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YONETICi OZETi

Degerlemeyi Talep

Eden Yapt Kredi Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S.

Talep Tarihi ve Sayisi  02.11.2020

istanbul ili, Sisli iicesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1947 ada 90

Degerleme Konusu e < vy
g parsel Uzerinde bulunan, 23 ve 43 bagimsiz bolum numarals

Gayrimenkul

konutlar
Gayrimenkulin Esentepe Mah. Oto Cad. Loft Residance 2 Apt. No: 4 / 23-43
Adresi / Sisli / Istanbul
Degerleme Tarihi 22.12.2020
Rapeyianhive 28.12.2020 OI-707
Numarasi
24.06.2006 tarihli 1/1000 &lcekli Sisli Merkez ve Cevresi
imar Durumvu Uygulama imar Plani kapsaminda kalmakta olup detay bilgi
rapor icerisinde veriimigtir.
Arsa YUzolgUmo 1759,63 m2
X(I:apr:llq§molqnn Kapall Parselin Uzerinde Levent Loft It isimli yapi bulunmaktadir.

Degerlemeyi Yapan
Uzman

Degerlemeyi Kontrol .
Eden Sorumlu Deg. Ali Ozan FIRUZBAY (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Uzmani

Furkan Mete ERYIGIT (Degerleme Uzmani)
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Referans No: 02.11.2020 - OI-707

YAPI KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A §.

19 Mayis Caddesi, ismet Aztork Sokak, No:3, Elit Residence, Kat:17, Daire:42, 34363 Sisli
istanbul

istanbul 1ii, Sisli llcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1947 ada 90 parsel Uzerinde bulunan, 23
ve 43 badmsiz bdlim numaral konut vasifh tasinmaziarn Cari Pazar Degeri
incelenmis, gerekli tOm arastrmalar ve analizier Degerleme Uzmanimiz Furkan Mete
ERYIGIT ve Ali Ozan FIRUZBAY tarafindan yopimistir. Bu inceleme ve analizier
sonucunu olusturan dederleme raporu bu mektup ekinde sunulmustur.

Rapor tarihi olan 28.12.2020 tarihi itibariyle, raporumuzun iceriginde yer alan
varsayimiann kabuld sart ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz  sonucunda;
Degerleme konusu Istanbul ili, Sish iigesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1947 ada 90 parsel
tzerinde bulunan, 23 ve 43 badmsiz bdlim numaral konut vasifi tasinmazlar igin
takdir edilen pazar degeri raporumuz sonunda sunulmustur.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunariz.

Saygilanmizia,
Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danismaniik A.§.
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1- DOGRULUK BEYANI

Meslegimiz ve sahsiyetimiz dogrultusunda ifade ederiz ki;

e Bu raporda bulunan ifadeler gergek ve dogrudur.

e Analizlerimiz, fikirerimiz ve bunlann sonuca baglanmasi ile raporun hazirlanmasi
Profesyonel Degderleme Mesledi uyannca yapiimigtrr.

e Bu raporun konusu olan gayrimenkulU sahsen yerinde inceledik Bilgi ve belgelerini
birlikte gdrdik ve yorumiadik. Bu yorumlama edindigimiz bilgi bulgulara dayal,
bizim kisisel, tarafsiz, &n yargisiz, profesyonel andlizlerimiz ve fikirlerimizin
sonuclandir.

e Bu raporda ifade edilenler, dnceden belirttigimiz varsayim ve hipotetik kosullarla
kisithdir.

e Bu raporun konusu olan gayrimenkulUn mulkiyet hakkini elinde bulunduranlara,
Uzerine proje gelistirenlere, mulkiyet hakkini elde edeceklere, milkd kiralamak
isteyenlere bu gérevle ilgili taraflara karsi dnyargimiz olmadidi gibi, bu kisilerden
gincel veya gelecege dénUk maddi ¢ikarmiz ve beklentimiz bulunmamaktadir.

e Bu gorevle ilgili olarak gelistirdigimiz analizler, fikiler ve sonuglan &nceden
saptanmis sonuclann gelistiriimesi ve bilgilendirimesine bagh degildir.

e Bu gorevin tamamlanmasi igin aldigimiz Ocret;

- Onceden saptanmis bir deger veya degerin mUsterinin amaglann gézeten
ydnUnin gelistirilip rapor edilmesi,

- Deger takdirinin miktar,

- Ongdrilen bir sonucun elde edilmesi,

- Degerlemenin tasarlanan kullanimi ile dogrudan ilgili sonraki bir olayin
meydana gelmesi konularina bagdl degildir.

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

mesleginin etik kurallarna bagl kalinarak hazirlanmustir.

e Bu Rapor Format: SPK 31.08.2019 Tarih ve 11I-62.3 sayili teblig formati kapsaminda

Bu beyanimizi bilgi ve degerlendirmelerinize sunariz.

Saygillarmizla,
Ekol Gayrimenkul Degerleme Ve Danigmanlk A.§.

.
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iCINDEKILER
BOLUM 1
1-RAPOR BiLGILERi:

1-1 Rapor Tarihi Ve Numarasi

1-2 Rapor Tur0

1-3 Raporu Hazrlayanlar lie Sorumlu Degerleme Uzmani Adi Soyadii
1-4 Degderleme Tarihi Ve Deger Kavrami

1-5 Dayanak Sézlesmesi

BOLUM 2
2- SIRKET ve MUSTERIYi TANITICI BILGILER:

2-1 Sirketin Unvani Ve Adresi
2-2 MUsteriyi Tanitici Bilgiler Ve Adresi
2-3 MUsteri Talebinin Kapsami Ve Sinirlamalan

BOLUM 3
3- DEGERLEME KONUSU HAKKINDA GENEL BILGILER:

3-1 GayrimenkulOn Yeri Konumu Ve Tanimi

3-2 GayrimenkulUn Tapu Kayit Bilgileri,

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema Vb Dokimanlar

3-4 GayrimenkulOn Tapu Tetkiki, Takyidatlar, Son Uc Yilhk Alm Satm islemleri,
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

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

3-6 Degerlemesi Yapilan Projenin ligili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tum Izinlerinin Alinip,
Alinmadig, Belgelerin Mevcut Olup Oimadigi { Onayll Mimari Proje, Yapi Ruhsatt, Yapl
Kullanim izin Belgesi, Isletme Ruhsati)

3-7 Projenin GYO Portfdylne Alinmasinda SPK Mevzuah HUkOmleri Cergevesinde Bir
Engel Olup, Olmadigi Hakkinda Bilgi

3-8 Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetimlerde Bulunan Yapi Denetim
Kurulusunun Unvani, Adresi, Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi.

BOLUM 4
4- DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER:

4-1 Gayrimenkulin Bulundugdu Bolgenin Analizi Ve Kullanilan Veriler

4-2 Mevcut Ekonomik Kosullarnn Ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler
Ve Dayanak Verileri

4-3 Degerleme islemini Olumsuz Yénde Etkileyen Ve Sinilayan Faktdrier
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4-4 Gayrimenkulin Yapisal Insaat  (Fiziksel) Ozellikleri Ve Fiziksel Degerlemede Baz
Alinan Veriler
4-5 Gayrimenkulin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler
4-6 Degerleme Isleminde Kullanilan Varsayimlar, Kisitamalar Ve Kullanima Nedenleri
4-7 Gayrimenkulin Degerine Etken Faktdrler
4-7-1 Olumiu Faktérler
4-7-2 Olumsuz Faktorler
4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler Ve Bu Yéntemierin Secilme Nedenleri
4-9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarn Bos Arazi Ve Proje DegQerleri
4-10 Nakit / Gelir Akimlarn Analizi
4-11 Maliyet Olusumlan Analizi
4-12 Benzer Satis Orneklerinin Tanimi, Satis Bedelleri. Bunlarin Seciimesinin
Nedenleri Ve Emsal Satislann Karsilastinimasi Yénteminin Uygulanmasi
4-13 Kira Degeri Analizi Ve Kullanilan Veriler
4-14 Gayrimenkulin Ve Buna Bagl Haklann Hukuki Durumunun Analizi
4-15 En Etkin Ve Verimli Kullanim Analizi
4-16 Bos Arazi Ve Gelistiriimis Proje De@eri Andlizi Ve Kullanian Veri Ve Varsayimlar ile
Ulasilan Sonuglar
4-17 MUsterek Veya BoIUnmUs Kisimlann Degerleme Analizi

BOLUM 5

5- ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI:

5-1 Farkil Degerleme Metotlannin Ve Andliz Sonuglarnnin Uyumiastinimasi Ve Bu
Amacla iZienen Yéntemin Ve Nedenlerinin Agiklanmasi

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Aimayanlar Ve Gerekgeleri

5-3 Yasal Gereklerin Yerine Getirlip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarnnca Alinmasi
Gereken izin Ve Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigini Hakkinda
GOorUs

5-4 Degeriemesi Yapilan Gayrimenkuln, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule
Bagl Hak Ve Faydalarn, GYO Portfdylne Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda Goris

BOLUM 6

é6- SONUC

6-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Comlesi

6-2 Nihai Deger Takdiri

6-3 Konu Gayrimenkulin Gegmis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapimadigi

EKLER
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BOLUM 1:
RAPOR BiLGILERI

1.1 Rapor Tarihi ve Numarasi

Bu rapor Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.'nin 02.11.2020 tarihli
talebine istinaden, sirketimiz tarafindan 28.12.2020 tarihinde Oi-2020.0707 rapor
numaras fanzim edilmistir.

1.2 Rapor Tiru

Bu Rapor Formati: SPK 31.08.2019 Tarih ve lI-62.3 sayll Sermaye Piyasasinda
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig ekinde belirtilen Format ve
SPK'nin ilgili dUzenlemeleri (II-48.1 sayill Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina liskin Esaslar
Tebligi, 11-62.1 Sayili Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblid,)
kapsamindadir

1.3 Raporu Hazirlayaniar ile Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ad-Soyadi

Bu degerleme raporu; gayrimenkul mahallinde yapilan inceleme sonucunda ilgili kisi-
kurum-kuruluglardan elde edilen bilgilerden faydalanilarak ve farkll degerleme
yontemlerinden elde edilen sonuglann  bir arada yorumlanmasi sonucunda
hazirlanmistir. Bu rapor, sirketimiz Degerleme Uzmanlanndan Furkan Mete ERYIGIT (SPK
Lisans No: 406292) tarafindan hazirlanmis olup, Sorumlu Degerleme Uzmani Ali Ozan
FIRUZBAY (SPK Lisans No: 400209) tarafindan kontrol edilmistir.

1.4 Degerleme Tarihi ve Deger Kavrami

Degerleme tarihi 22.12.2020 olup, degerin gecerli oldugu tarin 28.12.2020dir.

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

“UDS 1 Pazar Degeri Esasl Degerleme” standardinda Pazar Degeri tanimlamasi
asadidaki sekilde yapilmistir.

Pazar deger, bir varlik veya yOkimlOlogon, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir saticl ve istekli bir alici arasinda, taraflarn bilgili ve basiretli bir sekilde ve
sorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi
itibaryla el degistirmesinde kullanimasi gerekli gérulen tahmini tutardir

i

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

EKOL@ Barbaros Bulvan, Ganize Apl. 76/14 Balmumacu - Begiklag - Islanbul ™ Tel: 0212 511 24 44 (Phx)  Faks: 0212 2112445
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Ortam : Herhangi bir zorlamanin olmadigi, alim satima etki edecek herhangi bir
iliskinin bulunmadig,

Hareket tarz : Bilgili, basiretli ve iyi niyetli,

Zaman : Degerleme tarihi

Deger : Bu sartlar altinda el degistirme tahmini tutandir.

Calisma 5g0n sOrmUs olup, yOrUrl0ge giris tarihi 28.12.2020'dir. Hesaplamalarda,
aciklamalarda ve projeksiyonlarda para birimi olarak USD ve TL birlikte kullanimistir

Bu degerleme raporu sirketimiz Degerleme Uzmani Furkan Mete ERYIGIT tarafindan
22.12.2020 tarihinde gayrimenkul mahalinde yapilan incelemeye istinaden
hazirlanmigtir.

1.5 Dayanak Sézlesmesi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligr AS.
arasinda taraflarin hak ve ytkimiolGklerini belifeyen 02.11.2020 tarihfi sézlesme ve
talep htkUmlerine badl kalinarak hazirlanmustir.

BOLUM 2:
SIRKET-MUSTERi BiLGILERI, DEGERLEMENIN TANIMI VE KAPSAMI

2.1 Degerieme $irketin Unvani ve Adresi

Sirketimiz (Ekol Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS.) 03.12.2004 tarihinde,
istanbul Ticaret Sicil Gazetesinde yaymlanan Sirket Ana Sézlesmesi’'ne gore Ekspertiz
ve Degerlendirme olarak tanimlanan is ve hizmetleri vermek amaciyla kuruimus olup,
ddenmis sermayesi 1.050.000.- TL dir.  Adresi: Gayrettepe Mahallesi, Yidiz Posta
Caddesi, Evren Sitesi, No:32/1/5, Besiktas/istanbul'dur.

Sirketimiz, Istanbul'da, alti degerleme uzmaninin bir araya gelmesiyle kuruimus olup
18.03.2005 tarininde Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) tarafindan "Sermaye Piyasasi
Mevzuat Cercevesinde Gayrimenkul Dederleme Hizmeti Verecek Sirketler” listesine,
24.06.2010 tarihinde ise Bankacilk DUzenleme ve Denetleme Kurulu (BDDK)
tarafindan “Bankalara Degerleme Hizmeti Verecek Kuruluslar” listesine alinmistir.
Faaliyet konusu: YUrOrUkteki mevzuat gergevesinde her t0r0 resmi ve 6zel, gergek ve
tozel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkullerin, gayrimenkul projelerinin ve gayrimenkule
dayal hak ve faydalann belirli bir tarinteki muhtemel degerlerinin bagimsiz ve tarafsiz
olarak, bu degeri etkileyen gayrimenkulin niteligi, piyasa ve ¢evre kosullanni analiz
ederek, uluslararasi alanda kabul gdrmUs dederleme standartian gergevesinde takdir
etmek, gayrimenkullerin aynlmaz bir pargast niteligindeki makine ve techizatlarin,
istisnai olarak tasinmaz sayildig durumlarda gemilerin yerinde tespitini yaparak deger
takdirinde bulunmak, gayrimenkul ve gayrimenkule bagh haklara iliskin hukuksal, mali
ve bilimsel danismanlik vermekiir.

Sirketimiz Istanbul merkezli olmakla birlikte ¢ ayn bdlge mUdOrlogu ile TOrkiye'nin
tamamina yaygin personel ve ¢6zUm ortaklar ile hizmet vermektedir.

Sirketimiz sadece de@erleme ve danismanik hizmeti vermektedir. Sirkefimiz;
Ulkemizdeki Gayrimenkul, insaat, Finans, Muhasebe, Denetim ve Sermaye Piyasasi

I Barbaros Bulvan, Gamze Apl. 76/14 Balmumecu - Bagiklag - Istanbul™ Tel: 0212 211 24 44 (Pbx) Faks: 0212 211 24 45
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konulannda gercekliesen yasal ve yapisal dedisikliklere paralel olarak, Gayrimenkul,
Makine ve Techizat Dederlemesi yapan kurumiara duyulan intiyac! gidermek Ozere
kurulmustur. Ekol Gayrimenkul De@erleme ve Danismanlik AS., gergek ya da tizel
kisilerce talep edien degerleme hizmetini; uluslararast  standartlarda,  Ulkemiz
Sermaye Piyasasi Mevzuat gergevesinde Bagimsiz, Tarafsiz, GOvenilir, sorumluluk
iceren, bilimsellik ve mesieki yetkinlik tasiyan tarzda yapmay! amagclamistir. Sundugu
hizmeti hizll sunmak, verilerini dogdru, givenilir kaynaklardan almak, elde ettigi bilgileri
mesleki bilgi ve tekniklerle analiz ederek yorumlamak, gergekgi tahminlerde
bulunarak givenle kullanilabilir veri haline getirmek amacindadir. Sirketin Nihai amaci
ise, uluslararasi standartlar dUzeyinde, énder ve drnek kurulug olmaktir.

2.2 Misteriyi Tanihici Bilgiler ve Adresi

Bu degerieme raporu Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatnm Ortakh@r AS. igin
hazrlanmishr. Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakhig A.S. ticaret siciline gore
25.12.1996 tarihinde 19 Mayis Caddesi, ismet Oztirk Sokak, No:3, Elit Residence,
Kat:17, Daire:42, 34363 Sisli istanbul adresinde 40.000.000.TL sermaye ile kurulmustur.

Ortagin Adi Soyad / Ticaret Unvam Sermayedeki Pay!
Grubu Tutan (&) Orani (%)
Yapi ve Kredi Bankast AS. A 10.404.000,00 %26,01
Koray Gayrimenkul ve Yatinm A.S. A 3.115.999,98 %7,79
Murat Koray A 2.000.000,00 %5,00
Selim Koray A 2.000.000,00 %5,00
Semra Turgut A 2.000.000,00 %5,00
Diger A 880.000,02 %2,20
Halka Acik B 19.600.000,00 %49,00

40.000.000,00

Ticaret Sicil Bilgileri
UNVAN

Yapi Kredi Koray GYO Anonim Sirketi

ADRES

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

Aralik 1996

iLAN

D
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Torkiye Ticaret Sicil Gazetesi: -

SICIL NUMARASI

359254

MERSIS NUMARASI
0937010013000015
TICARET SiCiL MEMURLUGU

istanbul

2.3 Musteri Talebinin Kapsami

Bu degerleme raporu; mulkiyeti Yapi Kredi Koray Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.5. ve
diger hissedarlarina ait olan istanbul ili, Sisli llcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1947 ada 90
parsel Uzerinde bulunan, 23 ve 43 bagimsiz bél0m numaral konut vasifll tasinmazlarin
gUnUmoz piyasa kosullarinda Turk Lirasi cinsinden nakit veya karsiigi satis degerinin
belirenmesi amact ile hazrlanan degerleme raporudur. MuUsteri  tarafindan
degerleme calismasi ile ilgili herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarn gecerliligi varsayimaktadir.

v -Alici ve satict makul ve mantikl hareket etmektedir.

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

v -GayrimenkulUn sahgi icin makul bir sGre taninmistir.

v -Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

v -Gayrimenkul sahs islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar
Uzerinden gerceklestiriimektedir.

BOLUM 3:
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL HAKKINDA GENEL BiLGILER

3.1 Gayrimenkulin Yeri-Konumu ve Tanimi

Dederleme konusu tasinmazar, istanbul i, Sisli iicesi, Esentepe Mahallesi'nde,
Mecidiyekdy ile Maslak arasinda irtibati saglayan ve bdlgenin en dnemli ulagim arteri
konumunda olan BUyUkdere Caddesi Uzerinde konumlu 201 kapi numaral Levent
Loft Residence binasinin arkasinda bulunan Levent Loft Il binasi icerisinde yer
almaktadir. Tasinmaziar Esentepe Mah. Oto Cad. Loft Residance 2 Apt. No: 4 / 23-43
/ Sisli / istanbul ack adresinde bulunmaktadir. {UAVT23: 1237685332; UAVT43:
1231985522) Tasinmaza toplu tasima araglarndan metro, otobUs ve dolmusla ulagim
mUmkOndir. Ozel arag ile ulasimak istendiginde ise, Zincirlikuyu kavsadi referans
nokta alindiginda, kuzey yéninde BUyUkdere Caddesi boyunca gidilerek ulasm
saglanabilmektedir. Séz konusu binaya BUyUkdere Caddesi ile baglanfili Talatpasa
Caddesi vasttasiyla ulasiimaktadir. BUyikdere Caddesi'nden Talatpasa Caddesi ne
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gecildikten sonra ik sad koldan Oto Cikmaz Sokak'ina sapilir; séz konusu bina, bu
sokak Uzerinde sad tarafta konumlanmaktadir. Degerlenen tasinmaz BUyUkdere
Caddesi'nin batisinda konumlanmigstir. Merkezi is alani olan ve bUyUk firmalann genel
merkezlerinin yer sectigi bu alan dUseyde yodunluk saglayan plaza binalannin insa
edildigi ve yeni projelerin de devam ettigi bir bdlgedir, dolayisiyla tasinmaz; prestiji
yUksek bir konumda yer almaktadir. Yakin gevresinde Kanyon, Metrocity, Tekfen
Tower gibi dnemli yapilar bulunmaktadir.
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3.2 Gayrimenkulin Tapu Bilgileri

ili

iicesi
Mahallesi/Koyl
MevKkii

Pafta

Ada

Parsel No
YUzolgimi

Bagimsiz Bolum No
Blok No

Kat

Niteligi

Arsa Payi

Cilt

Sayfa

Tarih

Yevmiye

Hisse:

Malik

ANONIM SIRKETI

Bagimsiz B61Um No
Blok No

Kat

Niteligi

Arsa Payi

Cilt

Sayfa

Tarih

Yevmiye

Hisse:

Malik

ANONIM SIRKETI

: [stanbul
NH
: Mecidiyekdy

: 304

11947

190

1 1759,63 m?

523

05

: KONUT

: 184/20000
1161

: 15847

: 24-08-2010
19524
:Tam

:© YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI

143

210

: KONUT

: 156/20000
1161

1 15867

: 20-08-2010
19358
:Tam

- YAP! KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG

3-3 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, §ema Vb Dokimanlar
GayrimenkulUn Tapu bilgileri mUlk sahiplerince tarafimiza sunulmus olup, raporumuz
ekindedir. Diger Plan, proje, ruhsat ve yapillasma hakkinda bilgiler raporumuzun
ekinde sunulmustur.

Q
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imar Durumu:

Sisli Belediyesi imar MUdUrGgu Gorevlisi nden alinan sifahi bilgiye gére; tasinmazin
bulundugu parsel 24.06.2006 tasdik tarihli Sisli Merkez ve Cevresi Uygulama imar Plan
kararlarina gére, E:2.50, Hmax: Serbest, ayrik blok nizam, Ticaret Alani yapillasma
kosullarina sahiptir. 20.02.2020 tarih 31045 sayill resmi gazetede yayinlanan “Cografi
Bilgisi Sistemleri ile Bazi Kisimlarda Degisiklik Yapiimasi Hakkinda Kanunun™ 6.
Maddesindeki “imar planinda bina yUkseklikleri yengok serbest olarak belilenemez.”
HOkmUne gdre dizenlenen 2. Maddesinde bahsedildigi Uzere 3194 sayil imar
Kanunun 8. Maddesinin birinci fikrasinin (b)bendinin onuncu paragrafinda yer alan
hUkUmler dogrultusunda “Bina yUkseklikleri yengok: serbest olarak belirenmis
alanlarda plan dedisikligi ve revizyonu yapilincaya kadar yapi ruhsat
dUzenlenemez.” HikmU getiriimis olup, bu hUkOm 38. Maddenin {a) bendine gére
01.07.2020 tarihinde yGrirloge girmistir.

Yukarnda aciklanan hUkUmler dogrultusunda sz parselde 01.07.2020 tarihinden sonra
gerekli plan dedisikligi ve revizyon yapllincaya imar uygulamasi yapimayacaktr
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T ) i
SISLI BELFDIVE BATKANLIG! 3 _Q.‘ 5
Towiu v Sebueibak 3wl ]

S 1TMMETMLTREGE 1131RT 30°: X020
Ko 107 mda, 94 pasel bk

Saym Forkan Mele Eryige
Fulvn hMahallesi Uyear Sokak Nooii 14
SiyloTstantnl

L §371 12020 fuihli v HIGTEL aabah ek Ekol Gayrmmadut Defetleiie A% v,

SISLE Mecidivekoy Mahallesi 1947 piln, %0 pars sl soyah wer. 20062006 tsdil taihiby,
1000 slpekly Sl Merker ve Gevresi Uygnlamn Twse Pl w9 22072000 tarily, 17106000
Pheek i Swltan Setun. Tndwlt Tolarpaga. Detohesrn Caddesi Baiaon Yoo Uysiaan s sdn

I 940 1iSerbiet otk Nzore sk dizsn tioaret olarunds Kalmankon skong 20002 2020 b,
31025 sl Reswd Garetede  yaymdannn Logah Thl,u Sistesnleni e boas Raominlnidn
Dregisibli: Yagulmss Flakkizida Ka i an’” 6. Neldesindeki “Tmanr Plaotimds hios yithseklikhe
yenpod, setliest olarak belitkensues™ huliue gooe Anrentenen § Inen maddesmle hleastilhizi
Wrere. 3194 Sovils Dnsar Kanuznme gegict 20 wadde eblensmz; odup. 3195 Sl Jusas Kannsinion
§ Maddesium Wi Bkrmamn (b beodhmig csunen paeagrafunls vy aban Lk il
dogrulimsunda. “Buma yikseblddon yenyok 'ui‘\ 1 alnrek u:‘ls. penumey alivilansdn |1n Aoy ikl
v devizyono yajalucays ket v * Hitkme getinlmy olnp. bu ik
3¢ hackdenin (n) bendioe piee 01.0 b e ki

Yubkanda ngiklman hiktoles dogolnstindn sozk Wil poeseiade 1 07 2020 anbaiden
soars genekl phio dedisih b se tevizyonn Sagubpegyn adss s iy el o lnpany nosk s

Hilp edunilnesit Lisa edaan

[ it
Eugin OV AT
Reledive Mzl a
Ragkan Yadimes)

so’m uul kﬂr:u.u smgmu E-TMZA ide mznlnnman {R:193874]

= Bapior - sbeledive wel el tr cber dogala sere el edossaesil 2oLV KT W parvans devn
Vinbes Mak. Uwrdwcan Cod X3 EPK el Bkt for: Puba YILDROZ -
Tuifoa a DI N0E JEBE Paka Xe Kop Advats anbbibed ) tm kol kg 14 Tepsar Mabsadas e
F Foats saubab o L Raith el 18 Lonsairt A2an s teidi bel e :

Resmi incelemeler:

Sisli Belediyesi'nde degerleme konusu tasinmaziarn bulundudu ana gayrimenkule ait,
tarafimiza gdsterilen imar arsiv dosyasl incelenmistir.

YAP| RUHSATI VE KULLANMA iZIN BELGESI: Sisli Belediyesi imar Arsivi'nde Tasinmazin
bulundugu binaya ait ; 09/08/2007 tarihli 1/92 sayilt Yap! Ruhsati ve 04/02/2009 tarihli
Yapt Kullanma izin Belgesi gor0imUstUr. Belgelere gore; tasinmaz Uzerinde 83 bagimsiz
baIUm vardir, yizdlgUmU 17990,5 m2 dir, kot alti 5 kot UstU 21 olmak Uzere toplam 26
katlidir, 5A yapi grubundadir.

Tarafimiza gosterilen dijital imar arsiv. dosyasinda degerleme konusu tasinmaz
etkileyebilecek herhangi bir olumsuz evrak bulunmamaktadir.

}'fo 14/50
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Mimari proje

Sisl Tapu MUdUAOgU nde ve Belediyesi'nde tasinmaza ait 30/05/2008 tarihli kat
irtifakina esas 2007/5904R/389482 sayili mimari proje incelenmigtir. incelenen projeye
gore bina; 5 bodrum kat, zemin kat, asma kat ve 21 normal kat olmak Uzere toplam
28 kattan olusmaktadir. Binanin girisi zemin kattan veriimigtir. Binanin bodrum katlari
otopark olarak kullanimaktddir. 5. Bodrum katta siginak ve otopark, 4-3-2-1. Bodrum
katlarda otopark, zemin katta ana giris, resepsiyon, makine dairesi, zemin ve asma
katta olmak Uzere 4 adet dubleks daire, 1-2- 3-4-6-8-10-11-13-16-17-18. Normal
katlarda her katta 4, 5-7-12-14. Normal katlarda her katta 5 daire, 9-15. Normal
katlarda her katta 3 daire, 19. Normal katta 4 dubleks daire, 21. Normal katta 1 daire
olmak Uzere binada toplam 83 bagimsiz bdlim bulunmaktadir.

Sisli Belediyesinde incelenen ruhsat ve yapi kullanma izin belgelerinde, binanin kat
sayisl 5+21:26, olarak belirtimis olup $isli Tapu MUdUOriginde incelenen projesinde,
binanin kat sayisi 5 BK + ZK + AK + 21 NK olarak belirtilmigtir. incelenen yapi kullanma
izin belgesinde belirtilen kat sayisinin tapuda yer alan projesine uyumlu olmadigi
tespit edilmis olup, mahallindeki yapinin mimari proje ile uyumlu olmasi sebebi ile
ruhsat ve iskan belgesinde yazill kat sayilannin sehven yazldigi distnUlimektedir. $6z
konusu durumun fasinmaz Uzerinde olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

Degerlemeye konu 23 numaral bagmsiz bélim 5. normal katta bina girisine gore
sag-6n cephede konumludur. Tasinmaz projesine gdre, salon, oda, mutfak nisi ve
banyo-wc hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 52 m2 kapali alaniidir.

Mahaliinde yapilan incelemede alan ve mimari &zellikler agisindan  farkliliklar
bulunmaktadir. Tasinmazin mahallinde bina disina ve mekanik alana dogru yaklasik
38 m2'lik biyUme yapildigi géroimistir. Tasinmaz mahallinde, 1 oda, banyo-wc, kiler,
antre ve salon hacimlerinden olusmakta olup brit yakiasik 0 m2 alanlidir. $6z konusu
degisikligin geri dénUstOrllebilir nitelikte olabilecedi dUsUntimektedir. Degerleme
konusu tasinmaz icin proje brit alani zerinden deger takdir edilmis olup, tasinmazn
proje brit alani 90 m2 olarak hesaplanmigtir.

Degderlemeye konu 43 numaral bagimsiz bélim 10. Normal katta bina girisine goére
sad cephede konumludur. Taginmaz projesine gdre, salon, oda, mutfak nisi ve banyo-
wc hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 35 m2 kapali alankdir.

Mahallinde yapilan incelemede alan ve mimari &zelikler agisindan  farklihklar
bulunmaktadir. Tasinmazin mahallinde bina disina ve mekanik alana dogru yakiasik
40 m2'lik bUyUme yapildigi gérilmstir. Tasinmaz mahallinde, 1 oda, banyo-wc, kiler,
antre ve salon hacimierinden olusmakta olup brUt yaklasik 75 m2 alanhidir. $6z konusu
dedisikligin geri dénUstUrUlebilir nitelikte olabilecedi dUsUnUimektedir.

Degerleme konusu taginmaz igin proje brUt alani Uzerinden deger takair edilmis olup,
tasinmazin proje brit alani 75 m2 olarak hesaplanmistir.
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a-) Arsa Ozellikleri:

Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu 1947 ada, 90 no.lu parsel dize yakin
bir topografik arazi Uzerinde, dikddrtgene yakin bir geometrik sekle sahiptir.
Baz alinan verileri asagida belirfilmigtir.

v’ Fiziki Sekli: Dikdortgen sekilli

v’ Alani; 1759,63 m2 y0z8lgUmIGdUr.

v Bolgenin trendleri ; Bdlge fticaret ve iskan mintikasi seklinde tesekk0IONU

tamamlamistir.
v Parselin Uzerinde Levent Loft Il Residence isimli yapi bulunmaktadir.

b-) Ana Yapi Ozellikleri

Konu tasinmazin yer aldigi binanin dis cephesi aliminyum dogramali cam
giydirmelidir. Binada elekirik, sui fan coiller isitma vechiller sogutma tesisatlarn, 3 adet
asansdr ve kapall otopark bulunmaktadrr. Binanin ana girisi, katlan arasi irtibat
saglayan merdivenler ve kat sahanlikian granit bazlitas ile kaphdir. Loft 2 binasinin
sakinlerinin, Loft 1 binasinda mevcut restoran, kafe, sauna, fithess salonu, hamam,
SPA merkezi gibi sosyal donatilardan faydalanabilmesi i¢in iki bina arasinda gegis
mevcuttur. Dederleme konusu tasinmazin yer aldidi bina 5 bodrum kat, zemin kat,
asma kat ve 21 normal kat olmak Uzere toplam 28 kattan olusmaktadir. Binanin girigi
zemin kattan, BUyUkdere Caddesi'nin batidaki ilk paralel sokagl olan Oto Cikmaz
sokad Uzerinden saglanmistir. Binanin bodrum katlan otopark olarak kulianimaktadir.
Bina: 5 bodrum + zemin + asma + 21 normal kath olarak planlanmigtir. 5. Bodrum katta
siginak ve otopark, 4-3-2-1. Bodrum katlarda otopark, zemin katta ana girs,
resepsiyon, makine dairesi, emin ve asma katta olmak Uzere 4 adet dubleks daire, 1-
2- 3-4-6-8-10-11-13-16-17-18. Normal katlarda her katta 4, 5-7-12-14. Normal katlarda
her katta 5 daire, 9-15. Normal katlarda her katta 3 daire, 19. Normal katta 4 dubleks
daire, 21. Normal katta 1 daire olmak Uzere binada toplam 83 bagimsiz bdlUm
bulunmaktadir.

c-) Bagimsiz Bolim Ozellikleri

Degerlemeye konu 23 numarall bagimsiz bdlim 5. normal katta bina girigine gore
sad-6n cephede konumludur. Tasinmaz projesine gére, salon, oda, mutfak nisi ve
banyo-wc hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 52 m2 kapali alanhdir.

Mahallinde yapillan incelemede alan ve mimari &zellikler agisindan farklhiklar
bulunmaktadir. Tasinmazin mahallinde bina disina ve mekanik alana dogru yaklasik
38 m2'lik bOyUme yapildigi gérolmUstUr. Tasinmaz mahalliinde, 1 oda, banyo-wc, kiler,
antre ve salon hacimlerinden olusmakta olup brit yaklasik 90 m2 alanlidir. $6z konusu
degisikligin geri dénUstUrilebilir nitelikte olabilecedi dUsinUimektedir. Degerleme
konusu tasinmaz icin proje kot brit alani Uzerinden deger takdir edilmis olup,
tasinmazin proje kat brit alani 90 m2 olarak hesaplanmistir.
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Degerlemeye konu 43 numarall bagimsiz bélim 10. Normal katta bina girisine gore
sad cephede konumludur. Tasinmaz projesine gére, salon, oda, mutfak nisi ve banyo-
wc hacimlerinden olusmakta olup brit yaklagik 35 m2 kapal alanhdir.

Mahallinde yapilan incelemede alan ve mimari Szellikler agisindan  farkliiklar
bulunmaktadir. Tasinmazin mahallinde bina disina ve mekanik alana dogru yaklasik
40 m2'lik bOyUme yapildigi gérUimUstUr. Tasinmaz mahallinde, 1 oda, banyo-wc, kiler,
antre ve salon hacimlerinden olusmakta olup brit yakiasik 75 m2 alanlidir. $6z konusu
degisikligin geri dénUstUrllebilir nitelikte olabilecedi dUsiniimektedir. Degerleme
konusu fasinmaz igin proje kat brUt alani Uzerinden deger takdir edilmis olup,
tasinmazin proje kat brit alani 75 m2 olarak hesaplanmigtir.

23 ve 43 numarall tasinmaziarn oda ve salon zeminleri parke, duvarlar saten
boyalidrr. Mutfak hacminde ahsap mutfak dolaplan ve tezgah bulunmaktadir.
Banyo-wc hacimierinde zemin ve duvarlar tavana kadar mermer kapli olup vitrifiye
tamdrr. ic kopllar ahsap panel, dis kapr celik kapi olup tasinmaziar bakimli
durumdadir.

3-4 Gayrimenkulin Tapu Tetkiki, Takyidatlar, Son U¢ Yillk Aim Satm iglemleri,
Gayrimenkuliin Hukuki Durumunda Meydana Gelen Degisiklikler

Tapu bilgileri 03-11-2020 tarihinde saat 13:51°de TKGM Web Tapu dijital Takbis sitemi
Ozerinden alinan Tapu Kayit Ornekleri Uzerinden temin edilmis olup TAKBIS belgeleri
de rapor ekinde sunulmustur.

*Tasinmazin son U¢ yil icerisinde alim satim islemlerine konu olmadidi tespit edilmistir.

- Beyan: Bu gayrimenkUl muikiyeti kat mUlkiyetine gegmistir. (14-01-2009 09:45 - 594)

- Beyan: Yénetim Plani : 06/06/2008 (06-06-2008 11:30 - 8658)

- Serh: KIRA SERHI : 07/12/2007 Y: 17197 (9141 NOLU T.M. YERI VE KABLO GECIS
GUZEGAHI ICIN 99 YILLIGI 1 YTL BEDELLE 99 YIL MUDDETLE BOGAZICI ELEKTRIK DAGITIM
A.S. GENEL MUD. LEHINE KIRA SERHI) (07-12-2007 00:00 - 17197)

23 NOLU BB UZERINDE;
- Eklenti: 38 NOLU OTOPARK {06-06-2008 11:30 — 8658)
43 NOLU BB UZERINDE;
- Eklenti: 69 NOLU OTOPARK [06-06-2008 11:30 — 8658)

3-5 Takyidahn Gayrimenkulin GYO Poriféyine Alinmasinda SPK Mevzuatina Gore
Engel Teskil Edip Etmedigi,

YUronukteki mevzuata goére gayrimenkullerin GYO portféyUne “Binalar *bashgr altinda
alinmasina engel bulunmadigr degerlendirilmigtir.

© Barbaros Bulvan, Gamze Apt. 76/14 Balmumcu - Bagiklag - Istanbul” Tel: 0212 211 24 44 (Pox) Faks: 0212 2112

¥

EKOL www.ekolgd com.tr  ekol@ekolgd com.tr  Ticaret Sicll No: 539104-0  Besiktas V.D. 33 00 383 457

éoi Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. / 01-2020.707 Sayfa 17/ 50



YAPI KREDI | KORAY C<
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.§. E I<O E)

3-6 Degerlemesi Yapilan Projenin ilgili Mevzuat Uyannca Gerekli Tom izinlerinin
Alinip, Alinmadidi, Belgelerin Mevcut Olup Olmadigi (Onayh Mimari Proje, Yapi
Ruhsati, Yapi Kullanim izin Belgesi, isletme Ruhsati)

YAPI RUHSATI VE KULLANMA IZIN BELGESI: Sisli Belediyesi Imar Arsivi'nde Taginmazin
bulundudu binaya aif ; 09/08/2007 tarihli 1/92 sayil Yapi Ruhsat ve 04/02/2009 tarihli
Yap! Kullanma izin Belgesi gériimUstir. Belgelere gére; tasinmaz Uzerinde 83 bagimsiz
baIUm vardir, y0zdlcim 17990,5 m2 dir, kot alti 5 kot Ustl 21 olmak Uzere foplam 26
kathdir, 5A yapr grubundadrr.

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

YOrorokteki mevzuata gdére gayrimenkullerin mevcut haliyle de GYO portféyUne
“Binalar” bashgr altinda alinmasinda engel bulunmadigr gérisindeyiz.

Gayrimenkul Yatnm Ortakliklan'na lliskin Esaslar Tebligi 22.madde b bendinde
“PortfSylerine alinacak her tirll bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yapi kullanma
izninin alinmis ve kat mdilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.” Belirtmesi yer
almaktadir. Dederleme konusu konutlann konumlandidi ana tasinmaz i¢in yapi
kullanma izin belgesi dUzenlenmis ve kat mUlkiyeti tesis ediimis olmasi sebepleriyle
GYO Portfdylne “Binalar® basid altinda alnmasinda herhangi  bir sakinca
bulunmadidi degerlendiriimistir.

3-8 Degerlemesi Yapilan Proje ile ilgili Denetfimlerde bulunan Yapi Denetim
Kurulusunun Unvani, Adresi, Gergeklestirdigi Denetfimler Hakkinda Bilgi.

Degerlemesi yapillan gayrimenkul 29.06.2001 tarih ve 4708 sayili Yapl Denetimi
Hakkinda Kanun'una tabi olup, islemlerinin tamamlanmis oldugu tespit edilmistir.

BOLUM 4: DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE, iLiSKiN ANALIZLER
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Boélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Degerleme konusu tasinmaz, istanbul ili, Sisli iigesi, Esentepe semtinde, yakin civarinda
tasinmaza benzer &zelikte binalannin - bulundugu  bdlgededir.  $6z  konusu
tasinmazlarinda yer aldigt Esentepe-Levent semti ayni zamanda Istanbul'un prestiji
yUksek iskan-ticaret mintikast durumunu da korumaktadir. Tasinmazlarin merkezi
konumda olmasi hem ulasim imkaniannin daha iyi oimasint hem de daha prestijl
olmasini saglamistir. Levent Plazalar Bélgesi olarak adlandirlan bdlgeden konu
tasinmaza ulasim son derece rahat ve kolaydir. Ancak istanbul genelinde yasanan
hizll yapllasma ve nUfus arhigt trafik sorununu da beraberinde getirmis, dolayisiyla
tasinmazlann konumlandidi bélge ¢ok yodun vasita trafigine maruz kalmighr. Boélgenin
kamu hizmetlerinden istifadesi tamdir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin Analizi
GUncel halde Tirkiye Ekonomisi ile ilgili gincel makro ekonomik veriler asagida tablo
halinde sunulmustur.

MAKRO GOSTERGELER Birim 2014 2015 2016 017 2018

RFEL EKONOMI

GSYH (TL) Mityar TL 1.764 2.338 2.609 3.103 3.446 oVP
GSYH (USD) Mityar USD 034 853 861 831 923 OVP
Kisi Basma GSYH (USD) UsSD 12112 11019 10883 10397 11409 OVP
GSYH Biybmesi % 52 6.1 32 74 33 OVP
Gini Katsayist Oile 1 Arast 0,321 0,397 0.404

FIVATLAR ve FAIZLER

¥i - UFE (Yilsonu) % 6,36 371 9,04 1347 16.37 Nisan
TUFE (Yilsonu) % 8,17 8.81 8.33 11,92 10,83 Nisati
Gosterge Tahvil Faizi % 8.02 11,13 10,63 13,40 16.41 Mayis
ISSIZLIK ORANI (Yillik Ortalama) % 99 10,3 10,9 10,2 10,8 Subat
BUTCE Niaan
Biitge Giderleri Mityar TL 443 4 506.0 583.6 6777 2352

Bite Gelirleri Mityar TL 42357 483 4 5544 6303 2320

Biitge Dengesi Milyar TL 227 226 292 474 232

Biitge Dengesi | GSYH % 1.1 10 a1t 13 0.7

Faiz Dist Biitge Dengesi Milyar TL 272 30,4 210 93 22

Faiz Dis1 Bistge DengesiGSYH % 13 13 0.7 0.3 01

BORC GOSTERGELERI Mart
Merkezi Yonetim Ig Borg Stoku Mityar TL 414.6 440,1 4686 5353 3304

Merkezi Yonstim Dis Borg Stoku Milyar USD 85,2 81,7 826 902 91,7

Merkezi Yonetim Toplam Borg Stoku Milyar TL 6123 6782 760.0 876,3 9131

Kamu + Ozel Kesim Dis Borg Stoku Mityar USD 403.1 3994 4082 4533

ODEMELER DENGESI Mart
ihracat (FOB) Mityar USD 168.9 152.0 1302 1658 423

ithalat (FOB) Milyar USD 2323 2001 1911 244 60.0

Dusticaret Dengesi Mityar USD £63.6 43.1 40,9 -38.6 172

Cari fslemler Dengesi Milyar USD 436 32,1 -33.1 471 164

12 Aylik Cari Denge / GSYH % 47 33 38 353 60

MB Rezervleri Milyar USD 126 4 110,3 106,1 107.6 1110 Mayss
Déviz 1063 929 02,1 84,1 86.20

Alfn 201 17.6 14,1 233 24,30
MEVDUAT & FON TOPLAMI Milyar TL 1.1204 13209 15412 18288 19773  Mayss
KREDI STOKU Mityar TL 12502 13003 L7317 212354 23022  Mays
KrediMevduat Orant % 1148 1172 1174 1107 1198

Kaynak: TUIK, Hazine, TCMB, Maliye, BDDK
OVP: Orta Vadeli Program

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen ve Sinirlayan Faktorler
Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinriayan herhangi bir fakidr
mevcut degildir.

4-4 Gayrimenkulin Yapisal insaat (Fiziksel) Ozellikleri ve Fiziksel Degerlemede Baz
Alinan Veriler
Degerleme konusu gayrimenkullerin bulundugu 1947 ada, 90 no.lu parsel dize yakin
bir topografik arazi Uzerinde, dikdértgene yakin bir geometrik sekle sahiptir.
Baz alinan verileri asadida belirtilmigtir.

v’ Fiziki Sekli: Dikdérigen sekilli

v Alani; 1759,63 m2 yUz8lgUmIodUr.

v Bdlgenin trendleri ; Bolge ficaret ve iskan mintikasi seklinde tesekklIOnU

tamamiamigtr.
v Parselin Uzerinde Levent Loft Il Residence isimli yapi bulunmaktadir.
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4-5 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri, Degerlemede Baz Alinan Veriler

Gayrimenkul mahaillinde tasinmaz ile iigili yapilan tespitler firma yetkillerinden ve
resmi kuruluslarindan temin edinilen belgeler karsilastinlarak edinilen sonuglar ile
degerleme yapilmistr. Bu baglamda;

Elektrik Sebeke
Su ‘Mevcut
Kanalizasyon :Mevcut
Jeneratoér :Mevcut
Su Deposu ‘Mevcut
Hidrofor ve Pompalar :Mevcut
Isitma-Sogutma Sistemi  :Mevcut
Klima Santralleri :Mevcut
Yangin Tesisath :Mevcut - Yangin Dolaplan ve Sprinkler
Asansorler :Mevcut
Otoparklar :Mevcut

4-4 Degerleme isleminde Kullanilan Varsayimiar, Kisitlamalar ve Kullaniima Nedenleri

Bu degerleme raporu asadidaki genel varsayimian icermektedir. Kullanima nedeni:
raporun hangi kosullarda hazrlandigi, gegerlilik sarfiannin ne oldugu, nerelerde hangi
amacla kullanilabilecedini ve kullanim sonucu degerlemeyi yapanlar ile degerleme
sirketinin hak ve mukellefiyetlerini agikiamaktr.

1-) MUIkON tapusu gegerli ve mulkiyet hakki pazarlanabilirdir.

2-) MUk, Uzerindeki alacak ve teminat haklar dikkate alinmadan degerlendiriimigtir.
3-) Sorumiu bir mulk sahipligi ve yetenekli bir mlk yénetimi varsayilmigtir.

4-) Baskalan tarafindan saglanan bilgilerin gbvenilir oldugu kabul edilmistir.

5-) TOm mUhendislik etUtlerinin dogru oldugu varsayilmistir.

6-) MUIKO daha degerli veya daha az degerli kilabilecek, mUtkin zemin altinin veya
yapilann sakl veya asikér olmayan sartlan icermedigi varsayiimistir.

7-) MUIkUn, Tapu ve Kadastroda kayitlan ile Belediye, Anitlar Kurulu ve diger resmi
dairelerdeki kayitlan ile uygunluk icinde oldugu kabul edilmistir.

8-) Degerleme raporunda, herhangi bir uygunsuziugun belirtimedigi, tanimlanmadidi
veya dikkate alinmadigi durumda, mUlkin gegerli tUm imar yasalan ve kullanim
yénetmelikleri ile kisilamalarna uydugu varsayilmistir.

9-) Gerekli tUm ruhsat, iskan belgesi, izinler, diger yasal ve idari belgelerin, resmi ve
dzel kurulustardan, bu raporda deger takdirinin dayandinidigi herhangi bir kullanim
icin elde edildigi veya edilebilecegi veya yenilenebilecegi varsayilmigtir.

10-) Raporda aksi belirfiimedikge, arazi Uzerindeki yapilandirmalarnn parsel sinirlan
icinde kaldigi ve herhangi bir tecavizin olmadidi varsayilmistir.

11-) Bu raporda aksi beyan edilmedikge, mUlkte var olan veya olmayan tehlikeli
maddelerin mevcudiyeti, degerleme uzmant tarafindan gézlemlenmemistir.

Bu degerleme raporu asagidaki kisitlayici sartiarla hazrlanmigtir:

1-) Bu raporu veya kopyasini elde bulundurmak, raporun yayin hakkini vermez. —{:%(
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2-) Degerleme uzmani dnceden bir anlasma saglanmadig takdirde, bu degerleme
nedeniyle danismanik yapmak, konuyla ilgili ifade vermek veya mahkemede
bulunmak zorunda degdildir.

3-) Degerleme uzmaninin onayi veya rizasi olmadan bu rapor iceriginin tUm0 veya bir
kismi (&zellikle degere iliskin sonuglar, degerleme uzmaninin kimligi, bagdl oldugu
firma) reklam, halkla iliskiler, haberler, satislar veya diger medya yoluyla kamuoyuna
aciklanip yayinlanamaz. (Kamuyu aydinlatma sorumiulugu haricinde)

4-) Rapora dahil edilen gelecede yodnelik tahmin ve projeksiyoniar veya isletme
tahminleri, giincel piyasa sartian, beklenen kisa vadeli arz-talep faktorler, devaml ve
istikrarli bir ekonomiye dayalidir. Dolayisiyla bu sartlar, gelecekteki ekonomik
gbstergelere gore degiskenlik gdsterebilir.

5) Bu rapor ‘' Yopi Kredi Gayrimenkul Yatnm Orfakhgr AS. " nin kullanimi igin
hazrlanmis &zel bilgiler bUtund niteliginde olup, kopya ediimesi, alinti yapilmasi,
referans gdsterimesi, kismen veya tamamen yayinlanmas Ekol Gayrimenkul
Degerleme A.$.'nin yazil iznine tabidir.

6-)Yap! andlizi ve depremsellik testlerinin incelemesi degerleme calismasinin disinda
birakilmigtr.

4-7 Gayrimenkulin Degerine Etken Fakiérler

4-7-1 Olumlu Faktorler
v Nitelikli bir bina iginde yer almasi
v Ana ulasim aksanlanna yakin olmaiari
v' Otopark imkani
v Yapi kalitesinin iyi olmast

4-7-2 Olumsuz Faktorler
v Bolgedeki frafik sorunu
v Niteligi acisindan kisith alici kitlesine hitap etmesi

4-8 Degerleme isleminde Kullanilan Yontemler ve Bu Yéntemlerin Secilme Nedenleri
Bu degerleme slUrecinde; yeterli sayida emsallerin bulunmast nedeniyle Emsal
Satislarin Karsilastnimast Yéntemi ve Gelir Yontemi kullaniimistir. Her iki ydntem
ile cikan sonuglar uyumlastrma galismasi ile sUperpoze edilerek nihai degere
ulasiimustir.

4.8-1 Emsal Sahslann Karsilaghnimasi Yonteminin Uygulanmasi,
Emsal Satislann Karsilashrimasi Yéntemi; bir deger géstergesinin, degerlendirilen
mUlkU uygun karsilastirma birimleri uygulayarak ve emsallerin satis fiyatina,
karsilastirma unsurlanna dayali dUzeltmeler yaparak, yakin zamanda satilan
benzer mulklerle karsiastrmak suretiyle tUretildigi bir prosedir dizisidir. Bélgede
yaptgimiz arastrmada asadida belirtilen komple bina emsallerine rastlanmistir.
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Emsaller:

| EMISAL ARASTIRMA TABLOSU

|enmsar | ; e 3 TALEP EDILEN | PAZARLINLY BiRim BiRIM
. Agmiama ILAN SAHIEI | ALAN{MZ) m | oeter - SEREFIVE($) DEGER(TL

DeZereme konusutagnmaz e 3yniingaat projesi kinde
10, katta konumiu, 10D m2 alar) beyar egien, 75 m2
alarl olduu dilsiinilen 1+1 caire 2.600.000 TL bedelle Emiak Ofisi:

1 - L ) N 75 2.600,000 | 2.300.000 30.667 0% 30.667
satihktr, Talep edilen rakam izerinden pazarik payi 02122841704

bulunmaktagir. Pazarikl deferinin 2.300.000 TLCivan

olabilecei disiiniimektedir

DeSerieme konusy taginmaz ile ayniingaat projesi iinde
7. katta konumlu, 120 m2 alan! beyan edilen, 100 m2
alanliolduiv dhsinilen 1+1 daire 3.500.000 TL bedelle Emlak Ofsi:

2 ) - 100 3.500.000 3.000.000 30.000 0% 30.000
satilktir, Talep edilen rakam Gzerinden pazarhk pay! 02122641704

bulurmaktatir, Pazarikl degerinin 3.000.000 TLCivan

olabilecei dissiinimektedir.

Degerlerme konusu taginmaz e ayr ingaat projesi inde
5. katta konemlu, 120 m2 alanl beyan edilen, 10 m2
alanh pldugu dlsinilen 1+1 daire 2.750.000 TL bedel's Emlak Ofisi:
satdiktir. Talep edilen rakam bzerirden pazarik pay 05336BTOBE7
bulurmaktadir. Pazarkli defernin 2.600.000 TL cvan
olabiteredi disiniimektedir.

100 2.750.000 2.600.00D 26,000 o 26.000

Degereme konusy tagrmaz ile ayni ingaat projesi iginde
o, katta konumiu, 220 m2 alan! beyan edilen, 180 m2
alanli oldudu disinilen 2+1 daire 5.250.000 TL bedelle ]

: - Emlak Ofiei:

a4 satliktir. Tzlep edilen rmkam brerinden pazarik pay! a5 17955308 180 5.250.000 | 4,700,000 26.111 -15% 30.028
bulunmaktadir. Pazarlikli degerinin 4,700.000 TL civan T

olabilecedi digtnilmektedir. Alan olarak biyyik
oldugundan m2 birir deBeri diisbktir,

DeZerene konusu taginmaza yakin, Sapphire
residerce’ta, 8. katta korumlu, 120 m2 alarl beyan

egiler, 85 m2 alanh oldudu gisiniien 1+1 saire 3.000.000| Emlak Ofisi:
85 3.000.000 | 2.BDD.ODD 20.474 0% 22.474

5
TL bedel'e satilktr. Talep edilen rakam Gzerinden pazarik | 05321353573
pay! bulunmaktadir. Pazariik!i deferinin 2.800.00D TL
civan olabilecegi disiniimektedir.
ortalama 29.233,63

Emsal bilgilerin yorumu:

Emsallerin pazarlanirken belirtilen alanlannin; ortak alanlar, én bahge mesafesi vb
alanlann da eklenmesi sureti ile olagandan daha bUyUk beyan edilerek sdylendidi
distnUimektedir. Tabloda belirtilen emsal alanlan, pazarlanan alanlar Gzerinden
tahmin edilen proje alanianna indirgenmis olarak belirfiimistir. Yakin ¢evredeki emlak
pazarlama firmalan ile yapillan gdrUsmeler ve yukanda detaylan verilen emsal
bilgilerinden yola cikilarak tasinmazlarn diger olumlu/olumsuz &zellikleri (manzara, ig
mekan kalitesi, bOyUklUk, vb) dikkate alinarak degeri takdir ediimistir. Bolgede benzer
nitelikli proje sayisimin kisith olmasi sebebi ile bulunan emsaller benzer veya yakin
yogunlukta ana caddeler Uzerinden bulunmustur.

b
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BiRiM DEGER

YUVARLATILMIS YASAL

KAT  |ALAN (M2) (TL/M2) DURUM DEGERI (TL)
23NOLU BB [5. NORMAL 90,00 27.500,00 2.475.000,00
43 NOLU BB |10. NORMAL 75,00 28.500,00 2.140.000,00
TOPLAM 4.615.000,00

4.8-2 Mdliyet Yéntemi : Bir yapilandinimig mdlkin , aynisini inga etme veya yerine
koymanin gUncel maliyetine herhangi bir kar veya tesvigin ila edimesi, ya da negatif
unsurun dUsUimesi ve toplam maliyetten amortismanin dUstimesi sonucu bulunun
yapllandirma maliyet degerine arazi degerinin ilave etmek suretiyle mUOlkin toplam
degerine ulasildidi islemler dizisidir.

Maliyet ydntemine dayali hesaplamalanmizda; yapinin mimarlik hizmetlerine esas
olan sinifi dikkate alinarak insaat genel giderleri ile yUklenici kén dahil edilmek
suretiyle belilenen ve 16/7/1985 tarihli ve 85/9707 sayili Bakanlar Kurulu Karar ile
yorontge giren Mimarlk ve MoOhendislik Hizmetleri $artnamesi'nin 3.2 maddesi
geredince mimarlk ve mUhendislik hizmet bedellerinin hesabinda kullanilacak 2020
yill Yapi Yakiasik Birim Maliyetleri” esas alinmistir.

Maliyet Degeri = Yapi Degeri + Dis Tesis Degeri + Ozel Donati Dederi + Arsa degeri —
Yipranma Degeri +MUtesebbis Kar/Zarari 'dr.

Bu degderlerin hesaplamalarla tek tek gdsterimesi gerekmektedir.

Bu tanimda arsa degderi disindaki degerler yerine koya maliyeti degerleri, yani
degerleme gUniOndeki teknoloji ile ortalama iscilik ve malzeme kalitesi korunarak
yapllan yapllasma maliyetidir. Yipranma degeri yapinin yasl, Ekonomik 6mro ve
bakimlilik hali {yani iyi mi k&t0 mU kullanidmighd) ile ilgilidir. Kar ise; safin alacak kisinin
FormUlde yer alan maliyetler ve dUsUlecek amortisman haricinde; insa faaliyetinin
zahmeti, insa sUrecinde kaybedilen zaman, t0m altyapinin ¢ahsir konumda olmasi
gibi unsurlan géz éninde bulundurarak satin alma bedelini belirlerken maliyetin
Uzerinde vermeye razi oldugu prim tutarni ifade eder.

Maliyet Yontemi: DeJerlemede maliyet ydntemi kullanimarmuigtir.

4.8-3 Gelir Yontemli Degerlemenin Uygulanmast:

Gelir Ureten ya da gelir Uretme potansiyeli olan gayrimenkullerin degerini tahminde
kullanilan ydntemlerden biri de gelir yaklasiml degerlemedir. Bu kapsamda geliri baz
alan degerlemelerde, dogrudan gelir kapitalizasyonun ve indirgenmis nakit akim
analizi 2 ydntem olarak degerlendirimektedir.

Degerleme konusu tasinmazin hali hazrda gelir saglamasindan dolayi gelir yontemi
kullanilmugtir.

3
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TABLOSU =

EKOL

ACIKLAMA

TALEP EDILEN
BEDEL(TL)

DESER

DES

ER(TL/M2)

SEREFIE(%)

DESER(TL/M2)

Degerleme konusu tasinmaz ile yakin kenumlu
olan Kanyon Residence ta 15. katta yer alan 30 m2
beyan edilen net 75 m2 alani oldugu disinilen
daire 16.790 TL bedel ile kiralik oiup, satis
bedelinin 3.500.000TL-4.150.000TL bedel bandinda
alici bulabilecegi 6n goruimektedir. Emsal daha
nitelikli bir sitede yer aldifi ve kat olarak yiksek
katta konumlu oldugu igin serefiyesi yuksektir,

Emiak Ofisi:
0{212) 263 63 75

63

16,790 14.000

187

35%

121

Deferleme konusu tasinmaz deferleme konusu
taginmaz ile yakin konumlu Metrocity Residence ta
15. katta yer alan 120 m2 beyan edilen ancak 90 m2

alani oldugu disundlen daire 11.000 TL bedel ile

pazarhkli olarak kiralikur. Emsalin 2500.000TL -
2750.000TL bedel bandinda alici bulabilecegi
ongoralmektedir. Emsalin kati yiksek olmasinda
ragmen nietlik agisindan tasinmaza gire
dezavantajlidir,

Emlak Ofisi:
{212) 284 50 30

88

11.000 B.500

94

94

Degerleme tasinmaz ile yakin konumlu yer alan
Sapphire Residence de yer alan 150 m2 beyan
edilen ancak kat bahgesifteras dahil 110 m2 alan
oldugu disanilen daire 13.000 TL bedel ile
pazarlikli kiraliktir. Yapilan gdriigmede tasinmazin
2500.000TL -2600.000TL bandinda alic bulabilecegi
beyan edilmistir. Emsalin alaninin biylk
olmasindan dolay serefiyesi dUyiktir. Ancak teras
kullarmmi oldugu icin avantajll konumdadir.

Emlak Ofisi:
0(532) 135 35

73

110

13.000 11.000

100

5%

95

Degerleme konusu tasinmaz ile ayn) insaat projesi
i¢inde 12, katta konumiu, 120 m2 alanl beyan
edilen, 90 m2 alanli oldugu duglinilen 1+1 daire
ayhk 13.000 TL bedelle kiralktir. Taiep ediien
rakam Uzerinden pazarhk pay
bulunmaktadir.Emsalin 2.400.000 TL bedel ile alia
bulabilecegi &ngdrilmektedir.

Emlak Ofisi:
02122841704

13.000 11.000

122

15%

104

Ontalama

104

Yapllan piyasa arastirmalarn sonucun da gelir ydntemi igin kiralik emsaller igerisinden
1-2-3 emsaller esas alinmistir. 1 nolu emsal icin geri dénUs sUresi ortalama 252 Ay (~21
yll), 2 nolu emsal igin geri dénUs sUresi ortalama 300ay (~25 yil), 3 nolu emsal igin geri
dénUs sUresi ortalama 228 ay (19 yil) olarak hesaplanmistir. Emsallerin geri donUs
yillarinin ortalamasi yaklasik 19-25 arasinda oldugu kabul edilmis olup, kapitalizasyon
orant ise 0,047kabul edilmistir.

*Yapilan arastirmalarda bdlge geneli igin konutlarda geri dénus sUresi 19-25
bandinda oldugu tespit edilmistir.

Emsal _ |Sabiy Degeri  |Kira Amortisman siresi (Yil) |Kapitalizasyon Orani
] 1| 3.500.000,00 | 14.000,00 21 0,048
2| 2.500.000,00 8.500,00 25 0,041
3| 2.500.000,00 ( 11.000,00 19 0,053
Ortalama 0,047

' BAGIMSIZ KiRA .
| 5L0Mm BLok | BULUNDU | DURUM piRin | Kina EGEri | TOPLAM | KAPITALIZASYON | YUVARLATILMIS
GU KAT KULLANIM Ly KiRA ORANI DEGER
| VENO DEGERI
_ ALANI
|23NOLU BB 5. NORMAL 90,00 | 90,00 +8.100,00 $8.100,00 0,047 %2.068.000,00
_}43 NOLU BB 10. NORMAL 75,00 | $100,00 +7.500,00 £7.500,00 0,047 $1.915.000,00
' TOPLAM DEGER $15.600,00 $3.983.000,00
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GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGH A.§. E I<O [’D

4-9 Uizerinde Proje Gelistirilen Arsalann Bos Arazi ve Proje Degerleri
Degeriemede kullaniimamigtr.

4-10 Gayrimenkulin ve Buna Bagh Haklarnn Hukuki Durumunun Analizi
Gayrimenkulin mUlkiyet hakki tam ve buna bagh haklarin kullaniminda sinilama
bulunmamaktadir.

4-11 En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi; Bos bir arazinin veya yapilandinimig bir mulkon;
v' Fiziksel olarak olasi,
Yasal Olarak MUmMkUn,
Piyasanin uygun bir bicimde destekledidi,
Finansal olarak yapilabilir,
En yUksek degerle sonuglanan makul bir bicimde olasi ve yasal kullanimi
belirleme calisma ve yorumlarinin bir bGtonodor.

AN N NN

Konu gayrimenkulin hali hazirda ruhsatlandinimis ve fasdik edilmis projesi dahilinde
planlanan kullaniminin en etkin ve verimli kullanim olacagt degerlendiriimektedir.

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

4-13 Misterek veya Bdlinmis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme TKGM sisteminde, kat mUlkiyetine esas mimari projede yer alan bagimsiz
bélumler Uzerinden gergeklestiriimistir.

BOLUM 5: ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5-1 Farkh Degerleme Metotlannin ve Analiz Sonuglarnnin Uyumlaghnimasi ve Bu
Amagla izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklanmasi

Uzlastirma: Degerleme ¢alismast sonucu turetilen deger sonuclanndan hareketle
Nihai Degder sonucuna ulasilabilmesi i¢in, uygulanan her bir metodun tekrar gézden
gecirilmesi, glvenirigini ve dogrulugunu artirabilmek i¢in soru setinde yer alan
sorulann sorulmasi, alinan cevaplarnn irdelenmesi, cevaplar tatminkar degil ise
degerleme metodunun tekrarlanmasini, uziastirma kriterleri olan; Uygunluk, Dogruluk,
Kanitlann Miktan kriterlerinin uygulanarak degerlerin gayrimenkulU en iyi temsil
edecek nihai deger sonucunda birlestiriimesini kapsayan is ve islemlerin tamamidir.
Degerleme calismamiz sonucunda, degerlemenin amaci, deger tUr0, elde edilen
veriler ve uygulanan metotlar sonucunda iki farkh deger elde edilmistir. Bu degerler
asadidaki uyumlastrma metoduna gore vyumlastrarak, Nihai Deger sonucund
ulasitmigtir.
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Soru Setinin Uygulanmasi:

CEVAPLAR
SORULAR
SATISLARIN KARSILASTIRILMASI YAKLASIMI iLE ILEGI SORULAR
Emsaller satisi gerceklesmis emsaller mi? Hayir
Satisa arz edilen emsallerde pazarlik paylari glvenilir mi? Evet
Emsaller degerlemesi yapilan miilk ile mukayese edilebilir mi? Evet
Satiglar tam rekabet piyasasinda mi gergeklesmis Evet
Satislar beklenti fiyati, spekilatif arzlar iceriyor mu? Hayir
Yapilan diizeltmeler icin piyasa destegi var mi? Evet
Nicel diizeltmelerle desteklenemeyen faktorlerin uzlastirma esnasinda nitel analiz Evet
ile geregi yapilmig mi?
Diizeltilmis satig veya birim fiyat piyasa sinirlari igerisinde mi? Evet
Bu yaklasimdan elde edilen sonug¢ diger yaklagimlarla elde edilen sonuglarla Evet
uyumlu mu?
GELIR ANALIZi SORULAR
Gelir analizi igin yeterli kiraltk emsal var mi? Evet
Kiralik emsaller konu degerleme konusu taginmaz ile mukayese edilebiliyor mu? Evet
Kiralhk emsallerin 6zellikleri biliniyor mu? Evet
Kiralamalar tam rekabet piyasasinda mi gergeklesiyor? Evet
Yapula dizeltmeler igin piyasa destegi var mi? Evet
Kiralamalarda spekulatif talepler mevcut mu? Hayir
Cevaplara Gore Varilan Sonug Sonug¢
a) Metotlarin uygulamast gegerli Evet
b) Metotlarin uygulamasi kabul edilebilir
c) Metotlarin uygulamasi gecerli kabul edilebilir degil
Vanilan Karar Karar
Metotlar uyumlastirmaya tabi tutulabilir Evet
Metotlar tekrar uygulandiktan sonra Uyumlastirmaya tabi tutulabilir
UYMLASTIRMA KRIiTERLERI
Uygunluk Kriteri Degerleme Amaglanan Kullanima Uygundur
Dogruluk Kriteri Verilere Parametreler ve Diizeltmeler piyasa ile uyumlu ve dogrudur
Kanitlarin Miktari Degere ulagmada sunulan kanitlar yeterlidir.

Uyumlulastrmada, Emsal Karsilastirma Yéntemi ile Gelir Yonteminden elde edilen
degerlerin  agirid farkhlastnimamishr.  Elde edilen nitelikli  emsallerle  emsal
yaklasimindan elde edilen deder nihai deger olarak kabul edilmistir.

2
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Rapor tarinhi olan 28.12.2020 tarihi itibariyle, raporumuz iceriginde yer alan varsayim ve
kistlamalarin kabulU sarh ile yapilan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; istanbul
ili, Sisli licesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1947 ada, 90 no.lu parselde bulunan 23 ve 43
numaral bagimsiz bélimiler icin takdir edilen deger asagidaki basliklarla detay halde
sunulmustur.

Degerleme Yontemi Pazar Degeri

Emsal Karsilagtirma Yaklagimi 4.615.000,00TL
Gelir Yontemi Yaklagimi 3.983.000,00TL
Takdir edilen Toplam Nihai Deger 4.615.000,00TL

BiRiM DEGER | YUVARLATILMIS YASAL

KAT ALAN (M2) (TL/M2) DURUM DEGERI (TL)
23NOLU BB |5. NORMAL 90,00 27.500,00 2.475.000,00
43 NOLU BB |10. NORMAL 75,00 28.500,00 2.140.000,00
TOPLAM 4.615.000,00

5-2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Almayanlar ve Gerekgeleri

Ulasilan bilgilerin tamami rapora aktanlimis olup raporda talebe bagh olarak yer
verilmeyen herhangi bir bilgi mevcut degdildir.

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

Konu tasinmazlar ruhsat ve eklerine uygun insa edilmis olup, yapr kullanma izin
belgeleri mevcuttur.

5-4 Degerlemesi yapilan gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarnn, GYO Poriféyine Alinmasinda Sermaye Piyasast Mevzuat
Cercevesinde Bir Engel Olup Olmadigt Hakkinda Goris

Konu tasinmaziar ruhsat ve eklerine uygun insa edilmis olup, yapr kullanma izin
belgeleri mevcuttur. Portféye alinmalannda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Bir Enget bulunmamaktadir.
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4-1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi

Bu raporda bulunan veriler, gayrimenkuldn bulundudu konuma gidilerek yapilan
calismalar sonucu elde edilmistir. Bu verilerden hareketle yapilan analizier, uygulanan
degderleme metotlan ve takdir usull dodrudur ve Profesyonel Degerleme Meslegi
iIkeleri ile bagdasik ve Sirketimiz ilke ve Vizyonuna uygun olarak yapilmistir.

Bu rapor; degerlemeyi yapan kisinin ve sirketimizin tarafsiz, én yargisiz, profesyonel
andalizleri ve fikirleri sonucudur.

Degerleme konusu 23 ve 43 nolu bagimsiz bdlUmlerin i¢in proje brit alani Gzerinden
deger takdir edilmis olup, 23 nolu tasinmazin proje kat brits 90m2, 43 nolu taginmazin
proje kat brits 75 m2 olarak hesaplanmigtir.

6-2 Nihai Deger Takdiri

Rapor tarihi olan 28.12.2020 tarihi itibariyle, raporumuzun igeriginde yer alan
varsayimlann kabulU sarti ile yapillan hesaplama ve takdirlerimiz sonucunda; fapu
kaydinda seneden istanbul i, Sisli licesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1947 ada, 90 no.lu
parselde bulunan 23 ve 43 numarall bagimsiz bdlimler icin Emsal karsilastirma
Yénteminden 4.615.000,00TL, Gelir Yaklasimi Yonteminden ise 3.983.000,00 TL deger
hesap edilmistir. Tasinmaz icin emsal karsilastirma yénteminden elde edilen veriler
nihai deder olarak kabul edilmistir.

Buna goére degerleme konusu 23 ve 43 numaral bagimsiz bolimler icin piyasa degeri
KDV haric toplom 4.615.000,00 TL (DORTMILYONALTYUZONBESBINTURKLIRASI) olarak
takdir edilmigtir.

Buna gére degerleme konusu 23 ve 43 numaral bagimsiz bélimler icin piyasa degeri
KDV dahil toplam 4.661 .150,00TL '
(DORTMILYONALTIYUZALTMISBIRBINYUZELLITURKLIRASI) olarak takdir edilmigtir.

*Degerleme konusu taginmazlara ait kdv li ve kdv siz degerler olarak TOrk Lirasi para
birimi cinsinden ve USD para birimi cinsinden hesap ve takdir edilmistir.

KDV LI PAZAR PAZAR DEGERi | PAZAR DEGERI

KAT KDV SiZ (TL) KDV DEGERI (TL) DEGERI (TL) KDV SiZ {USD) | KDV LI{USD)
|23NOLU BB |5. NORMAL 2.475.000,00 24.750,00 2.499.750,00 327.151,60 330.423,12
43NOLU BB [10. NORMAL 2.140.000,00 21.400,00 2.161.400,00 282.870,47 285,699,18
I TOPLAM 4.615.000,00 46.150,00 4.661.150,00 610.022,07 616.122,30

Rapor tarihi itibanyla TCMB ddviz satis kuru, 1.USD=7,56531L dir.
Olarak hesap ve takdir edilmistir.
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6-3 Konu Gayrimenkulin Gegmis Yillarda Degerlemesinin Yapilip Yapiimadigi
Konu gayrimenkullerin daha dnce sirketimiz tarafindan degerlemesi yapilmamistir.

Not: Gecerli Kanunlannin Katma Deger Vergisine iliskin, muafiyet, istisna ve vergi
oranina iliskin &zel indirim ve benzeri hUkUmleri dikkate alinmamigtir. Deger takdiri KDV
hari¢ olarak gergeklestirilmistir.

Raporumuzu bilgi ve incelemelerinize sunanz.
Saygillanmizia,

Degerleme Uzmani Raporu Kontrol Eden sirket Kase ve imzast
Furkan Mete ERYIGIT Ali Ozan FIRUZBAY

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: /406292 SPK Lisans Na: 400209

EKLER
e Kroki, Fotograf, grafik ...Vb belgeler
e Tapu Belgeleri _
e Degerlemeyi Yapanin Ozgec;mi;_i, Lisans ve TecrUbe Belgesi
e Sorumlu Degerleme Uzmaninin Ozgecgmisi, Lisans ve Tecribe Belgesi
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