Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.
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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 15.10.2019
DEGERLEME
BASLANGIG TARIHi 07.11.2019
DEGERLEME
BITIS TARIHI 30.12.2019
RAPOR TARIHi 31.12.2019

REVIZE RAPOR TARIHi 18.05.2020

RAPOR NO KLGYO-1912188-REV.

KULLANIM AMACI PAZAR DEGERI TESPITI

KAGITHANE ILCESI EMNIYETEVLERI MAHALLESI'NDE
DEGERLEME KONUSU YER ALAN SAPPHIRE PROJESINDE KILER GYO A.S. MULKIYETINDE
YER ALAN KONUTLAR (8 ADET DAIRE)

EMNIYET EVLERI MAHALLESI BUYUKDERE CADDESI NO:1

DEGERLEME ADRESI KAGITHANE-ISTANBUL

Ozan ALDOGAN-Degerleme Uzmani (Lisans No:409553)
S.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.

RAPORUN KAPSAMI
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iICINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye lliskin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagsma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Boélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yontemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 3 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 4 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
Ek 5 - Tapu Suretleri (kopya)

Ek 6 - Yapilagsma Belgeleri (kopya)

Ek 7 - Deger Listesi (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

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

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmigtir. Degerleme icin Kiler GYO A.S. tarafindan
iletilen 8 adet bagimsiz bolim esas alinmigtir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

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

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

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

Emniyet Evleri Mah.Eski Biiyiikdere Cad. No.1/1 Kat.7 Kagithane / istanbul

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

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

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan bagimsiz bélumlerin , degerleme tarihindeki
Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir. Degerleme i¢in Kiler GYO A.$. tarafindan
iletilen 8 adet bagimsiz bélim esas alinmistir.

Bu bagimsiz bélimlerden 260, 294 ve 447 nolu bagimsiz bdlimlerin satisi yapildigi ancak
degerleme tarihi itibariyle tapu devri yapiimadigi bilgisi Kiler GYO ' dan alinmigtir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu taginmaz icin KLGYO-1912188 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Bu rapor, tarafimiza T.C. Bagbakanhk Sermeya Piyasasi Kurulu Kurumsal Yatinmcilar Daire
Baskanligi tarafindan iletilen 08.05.2020 tarih, 12233903-340.15-E.4924 sayili yaziya istinaden
revize edilmigtir. Diger bilgi ve belgeler giincellenmemisgtir.

Ozan ALDOGAN raporu hazirlayan degerleme uzmani olarak, S.Seda YUCEL KARAGOZ
kontrol eden degerleme uzmani olarak, ve Eren KURT onaylayan sorumlu degerleme uzmani
olarak gorev almistir.

15 Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
' Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul icin sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son ¢
degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar igin daha 6énce
sirketimiz tarafimizdan asagida bilgileri verilen dederleme raporlari hazirlanmistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi KLGYO-1810046 KLGYO-1908041
Rapor Tarihi 08.01.2019 20.08.2019

147 ADET DUKKAN(147 ADET DUKKAN

REPET K@ 49 ADET DAIRE | 46 ADET DAIRE

Onur BUYUK- Onur BUYUK-

Raporu Hazirlayanlar S.Seda YQCEL S.Seda YQCEL
KARAGOZ- KARAGOZ-
Eren KURT Eren KURT

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 1.184.404.000 TL | 1.128.670.500 TL
(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlari

1947 ADA 91 PARSEL
li . lIstanbul
iicesi : Sisli
Bucagi
Mahallesi . Mecidiyekdy
Koyu
Sokag
Mevkii
Pafta No . 304
Ada No . 1947
Parsel No 91
Alani :11.602,48
Vasfi . Betonarme Bina
Sinin . Planindadir
Tapu Cinsi . Kat Milkiyeti
Sahibi . Ektedir
Hisse Orani . Ektedir
Yevmiye No . 11651
Cilt No . Ektedir
Sayfa No . Ektedir
Tapu Tarihi : 06.07.2009

BAGIMSIZ BOLUM MULKIYET LiSTESI

Sy ARSA ARSA ;
PARSEL NITELIGI MALIK
PAYI | |PAYDASI

91 KAT BAHCELI DAIRE 274 145031 | KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
91 KAT BAHCELI DAIRE 290 145031 | KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
91 KAT BAHCELI DAIRE 282 145031 | KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
91 KAT BAHCELI DAIRE 284 145031 | KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

91 KAT BAHCELI DAIRE 284 145031 | KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
25. ARA KATTA TESISAT ODASI OLAN
91 KAT BAHGELI DAIRE 368 145031 | KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
25. ARA KATTA TESISAT ODASI OLAN
91 KAT BAHCELI DAIRE 242 145031 | KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

91 KAT BAHCELI DAIRE 970 145031 | KILER GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

Kiler GYO' dan 260, 294 ve 447 nolu bagimsiz béliimlerin satiginin yapildigi ancak degerleme
tarihi itibariyle tapu devirlerinin yapilmadigi bilgisi alinmigtir.
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Sigli Tapu Midirliigi'nde konutlar igin 17.12.2019 ve 25.12.2019 ve 26.12.2019 tarihinde
alinmis olan tasinmazin miilkiyet ve takyidat bilgilerini gosteren takbis belgesi ekte
sunulmustur.

Serhler:

*1 TL bedel kargiligi da kira sézlesmesi vardir. (9184 nolu T.M. yeri kablo gecis glizergahi igi 99
yuligr 1 TL bedelle kira serhi) (11.12.2009 tarih 16266 yevmiye no ile)

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

Beyanlar:

*Yonetim Plani (06/07/2009 Tarih 11651 yevmiye no ile)
*Konu tasinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkul Gzerinde 06/04/2011 tarih 5800 yevmiye no ile
kat mulkiyeti kurulmustur.

304 numaral bagimsiz bélim Gzerinde;

Beyan;

31/07/2013 tarih 15001 yevmiye ile Kiler GYO A.S. Lehine finansal kiralama serhi vardir.
(Garanti Leasing adina kayith iken , islemin sona ermesi nedeni ile 10.08.2018 tarih 12773
yevmiye ile Kiler GYO A.S. adina tescil edilmigtir. Beyan bilgisinin kaldiriimasi sehven
atlanmistir)

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik D6nemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son ¢ yillik donemde milkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi géralmustar.

Kiler GYO' dan 260, 294 ve 447 nolu bagimsiz bolimlerin satiginin yapildigi ancak degerleme
tarihi itibariyle tapu devrirlerinin yapilmadigi bilgisi alinmigtir.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Kagithane Belediyesinden alinmig olan imar yazisina gére degderlemeye konu 1947 ada 91
parsel sayili tasinmaz; 31.12.2007 - 22.01.2010 tarih onanli Kagithane 3. Etap 1/1000 olgekli
Uygulama imar Planinda "C" simgesi ile gdsterilen alanda kalmakta olup yola terki
bulunmaktadir.

"C" simgeli alanda 08.09.1995 onay tarihli Bilylikdere Caddesi Giizergahi Uygulama imar Plani
plan sartlari gegerli olup KAKSmax=2.50, TAKSmax=0.25-0.35, Hmax=serbest yapilasma
sartlarinda ticaret alaninda kalmaktadir.
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08,00 1365 cnayl

J2 o0 boyErs Cocesi Gazargan
UJ Plan sartan gacericr

1947

PLAN NOTLARI

Ticaret lejantindaki parsellerde;

* [rtifa serbesttir.

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

* H=serbest yliksekligindeki binalar igcin zemin (stlindeki ylikselen bloklarda TAKS min=0.25,
TAKS max=0.35dir ve H=15.50 metre ylikseklikten sonraki katlar igcin herhangi bir gsekilde
komsu mesafesini arttirma kogulu aranmayacaktir.

* Blok ebatlari serbesttir.

* Zemin katlar i¢cin min. TAKS=0.35 ve max. TAKS=0.50dir.

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

* Bodrum katlar ingaat emsaline dahil degildir.

* Sisli Bliylikdere Caddesi’nden cephe alan parsellerde -+0.00 kotu Bliylikdere Caddesi’nde;
diger yap! adalarinda da cephe aldigi yollarin yiiksek noktasindan alinacaktir.

* Bina otoparklarinin bina biinyesinde saglanmasi esastir.

* Bina ihtiyaci disinda da digariya hizmet eden otopark yapilabilir.

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

* Metroya irtifak tesis edilecek alanin zemin (stii parsel sahiplerinin tasarrufunda kalacak ve bu
alanlarda metro giris-gikislari ve bacalari disinda c¢arsi ve diikk&n gibi tesisler yapilamaz.
Ancak metronun zemin altindaki kisimlari ile Blyilikdere Caddesi'nden cephe alan parsellerin
zemin altindan baglantisinin saglanmasi yapilabilir.

* Uygulama asamasinda ISKinin uygun gériisii alinmak kaydiyla isale hattinda kaydirma
yapilabilir.

* Plan onama siniri igerisindeki tiim parsellerin emsali net alan (izerinden emsal 2,5'tur.
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2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

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

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazin dosya incelemesi Kagithane Belediyesi'nde taranmis dijital veriler vasitasi ile imar
arsivinde yapilmistir.

Tasinmazlarin bulundugu yapi igin;

*22.09.2006 tarih 3/72 sayili yeni yapi ruhsati,

*22.08.2008 tarih 1/29 sayili tadilat ruhsati,

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

* Tasinmazlara ait 21.01.2008 tarih 2008/209 sayih onaylh mimari projesi Kagithane
Belediyesi'nde ve Sisli Tapu Mudirligd' nde incelenmistir.

RUHSAT BILGILERI

] TR Veren Kurum/
Tarih Sayi Niteligi Ruhsat Tiri Alani Yapi Sinifi
) Kagithane
22.09.2006 30172 Otopark-Ofis- 15010 ivesi (yeni 150.910,00 m? VA
Aligveris merkezi
yap!)
Konut-Dikkan- Kadithane
22.08.2008 1//129 Kapici Dairesi-Ortak 9 o . 165.139,00 m? VA
Belediyesi (tadilat)
Alan
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI
. Veren Kurum/
Tarih Niteligi Alan Y nif
a Sayi iteligi Ruhsat Tiri ani api Sinifi
Konut-Dukkan- EZ%;TE‘:; -Yap!
20.01.2011 113 |Kapici Dairesi-Ortak yesi - vap 165.139,00 m? VA
Kullanma Izin
Alan .
Belgesi
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2.3.5 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

Mahallinde yapilan incelemeler sonucunda, tagsinmazin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
bélimlerin bina igerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani agisindan uyumlu
oldugu gérilmistiir. Kagithane Belediyesi imar Midurliigiu Arsivinde dosyasi incelenmis olup,
projeye iliskin tim yasal izinleri alinmig, insasi tamamlanmis olan projenin kat mulkiyeti
kurulmus ve tapu katigune cins tashihleri yapilmistir. Dosyasinda herhangi bir olumsuz evraka
rastlaniimamisgtir.
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2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

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

Projeye lligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.7 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkl Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iligkin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu binaya ait enerji verimlilik sertifikasi
bulunmamaktadir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar ; Istanbul ili, Kagithane ilgesi, Emniyetevler Mahallesi,
1947 ada 91 parselde kat miulkiyeti kurulmus tasinmaz Uzerindeki “Sapphire Projesi” olarak
isimlendirilmis plaza igerisinde yer alan 8 adet konuttan olusan bagimsiz bolimlerdir.

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

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

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

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

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

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

Binanin ikili dis kabugu ve kullanilan mantolama sistemi dogal hava akisini ve dogal 15131
kullanmakta ve binanin enerji tasarrufuna katkida bulunmaktadir. Ayrica bu teknik, binanin
disarindan gelen dogal hava akimini kullanmasini saglamaktadir.

AVM boélumi onayli mimari projesine gére 245 adet dikkandan olusmaktadir. Yerinde yapilan
tespitlerde dukkan sayisinin farkli oldugu gézlemlenmistir. Bu durumun nedeni kimi dikkan
alanlarinin birlestiriimesi ve/veya boélinmesidir.

Projenin rezidans kisminda hizmet veren concierge departmani, 2.000 m? alana sahip Lounge
alani, sadece rezidans kullanicilarina hizmet veren spor kati ve 1.650 m?lik alana sahip golf
alani bulunmaktadir.
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3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

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

DEGERLEMESi
YAPILAN
TASINMAZLARIN
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3.3 - Ulagim Ozellikleri

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

DEGERLEMESI
YAPILAN
| TASINMAZLARIN

Hepasa'BlvES
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34 - Taginmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu bina, istanbul ili, Kagithane ilgesi, Emniyetevler Mahallesi’ nde yer alan ve
tapuda; 304 pafta, 1947 ada, 91 parsel numarasinda kayitli, 11.602,48 m? yizolgimli parsel
Uzerinde konumlanmis olan 8 adet bagimsiz bélimdur.

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

BB No Kat No Nitelik Briit Alan
260 (*) 8 KAT BAHCELI DAIRE 177,00
294 (*) 13 KAT BAHCELI DAIRE 141,00
304 16 KAT BAHCELI DAIRE 201,00
310 17 KAT BAHCELI DAIRE 171,00
317 18 KAT BAHCELI DAIRE 169,00
25. ARA KATTA TESISAT
ODASI
356 26 OLAN KAT BAHGCELI 246,00
DAIRE
25. ARA KATTA TESISAT
ODASI
357 26 OLAN KAT BAHCELI 159,00
DAIRE
447 (%) 44 KAT BAHCELI DAIRE 543,00
TOPLAM 1.807,00
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Blogunun Genel Ozellikleri

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

Bélgesi 1.Derece 2.Derece X 3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu tagsinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkuliin, dis cephesi ve ortak alanlari
yapilmis, giris, koridorlar, wc ler, otoparklar tamamlanmis durumdadir. Alisveris merkezi olarak
kullanilan bélimlerde, dukkanlarin ic mekanlarinda kullanilan malzemeler ve dekorasyonlari
kiracinin insiyatifinde olup birbirinden farkhlik géstermektedir. Zemin désemeleri mermer ,PVC
kaplama ve seramik, duvarlar saten boya lzeri granit ve aliuminyum giydirme, kismi dekoratif
bélimlerden olugsmaktadir.

Residance dairelerin i¢ mekanlari ise liks malzemelerle dekore edilmis, salon ve oda
bolimlerinin zeminleri lamine parke, antre ve hol bélimleri granit ddsenmistir. Tavanlar asma
tavan ve spot aydinlatma mevcuttur. Dis kapi ahsap ve celik, i¢ kapilar ahsap malzemedir.
Islak zeminlerde zemin ve duvarlar granit, ahsap ayakli lavobo ve mermer tezgah, jakuzi kivet
ve dusakabin bulunmaktadir.

Ruhsat Ainmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar i¢in yapu kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayil imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

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

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

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2018 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.067.724

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

4.1.2 - Kagithane llgesi

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

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

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

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

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

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

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

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

2006 yil ilk aylarinda doruk noktasina ulagan sektér, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayr dusus ydninde egilim gdstermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok ylkselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

2018 yihinin ilk ceyreginde yasanan kuresel ekonomideki hizli degisim, yapilan genel segimlerin
oncesinde dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri kargisinda deger kazanmasi, tlkemiz
ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi géralmustir.
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Gayrimenkul Sektori:

2013 wyillindan bugline insaat sektorinin ekonomik blyime ile olan iligkisini
degerlendirildiginde, 2014 yilinin ikinci ¢ceyreginde yasanan dislstn diginda sektérin istikrarli
bir gelisim icinde oldugu dikkat ¢cekmektedir. 2013 yili, sektérin beklentilerin Gzerinde artis
kaydetmistir. 2014, artan jeopolitik riskler ve dévizin buna bagli olarak yukari yonli hareketi ile
hem ekonomik anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015
yilinda ise 6zel tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Tirkiye ekonomisi
ylizde 6 blyume oranina ulagsmistir. Ekonomik blylimeyle birlikte ingaat sektdrinin blyime
performansi ylzde 4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’'nin tim c¢eyreklerinde insaat sektori
ekonomik blUyumenin Gzerinde bir blyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ¢ceyreginde sektdrin
blylmesi ise yine ylizde 5,6 ve yizde 5,5e ulagsmistir. Sektér, 3. geyrek sonuglarina goére
yuzde 18,7 ile son 3 yilin en ylksek blyime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi
blylimesinin de 6nline gegen insaat sektdri, ayni ddénemde yatirimlarini da yizde 12 dlizeyinde
arttirmistir.

2016 ve 2017°'de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektoriin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut Gretimi ve konut satislari sektériin bliyimesine
yol agmistir. Ozellikle st gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektoriin bu segmentte doygunluk noktasina yaklasmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018'de sidrmesi durumunda sektérin 2016 ve 2017’de ulastigi blylime
ivmesini kaybetmesi 6ngdrilmektedir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, inga maliyerlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaglamasina neden olmustur. 2019 da alinacak ekonmik kararlarina
bagl olarak gayrimenkul sektoérininde etkilenecegi distinliimektedir.

4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

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

4.4 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Kagithane Belediyesi, Sisli Tapu Mudurlaga ile
yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olugsmustur.
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4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

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

* Prestijli yapida yer almaktadirlar.

* st katlarda bogaz ve sehir manzarasina hakimdirler.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Bdlgede satilik arzi yuksektir.

% DBolgede satiglarin doviz bazinda olmasi nedeni ile satiglarin durgun oldugu
g6zlemlenmistir.

% Gunimizde yaganan ekonomik olumsuzluklar gayrimenkul piyasasini olumsuz
etkilemektedir.
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[ 5- DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

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

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

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

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin yapiimis olan degerleme c¢alismasinda tasinmazlarin
degerinin tespitinde;
- Pazar Yaklasimi Yéntemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Satilik / Kiralik Residence Emsalleri

Emsal Krokisi (Residance Emsalleri)

MK angonYonetim
Lo . L
15letiWyeRa adama

J
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TRUMP RESIDENCE TOWER

Lokasyon Mecidiyekody Trump Towers, 2 adet kule ve 1 adet ¢arsi
Firma Tas Yapi blogundan olugmaktadir. 1.Blok Rezidans,
Ada/Parsel 2524/ 3 2. Blok |se.Of|s Blogu olarak hizmet
Teslim Tarihi bat. 2012 vermektedir. Proje 200 adet konut, 216 adet
estim Tarini Subat, aligveris merkezi alanlari ve 86 adet isyeri
.Arsa Alani 20.651 m* olmak Uzere toplam 502 adet bagimsiz
Ingaat Alani 260.000 m? bélimden olusmaktadir.
Blok Sayisi 3
Carsi blogunda yer alan restoran, cafe ve
200 konut magazalara ek olarak kuru temizleme,
Birim Sayisi 216 magaza/AVM alani kapali otopark, kuafér, vale park, fitness ve
; . plates salonu, buhar odasi, toplanti salonu,
86 isyeri . .
kapali ylizme havuzu ve SPA projede yer
alan diger sosyal olanaklardir.
Proje Linki http://www.trumpistanbul.c
om.tr/
KONUTLAR, IKINCI EL SATISLAR
. _ Degeri Birim Degeri
Emlakgi Daire Tipi Kat Alani (TL) (TL/m?)
ABN Gayrimenkul R )
0533 226 66 77 3+1 30. kat| 265 m 6.450.000 TL 24.340 TL/m
Smart Proje R )
0530 233 71 73 2+1 12. kat| 225 m 3.900.000 TL 17.333 TL/m
Opus Project R )
0532 414 67 73 2+1 19. kat| 168 m 2.980.000 TL 17.738 TL/m
Lux Properties 1+1  |10.kat| 120m? |  1.600.000 TL 13.333 TL/m?
0532051 1042 ’ RN '
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ASTORIA KEMPINSKI RESIDENCE

-

ASTORIA

Lokasyon Gayrettepe Astas Holding tarafindan 2007 yilinda
Ei Astas Holdi hizmete acgilan Astoria Kempinski
irma stag Holding Residences 127.000 m?lik alana insa
Ada/Parsel 1956/ 3 edilmis 27 katli 2 kuleden olusmaktadir.
Teslim Tarihi 2007 Bijr_1yesinde toplamda 64 ofis ve 1.20 adet
rezidans bulundurmaktadir. Astoria
Arsa Alani 10.742 m? Kempinski'de her daireye otopark alant,
insaat Alani 127.000 m? dairelerde kablosuz internet, 24 saat
concierge hizmetleri (oda servisi, mesaj
Blok Sayisi 3 _ hizmetleri, housekeeping, uyandirma
Birim Sayisi 64 OT'S hi;meti, allsveri§ hizmetleri ve ayni gijn .
120 rezidans icinde kuru temizleme ve gamasir hizmeti)
_ projede yer alan sosyal olanaklardir.
S _http.//www.a_StaS- A ve B kuleler konut ve ofis amach
Proje Linki holding.com/-projeler-324-

kullaniimakta olup, C blokta Astoria AVM
yer almaktadir.

KONUTLAR, iKiNCi EL SATISLAR

. - Degeri Birim Degeri
Emlakei Daire Tipi | Kat Alani (TL) (TL/m?)
Lacivert Proje R
.750. TL 17.424 TL/m?
0532 348 17 58 4+1 20 330 m 5.750.000 /m
Coldwell Banker Maestro 21 R ,
0532 596 50 78 2+1 lizeri 200 m 5.950.000 TL 29.750 TL/m
Emart Real Estat Group R )
0533 920 19 72 1+1 11 111 m 2.290.000 TL 20.631 TL/m
OFISLER, iKINCi EL SATISLAR
L Degeri Birim Degeri
Emlakgi Ofis Tipi Kat Alani (TL) (TL/m?)
versatie Gayrimenkul | g i |21, kat| 320 m? 6.750.000 TL 21.094 TL/m?
0532 715 26 55 ' R '
Opus Project 2 bolim |13. kat| 111 m? 2.000.000 TL 18.018 TL/m?
05324146773 ’ RN ’
Home Work - 2 2
0532 718 47 26 4 bolim | 20. kat| 220 m 4.000.000 TL 18.182 TL/m
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MAYA CENTER

Lokasyon : Esentepe istanbul'un ilk gdkdelenlerinden biri olan
Firma : MAYA Maya Center biri 110 metre ylUkseklige
Ada/Parsel : 1229 /55 sahip olan toplam 3 bloktan olusmaktadir.

: L Binanin doért katli garaji, gelismis guvenlik
Teslim Tarihi 1992 sistemi ve otomasyonlu teknik alt yapisi
Arsa Alani : 6.268 m* bulunmakta olan Maya Center, is merkezi
ingaat Alani 69.000 m? olarak kullaniimaktadir.
Blok Sayisi 3
Proje Linki : http://www.rr}?re]l&/z;ﬁ;?fnter.com/t

OFISLER, IKINCIi EL SATISLAR

Degeri Birim Degeri

Emlakgi Ofis Tipi Kat Alani (TL) (TL/m?)

Ahmet Koz C6ziim
Gayrimenkul 1 bolim | 3. kat | 935 m? 13.750.000 TL 14.706 TL/m?

0 542 235 96 58

Go Gayrimenkul

- 2 R
0533 247 61 60 12 boliim | 27. kat| 545 m 13.500.000 TL 24771 TL/m

Lux Properties

_— . ,
0212 345 01 91 12 boliim | 30. kat| 545 m 16.000.000 TL 29.358 TL/m
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ELIT RESIDENCE

Lokasyon : 19 Mayis Mah. Elit Residence, 5 bodrum kati ile beraber
Firma : Yapi Kredi Koray toplamda 40 katl olup, 61 daire ve 2 adet
Ada/Parsel : 1905 / 48 isyerinden olugsmaktadir.
Teslim Tarihi 2001 Sakinler ve konuklarinin hizmetine sunulan
Arsa Alani : 4.200 m* bir agik terash restoran, tenis kortu ve cati
ingaat Alan1 14.747 m? bahgesi, su aktiviteleri kompleksi, spor
Blok Sayisi 1 alanlari ve ¢ocuk kuliblnu kapsayan Spor
] ve Saglik Kulibu ile 3 adet acik tenis kortu
Birim Sayisi 61 r<_92|da.ns projede bulunan sosyal olanaklardir.
2 igyeri

http://www.yapikredikoray.
Proje Linki . com/Proje.aspx?proje id=
7

KONUTLAR, IKINCIi EL SATISLAR

Emlake! Daire Tipi | Kat | Alani D(?I'QL(;ri Bir(i.r;lL;)nigeri
Vig)g; ?;Ze;tsrr;znt 2+1 2. kat | 176 m? 2.270.000 TL 12.898 TL/m?
Gglg;; 5K7esy0|§n(1)§1k 3+1 |22 kat| 338 m? 8.120.000 TL 24.024 TL/m?
Atg'gfgggﬂeﬁ”' 3+1 |1l kat| 340m2 |  5.600.000 TL 16.471 TU/m?
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SiSLi PLAZA

Lokasyon : 19 Mayis Mahallesi Projede A, B ve C bloklari bulunmakta olup
Firma : Yapi Merkezi ingaat  konut-ofis ve diikkan birimleri yer
Ada/Parsel : 1905 / 220 almaktadir. A blokta 18 adet diikkan ve ofis,
Teslim Tarihi - 2007 B Blokta 148 adet konut, C blokta 32 adet
esiim Tarht— konut ve bodrum katlarda 22 adet diikkan,
Arsa Alanmi 15.484 m* ofis ve otopark nitelikli bagimsiz bolimler
Blok Sayisi 3 bulunmakta olup toplam 220 adet bagimsiz
40 diikkan+ofis bdlim bulunmaktadir.
Birim Sayisi 180 konut

Acik-kapall ylizme havuzu, fitness salonu,
toplanti salonu, resepsiyon, guvenlik vb.
sosyal donatilara sahiptir.

Sisli Plaza'nin 1. el satigi bulunmamaktadir.

KONUTLAR, IKINCIi EL SATISLAR

Emlakgi Daire Tipi | Kat Alani D(?rgLe)ri Bir(i_rlriL;)r:E;eri
Atg'géf;gé"lnleﬂ‘”' 3+1 7.kat | 180 m? 2.900.000 TL 16.111 TL/m?
0 5§;tin§'§§ - t;;i , |30 kat| 250 m* 8.000.000 TL 32.000 TL/m?
Vergastg; igggg‘ igk”' 4+1 | 7.kat | 324 m? 6.750.000 TL 20.833 TL/m?
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TORUN CENTER

Lokasyon : Fulya Mah. 3 kule halinde yikselen Torun Center
Firma : Torunlar GYO projesi zeminden 160 metre ylksekliginde
olan iki konut kulesi toplam 42 kattan, ofis

Ada/Parsel : 1199/ 384 Kulesi ise 36 katt I Kiad
Teslim Tarihi Aralik, 2015 wiest 1se o katian olusmartadir

Arsa Alani 33.615 m* Projede yer alan toplam 784 birimin 28
Blok Sayisi 5 tanesi depo, trafo, sosyal tesis ve 6zel

488 konut otopark
Birim Sayisi 231 ofis .
41 igyeri 1+1, 2+1, 3+1 ve 4+1 tiplerinden olusmakta
28 diger olan projede yasam ve is konsepti birlikte

tasarlanmigtir.
http://www.toruncenter.co

Proje Linki /

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

KONUTLAR, SATIS OFiSi

- - > - N
Daire | Min. Max Min. Degeri Max. Degeri Mmbzlr::; m Maxberlg:ril m
Tipi | Alani | Alan (TL) (TL) g 9
1+1,
2+1, s s
341 97 407 2.400.000 TL 10.000.000 TL 22.000,00 TL/m 25.000,00 TL/m
4+1

1+1, 2+1, 341, 4+1 daire tiplerinin mevcut oldugu, fakat cogunluklu 1+1 ile 2+1 tiplerinin bulundugu,
ortalama 5.000 USD olan birim m? deg@erinin déviz kurundaki artis nedeniyle ortalama 4.500 USD'ye
dusuraldaga bilgisi alinmistir. Konutlarda belirtilen satis fiyatlarina %1 KDV eklenmektedir.
USD:5,50 TL olarak alinmistir.
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OFISLER, SATIS OFisi
: Min. Birim m~ | Max. Birim m-
Min. Min. Degeri Max. Degeri o i
Alant Max Alan (TL) (TL) Degeri Degeri
100 1000 2.200.000 TL 33.000.000 TL 24.500,00 TL/m? 35.000,00 TL/m?
Projede yatak ve dikey ofisler bulunmaktadir. 2 katli binalardan olusan yatay ofislerdeki birimler
minimum 100 m? alan olup, 4.000 USD/m?-5.000 USD/m? araliginda pazarlanmaktadir.
Dikey ofisler minimum 377 m? alanh olup, birimlerin birlestirmesi yoluyla farkli alanlara
ulasabilmektedir. Dikey ofislerin birim m?'si 5.500 USD-6.000 USD araliginda pazarlanmaktayken,
doviz kurundaki artis nedeniyle minimum birim m? degeri 5.000 USD/m?'ye dusurilmustir. Ofislerde
belirtilen satis fiyatlar Gzerinden %8 KDV uygulanmaktadir. USD:5,50 TL olarak alinmistir.
KONUTLAR, IiKINCi EL SATISLAR
Emlakgi Daire Tipi | Kat Alani Degeri Birim Degeri
(TL)
Bomonti Emlak R ,
0553 621 20 00 2+1 17. kat| 146 m 3.400.000 TL 23.287,67 TL/m
Caglayan Construction R ,
0542 699 87 72 3+1 24. kat| 210 m 7.900.000 TL 37.619,05 TL/m
Vizyon Investment 2 2
0541 217 73 70 3+1 23. kat| 202 m 8.000.000 TL 39.603,96 TL/m
Smart Proje R )
0530 233 71 73 2+1 6. kat | 148 m 2.500.000 TL 16.891,89 TL/m
Smart Proje R )
0532 171 51 51 1+1 3. kat | 101 m 1.790.000 TL 17.722,77 TL/m
OFISLER, iKINCi EL SATISLAR
S Degeri Birim Degeri
Emlakgi Ofis Tipi Kat Alani (TL) (TL/m?)
Remax invex - ) 2
0 533 245 88 88 5 bolim 2. kat | 176 m 1.990.000 TL 11.306,82 TL/m
Kuzey Gayrimenkul iri
Danigsmanhk 1 boliim ?(at? 130 m? 2.200.000 TL 16.923,08 TL/m?
0532 278 21 09
Sahibinden Satilik - 2 2
0538 617 48 70 14 bolim | 3. kat | 300 m 8.000.000 TL 26.666,67 TL/m
Lacivert Proje 5bolim | 3.kat | 410 m? | 5550000 TL 13.536,59 TL/ms
0531677 1561 ' RN R
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KANYON RESIDENCE

3 |
2
3
S
%
2

Lokasyon : Fabrikalar Eczacibasi'nin Blylukdere Caddesi'nde

bulunan eski ilag fabrikasinin yerine insa
Eczacibasi Toplulugu-

Firma h edilen projenin finansmani Eczacibasi
Is GYO Toplulugu ve Is Gayrimenkul Yatirim
Ortakligi (ISGYO) tarafindan, mimari
Adz?\/Parse_zl ) : 1946 /136 tasarimi ise Blyikdere Caddesi Uzerindeki
Teslim Tarihi 2006 hemen hemen tiim rezidanslarin mimarhgini
Arsa Alan1 29.427 m? yapan Tabanlioglu Mimarlik, Arup ve Jerde
insaat Alan1 250.000 m? ortakhigiyla yapilmistir.
179 konut Projede 4 katli AVM, 26 katli 1 adet ofis
Birim Sayisi  : 1 ofis blogu blogu ve 179 konutluk rezidans bolim
1 av bulunmaktadir.
Blok Sayis! : 4 2012 yihinda diinyaca nli Time dergisi

tarafindan yapilan agiklama dogrultusunda
http://residenceindex.com/ 1stanbul'un en karakteristik ve dikkat geken
Proje Linki . proje/12/kanyon- 5 mimarisi siralamasinda yer almaktadir.
residence.html

KONUTLAR, iKiNCi EL SATISLAR

Emlakg! Daire Tipi | Kat Alani Degeri Birim Degeri
H%dg:f gi/;irggegzm 3+1 5.kat | 230 m? 7.900.000 TL 34.348 TL/m?
Mag Zi:"?znz-;li fj g;z/on 1+1 4. kat | 87 m? 3.000.000 TL 34.483 TL/m?

Lg 23(;ai/€:jsmle7ng; | 1+1 10. kat| 120 m? 2.750.000 TL 22.917 TL/m?
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LEVENT LOFT BAHCE

Lokasyon : Levent Levent Loft Bahce 4942 m? Arsa Uzerinde
yer almaktadir. Projede Levent Loft'un

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

koprulerinin yakininda yer almaktadir.

KONUTLAR, iKiNCi EL SATISLAR

Emlakgi Daire Tipi [ Kat Alani D(?I'QL(;” Bir(i$1L;)n$2§;eri

V(? 2?’Cza;/;i5m5e3ncl)<g | 2+1 10. kat| 210 m? 6.270.000 TL 29.857 TL/m?
V(? gega%ismsesngg | duE:.ks 19. kat| 150 m* | 5.900.000 TL 39.333 TL/m?
0 ?:Jr,nza::;: r204{679 1+l 1. kat [ 130 m? 2.575.000 TL 19.808 TL/m?
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1 Vaa Gayrimenkul
Tel 0532 593 66 76

Degerleme konusu tagsinmazlarin yer aldigi Sapphire projesinde 10. katta konumlu 4+1 400 m?
olarak pazarlanan residence igin 11.000.000 TL satis bedeli istenmektedir. Aylik 30.000.-TL kira
getirisinin olabilecegi bilgisi alinmistir.

SATILIK
KIRALIK

400 .-m?
400 .-Mm?

11.000.000 .-TL
30.000 .-TL

27.500 .-TL/M?
75 -TL/M?

2 Bd Gayrimenkul
Tel 0542 828 62 24

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Sapphire projesinde 21. kat zerinde konumlu 3+1
210 m? olarak pazarlanan residence igin 9.000.000 TL satis bedeli istenmektedir. Aylik 12.500.-
TL kira getirisinin olabilecegi bilgisi alinmistir.

SATILIK
KIiRALIK

210 .-M?
210 .-m?

9.000.000 .-TL
12.500 .-TL

42.857 .-TL/M?
60 .-TL/M?

3 Derya Demirli Gayrimenkul
Tel 05321353575

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Sapphire projesinde 26. katta arka cephede yer
alan 250 m? 3+1 residance daire 5.500.000.-TL pazarlanmaktadir. Aylik 15.000.-TL kira
getirisinin olabilecegi bilgisi alinmistir.

SATILIK
KIiRALIK

250 .-Mm?
250 .-M?

5.500.000 .-TL
15.000 .-TL

22.000 .-TL/M?
60 .-TL/M?

4  Versatia Gayrimenkul
Tel 05322135049

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Sapphire projesinde 34. katta 6n cephede yer alan

234 m? 2+1 residance daire 6.350.000.-TL pazarlanmaktadir. Aylik 17.500.-TL kira getirisinin

olabilecedi bilgisi alinmigtir.
SATILIK 234 -M?
KIRALIK 234 -2

6.350.000 .-TL
17.500 .-TL

27.137 -TL/M?
75 -TL/M?

5 Pozitif Proje Emlak
Tel 0212 282 04 00

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Sapphire projesinde 32. katta bogaz manzaral
234 m? 2+1 residance daire 5.250.000.-TL pazarlanmaktadir. Aylik 16.000.-TL kira getirisinin
olabilecedi bilgisi alinmigtir.

SATILIK

234 -M?

5.250.000 .-TL

22.436 .-TL/M?

KIiRALIK

234 -M?

16.000 .-TL

68 .-TL/M?
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6 Opus Project Danigsmanlik
Tel 0532491 8393

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi bdlgede Kanyon projesinde 7. katta 3+1 200 m?
olarak pazarlanan residence igin 7.000.000 TL satis bedeli istenmektedir. Aylik 20.000.-TL kira
getirisinin olabilecegi bilgisi alinmistir.

SATILIK
KIRALIK

200 .-m2
200 .-M2

7.000.000 .-TL
20.000 .-TL

35.000 .-TL/M?
100 .-TL/M?

7 Space Gayrimenkul Danismanhk
Tel 0212 263 63 63

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Sapphire projesinde 48. katta bogaz manzarali
750 m? 6+3 penthouse residance daire 42.000.000.-TL pazarlanmaktadir. Aylik 16.000.-TL kira
getirisinin olabilecegi bilgisi alinmistir.

SATILIK
KIiRALIK

750 .-M?
750 .-M?

42.000.000 .-TL
70.000 .-TL

56.000 .-TL/M?
93 .-TL/M?

8 Koyu Yesil ingaat
Tel 053535277 30

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bélgede Asistanbul projesinde 11. katta 2+1 110 m?
olarak pazarlanan residence igin 920.000 TL satis bedeli istenmektedir. Aylik 4.000.-TL kira
getirisinin olabilecegi bilgisi alinmistir.

SATILIK
KIiRALIK

110 .-Mm?
110 .-Mm?

920.000 .-TL
4.000 .-TL

8.364 .-TL/M?
36 .-TL/M?

9 Gengoglu Gayrimenkul
Tel 0533 688 39 55

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bélgede 34 inn Levent Rezidans projesinde 9. katta
2+1 100 m? olarak pazarlanan residence i¢in 895.000 TL satis bedeli istenmektedir. Aylik 3.500.-
TL kira getirisinin olabilecegi bilgisi alinmistir.

100 .-Mm? 895.000 .-TL
100 .-Mm2 3.500 .-TL

SATILIK
KIiRALIK

8.950 .-TL/M?
35 .-TL/M?

10 First Class - Turan Yati
Tel 053376961 29
Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bélgede istanbloom projesinde 11. katta 2+1 189

m? olarak pazarlanan residence i¢in 4.500.000 TL satis bedeli istenmektedir. Aylik 3.500.-USD
(~19.000.-TL) kira getirisinin olabilecegi bilgisi alinmigstir.

SATILIK

189 .-M2

4.500.000 .-TL

23.810 .-TL/M?

KIiRALIK

189 .-Mm2

19.000 .-TL

101 .-TL/M?
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11 Versatie Gayrimenkul
Tel 0533 696 49 61

Degerleme konusu tagsinmazlarin yer aldigi bélgede Zorlu Center projesinde 14. katta bogaz
manzarali 750 m? 6+1 penthouse residance daire 60.000.000.-TL pazarlanmaktadir. Aylik
50.000.-TL kira getirisinin olabilecegi bilgisi alinmigtir.

SATILIK
KIiRALIK

750 .-M?
750 .-M?

60.000.000 .-TL
75.000 .-TL

80.000 .-TL/M?
100 .-TL/M?

12 Versatie Gayrimenkul
Tel 0537 043 07 87

Sisli bolgesinde Sisli Plazada 20. katta bogaz manzarali 324 m? 4+1 residance daire 6.750.000.-
TL pazarlanmaktadir. Aylik 23.000.-TL kira getirisinin olabilecegi bilgisi alinmistir.

SATILIK
KIiRALIK

324 -M?
324 -M?

6.750.000 .-TL
23.000 .-TL

20.833 .-TL/M?
71 .-TL/M?

13 Caglayan Construction Gayrimenkul
Tel 0542699 87 72

Mecidiyekdy bolgesinde Trump Towers projesinde 25. katta bodaz manzarali 254 m? 2+1
residance daire 7.200.000.-TL pazarlanmaktadir. Aylik 20.000.-TL kira getirisinin olabilecegi
bilgisi alinmistir.

SATILIK
KIiRALIK

254 -M?
254 -M?

7.200.000 .-TL
20.000 .-TL

28.346 .-TL/M?
79 .-TL/M?

14 Gaglayan Construction Gayrimenkul
Tel 0542 699 87 72

Yakininda Nef 06 projesinde 3. katta 57 m? 1+1 residance daire 275.000.-TL pazarlanmaktadir.
Aylik 1.400.-TL kira getirisinin oldugu bilgisi alinmigtir.

SATILIK
KIRALIK

57 .-M?
57 .-M?

275.000 .-TL
1.400 .-TL

4.825 .-TL/M?
25 -TL/M?

15 H-Max Gayrimenkul
Tel 0212 435 54 44

Caglayan boélgesinde D-100 yakin konumda Mari Residance 3. katta konumlu 115 m? 3+1
residance daire 620.000.-TL pazarlanmaktadir. Aylik 2.750.-TL kira getirisinin olabilecegi bilgisi

alinmistir.
SATILIK 115 .-Mm? 620.000 .-TL 5.391 .-TL/M?
KiRALIK 115 -M? 2.750 .-TL 24 -TL/M?
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16 Winner Project Gayrimenkul
Tel 0536 471 46 83
Glltepe bdlgesinde Nef 163 projesinde 14. katta 60 m? 1+0 residance daire 400.000.-TL
pazarlanmaktadir. Aylik 2.300.-TL kira getirisinin oldugu bilgisi ahinmistir.

SATILIK 60 .-M? 400.000 .-TL 6.667 .-TL/M?
KIiRALIK 60 .-M2 2.300 .-TL 38 -TL/M2

17 Lux Properties Real Estate
TEL1; 0 212 34501091
ALINAN BILGI

Zorlu Center Teras Evler'de 3. katta yer alan i¢ avluya bakan160 m? kullanim alanli oldugu beyan ofis igin
5.000.000 TL bedelle satiliktir. Taginmazin 32.000 TL bedelle kiralanabilecegi belirtiimistir.

KiRALIK 160 .-M? 20.000 .-TL 125 -TL/M?
SATILIK 160 .-M? 5.000.000 .-TL 31.250 .-TL/M?

18 Durukan Gayrimenkul
TEL1; 0 212 3304444
ALINAN BILGI

Zorlu Center Teras Evler'de 10. katta yer alan 390 m2 ofis 8.500.000 TL bedelle satiliktir. Taginmazin 35.000
TL bedelle kiralanabilecegi belirtilmistir.

KIiRALIK 390 .-M? 35.000 .-TL 90 .-TL/M2
SATILIK 390 .-M2 8.500.000 .-TL 21.795 -TL/M?
19 Versatie Gayrimenkul
TEL1; O 212 2945088
ALINAN BILGI

Zorlu Center Teras Evler'de 5. katta yer alan i¢ avluya bakan 968 m2 olarak pazarlanan ofis 53.000.000 TL
bedelle satiliktir. Taginmazin yaklagik 125.000 TL bedelle kiralanabilecegdi belirtilmistir.

KIRALIK 968 .-M? 150.000 .-TL 155 .-TL/M?
SATILIK 968 .-M2 53.000.000 .-TL 54.752 .-TL/M?
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Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan taginmazin Ozelliklerine bagl olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun 6ncelikli

amaci

degerleme sirasinda

bdlgeden
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini

edinilen

karsilastirmaktir.

emsallerin
Bu analizde emsal

degerlemesi

yapilan
tasinmaz

“iyi/lkicUk” olarak belirtiimigken (-) dizeltme, "kotu/buylk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gore farklliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda gosteriimistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha blyuk ise alana iligkin yapilacak dizeltme (+) yénde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngorilirken de yine alan 6zellikleri karsilastiriimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim

unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYi ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
iYi KOCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% Uzeri

SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU 294 NO'LU REZIDANS

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (2) EMSAL (6) EMSAL (7)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 9.000.000 7.000.000 42.000.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 141 210 200 750
BIRIM M2 DEGERI 42.857 35.000 56.000
S ORTA BUYUK | ORTA BUYUK BUYUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
10% 10% 20%
CEPHE
S BENZER KOTU BENZER
CEPHEYE iLISKIN DUZELTME
0% 20% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM 13. kat ORTA IYi ORTA KOTU ORTA IYi
KONUMA iLISKIN DUZELTME -10% 10% -10%
DIGER BILGILER TADILAT TADILAT TADILAT
DIGER BILGILERE iLiSKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN . . .
DOZELTME -12% -12% -12%
TOPLAM DUZELTME -12% 28% -2%
» » R 45.8 8 44.860 4.970
39
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Yukaridaki karsilastirma tablolarinin her biri deger takdirinde kullanilan yontemlere iligkin analiz
amagh duzenlenmistir. 1. ve 2. tabloda degerlemesi yapilan bagimsiz bélimlerden &zelliklerine
yakin oldugu kanaatine varilan 3 adet emsalden yararlaniimistir.

Satilik/kirahk emsal karsilastirma yonteminde degderleme konusu bagimsiz bélimlerden 294
nolu bagimsiz boélim numaral residance daire baz alinarak karsilastirma yapiimistir

Bdlgedeki residance daire emsalleri de incelenmis olup, emsal karsilastirma yaklasimi ile
ortalama birim m? degerlerine ulasiimistir.

Tasinmazlar ile ilgili yapilan arastirmada; taginmazlarin konumu, binanin yipranmishk durumu,
manzarasl, arz ve talep dengesi ve mevcut ekonomik kosullar géz éninde bulundurulmustur.
Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriilmasi sonucu s6z
konusu 294 badimsiz bolim nolu tasinmazin birim m? dederi olarak ~45.872.-TL/m? olarak
takdir edilmistir. Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastiriimasi ile s6z konusu tasinmazlarin mevkii, proje igindeki konumlari, dekorasyonlu
olup olmamalari, ic mekan o6zellikleri, alanlari, katlari , cephe 6zellikleri gibi ¢esitli parametleri
dikkate alinarak serefiyelerine istinaden her bir bagimsiz bolim icin ekte belirtilen birim m?
degerleri takdir edilmistir.

n  Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

- 2 B
iz |rosrin | Trnmen | pamnme
Briit Alan (m?) (TL) Harig) (TL) (*) Dabhil) (TL)
260 (%) 8 KAT BAHCELI DAIRE 177,00 48.328 8.554.000 9.238.320
294 (*) 13 KAT B/—\HCEL] DAIRE 141,00 45.872 6.468.000 6.532.680
304 16 KAT BAHCEL] DAIRE 201,00 45.632 9.172.000 9.905.760
310 17 KAT BAHCELI DAIRE 171,00 47.386 8.103.000 8.751.240
317 18 KAT BAHCELI DAIRE 169,00 47.160 7.970.000 8.607.600
356 26 25‘OAL§JA11 EQFQAECSI;IS_'IA;SIEQSI 246,00 53.825 13.241.000 14.300.280
357 26 Zsbﬁﬁl EQ?QAE(;SI;IS_'IA\;;SRDEASI 159,00 43.472 6.912.000 7.464.960
447 (%) 44 KAT BAHCEL] DAIRE 543,00 59.459 32.286.000 34.868.880
TOPLAM 1.807,00 92.706.000 99.669.720

(*) Kiler GYO' dan 260, 294 ve 447 nolu bagimsiz bélimlerin satisinin yapildigi ancak
degerleme tarihi itibariyle tapu devirlerinin yapiimadigi bilgisi alinmistir.

Kiler GYO A.S. Miilkiyetindeki 5 Adet Tagsinmazin

Toplam Degeri 45.398.000 TL

Satisi Yapilip Tapu Devri Yapilmamig Olan
3 Adet Tasinmazin Toplam Degeri 47.308.000 TL
(260, 294 ve 447 nolu bagimsiz boliimler)

Degerleme Konusu Taginmazlarin
Toplam Degeri

92.706.000 TL

KLGYO-1912188-REV. SAPPHIRE 8 ADET B.B. 40



Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERILEME
Gayrin

ul - Fizibilite - Proje

Bu yontem ile daireler i¢in toplam 92.706.000-TL takdir edilmistir.
Pazar Yaklagimina gore degerlemesi yapilan her bir bagimsiz boliimiin ayr degerleri EK-
3' deki listede belirtilmigtir.

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Uzerinde kat miulkiyeti kurulmus olmasi, taginmazlarin yapi kullanim izin belgesine sahip
olmalari nedeni ile yeniden insa etme maliyeti yaklagimi kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akisi Yéntemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir malkin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatinmci agisiindan gelir Greten mulkin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralar arasindaki iligkiyi ifade eder. Bu analizde "Taginmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s0z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de g0sterir.

Gelir yonteminde bolgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi
oranina bagl olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten
etkilenmesi yiksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar tzerinden buginki degere ulasilmaya c¢alisiimasi ve ekonomik
kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gozéniinde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde
Gelir Yontemi kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumlari, buyUklikleri mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdidi 6lcide
yapilagsmis olmasi nedeni ile mevcut niteligi olan konut kullaniminin en etkin ve verimli kullanim
olabilecedi kanaatine varilmigtir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

» Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

Kiler GYO A.S. Miilkiyetindeki 5 Adet Tasinmazin

Toplam Degeri 45.398.000 TL

Satigi Yapilip Degerleme Tarihi itibariyle
Tapu Devri Yapiimamis Olan
3 Adet Tasinmazin Toplam Degeri
(260, 294 ve 447 nolu bagimsiz boliimler)

47.308.000 TL

Degerleme Konusu Tasinmazlarin

Toplam Degeri 92.706.000 TL

Kiler GYO' dan 260, 294 ve 447 nolu bagimsiz béliimlerin satiginin yapildigi ancak degerleme
tarihi itibariyle tapu devirlerinin yapilmadigi bilgisi alinmistir.

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlasgtiriimasi ve Bu
6.5.1 - : .. . .
Amagla Izlenen Yontemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari
UDS 105 Degerleme Yaklagsimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme ¢alismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, Ozellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir

varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken kat mulkiyetli olmasi nedeni ile
Yeniden inga Etme Maliyeti Yaklasimi kullanilmamistir. Gelir yonteminde ise bdlgede hem
satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha az
olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payr oranina bagh olarak kira degeri ayni kalsa
dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiksek olan bir oran olmasi, kisaca
gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden buginki
degere ulasilmaya caligiimasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gbézéninde
bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi kullaniimamistir.

Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satilmis benzer nitelikte yeterli veriye ulagiimis olmasi,
ulasilan veriler do@rultusunda Pazar Yontemi Yaklasiminin dogru ve guvenirlir karar verilmesi
icin yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile tasinmazin nihai deger takdirinde
"Pazar Yaklasimi Yontemi" kullaniimistir.

6.5.2 - Musterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

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

Listede belirtilmis olan her bir bolimin kullanim alani Kiler Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
tarafindan hesaplanmis alanlardir. 18.05.2018 Tarih ve 30425 Sayili Resmi Gazete yayimlanan
2018/11750 Sayih BakanlarKurulu Kararinin (4) maddesi ile 18.05.2018 tarihinden itibaren
31.12.2019 tarihine kadar iS YERI Teslimlerinde KDV % 8 olarak uygulanacaktir. Bu kapsamda
rapor icerigindeki 150 m2 ye kadar olan konut nitelikli tim bagimsiz bélimlerin KDV orani %1;
150 m2 den buyik olanlarin % 8, nitelidi ticari olan tagsinmazin KDV orani % 8 olarak dikkate
alinmigtir.
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653 Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
e Oranlar
Degerleme konusu tasinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylagimi veya kat karsiligi
sdzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi ydontemi
kullaniimamisgtir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

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

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Goérus

Yapilan incelemeye goére yasal gereklerin yerine getirildi§i mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérilmustir. Tasinmazlarin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatinm Ortakh@r portféyliinde “Binalar” bash@i altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir.

6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bolimlerin kira degeri analizi yapiimamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Aimindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme konusu tagsinmazlar "daire" nitelikligindedir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukimlerinden Kaynaklananlar Hari¢c Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmazlar kat mulkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu
kapsam disindadir.
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Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarni Portfoytine
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Goériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféoye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorusg

6.5.9

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

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

Tebligin 22-r maddesinde “Ortaklik portféyline dahil edilecek gayrimenkullerin

tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme nitelidinin birbiriyle uyumlu
olmasi esastir. Ortakligin miulkiyetinde bulunan arsa ve araziler tGizerinde metruk halde bulunan,
herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kuatugunin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak
belirtiimis yapilarin bulunmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul
degerleme raporuyla tespit ettirilmis olmasi ve s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi
halinde gayrimenkulin tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan
edilmesi halinde ilk ciimlede belirtilen sart aranmaz.” denilmektedir.

Bu madde kapsaminda tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekli ve portféye dabhil
edilme niteligi uyumludur.

Tebligin 22-b maddesinde “Portféylerine alinacak her turll bina ve benzeri yapilara iliskin olarak
yap! kullanma izninin alinmis ve kat miuilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.” denilmektedir.
1947 Ada 91 Parsel Uzerindeki dederlemesi yapilan 8 adet bagimsiz bolimin yapilarin ruhsat,
proje ve iskan belgelerinin bulunmasi, kat mulkiyetine gecilmis olmasi, yasal gereklerin yerine
getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut
olmasi nedeniyle Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel husus olmadigi,
"BINA" olarak gayrimenkul yatirm ortakhdi portfdyiinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi
kanaatine variimistir.

KLGYO-1912188-REV. SAPPHIRE 8 ADET B.B. 44



Bu belge 5070 sayth Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistir.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulusundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa arastirmalari, glinimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 8 Adet bagimsiz bolumun;

31.12.2019 tarihli toplam degeri igin ;
92.706.000 -TL
(Doksan iki Milyon Yedi Yiiz Alti Bin Tiirk Liras1 )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
99.669.720 .-TL
kiymet takdir edilmisgtir.

Kiler GYO A.S$. Miilkiyetindeki 5 Adet Tagsinmazin Toplam Degeri

TL usD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
45.398.000 7.642.761 6.814.368 49.029.840

Satigi Yapilip Degerleme Tarihi itibariyle Tapu Devri Yapilmamig Olan
3 Adet Tasinmazin Toplam Degeri (260, 294 ve 447 nolu baglmsu boéliimler)

TL UsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
47.308.000 7.964.310 7.101.064 50.639.880

Degerleme Konusu Tasinmazlarin Toplam Degeri

TL UsD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV DAHIL )
92.706.000 15.607.071 13.915.432 99.669.720

1USD = 59400 .-TL 31.12.2019 Tarihli TCMB Déviz Alis Kuru)

1EURO= 6,6621 .-TL 31.12.2019 Tarihli TCMB Déviz Alig Kuru)

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

@ [ 2( (V/
Ozan ALDOGAN S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 409553 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

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

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da dederleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya meslekl
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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