL BIiLGIiLERINDE
YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA NEDENINE iLiSKiN DETAYLI ACIKLAMALAR VE DIiGER
VARSAYIMLAR

EMSAL EEEER S| Satis Degeri Birim
3 a 2% S El |2 g K ~ Deger | iletisim Bilgisi Agiklama
TABLO 2 — g3 g S NS (TL) =
‘EEEEEREE : g ™
Tasinmaz E g 5] % sl sin sl s - - - - -
Mulk Sahibi Ayni blokta 16.kat 186 Nolu
Emsal 1 E g = % 5| sl o 5| s 28.000.000 %10 35.492 530 **1 ** 64 BB
Emlak Firmasi 1946 ada 141 parselde 70 m
Emsal 2 § § . g sl 5| o 5| 5| 14.300.000 | %10 | 24.283 539 **3 ** 40 kuzeyinde Ferko Signature
N Plazada 11.katta
Emlak Firmas! 1946 ada 141 parselde 70 m
Emsal3 | §| 8 Al 5| s| | =] 5| 49.500.000 | %10 | 26.205 o kuzeyinde Ferko Signature
~N =< B ] = = IR | I 530 2** 17
Sl N Plazada 12.katta
Emlak Firmas! 1946 ada 141 parselde 70 m
EaEle | 2 g s| 5| of 5| 5| 15.000.000 | %10 | 25.471 o kuzeyinde Ferko Signature
ok ST T Plazada 10.katta
Emlak Firmas! 1946 ada 141 parselde 70 m
Emsal 5 5 a . g s 9 5 s 14.900.000 | %10 | 25.301 555 *%7 %% 99 kuzeyinde Ferko Signature
N Plazada 11.katta
Emlak Firmas: 1957 ada 4 parselde 150 m
Emsal 6 § § . % 5| sl x| 5| 5| 7:000.000 | %10 | 24.230 530 %G ** 77 kuzeyind;:i:tfaiz Plazada
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EMSAL DUZELTME TABLOSU
BiRIM DUZELTiLMi$ DUZELTiLMi$
EMSAL - KOMPLEKS ALAN YIPRANMA KONUM MANZARA . q . n
DEGER - . . - - BIRIM FIYAT BIRIM FIYAT
NO DUZELTME DUZELTME DUZELTME | DUZELTME | DUZELTME
(TL/m?) (TL/m?) ORTALAMASI
Tasinmaz
Emsal 1 35492 35.492
Emsal 2 24.283 +%20 -%20 +%5 +%10 27.925
26.205 2
Emsal 3 +%20 +%10 -%20 +%5 +%5 31.446 29.781 TL/m
Emsal 4 25471 +%20 -%20 +%5 +%10 29.291
Emsal 5 25301 +%20 -%20 +%5 +%10 29.096
Emsal 6 24.230 +%20 -%10 -%20 +%5 +%10 25.441
Kabuller:

-

Emsal 2, 3, 4, 5, 6, tasinmaza gore kompleks olmayan proje icinde olmasi agisindan dezavantajli
olup, yukaridaki tabloda detaylari belirtilmistir.

Emsal 2, 3, 4, 5, 6, tasinmaza gore daha yeni projelerde olmasi sebebiyle avantajlidir.

Emsal 2, 3, 4, 5, 6, tasinmaza gore metroya daha uzak konumda olmasi sebebiyle dezavantajhdir.
Emsal 2, 3, 4, 5, 6, tasinmaza gore bogaza daha uzak konumda olmasi sebebiyle manzara olarak
dezavantajhdir.

Emsal 3 kullanim alani bliyiik olan bir ofis olmasi sebebiyle dezavantajlidir.

Emsal 6 kullanim alani kiigiik olan bir ofis olmasi sebebiyle avantajlidir.

5.1.5 PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUC

Pazar yaklagimi gayrimenkuliin benzer nitelikli gayrimenkuller ile karsilastiriimasi ile degerin tespit edildigi
bir ydntemdir. Tasinmazin yakin ¢evresinde konumlu benzer yas, yapi, kullanim 6zelliklerine haiz ve benzer
kullanim alanlarina sahip, halihazirda pazarda satista olan ofis nitelikli gayrimenkuller incelenerek degeri
etkileyebilecek tiim etkenler (bulundugu yapi, ulasim kolayhgi, reklam kabiliyeti, yol cephesi, vb) analiz
edilerek indirgenmis satisa esas m?2 birim fiyati tespit edilmistir.

Yapilan piyasa arastirmasi sonucunda bolgedeki satilik nitelikte yer alan gayrimenkullerin birim degerlerinin
ofisler icin (m? birim deger diizeltmesi yapilmis haliyle) 29.781 TL/m? bandinda oldugu gérilmektedir. Bu
emsaller 1s18inda ofis m? birim degeri icin yaklasik 30.000 TL/m? birim fiyat takdir edilmistir. Buna gore
tasinmazin Pazar Degeri: 710 m? x 30.000 TL/m?2 = 21.300.000,00 TL olarak hesaplanmistir.

5.2 MALIYET YAKLASIM iLE ULASILAN SONUGLAR

5.2.1 MALIYET YAKLASIMINI ACIKLAYICI BiLGIiLER, KONU GAYRIMENKULUN DEGERLEMESi iCiN BU
YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse
yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacagl ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla belirlenmesini saglar. Bu yaklasim, pazardaki
bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu olmadikca, degerlemesi
yapilan varliga 6deyecegi fiyatin, esdeger bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla
olmayacag! ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode
olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek alternatiflerinden daha
disiaktar. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken deger esasina bagli olarak, alternatif varligin
maliyeti Gzerinde diizeltmeler yapmak gerekebilir.
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Degerleme konusu tasinmazin kompleks bir yapi iginde bir bagimsiz bolim olmasi ve ana gayrimenkulin
tamaminin degerlemeye alinmamasi sebebi ile “maliyet yaklagimi” yontemi, glincel degerleri
yansitamayacak olmasi sebebi ile tercih edilmemistir.

5.2.2 ARSA DEGERININ TESPITINDE KULLANILAN EMSAL BiLGILERi VE BU BILGILERIN KAYNAGI, YAPILAN
DUZELTMELER, YAPILAN DIiGER VARSAYIMLAR VE ULASILAN SONUC

5.1.2,5.1.3, 5.1.4 basliklari altinda agiklanan emsal karsilastirma yontemi dogrultusunda ofis birim degerine
ulasiimis olup, degerleme konusu tasinmazin kompleks bir yapi icinde bir bagimsiz bélim olmasi ve ana
gayrimenkulliin tamaminin degerlemeye alinmamasi sebebi ile arsa birim degeri bulunmamistir.

5.2.3 YAPI MALIYETLERI VE DIGER MALIYETLERIN TESPITINDE KULLANILAN BILGILER, BU BiLGILERIN
KAYNAGI VE YAPILAN DIGER VARSAYIMLAR

Tasinmazin yapi ruhsatinda yapi sinifi 4/B olarak belirtilmis olmasina karsin, Cevre Ve Sehircilik Bakanhgi
Mimarlik ve Miihendislik Hizmet Bedellerinin Hesabinda Kullanilacak 2019 Yili Yapi Yaklasik Birim Maliyetleri
Hakkinda Teblige gére AVM kompleksleri 5/A yapi sinifinda olup, 5/A yapi sinifi birim maliyeti (2.010 TL/m?)
esas alinmistir. 23 yillik Yapi igin yapinin fiziksel 6zellikleri de dikkate alinarak yaklasik % 20 yipranma payi
uygulanmis ve birim deger 1.608 TL/m? olarak esas alinmistir.

5.2.4 MALIYET YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUG

Degerleme konusu tasinmazin kompleks bir yapi icinde bir bagimsiz bolim olmasi ve ana gayrimenkulin
tamaminin degerlemeye alinmamasi sebebi ile “maliyet yaklagimi” yontemi, glincel degerleri
yansitamayacak olmasi sebebi ile tercih edilmemistir.

5.3 GELIR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUGLAR
5.3.1 GELIR YAKLASIMINI ACIKLAYICl BiLGILER, KONU GAYRIMENKULUN DEGERLEMESI iCiN BU
YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI
Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari sermaye degerine
donustirilmesi ile belirlenmesini saglar. Bu yaklasim bir varligin yararlh émrii boyunca yaratacagi geliri
dikkate alir ve degeri bir kapitalizasyon siireci araciligiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina doénistirilmesidir. Gelir akisi, bir s6zlesme veya
sozlesmelere dayanarak veya bir sdzlesme iliskisi icermeden yani varligin elde tutulmasi veya kullanimi
sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiretilebilir. Gelir yaklasimi kapsaminda kullanilan yéntemler
asagidakileri igerir:
Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir donem gelirine uygulandigi gelir
kapitalizasyonu,
Bir indirgeme oraninin gelecek donemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi (bunlari
glincel bir degere indirmek icin) indirgenmis nakit akisi,
Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri,
Gelir yaklasimi, bir yikimlalik yerine getirilene kadar gereken nakit akislari dikkate alinarak,
yukUmlaliklere de uygulanabilir.
S6z konusu tasinmazin degerlemesinde ofis kira gelirine sahip olabilmesi nedeniyle gelir yaklasimi
yontemi kullaniimistir.

5.3.2 NAKIT GiRi$S VE CIKISLARININ TAHMIN EDILMESINDE KULLANILAN EMSAL BiLGILERI, BU BILGILERIN
KAYNAGI VE YAPILAN DIiGER VARSAYIMLAR

Tasinmaz gelir getirici bir milk olmadigindan “Gelir Yontemi’’ uygulanamamistir. Bélgedeki kapitalizasyon
orani genel olarak ofisler icin hesaplanabilmektedir. Direk kapitalizasyon yonteminde hesaplanacak
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kapitalizasyon orani bolgedeki birebir benzer nitelikteki satilik ve kiralik gayrimenkullerden elde
edilebilmektedir.

Bolgede genelde miilk sahipleri ikamet etmekte olup kiralanma orani disik seviyededir. Kira garpaninin
(yatirimin geri donds siiresi) ise 20-25 yil seviyesinde oldugu boélgede hizmet veren emlak ofislerinden
edinilen bilgidir. Degerleme konusu tasinmazin kira ¢arpani ise ortalama 22 yil olarak kabul edilmistir.

5.3.3 INDIRGEME/ISKONTO ORANININ NASIL HESAPLANDIGINA iLiSKiN AYRINTILI AGIKLAMA VE
GEREKCELER
Yeterli veri elde edilememesi sebebiyle indirgeme/iskonto orani hesaplanamamistir.

5.3.4 GELIR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUG
Tasinmaz gelir getirici bir milk olmadigindan “Gelir Yontemi’”’ uygulanamamustir.

5.4 DIGER TESPIT VE ANALIZLER (DEGERLEME iSiNiN GEREKTiIRMESi HALINDE)

5.4.1 TAKDIR EDILEN KiRA DEGERLERI (ANALIZ VE KULLANILAN VERILER)

Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bélgede ve Metro City icerisinde ofis nitelikli kiralik emsaller
bulunmaktadir. Kira degeri olusumunda gayrimenkullerin dekorasyonu, kat, konum ve manzara durumlari
Onem arz etmektedir. Ayrica kira deger analizi yapilirken; emsallerde toplam tabliye alani ya da toplam kat
britl Uzerinden belirtilen bagimsiz boélim brit alanlari dikkate alindigi igin, deger hesaplamasinda da
tasinmazin kat brit alani (710 m?2) dikkate alinmis ve herhangi bir alan indirgemesi yapilmamistir. Emsal
milklerin sahip olduklari nitelikler ve satisa sunulan degerleri lizerindeki pazarlik paylari analiz edilerek
gerekli indirgemeler yapilmis ve kira degerine ulasiimistir.

Kira Emsali 1: (Emlak Firmasi: 0 553 **2 ** 57)

Degerleme konusu tasinmazla ayni blokta st katta 770 m? brut alana sahip oldugu beyan edilen, 710 m2
alanh oldugu bilinen tam kat ofis nitelikli tasinmaz 90.000 TL bedelle pazarlikh olarak kiralik olup, 21.500.000
TL ye satilabilecegi beyan edilmistir.

Satis M2 Birim Degeri: 21.500.000 TL x / 710 m2 = 30.281 TL/m2

Kira M2 Birim degeri: 90.000 TLx 0.90 / 710 m? = 114 TL/m?2

Yillik Net Kira Geliri: 90.000 TL x 0.90 pazx 12 ay = 972.400 TL

Kapitalizasyon Orani: Yillik Net Gelir/Gayrimenkuliin Degeri = 972.000 TL / 4.000.000 TL = 0.045

Kira Emsali 2: (Emlak Firmasi: 0 532 **g ** 83)

Degerleme konusu tasinmazla ayni blokta tst katta 160 m? brit alana sahip oldugu beyan edilen, 155 m2
alanh oldugu bilinen ofis nitelikli tasinmaz 19.100 TL bedelle pazarlikh olarak kiralik olup, 4.500.000,00 TL ye
satilabilecektir.

Satis M2 Birim Degeri: 4.500.000 TL x / 155 m2 = 29.032 TL/m2

Kira M2 Birim degeri: 19.100 TLx 0.90 / 155 m? = 110 TL/m2

Yillik Net Kira Geliri: 19.100 TL x 0.90 pazx 12 ay = 206.280 TL

Kapitalizasyon Orani: Yillik Net Gelir/Gayrimenkuliin Degeri = 206.280 TL / 4.500.000 TL = 0.045

Kira Emsali 3: (Emlak Firmasi: 0 537 **8 ** 08)

Degerleme konusu tasinmazla ayni blokta Ust katta 160 m? brut alana sahip oldugu beyan edilen, 155 m2
alanh oldugu bilinen ofis nitelikli tasinmaz 19.500 TL bedelle pazarlikli olarak kiralik olup, 4.750.000 TL ye
satilabilecektir.

Satis M2 Birim Degeri: 4.750.000 TL x / 155 m2 = 30.645 TL/m?2

Kira M2 Birim degeri: 19.500 TLx 0.90 / 155 m? =113 TL/m?2

Yillik Net Kira Geliri: 19.500 TL x 0.90 pazx 12 ay = 210.600 TL
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Kapitalizasyon Orani: Yillik Net Gelir/Gayrimenkuliin Degeri = 210.600 TL / 4.750.000 TL = 0.044

Kira Emsali 4: (Emlak Firmasi: 0 533 **6 ** 61)

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, yaklasik 70 m kuzeyinde 1946 ada 141 parselde konumlu, Ferko
Signature Plazada 1.katta 947 m? briit kapal alana sahip oldugu beyan edilen, 920 m2 oldugu tahmin edilen
ofis nitelikli tasinmaz 115.000 TL bedelle pazarlikh olarak kiralik olup, 27.500.000,00 TL ye satiliktir.

Satis M2 Birim Degeri: 27.500.000 TL x / 920 m2 = 29.891 TL/m?2

Kira M2 Birim degeri: 115.000 TLx 0.90 / 920 m? = 112 TL/m?2

Yillhk Net Kira Geliri: 115.000 TL x 0.90 pazx 12 ay = 1.242.000 TL

Kapitalizasyon Orani: Yillik Net Gelir/Gayrimenkulin Degeri = 1.242.000 TL / 27.500.000 TL = 0.045

Kira Emsali 5: (Emlak Firmasi: 0 532 **3 ** 49)

Degerleme konusu tasinmazla ayni bolgede, yaklasik 70 m kuzeyinde 1946 ada 141 parselde konumlu, Ferko
Signature Plazada 7.katta 645 m? briit kapal alana sahip oldugu beyan edilen, 530 m2 oldugu tahmin edilen
ofis nitelikli tasinmaz 65.000 TL bedelle pazarlikh olarak kiralik olup, 15.500.000 TL ye satiliktir. .

Satis M2 Birim Degeri: 15.500.000 TL x / 530 m2 = 29.245 TL/m2

Kira M2 Birim degeri: 65.000 TLx 0.90 / 530 m? =110 TL/m?2

Yillik Net Kira Geliri: 65.000 TL x 0.90 pazx 12 ay = 702.000 TL

Kapitalizasyon Orani: Yillik Net Gelir/Gayrimenkuliin Degeri = 702.000 TL / 15.500.000 TL = 0.045

'g T o o o 5| Kira Birim
EMSAL >:3‘5§EE ol 2 . . o
o Al 2 © 5| < < % Degeri | x Deger | lletisim Bilgisi Aciklama
TABLO | & 3 8§ 2§ <8 2 5 M | & sl Tym
C pud (@] N >
83293 E S
T - 9 - = = - - - - -
asinmaz E E _>§_>_>: H H
Emlak Firmasi .
Emsal 1 E g = g 5| 5| 9 5 S 90.000 %10 114 553 $%9 % 57 Ayni blokta tam kat ofis
| o o Emlak Firmasi . :
Emsal 2 § 5 IR EER R 19.100 | %10 | 110 53 *%g ** g3 Ayni blokta Ust kat ofis
(o]
| - o Emlak Firmasi . ]
Emsal 3 § g R EERNERE 19.500 | %10 | 113 537 **g ** 08 Ayni blokta Ust kat ofis
o~
Emlak Firmasi 1946 ada 141 parselde 70
Emsal 4 g § . g 5| sl B| sl s 115.000 | %10 | 112 533 *%g g1 | m kuzeyinde Ferko
N = Signature Plazada 10.katta
Emlak Eirmasi 1946 ada 141 parselde 70
Emsal5 | vl of g e 65.000 | %10 | 110 537 ¥%3 ** 49 m kuzeyinde Ferko
©pn N Signature Plazada 11.katta
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EMSAL DUZELTME TABLOSU
BiRiM DUZELTiLMi$ DUZELTiLMi$
EMSAL " KOMPLEKS ALAN YIPRANMA KONUM MANZARA - . - .
DEGER .. .. .. .. .. BIRIM FIYAT BIRIM FIYAT
NO DUZELTME DUZELTME | DUZELTME | DUZELTME | DUZELTME
(TL/m?) (TL/m?) ORTALAMASI
Tasinmaz
Emsal 1 114 114
Emsal 2 110 -%10 +%5 104
113 TL/m?
Emsal 3 113 -%10 +%5 107 /
Emsal 4 112 +%20 -%20 +%5 +%5 123
Emsal 5 110 +%20 -%20 +%5 +%5 121
Kabuller:

-

Emsal 4, 5, tasinmaza gore kompleks olmayan proje icinde olmasi agisindan dezavantajl olup,
yukaridaki tabloda detaylari belirtilmistir.

Emsal 4, 5, tasinmaza gore daha yeni projelerde olmasi sebebiyle avantajlidir.

Emsal 4, 5, tasinmaza gére metroya daha uzak konumda olmasi sebebiyle dezavantajhdir.

Emsal 2, 3, 4, 5, tasinmaza gore alt katta olmasi sebebiyle manzara olarak dezavantajlidir.

Emsal 2, 3 kullanim alani kii¢tk olan bir ofis olmasi sebebiyle avantajhdir.

-
-
-

-

Kira deger analizine gére tasinmazin aylk kira birim degeri 113 TL/m? hesaplanmistir. Bu netice
dogrultusunda aylik kira degeriise 710 m? x 113 TL/m? = 80.230 TL hesaplanmis olup, bu deger 80.000 TL/ay
olarak yuvarlanmustir.

Tasinmazin belirlenen kira degeri ile bolgedeki emsallerin analiz edilmesi sonucunda ulasilan kapitalizasyon
oranlari dikkate alindiginda tasinmazin satis degerini desteklemek amaciyla

Gayrimenkuliin Degeri =Yillik Net Gelir/Kapitalizasyon Orani = 80.000 TL x12ay/ 0,045

Gayrimenkulin Degeri: 21.333.333,00TL ~21.300.000,00 TL (Bu deger tamamen bilgi amacgli olarak
belirtilmistir.)

ALAN (M) BEYAN EDILEN BEYAN EDILEN | KAPITALIZASYON

SATIS FIYAT (TL) KiRA (TL) ORANI
710 21.500.000 90.000 0,0450
155 4.500.000 19.100 0,0450
155 4.750.000 19.500 0,0440
920 27.500.000 115.000 00,0450
530 15.500.000 65.000 0,0450

Ortalama Kapitalizasyon Orani: 0,045 |

5.4.2 HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI iLE YAPILACAK PROJELERDE, EMSAL PAY
ORANLARI

Konu ¢alisma hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi ile yapilacak bir proje ¢alismasi degildir.

5.4.3 UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZi VE PROJE DEGERLERI

Konu calisma lizerinde proje gelistirilen bir arsa ¢alismasi degildir.
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5.4.4 BOS ARAZi VE GELISTIRiLMiS PROJE DEGERi ANALIZi VE KULLANILAN VERi VE VARSAYIMLAR iLE
ULASILAN SONUGLAR
Konu calisma bos, arazi tzerinde gelistirilen bir proje ¢alismasi degildir.

5.4.5 EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM DEGERi ANALIZi

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 01.02.2017 tarih Seri IlI-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Degerleme
Standartlari Hakkinda Teblig’i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari’'na gére en verimli ve en
iyi kullanimin tanimi “Bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en
yuksek dizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken
varlik icin planladigi kullanima goére belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle s6z konusu tasinmaz icin; imar durumu, parsel Gzerindeki yapilarin yasal olmasi (Yapi
ruhsati, Yapi kullanma izin belgesi, mimari projesinin bulunmasi), yapilarin fiziksel olarak kullanima uygun
durumda olmasi, kullanim seklinin en makul ve olasi kullanim olmasi, finansal olarak mevcut kullanimin
makul olmasi dikkate alindiginda mevcut hali ile kullanimi en etkin ve verimli kullanim seklidir.

5.4.6 MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALIZi
Degerleme konusu tasinmaz kat miulkiyeti tapulu olup misterek veya béliinmus tiim alanlar degerlemeye

dahil edilmistir. Misterek alanlarin degere olan etkisi milkiin degeri takdir edilirken, nihai degere serefiye
olarak dahil edilmistir.

BOLUM 6. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi VE GORUS

6.1 FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALIZLERINiN UYUMLASTIRILMASI VE NEDENLERI
Nihai deger raporun 7.2. maddesinde “ Nihai Deger Takdiri “ basligl altinda TL cinsinden belirtilmistir.
Degerlemeye konu tasinmazin piyasa degerlerinin belirlenmesinde Emsal Karsilastiriima Yéntemi ve Gelir
Kapitalizasyonu Yontemi kullanilmistir. Emsal yontemi ile tasinmazin degeri 21.300.000 TL, Gelir
kapitalizasyonu yontemi ile 21.300.000 TL olarak hesaplanmistir. Her iki yontem ile bulunan sonuglar
birbirini desteklemekte olup tasinmaza ~21.000.000 TL deger takdir edilmistir.

6.2 ASGARI BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN GEREKCELERI
Tum bilgiler ilgili konu basliklarinin altinda agiklanmistir.

6.3 YASAL GEREKLILIKLERIN YERINE GETIRILIP GETIRILMEDIGi VE MEVZUAT UYARINCA ALINMASI
GEREKEN iZiN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiZ OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Degerleme konusu tasinmazin iskani da alinarak tiim yasal sorumluluklarini yerine getirdigi tespit edilmistir.
ilgili tiim belgeler rapor ekinde mevcuttur.

6.4 DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN, UZERINDE iPOTEK VEYA GAYRIMENKULUN DEGERINi
DOGRUDAN VE ONEMLi OLCUDE ETKILEYECEK NIiTELIKTE HERHANGiI BiR TAKYiDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIG, DEVREDILEBILMESIi KONUSUNDA BiR SINIRLAMAYA TABi OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BiLGi

Degerleme konusu tasinmaz igin yapilan resmi kurum incelemelerinde, tasinmazin satis ve devir tasarrufunu
etkileyecek herhangi bir olumsuz durumun olmadigi tespit edilmistir.

6.5 DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZi iSE, ALIMINDAN IiTiBAREN BES YIL GECMESINE RAGMEN
UZERINDE PROJE GELISTIRILMESINE YONELIK HERHANGI BiR TASARRUFTA BULUNULUP
BULUNULMADIGINA DAIR BiLGi
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Degerleme konusu tasinmaz kat milkiyeti tapulu olup, arsa niteligi tasimamaktadir.

6.6 DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iSE, UST HAKKI VE DEVRE MULK HAKKININ
DEVREDILEBILMESINE iLiSKIN OLARAK BU HAKLARI DOGUDAN SOZLESMELERDE OZEL KANUN
HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARiIC HERHANGI BiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BiLGI

Degerleme konusu tasinmaz Gzerinde (st hakki veya devre milk hakki bulunmamaktadir.

6.7 GAYRIMENKULUN TAPUDAKI NITELIGiNiN, FiiLi KULLANIM SEKLINiN VE PORTFOYE DAHiL EDILME
NIiTELIGINiN BiRBiRIYLE UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS iLE PORTFOYE ALINMASINDA
HERHANGI BIiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS (BU BENTTE, GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIKLAN iCiN 1B-48.1 SAYILI “GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIKLARINA iLiSKIN ESASLAR
TEBLIGI”NiN, GAYRIMENKUL YATIRIM FONLARI iCiN 111-52.3 SAYILL “GAYRIMENKUL YATIRIM FONLARINA
iLiISKIN ESASLAR TEBLIGI”NiN iLGiLi MADDELERI KAPSAMINDA VE iLGiLi MADDELERE ATIF YAPMAK
SURETIYLE DEGERLENDIRME YAPILMASI GEREKMEKTEDIR.)

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri lll, No:48.1
sayill Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22. Maddesinin “b” fikrasinda;
“Portfoylerine alinacak her tiirli bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat
milkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, milkiyeti tek basina ya da baska kisilerle birlikte
ortakhga ait olan otel, alisveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari depo, fabrika, ofis binasi ve sube gibi
yapilarin, tamaminin veya ayri boliimlerinin yalnizca kira ve benzeri gelir elde etme amaciyla kullanilmasi
halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin
tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli kabul edilir.”

“c” fikrasinda “Portfoylerine ancak lizerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve
onemli dlglide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan gayrimenkuller ile gayrimenkule
dayali haklar dahil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hikkiimleri sakhdir.” denilmekte olup
tebligin, “ipotek, rehin ve sinirl ayni hak tesisi baslikli 30. Maddesinde; “ Kat karsiligi ve hasilat paylasimi
yapilan projelerde, projenin gergeklestirilecegi arsalarin sahiplerince ortakliga, bedelsiz veya duisiik bedel
karsiligi ortaklik lehine {ist hakki tesis edilmesi veya arsanin devredilmesi halinde, projenin teminati olarak
arsa sahibi lehine ortaklik portfoytinde bulunan gayrimenkuller izerine ipotek veya diger sinirli ayni haklar
tesis edilmesi mimkiinddr.

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 tzerinde ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis edilebilir. Portfoydeki varliklarin Gizerinde bu
amaclar disinda hicbir suretle lglincu kisiler lehine ipotek, rehin ve diger sinirli ayni haklar tesis ettirilemez
ve baska herhangi bir tasarrufta bulunulamaz.

Degerleme konusu tasinmazin tapu kaydinda bulunan ipotek serhi hakkinda Avrasya Gayrimenkul Yatirim
Ortakhgl AS’den alinan 27.12.2019 tarihli yaziya gére séz konusu ipotegin degerleme konusu istanbul ili,
Arnavutkdy ilcesi, Deliyunus Koyl, 261 ve 944 nolu parsellerin alimi icin kullanilan kredi nedeniyle
konuldugu bildirilmistir. Bu hususlar cercevesinde degerleme konusu tasinmaz malin sermaye piyasasi
mevzuatl hikimleri geregince Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portféyline ofis olarak alinmasinda herhangi
bir sakinca bulunmamaktadir.

Sermaye Piyasasi Mevzuati’'nin Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari’na iliskin Esaslar Tebligi’'nin “Ayni Sermaye”
baslikli 9/A Maddesi Dérdincl Fikrasi’'nda “Gayrimenkul yatirnm ortakliklarina ayni sermaye olarak ancak
Gzerinde ipotek bulunmayan veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve 6nemli 6lglide etkileyecek nitelikte
herhangi bir takyidat serhi olmayan bina, arsa, arazi ve buna benzer nitelikteki gayrimenkuller ile
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gayrimenkuller Gzerindeki sair ayni haklar konabilir, bunlar disinda kalan maddi ve gayri maddi varliklar ayni
sermaye olarak konulamaz” hiikmi yer almaktadir. Degerleme konusu tasinmazin mevcut tapu kayitlarinda
devredilmesine engel teskil edebilecek herhangi bir takyidat bulunmamaktadir. Bu dogrultuda ayni
zamanda tiim vyasal izinleri alinmig, mevcut durumuyla tapu sicil durumu uygun olan tasinmazin GYO
portféylne alinmasinda bir sakinca olmadigi kanaatine variimigtir.

BOLUM 7. SONUC BOLUMU

7.1 SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUGC CUMLESI

Degerlemeye konu tasinmaz konumu ve yapilasma o6zellikleri itibariyle gelismekte olan bir bélgede
konumludur. Tasinmazlarin bulundugu yer, civarinin tesekkiil tarzi, alt yapi ve ulasim imkanlari, cadde ve
sokaga olan cephesi, alan ve konumu gibi degerine etken olabilecek tiim 6zellikleri dikkate alinmis, mevkide
detayli piyasa arastirmasi yapilmis olup, s6z konusu tasinmazin degerlendirmesinde Ulkenin ekonomik
durumu da goz online alinarak degerlendirilmistir. Degerleme konusu tasinmazin tespit edilen piyasa degeri
dogrultusunda satis kabiliyetinin " Satilabilir " olacagl 6ngoriilmekte, yiksek degerli bir milk olmasindan
Otlirt pazarlama siirecinin uzun siirebilecegi ve kisith bir alici kesimine hitap edecegi distintilmektedir.

7.2 NiHAI DEGER TAKDIRi (TL BAZINDA PESIN SATIS FiYATI)
Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen tasinmazin yerinde yapilan incelemesinde, konumuna, biyukligiline,

fiziksel 6zelliklerine, halihazir durumuna ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gore giinimiiz ekonomik
kosullari itibariyle piyasa degeri (pazar) yaklasimi - emsal karsilastirma ve maliyet olusumlari yaklasimi
yontemlerine gore takdir edilen deger KDV hari¢ 21.000.000,00 TL dir.

7.3 DEGERLEMENIN KATMA DEGER VERGISi HARIG YAPILMASI VE iLGiLi KATMA DEGER VERGISi TUTARININ
DA EKLENEREK TOPLAM DEGERE ULASILMASI
Rapor Nihai Degeri (KDV harig) 21.000.000,00 TL- (Yirmibirmilyon Tiirklirasi) dir.

Rapor Nihai Degeri (KDV dahil) 21.000.000,00 TL + (21.000.000,00 x %18) = 24.780.000,00 TL dir.

7.4 GAYRIMENKUL PROJELERiINiIN DEGERLEMESINDE, PROJENIN DEGERLEME TARIiHi iTIBARIYLE BiTiRiLMiS
OLMASI VARSAYIMI iLE TURK LiRASI UZERINDEN VE AYRICA DEGERLEME TARiHi iTiBARIYLE
TAMAMLANMIS KISMININ ARSA DEGERi DAHIL TURK LiRASI UZERINDEN DEGERINiIN TAKDIR EDILMESi

Gayrimenkul proje degerlemesi bu ¢alismanin konusu degildir.

Bu rapor AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. nin talebine istinaden 4 niisha olarak diizenlenmis
olup kopyalarin 3.kisilerin kullanimi halinde ¢ikabilecek sonuglardan sirketimiz sorumlu degildir. Durumu ve
kanaatimizi ifade eden ekspertiz raporumuzu bilgilerinize saygi ile sunariz.

Melih BULUG Berat Deniz OZTURK
Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No:401724 SPK Lisans No: 401154
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