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Rapor Tarihi 27.12.2021

Rapor Numarasi Ozel 2021-2015

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

Tapuda; istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1946 ada 132 parselde
Degerleme Konusu ve | yer alan; A Blok 17. Normal katta konumlu 187 bagimsiz b&liim numaral “OFiS”
Kapsami ve C Blok 5. Normal katta konumlu 316 bagimsiz bolim numarah “MESKEN”
nitelikli taginmazlarin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespiti.

A is bu rapor, Kirk Sekiz(48) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitiinddir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun [l1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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Talep Sahibi

Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2021-2015 / 27.12.2021

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, mdisteri talebi Uzerine belirtilen kayitta bulunan gayrimenkuliin
degerleme tarihindeki piyasa kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda
gilincel piyasa degeri tespitine yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullaniimak
Uzere, ilgili tebligde belirtilen esaslar cercevesinde hazirlanmistir.

Tasinmazin Acik
Adresi

Esentepe Mahallesi, Blylikdere Caddesi, Metrocity A Blok, 171A, D: 187 ve C Blok
No: 171C D: 16 Sisli/ISTANBUL

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1946 ada 132 parselde yer alan; A
Blok 17. Normal katta konumlu 187 bagimsiz bdlim numarali “OFiS” ve C Blok 5.
Normal katta konumlu 316 bagimsiz bolim numarali ‘MESKEN" nitelikli
tasinmazlar.

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

Rapora konu tasinmazlardan A Blok 187 numarali tasinmaz Ofis olarak, C Blok 316
numarali tasinmaz Mesken olarak kullaniimaktadir.

imar Durumu

SOz konusu 1946 ada 132 parsel, 24.06.2006 tarihli, 1/1000 6lgekli Sisli Merkez ve
Cevresi Uygulama imar Planina gore “Ticaret Alanl” lejantli olup, Emsal: 2,5, 6n
cephe: 10m, yan ve arka cepheler: 5m ¢ekme mesafeli olacak sekilde yapilasma
kosullarina sahiptir.

Kisithlik Hali (Yikim
vb olumsuz karar,
zabit, tutanak, dava
veya tasarrufa engel
durumlar)

Konu tasinmazin herhangi bir kisithlik durumu bulunmamaktadir.

Piyasa Degeri

35.000.000,00-TL
(Otuz Bes Milyon Tiirk Lirasi)

KDV Dahil
Piyasa Degeri

41.300.000,00-TL
(Kirk Bir Milyon Ug Yiiz Bin Tiirk Lirasi)

Hazirlayanlar

Aciklama Degerleme sirecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamistir.
Raporu Bugra Ugur YAP — SPK Lisans No: 408393

Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme c¢alismalart 15.11.2021 itibariyle baslanmis 24.12.2021 itibariyle
degerleme calismalari tamamlanmis olup, rapor tanzimi 27.12.2021 tarihinde Ozel 2021-2015 rapor
numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmistir.

1.2 Degerlemenin Amaci
istanbul ili, Sisli iIcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1946 ada 132 parselde yer alan; A Blok 17. Normal katta
konumlu 187 bagimsiz bolim numarali “OFiS” ve C Blok 5. Normal katta konumlu 316 bagimsiz bélim
numarali ‘Mesken”” nitelikli tasinmazlarin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik
hazirlanan Gayrimenkul Degerleme Raporu’dur. Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan
sozlesmede de belirtildigi UGzere, bilgileri verilen tasinmazin deger tespiti amaciyla giincel Pazar
degerini iceren degerleme raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)
Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak

Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”’ ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul dederleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagl hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen degerleme
standartlari cercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmugtir.

1.4 Dayanak S6zlesme Tarih ve Numarasi
Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlk
A.S. arasinda 15.01.2021 tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Bugra Ugur YAP tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul

Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmistir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller icin sirketimiz tarafindan, 30.12.2020 tarih Ozel 2020-1377 rapor
numarali ekspertiz raporu hazirlanmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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2. DEGERLEME SiRKETi (KURULUS) VE TALEP SAHIBiNi (MUSTERI) TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek tizere istanbul’da kurulan
ve genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/istanbul adresinde bulunan
sirketimiz NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
Seri: VIII, No:35 sayili tebligi uyarinca Kasim 2009°da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica,
Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 20855 sayili karari ile
bankalara “gayrimenkul, gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagh hak ve faydalarin degerlemesi”
hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye : 1.200.000,-TL

Ticaret Sicil : 256696

Telefon : 0312 467 00 61 Pbx

E-Posta / Web info@netgd.com.tr__www.netgd.com.tr

Adres : Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/istanbul

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

Sirket Unvani : Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Sirket Adresi : Biiyiikdere Cad. Metro City is Merkezi A Blok No: 171 Kat: 17 Levent -
Sisli / ISTANBUL

Sirket Amaci : Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali haklardan olusan bir portfoy
olusturmak ve s6z konusu gayrimenkul portféyiini gayrimenkul yatirim ortakliklarina iliskin mevzuatla
belirlenmis ilke ve kurallar gcergevesinde yonetmektir.

Odenmis Sermayesi : 111.600.000,-TL

Halka Aciklik : %99

Telefon : 02123441288

E-Posta : info@avrasyagyo.com.tr

2.3 Miisteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar
is bu rapor, Avrasya Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.nin talebi iizerine istanbul ili, Sisli ilcesi,
Mecidiyekdy Mahallesi, 1946 ada 132 parselde yer alan; A Blok 17. Normal katta konumlu 187 bagimsiz
bolim numarali “OFiS” ve C Blok 5. Normal katta konumlu 316 bagimsiz béliim numarali ‘Mesken”
nitelikli tasinmazlarin adil piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmistir. Msteri
tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

2.4 lsin Kapsami
isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar cercevesinde miisterinin degerlemesini

talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak misteriye i1slak imzali sekilde
teslim edilmesidir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER

3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Konu tasinmazlar; istanbul ili, Sisli ilcesi, Esentepe Mahallesi Biiyiikdere Caddesi, Metrocity A Blok No:
171A D: 187 ve C Blok 171C D: 16 posta adresinde konumludur. Tasinmazlar, istanbul Sehir Merkezinde
konumludur.

Tasinmazlara ulasmak igin; D-100 Karayolu Uzerinde Mecidiyekdy’den Gayrettepe istikametinde
ilerlenirken sol tarafta yer alan Yildiz Posta Caddesine sapilir. Bu sokak tizerinde yaklasik 800m ilerlenip
sola Biiylkdere Caddesine sapilir. Tasinmazlar, bu cadde lzerinde yaklasik 1,6km ileride solda yer
almaktadir. Ulasim ana cadde Uzerinden gegen toplu tasima araglari, tasinmaza baglantisi olan metro
hatti ve 6zel araglar ile rahatlikla saglanabilmektedir. Tasinmazin bulundugu bélge konut ve ticari
nitelikli gelismis olup Ust gelir grubuna hitap etmektedir. Bélgenin kamu hizmetlerinden istifadesi tam
olup herhangi bir altyapi problemi bulunmamaktadir. Yakin gevresinde; Kanyon AVM, Park Dedeman
Otel, D-100 Karayolu, Bogazigi Kdprisi bulunmaktadir.

i
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*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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Koordinatlar:

Enlem: 41.0760 - Boylam: 29.0117
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari

iL—iLCE . ISTANBUL/SISLI
MAHALLE — KOY - MEVKIi : MECIDIYEKOY
CILT - SAYFA NO : 98/9618

ADA - PARSEL : 1946/132
YUZOLCUM :24.277,21 m?

ANA TASINMAZ NITELIGI

: DORT BLOKLU KARGIR BINA

TASINMAZ NITELIK : OFiS

BLOK/KAT/GIRi$/B.B. NO : A/17/-/187

TASINMAZ ID : 25632170

MALIK - HiSSE : AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM

SIRKET (1/1)

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

: Satis (04.11.2010 - 13477)

iL—iLCE . ISTANBUL/SISLI
MAHALLE — KOY - MEVKIi : MECIDIYEKOY
CILT - SAYFA NO : 99/9747

ADA - PARSEL : 1946/132
YUZOLGUM :24.277,21 m?

ANA TASINMAZ NiTELIGi

: DORT BLOKLU KARGIR BiNA

TASINMAZ NITELIK : MESKEN

BLOK/KAT/GIRiS/B.B. NO : C/5/-/316

TASINMAZ ID : 25632129

MALIK - HISSE : AVRASYA GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONiM

SIRKET (1/1)

EDINME SEBEBI
TARIH-YEVMIYE

: Satis (11.04.2014 - 7055)

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadig1 Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Mudurligii TKGM Portal lzerinden 15.11.2021 tarihi 17:19 itibariyle alinan
Tapu Kayit belgesine gore tasinmazlar lzerinde asagidaki kayitlar bulunmaktadir.

Beyanlar Hanesinde:

- IS BU GAYRIMENKUL KAT MULKIYETINE CEVRILMISTIR 25/10/2007 YEV:15231 (25.10.2007 tarih
15231 yevmiye ile.) (Musterek)

- YONETIM PLANI:11/05/2004 (Miisterek)

- EKLENTISi:7? BODRUMDA DEPO (C Blok 316 numarali bagimsiz béliim {izerinde)

Serhler Hanesinde:

- TRAFO MERKEZi YERININ 99 YILLIGI 1 TL BEDELLE BOGAZICi ELEKTRIK DAGITIM A.S LEHINE KiRA
SERHIi 12/11/1998 Y:6877 Lehtar: BOGAZICi ELEKTRIK DAGITIM A.S. (BEDAS) (12.11.1998 tarih
6877 yevmiye ile) (Musterek)

Hak ve Miikellefiyetler Hanesinde:

- A H: KROKISINDE GOSTERILEN 1946 ADA 130 PARSELDEN GECIT HAKKI (30.06.1995 tarih 7675
yevmiye ile.) (Musterek)

- M:2669.78 M2LIK KISMININ iNTiFA HAKKI iISTANBUL BELEDIYESINE AITTIR. Lehtar: ISTANBUL
BUYUKSEHIR BELEDIYESI (30.06.1995 tarih 7675 yevmiye ile.) (Miisterek)

NOT: intifa hakki parsel bitisiginde bulunan Zincirlikuyu mezarligi icin konulmustur. Serhler ise elektrik
trafo yeri olarak konulmus olup tasinmazlarin tasarrufuna olumsuz etkisi yoktur.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin _hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iligkin bilgi
Konu tasinmazin tapu kayitlarinda ve imar, hukuki durumunda herhangi bir degisiklik
bulunmamaktadir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bolgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler
Gayrimenkullin ada/parsel bazinda konumu Sisli Belediyesinde yer alan imar paftasi Gzerinden tespit
edilmistir. imar Miidirliigi Planlama Servisinde gorevli memurdan alinan bilgiye gére rapora konu
tasinmazin yer aldigi 1946 ada 132 parsel, 24.06.2006 tarihli, 1/1000 6lcekli Sisli Merkez ve Cevresi
Uygulama imar Planina gére “Ticaret Alan” lejantli olup, Emsal: 2,5, &n cephe: 10m, yan ve arka
cepheler: 5m cekme mesafeli olacak sekilde yapilasma kosullarina sahiptir. Parselin kamusal alana terki
bulunmamaktadir. Tasinmaz belediye sinirlari igerisindedir.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karari, Riskli Yapi Tespiti Vb Durumlara Dair
Aciklamalar
S6z konusu gayrimenkul igin Sisli Belediyesi imar mudurliginde yapilan incelemeler ve alinan sozli
bilgilere gore tasinmaz ile ilgili herhangi bir olumsuz karar bulunmamaktadir.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sézlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsihgi insaat
veya Hasilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
S6z konusu tasinmaz Avrasya Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. adina kayithdir. Herhangi bir s6zlesme
bulunmamaktadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullanim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaz Belediye sinirlari icinde olup, Sisli Belediyesi imar servisinde ve Webtapu
Portalinda yapilan arastirmaya goére tasinmaza ait incelenen belgeler asagidaki gibidir;

- 31.12.2002 tarih onayli mimari projesi incelenmistir.
- 07.08.1996 tarih 2/40 sayil Yeni Yapi Ruhsati

- 14.08.1998 tarih bila sayili, 31.12.2002 tarih bila sayih Tadilat Ruhsatlari; anilan belgeler dosya
icerisinde bulunamamis olup bilgiler iskan belgesi tGizerinden okunmustur.

- A Blok icin; 29.11.2004 tarih 7644* sayili, C Blok icin; 29.12.2006 tarih 06/7677-3 ve 11.01.2008**
tarih 08/345 sayili Yapi Kullanma izin Belgeler incelenmistir.

* A Blok icin diizenlenen iskan Belgesi; yol alti: 8, yol Uistii: 29 olmak {izere toplam: 37 kat, 28.724m2
kapali alani alanda 31 adet bagimsiz bolim igin tanzim edilmistir.

** C Blok icin diizenlenen her iki iskan Belgesi; yol alti: 8, yol Uistii: 29 olmak iizere toplam: 37 kat,
34.895m2 kapali alani alanda 103 adet bagimsiz boélim igin tanzim edilmistir.

3.9 Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi
S6z konusu gayrimenkul 29.06.2001 tarihinden 6nce insa edildiginden yapi denetim kanunun tabi
degildir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayli bilgi ve planlarin ve
s6z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin aciklama
Rapora konu tasinmazlar “MESKEN" ve “OFiS” vasifli olup parsel iizerinde yer alan yapi neticesinde
herhangi bir proje degerlemesi yapiimamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmaza ait enerji verimlilik sertifikasi ile ilgili bilgi bulunmamaktadir.

4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler
Kadim istanbul, hem tarihi, hem de modern bir sehirdir. Yenikapi Theodosius Limani kazilariyla giin
1sigina cikarilan Neolitik Cag yerlesimiyle, kentin tarihinin, 8500 yil geriye uzandigi anlasiimistir.
Boylelikle, istanbul’un gecirdigi kiiltiirel, sanatsal, jeolojik degisim ve kent arkeolojisi hakkinda yeni bir
dénem agilmistir. Yunanlilar, bugiin istanbul’'un Gzerinde yer aldigi cografya lizerinde, M.0. 700’de
Bizantium sehrini kurmustur. Bu sehir, Konstantinapolis adiyla Roma ve Dogu Roma
imparatorluklarinin baskenti olmustur. Osmanli imparatorlugu’nun 1453’te kenti fethetmesinin
ardindan, sehir, yaklasik bes asir boyunca Osmanli imparatorlugu’na baskentlik yapmis ve Tiirkler
tarafindan “istanbul” olarak anilmaya baslanmistir. Bugiin, istanbul, artik baskent olmasa da, hizla
gelisen iilkenin en biyik sehridir. Bogaz cevresindeki konumu, istanbul’u, Asya ve Avrupa arasinda bir
kopri yapmaktadir. Bogazigi ve Halig ile kent yerlesimini sekillendiren topografyasi, sehrin en énemli
sembollerinden biri olan siluetini tanimlar. istanbul’un tarihi ve dolayisiyla kiiltiirQi, mimarisinde
gorilebilir. Sehrin mimarisi Bati ile Dogu’yu bir araya getirmektedir. Sehirde Hipodrom, Yerebatan
Sarnici ve Cemberlitas gibi Roma Dénemi kalintilari ve ayrica Cenevizliler tarafindan miras birakilan
Galata Kulesi yer almaktadir. Ote yandan sehri tanimlayan, Bizans ve Osmanli yapilaridir. Bizans yapilari
arasinda en onde geleni, yaklasik 1500 yil boyunca diinyanin en énemli aniti olarak ayakta duran

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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Ayasofya’dir. Glinlimizde Ayasofya, miize olarak ziyarete aciktir. Osmanli yapilari arasinda ise asirlar
boyunca Osmanli sultanlarinin meskeni ve yonetim merkezi olarak kullanilan Topkapi Sarayi,
Sultanahmet Camii, Siileymaniye Camii, glinimiize de ulagsmis ticaret geleneginin yasatildigi Kapaligarsi
ve Misir Carsisi; kentin kiltirini ve kimligini tanimlayan anitlardir. istanbul’'un kiiltiirel miras
alanlarinin uluslararasi 6nemi, UNESCO Diinya Miras Listesi'nde “istanbul’un Tarihi Alanlari” bashg
icerisinde kendilerine yer verilerek taninmistir. istanbul ayni zamanda modern bir sehirdir. Tiirkiye’nin
kirsal bélgelerinden istanbul’a yonelen ic goc ile sehrin niifusu son yillarda ciddi sekilde artmistir.
Bugiin istanbul, Tiirkiye’nin toplam niifusunun yiizde 20’sine ev sahipligi yapmakta, GSYH’nin yiizde
22’sini ve vergi gelirlerinin yizde 40’ini Gretmektedir. Tlirkiye’nin yaratici ve kiltiirel endustrilerinin
merkezlerinin neredeyse tamami, istanbul’da bulunmaktadir. Tirkiye’de gerceklestirilen miize
ziyaretlerinin yaklasik olarak yarisi (ylizde 49), kiltiirel performanslarin ise yiizde 30’u istanbul’da
hayata gecirilmektedir. istanbul’un ¢agdas kiiltiirii de gittikce daha ¢ok ilgi cekmektedir. 2010 yilinda
Avrupa Kiiltiir Baskenti olan istanbul’un giiclii yénleri “artan refahi, Tiirkiye’nin kiiltiirel ve turistik lideri
ve Onclsi olarak konumu, sanat ve kiltiire karsi artan ilgi ve hepsinden 6nemlisi gen¢ ve dinamik
nifusudur”. istanbul, s6z konusu enerijisi ve dinamizmiyle diger diinya sehirleriyle hizli bir sekilde
bitinlesirken sehrin politika yapicilari da istanbul’u “kiiresel bir sehir” olarak konumlandirmaktadir.

Sisli ilgesi, istanbul gibi insanlik tarihinin en eski yerlesim yerlerinden birisinin ilcesi olarak nispeten
yeni bir yerlesim yeri sayilabilir. Sehrin bu boélgesi 19. Yiizyilin ortalarindan sonra yerlesime acildigl,
Nisantasi, Tesvikiye mahallelerinin iskani Abdilmecit doneminde tesvik edildigi bilinmektedir. Sehrin
bu boliminin yapilanmasinda 1870'te Beyoglu' nda ¢ikan blylk Yanginla, tanzimatla birlikte
yabancilarin miilk edinmeleridir. Yerlesiminin Sisli'ye dogru yayilmasi 1881 den itibaren 6zellikle atli
Tramvayin Taksimden, Pangalti' ya hatta Sisliye kadar uzanmasiyla hizlanmistir. 1913 ' te elektrikli
tramvay islemeye baslamis; Sisli, Beyoglu' ndan sonra elektrik ve havagazi alabilen ikinci semt
olmustur. 19. ylzyilin son yillarinda ise Sisli artik hem etkili yabancilarin , zengin azinliklarin ve Batici
yasam bigcimini benimseyen ve 6zenen Osmanli sakinlerinin, ¢agdas yasam olanaklarini kullanarak
yasam siren varlkli insanlarin bolgesi olmustur. Bu arada 1895'te Okmeydani'na dogru Darliilaceze
1898'de gegirdigi hastalik nedeniyle 6len Abdilhamit'in kizi Hatice Sultan adina yaptirilan Etfal
hastanesi gibi yapilari da gérmekteyiz. Tramvayla birlikte gelen ulagim kolayligi, Halaskargazi Caddesi
boyunca evlerin, konaklarin siklasmasi ilk apartmanlarin belirmesi 1910-1919 dénemidir. Mustafa
Kemal Atatirk'lin Samsun'a gidene kadar ( Aralik 1918'den Mayis 1919 ) kaldig1 ev doneminde yapilari
hakkinda bir fikir vermektedir Cumhuriyet doneminde de Sisli sehrin en seckin yerlerinden biri olma
ozelligini korumustur. Ozellikle Etfal hastanesi cevresinde yapilasma giderek yogunlasmis 1920 sonrasi
Halaskargazi Caddesine paralel giden Abide-i hiirriyet caddesinin batisindan yer alan Bomonti bira
fabrikasi bahgesinin bulundugu sirtlara dogru hizli bir yapilasma olusmustur. 1930-1940 déneminde
basta Halaskargazi ve Abide-i hiirriyet caddelerinin iki yaninda ve gevresinde ¢ogu giinimize kadar
gelen dénemin liiks apartmanlarinin bitisik nizamda kuruldugunu gériiyoruz. 1950'den sonra istanbul'
a yonelen ve giiniimiize kadar sliren go¢ dalgasindan Sisli' de payini aldi ve semtin kuzeyinde Caglayan,
Giltepe gibi gecekondu mahalleleri olmustu.1960 ve sonrasinda da Hirriyet, Ornektepe, Kustepe,
Celiktepe adlariyla yeni gecekondu bolgeleri hizla eklendi. Bu siire¢ iginde Harbiye, Nisantasi, Osman
bey ve Sisli semtlerinde canli alisveris merkezleri olustu. Daha 6nceleri sadece apartmanlarin alt
katindaki dikkanlar, sonralari degisime ugrayarak binalari tamaminda her katta degisik reyonlarin
bulundugu blyik magazalara donisti. Haskargazi, Rumeli ve Vali konagi caddeleri 1982' ler de
istanbul'un ve belki de ilkenin en gdézde alis veris merkeziydi. 1982 sonrasi yeni imar planlari ile
ozellikle bu kuzey bolimu hizli bir degisime ugramaktadir. Maslak mahallesi son yillarda bankalar ve
biyik sirketlerin is merkezi haline déniismekte, Biiyiikdere caddesi, istinye kavsagi gkdelenlerin, bes
yildizli otellerin yikseldigi bir bolge haline gelmektedir. Sisli ilgesi tarihsel degerler acisindan yerlesim
sireci icinde orantili olarak oneli degerler tasir. Eski nifus icinde yer alan Misliiman olmayan kesimle
Levantenler Sislide pek ¢ok yapi insa etmislerdir. Bazilari glinimiizde de kullanilan kiliseler, okullar,
hastaneler ve bakim evleri bunlarin bir bolimidir. Macgka silahhanesi, Mekteb-i harbiye binasi,
Nisantas!' ndaki Mesrutiyet camii, Tesvikiye camii Darllaceze binasi ilgcenin en eski yapilarindandir.
Abide-i Hirriyet aniti, Atatlrk'ln evi olarak anilan Atatiirk mizesi ve Sisli camii de bunlara eklenebilir.
ilcede yer alan birkag tiyatro ve sinemanin yani sira, Liitfi Kirdar kongre salonu, Cemal resit rey konser

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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salonu, Acik hava tiyatrosu, Sehir tiyatrolari harbiye sahnesi, Askeri miize, istanbul Teknik, Marmara,
Yildiz Teknik Gniversitelerinin bazi birimleri sisli ilgesi icinde yer almaktadir.

SIiSLi

ufus: 266.793

$isli nifusu 2020 yilina gore 266.793.

Bu nifus, 129.931 erkek ve 136.862 kadindan olusmaktadir.
Yilzde olarak ise: %48,70 erkek, %51,30 kadindir.

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler
ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Nifus;
Yillara Gére Tirkiye Niifus Verileri - TUIK
86.000.000
83.614.632
84.000.000
82.000.000
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Tirkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2020 tarihi itibariyla bir dnceki yila gére 459 bin 365 kisi artarak
83 milyon 614 bin 362 kisiye ulasmistir. Erkek niifus 41 milyon 915 bin 985 kisi olurken, kadin niifus 41
milyon 698 bin 377 kisi olmustur. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise

kadinlar olusturmaktadir. (TUIK)
A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degigim oranlan (%), Ekim 2021
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CEGERLEME GAYRIMENKUL YV ATIRIN
TUFE'de (2003=100) yili Ekim ayinda bir énceki aya gére %2,39, bir énceki yilin Aralik ayina gére

%15,75, bir dnceki yilin ayni ayina goére %19,89 ve on iki aylik ortalamalara goére %17,09 artis
gerceklesti. (TUIK.)
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A.B.D son yil tiiketici fiyat endeksi grafigi ve oranlari yukaridaki gibidir. 2020 yil itibariyle enflasyon
orani yillik bazda Nisan ayina kadar ortalama 2,3 seviyelerinde iken Nisan ayi ile birlikte ciddi disus
gostermis olup, bu oran %0,5 altina kadar inmistir. 2021 Ocak ayinda %1,7 olan enflasyon orani bu
aydan itibaren strekli artis gostererek Ekim ayi itibariyle % 6,2 seviyesine gelmistir.

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

GSYH, iktisadi faaliyet kollarina gore A10(") diizeyinde biiyiime hizlan, Il. Ceyrek: Nisan-Haziran, 2021
(%)
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= A10 diizeyinde biytime hizi = (GSYH biyime hiz:

GSYH 2021 yili ikinci ¢eyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni
ceyregine gore %21,7 artti. 2021 yili ikinci ceyreginde bir dnceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi
olarak; hizmetler %45,8, sanayi %40,5, mesleki, idari ve destek hizmet faaliyetleri %32,4, diger hizmet
faaliyetleri %32,3, bilgi ve iletisim faaliyetleri %25,3, kamu ydnetimi, egitim, insan sagligi ve sosyal
hizmet faaliyetleri %8,5, gayrimenkul faaliyetleri %3,7, insaat %3,1 ve tarim, ormancilik ve balikgilik
%2,3 artti. Finans ve sigorta faaliyetleri ise %22,7 azaldi. (TUIK)

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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A TR ve USD ile EURO 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

p%v RASYA

GAVRIMENKLUL YATIRIN
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24 Ekim 28

Ekim

Zaman Arahgi Secimi TAy 3

Ay

6Ay Yilbas: 1Yil Tuma

2

Pazartesi, Kas 22, 2021 )
TR 10 YILLIK TAHVIL: 20.36

—

17. Kas 23

Yaklasik son 10 yillik dénemde TR 10 yillik DiBS olan tahvil oranlari ortalama 10% seviyelerinde
seyrederken 2018 yili 2.ceyregiyle birlikte artisa gecerek 20% ve Uzeri seviyelere kadar ulagmistir.
Kasim 2021 itibariyle ortalama %20 seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

Zaman Arahig Secimi 1Ay

26. Ekim 1. Kas

3

Ay

6Ay Yilbasi 1Y)l Tuma

Pazartesi, Kas 22, 2021

ABD 10 YILLIK TAHVIL: 1.624

17. Kas 23_Kas

Yaklasik son 10 yillik dénemde USD 10 yillik DIBS olan tahvil oranlari ortalama 2% seviyelerinde
seyrederken 2019 yili son ceyregiyle birlikte ciddi diisise gecerek 1,5% ve alti seviyelere inmis Mart
2020 itibariyle glinimiize kadar ortalama 0,6% ya kadar gerilemistir. Kasim 2021 itibariyle ortalama
1,6 % seviyelerindedir. (Grafik: Bloomberght.com)

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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ALMANYA YILUK TAMVIL <0301

2019 yili Mayis ayi ile birlikte Euro 10 yillik Alman Tahvili ise 0’in altina inmis olup giinimiizde de seyrini
negatif yonli strdirmektedir. Kasim 2021 itibariyle ortalama -0,3 % seviyelerindedir. (Grafik:
Bloomberght.com)

LIBOR Faiz Oran Degisimi;

TLREF Oram

TBB tarafindan yayimlanan Tirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki
grafik yillara gore TR Libor faiz oranlarini gostermektedir. TR 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021
itibariyle alis %19,02 seviyesindedir. 2021 yilinda goruldigi Gzere TR yillik Libor faiz orani Ekim
ortasindan sonra %negatif yonli distisii devam etmektedir.

ICE tarafindan yayimlanan USD Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla hazirlanmis yukaridaki grafik
yillara gére USD Libor faiz oranlarini géstermektedir. USD 12 aylik Libor fazi orani 30.06.2021 itibariyle
0,5% seviyesindedir. 2021 yilinda gorildagi tGzere USD Libor faiz orani Kasim itibariyle 0,5% altinda
seyrine devam etmektedir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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A TCMB ve FED Faiz Oran Degisimi;

AT‘;VRASYA

GAYRIMERKUL YATIRING
ORI AKE I A

Faiz Oranlari

TCMB FED ECB BOE SNB RBA

BOC BOJ CER RBI PBOC BCB
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Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan son verilere gore faiz orani 19,00% dur.
2010-2018 yillari arasinda ortalama 5,0% - 7,5% araliginda degisen bu oran 2018 Mayis ay itibariyle
20,00% seviyesi Uzerlerine kadar ¢ikmig, 2020 itibariyle 10,00% altina dismiis Kasim ayi 15’inden
itibaren dlslse gegmis olup Kasim ayinin 3. Hafta basinda %15’dir.

TCMB | FED ECB BOE SNB RBA

BOC BOJ CBER REI

PBOC BCB

ull —~ 1Y 2Y 5Y max

Oct'83 Apr'a

Sep '57 Jun '01

5.00%
4.00%
03.11.2021
Aciklanan 0,25%
i
Investing.com T

Jul "87 :

12.00%

10.00%

2.00%

0.00%
Cct 03 Jul "7 Dec '21
Feb 13 Mov 21

Jan '13 Oct'21

A.B.D Merkez Bankas! FED tarafindan aciklanan son verilere gore faiz orani 0,25% tir. 2017 — 2019
itibariyle 2,50% seviyelerine kadar ¢ikmigken, faiz orani 2021 itibariyle kademeli diiserek 0,50% altinda

seyrine devam etmektedir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

2018 yilinda yasadigimiz kur dalgalanmasi ve buna bagl gelismeler karsisinda basta ekonomik anlamda
alinan YEP kararlari ardindan yapilan dizenlemeler ile dengelenme 2019 yilinda 6nemli dlglide
saglanmis goriinmekteydi. Yillik GSYH, zincirlenmis hacim endeksi olarak, 2019 yilinda bir 6nceki yila
gore ylizde 0,9 artmistir. Ancak sektorel bazda bakildiginda, finans ve sigorta faaliyetleri toplam katma
degeri ylzde 7,4, kamu yonetimi, egitim, insan saglgl ve sosyal hizmet faaliyetleri yizde 4,6, diger
hizmet faaliyetleri ylzde 3,7 ve tarim sektori ylzde 3,3 artarken, insaat sektori yizde 8,6, mesleki,
idari ve destek hizmet faaliyetleri ise yiizde 1,8 azalmistir. insaat sektériinde goriilen bu sert disis
2018 yilindan itibaren kendisini gosteren talep eksikligi, maliyet artisi ve yilklenicilerin yasadigi nakit
akis sorunlarindan kaynaklanmis gériilmektedir. insaat sektorii cari fiyatlar ile 2019 yilinda GSYH icinde
ylizde 5,4 bir paya sahip olurken gayrimenkul sektérii yiizde 6,7 oraninda paya sahip olmustur. iki
sektér GSYH’nin yizde 12,1 oraninda bir buyukltge ulasmislardir.

Yurt Disinda Miiteahhitlik Hizmetleri
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2020 yilinin ilk ¢eyregi GSYH sonuglari henlz agiklanmamasina ragmen sektoérdeki genel egilimin
anlasilmasi agisindan satis rakamlari incelendiginde daha pozitif bir sonug olacagi 6ngérilmektedir.
insaat ve Gayrimenkul sektérii 2019 yilinin sonunda yakaladigi ivmeyi 2020 yilini ilk Gig aylik diliminde
de sirdirmis goriinmektedir. 2019 yili ilk geyregi ile 2020 yilinin ayni dénemi incelendiginde toplam
konut satislarinda ylzde 3,4 oraninda artis yasanmistir. S6z konusu dénemde ikinci el satislarda
goriilen yiizde 119 diizendeki artis pazarda yer alan konutlarin talep gérdiigiini isaret etmektedir. Ote
yandan arz da kendisini sartlara gore ayarlamaya devam etmis gorliinmektedir. 2019 yili birinci ceyregi
ile 2020 yih birinci ¢eyregi arasinda yapi ruhsat sayisinda yizde 23,4 dizeyinde gerileme
gerceklesmistir. Diger yandan gerek sektor gerek ekonomi acisindan dikkatle izlenmesi gereken énemli
bir noktada ipotekli satigslarda yasanan gelismedir. Ayni dénem itibariyla ipotekli konut satislari ylizde
90 dizeyinde artis kaydetmistir. Bu siireg igerisinde faizlerde yasanan disis ve bunun kredi
maliyetlerine etkisi ipotekli satislari olduk¢a olumlu etkilemis gériinmektedir.

Diger pek cok ekonomide oldugu gibi, Tlrkiye’de de insaat sektori, genel ekonomi agisindan bir dnci
gosterge olmanin yaninda biiylimenin itici gliciinii olusturma 6zelligini de tasiyor. insaat sektdriindeki
ivmelenme ve yavaslama genel ekonomiye gore daha once gergeklesiyor. Bununla birlikte, son
donemlerdeki yavaslama haricinde sektoriin yiksek biiyime temposuyla genel ekonomik biyimeye
hem dogrudan hem de dolayli olarak en 6nemli katki yapan sektorlerden biri oldugu gortllyor.

Tirk insaat sektorinin uzun donemli egilimlerine baktigimizda genel ekonomideki dalgalanmalara en
duyarli sektérlerden biri oldugu sdylenebilir. insaat sektdriindeki biiyiime egilimi bir bakima GSYH’nin
oncli gostergesi durumundadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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Grafik 2.3.1: GSYIH Yillik Biyumesine Uretim Grafik 2.3.2: GSYIH Ceyreklik Biyumesine

Yonunden Katkilar (% Puan) Uretim Yoniinden Katkilar (% Puan)
— Sanayi  Hizmetler E_— Sanayi m Hizmetler
Tarm m ngaat Tanm m— Inyaat
Net Vergi GSYiH Net Vergi v GSYIH
15 3

A 10
ol i, A il
-5

|

T 0
-10
| ‘ -15 -1
1 2‘3!4 1 2‘3‘4'1 2'3‘4 1 233‘&1 4 1
2017 2018 2019 2020 |21 [ 2020 2021
Kaynak: TCMB, TUIK. Kaynak: TCMB, TUIK,

Ulkemiz genelinde son yillarda artan gayrimenkul stogu; gerekli piyasa diizeltmeleri, faiz oranindaki
degisim ve enflasyondaki yasanan pozitif distgsle birlikte azalis egilimine girmistir. Artan insaat
maliyetleri sebebi ile yasanan deger artislari da piyasanin ekonomi igerisinde uygun bir trend
yakalamasi ve stok azaltma ihtiyacina beklenen cevabi vererek degerlerde diistis yasanarak piyasada
beklenen rakamlara gelmistir. Bunun yani sira 2019 yili yabanciya gayrimenkul satisinda 6zellikle konut
satisinda patlama yasanan bir yil olmustur. 2020 yili 2.ceyregiyle birlikte konut kredi faizlerinde
yasanan tarihi diistsle birlikte 6zellikle sifir konutlarda satis rakamlari ¢ok hizli bir seviyeye ulagmistir.
2021 yilinda ise faiz oranlarindaki artis sektér olumuz etkilemis, buna ragmen artis devam etmistir.
Konut satislari Ocak-Eylil déneminde bir énceki yilin ayni dénemine gére %18,3 azalisla 949 bin 138
olarak gergeklesmistir.

4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme tarihi itibariyle slire¢ tamamlanana kadar gegen sirede, degerleme islemini olumsuz
etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor olmamistir.

4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri
A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Ana tasinmaz; istanbul ilinin merkezi lokasyonlarindan olan Biiyiikdere Caddesi tizerinde, Zincirlikuyu
— Besiktas gizergahi lzerinde, 24.277,71m? yiiz dlciimiine sahip 1946 ada 132 parsel sayili arsa
Uzerinde insa edilmis Metrocity projesidir. Taginmaz; Alisveris Merkezi, Konut ve Ofis igerikli karma
proje olup ticari agidan sehrin en hareketli noktalarindan birinde konumludur. Parsel lizerinde yer alan
A Blok dogu aksinda, B Blok dogu-bati (orta) aksinda, C Blok ise bati aksinda konumlu olup bodrum +
zemin + 4 tesisat kati + 26 normal kattan ibarettir. Projenin 8 bodrum ve zemin katinda kapali otopark
alanlari ve 170 adet ticari bagimsiz béliimden olusan alisveris merkezi mevcuttur.

Mimari projeye gore A Blok’ta 1, 8, 9, 10 ve 11. normal katlarin her birinde Uger adet, diger normal
katlarin her birinde birer adet ofis olmak lzere toplam 31 bagimsiz bélim tescil edilmistir. Bina girisi
1. bodrum kattan, kuzey aksindan saglanmakta olup giris kapisi otomatik sensorlii cam kapidir. Giriste
lobi hizmeti mevcuttur. Bina ici sahanliklar granit, merdivenler mermer, korkuluklar demir dograma,
duvarlar boyalidir. Binada 6 adet asansor bulunmaktadir. Dis cephesi mantolama lzerine aliminyum
giydirmedir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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Mimari projeye gore C Blok’ta 2. ile 27.normal katlar arasinda dérder adet, 27.normal katta iki adet,
28.normal katta 1 adet mesken olmak Gizere toplam 31 bagimsiz bélim tescil edilmistir. Bina girisi 3.
bodrum kattan, kuzey aksindan saglanmakta olup giris kapisi otomatik sensoérlii cam kapidir. Giriste
lobi hizmeti mevcuttur. Bina ici sahanliklar granit, merdivenler mermer, korkuluklar demir dograma,
duvarlar boyalidir. Binada 6 adet asansoér bulunmaktadir. Dis cephesi mantolama izerine aliminyum
giydirmedir.

A Blok 187 Bagimsiz Bolum Numarali Ofis; binanin 17. Normal katinda yer almakta olup katta tek
bagimsiz bélimdiir. Mimari projesine gore ofis diizeninde 510m? briit alanlidir. Tasinmaz, katta tek
bagimsiz bolim olup kat holli, merdiven kovasi ve asansor bosluklari taginmazin kullanimina 6zeldir.
Tasinmazin kattan gelen brit alani 710m2 olup degerleme bu alan {izerinden yapilmistir. Tasinmazin
ic bolima ihtiyaca gore bolimlendirilmis olup alan ve kattaki konum olarak proje ile uyumludur.
Tasinmazin zeminleri ofis kisimlarinda halifleks kaplama, kat holii ve islak mahallerde halifleks
kaplamadir. Duvarlar boyali durumda olup i¢c mahaller cam Ulizeri aliminyum kaplama mamul ile
boélimlendirilmistir. i¢ kapilar Amerikan panel olup dis cephe aliiminyum giydirmedir.

C Blok 316 Bagimsiz Bolim Numaral Ofis; binanin 5. Normal katinda yer almakta olup bina girisine
gore sagda yer almakta olup mahallindeki numarasi 16’dir. Mimari projesine gore 4 oda, salon, mutfak,
giyinme odasi, camasir odasi, 3 adet banyo, hol ve antre diizeninde 243m? brit alanldir. Taginmazin ig
bélimi ihtiyaca gére bolimlendirilmis olup alan ve kattaki konum olarak proje ile uyumludur. ig
mahalde 2 adet odanin birlestirildigi tespit edilmistir. Tasinmazin giris kapisi ¢elik, i¢ kapilar Amerikan
panel kapidir. Zeminler, odalarda laminat parke, 1slak mahaller ve holde seramik kaplamadir. Duvarlar,
su bazl saten boyalidir. Taginmaz bakimh durumdadir.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
iliski Bilgiler
Degerleme konusu tasinmazlar kat, kattaki konum ve alan olarak proje ile uyumludur. i¢ mahalde ufak
mimari farkhhklar bulunmakta olup brit alan degismemistir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayih imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Parsel lizerinde yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek herhangi bir durum s6z konusu degildir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildigi
Hakkinda Bilgi
Rapora konu tasinmazlardan A Blok 187 numarali tasinmaz Ofis olarak, C blok 316 numarali tasinmaz
ise mesken olarak kullanilmaktadir.

5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Deger Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yiukimlalugiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satici
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullaniimasi gerekli
gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal gerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir taraf¢a saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yonelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) "El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varligin veya yukimluligiin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gercek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
o6zgl olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve igcinde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gecmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yliksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

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

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

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara c¢ikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis yonteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara ¢ikartiima siresi sabit bir siire olmayip,
varligin tiriine ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katilimcisinin dikkatini ¢ekmesi igin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara g¢ikartilma zamani
degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhigin yapisi, ozellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul olgllerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin distigi bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

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

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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A Pazar degeri kavrami, katiimcilarin 6zgir oldugu acik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varli§in pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilimcisindan olusabilir. Varhgin
satisa sunuldugunun varsayildig pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhidin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek dizeyde
kullanimidir. En verimlive en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varhk igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlk igin
planladigi kullanima gore belirlenir.

A Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonucta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkl yaklagsimlar ve yontemler kullaniabilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katihmcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima sahip bir varhgin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarlailigkili kosullara gére en gecgerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar
degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varlhigin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Boyle avantajlar, bir varlidin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan g yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin tiim, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklagimi

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yéntemlerini igerir.

Bir varliga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin segciminde amag belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Segim
slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin giicli ve zayif yonleri, (c) her bir
yontemin varhgin niteligi ve ilgili pazardaki katihmcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve yontemler
bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken giivenilir bilginin mevcudiyeti.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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5.1 Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullanilma
Nedenleri

Pazar yaklagimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son
donemde satilmis olmasi, (b) degerleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan
varliklarin aktif olarak islem gormesi ve/veya (c) 6nemli dlctide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan
ve/veya glincel gozlemlenebilir islemlerin sz konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya dnemli dlcliide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gerceklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkli garpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun garpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

[E:1 Satihk Ofis] Degerleme konusu tasinmaza nazaran ticari yogunlugu daha disik konumda,
Bliylikdere Caddesinin arka sokaginda konumlu yaklasik 30 yillik binada yer alan, igi tasinmaza nazaran
kismen bakimsiz durumdaki 200m2 alanli ofis, 5.800.000-TL bedel ile satiliktir. insaat kalitesi ve konum
serefiyesi yansitilmistir.

Artistanbul Gayrimenkul: 0531 385 02 01

[E:2 Satihk Ofis] Degerleme konusu tasinmaza nazaran ticari yogunlugu daha disik konumda,
Biliylikdere Caddesi Gizerinde konumlu yaklasik 22 yillik binada yer alan, igi tasinmaza nazaran kismen
bakimsiz durumdaki 600m2 alanli ofis, 20.000.000-TL bedel ile satiliktir. insaat kalitesi ve konum
serefiyesi yansitilmigtir.

Pamir Gayrimenkul: 0532 216 75 99

[E:3 Satihk Ofis] Degerleme konusu tasinmaza nazaran ticari yogunlugu daha disik konumda,
Blylkdere Caddesi Gizerinde konumlu yaklasik 12 yillik binada yer alan, i¢i tasinmaza nazaran kismen
bakimsiz durumdaki 200m2 alanh ofis, 6.500.000-TL bedel ile satiliktir. insaat kalitesi ve konum
serefiyesi yansitilmigtir.

Kale Gayrimenkul: 0532 484 22 37

[E:4 Satihk Ofis] Degerleme konusu tasinmaza nazaran ticari yogunlugu daha disik konumda,
Bliylkdere Caddesi lizerinde konumlu yaklasik 18 yillik binada yer alan, i¢i tasinmaza nazaran kismen
bakimsiz durumdaki 100m2 alanh ofis, 3.150.000-TL bedel ile satiliktir. insaat kalitesi ve konum
serefiyesi yansitilmistir.

Ozgiir Coban Gayrimenkul: 0549 502 02 12

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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EMSAL DUZELTME TABLOSU (OFiS)
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Briit alani (m?2) 200,00m?2 600,00m?2 200,00m?2 100,00m?2
Satis fiyati 5.800.000 TL | 20.000.000 TL | 6.500.000 TL | 3.150.000 TL
m2 birim fiyati 29.000 TL 33.333TL 32.500 TL 31.500 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum serefiyesi 25% + 15% + 10% + 10% +
Kullanim alani serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% -
insaat kalitesi serefiyesi 15% + 15% + 15% + 15% +
indirgenmis birim fiyat 39.150 TL 41.667 TL 39.000 TL 37.800 TL
Ortalama Birim fiyat 39.404TL/m?

[E:5 Satilik Mesken] Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, yeni binada konumlu, 150m2 alanh
oldugu belirtilen, igi bakimli durumdaki residence daire 6.500.000-TL bedel ile satiliktir. insaat kalitesi
serefiyesi yansitilmistir.

Sunum Gayrimenkul: 0533 022 34 69

[E:6 Satiik Mesken] Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bdlgede, yeni binada konumlu, 110m2 alanh
oldugu belirtilen, ici bakimli durumdaki residence daire 4.800.000-TL bedel ile satiliktir. insaat kalitesi
serefiyesi yansitilmistir.

Sunum Gayrimenkul: 0533 022 34 69

[E:7 Satiik Mesken] Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede, yeni binada konumlu, 45m2 alanh
oldugu belirtilen, i¢i natamma durumdaki residence daire 1.250.000-TL bedel ile satiliktir. insaat
kalitesi serefiyesi yansitiimistir.

Expat Gayrimenkul: 0541 748 76 10

[E:8 Satilik Mesken] Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede, yeni binada konumlu, 120m2 alanh
oldugu belirtilen, ici bakimli durumdaki residence daire 4.500.000-TL bedel ile satiliktir. insaat kalitesi
serefiyesi yansitilmistir.

Smartproje Gayrimenkul: 0533 203 81 18

EMSAL DUZELTME TABLOSU (DAIRE)
icerik Emsal 5 Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8
Briit alani (m?2) 150,00m?2 110,00m?2 45,00m?2 120,00m?2
Satis fiyat 6.500.000 TL | 4.800.000 TL | 1.250.000 TL | 4.500.000 TL
m2 birim fiyati 43.333 TL 43.636 TL 27.778 TL 37.500 TL
Pazarhk 10% - 10% - 10% - 10% -
Konum serefiyesi 0% + 0% + 0% + 0% +
Kullanim alani serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% -
insaat kalitesi serefiyesi 15% - 15% - 20% + 15% -
indirgenmis birim fiyat 32.500 TL 32.727 TL 30.556 TL 28.125TL
Ortalama Birim fiyat 30.977TL/m?

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir

( ]
Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 24| 48



KURUMSAL ‘TEVRASYA

CACTAKE I A

[E:9 Kiralik Ofis] Degerleme konusu tasinmaz ile ayni binada yer alan, 9. Katta konumlu 180m? alanli
tam kat ofis, aylik 29.000-TL bedel ile kiraliktir.

Gold Mark Gayrimenkul: 0555 887 77 88

[E:10 Kiralik Ofis] Degerleme konusu tasinmaz ile yakin konumda, Biiylkdere Caddesine lzerinde,
benzer &zellikli projede yer alan, 12. Katta konumlu 310m? alanli tam kat ofis, aylik 57.000-TL bedel ile
kiraliktir.

Space Gayrimenkul: 0533 376 00 66

[E:11 Kiralik Mesken] Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bolgede yer alan binanin 3. Katinda konumlu
180m? alanli, 3+1 daire, aylik 24.000-TL bedel ile kiraliktir.

Sunum Gayrimenkul: 0533 022 34 69

[E:12 Kiralik Mesken] Degerleme konusu tasinmaz ile ayni bélgede konumlu benzer 6zellikli projede,
16. Katta konumlu 107m? alanli 2+1 daire, aylik 17.000-TL bedel ile satiliktir. igi tasinmaza nazaran
bakimli durumdadir.

EYG Gayrimenkul: 0533 590 50 07

EMSAL DUZELTME TABLOSU (KIRALIK OFiS - DAIRE )
KIRALIK OFis KIRALIK DAIRE

icerik Emsal 9 Emsal 10 Emsal 11 Emsal 12
Briit alani (m2) 180,00m2 310,00m?2 180,00m2 107,00m?2
Satis fiyati 29.000 TL 57.000 TL 24.000 TL 17.000 TL

m?2 birim fiyati 161 TL 184 TL 133 TL 159 TL
Pazarhk 5% - 5% - 5% - 5% -

Konum serefiyesi 0% + 0% + 0% + 0% -
Kullanim alani serefiyesi 0% - 0% - 0% - 0% -
Yapi kalitesi serefiyesi 10% + 0% + 0% - 20% -

indirgenmis birim fiyat 169 TL 175 TL 127 TL 119 TL

Ortalama Birim fiyat 172TL/m?2 123TL/m?

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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A Kullanilan _Emsallerin __Sanal Ortamdaki Haritalarindan _Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gosteren Krokiler

A Emsallerin _Nasil Dikkate Alindigina iliskin _ayrintih Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Rapora konu tasinmazlar tapu kaydina gére Mesken ve Ofis vasiflidir. Tasinmazlarin bulundugu
bolgede, kendisine benzer 6zellikli ok sayida karma proje mevcut olup emsaller yakin bélgeden elde
edilmistir. Degerler kat, konum, kullanim alani, yapi yas ve kalitesi durumuna gore degismektedir.
Deger dizeltmeleri bu etkenler dikkate alinarak yapilmis ve birim deger kanaatinde 6nemli rol
oynamislardir. Tasinmazlarin bulundugu sitede, benzer dzellikli konutlarin birim fiyatlari 28.000-TL/m?
ila 32.000-TL/m? araligindadir. Bélgede, Metrocity projesine benzer ézellikli projelerden elde edilen
satilik ofis emsallerinden hareket ile ofislerin birim fiyatlarinin 40.000- TL/m? ila 45.000-TL/m?
araliginda oldugu tespit edilmistir.

Tasinmazin bulundugu bolgede yapilan incelemelerde, kendisi ile benzer konum ve yapi 6zelliklerine
sahip kiralik mesken ve ofis emsalleri incelenmistir. Bolgede yer alan mesken nitelikli tasinmazlar igin
kira bedellerinin aylik 100-TL/m? ila 130-TL/m?, ofis nitelikli tasinmazlar icin ise 170- TL/m?ila 220-
TL/m? arasinda degismektedir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Yukarida yazilan bilgiler dogrultusunda s6z konusu tasinmazlarin konumu, kati, yapi yasi, mimari
ozellikleri, ulasim imkani vb. her tirli olumlu/olumsuz faktor dikkate alinmis emsallerdeki diuzeltmeler
Isiginda tasinmazlara deger takdir edilmistir.

BLOK | B.B.NO Alan Birim Deger Nihai
(m?) (TL/m?) Deger (TL)
A 187 710 X 39.436,61 TL/m? = | 27.500.000,00-TL
C 316 243 X 30.864,19 TL/m? = | 7.500.000,00-TL
TOPLAM = | 35.000.000,00-TL

Pazar yaklasimi yontemi sonucunda tasinmazlara toplam (K.D.V hari¢) 35.000.000,00- TL takdir
edilmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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5.2 Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagi ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varhigin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin disiilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir: (a) katilimcilarin degerleme konusu
varlikla 6nemli olgiide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin
onemli bir prim 6demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli basl tG¢ maliyet yaklagimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varligin maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varligin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonucg

Tasinmaz kat milkiyeti tesis edilmis yapida konumlu olup, arsa degerlemesi yapilmamistir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

Degerleme konusu tasinmaz kat irtifakli, b.b. niteligi kazanmis ve yapi kullanim izin belgesi alinmistir.
Bu sebeple yapi degeri tespit edilmemistir.

A Maliyet Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Tasinmaz kat irtifaki tesis edilmis yapida konumlu olup, Maliyet Yaklasimi ile deger takdiri
yapilmamistir.

5.3 Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin degeri, varlik tarafindan yaratilan
gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

(a) Varhigin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle degeri etkileyen ¢ok 6nemli bir unsur olmasi,
(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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- indirgenmis Nakit Akislari (iNA) Yontemi:

INA ydnteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinki
degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu  (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir. Uzun émiirli veya sonsuz émiirlii varfiklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin
kesin tahmin siliresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda,
varligin degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tirinin secilmesi
(6rnegin, vergi 6ncesi veya vergi sonrasi nakit akiglari, toplam nakit akiglari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
slrenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu sire i¢in nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik i¢in uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak Gzere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

-> Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yéntemi:

Tum risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir dénem gelirine uygulandigi yontemdir.
Gayrimenkulliin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, glincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gore
olusan bir kapitalizasyon oranina boliinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tim kaynaklardan elde edilecek gelirleri iceren mulkiin potansiyel
brit gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildigi efektif brit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindirilmasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Degerlemede bu yontem direkt kullaniimamakla birlikte, Pazar yaklasimi analizi igin gerekli satilik ve
kiralik emsaller ile bolgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektorel veriler 1siginda Gelir
Yaklasimi gatisi altinda bulunan ve farkli bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon yontemiyle deger
yaklasiminda bulunulmustur.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Aciklama ve Gerekgeler

S6z konusu parsel lizerinde halihazirda herhangi bir direk gelir getirici milk olmamasi sebebiyle
herhangi bir nakit akisi olusmamaktadir. S6z konusu gayrimenkuller igin kullanim maksat ve kapsami
dahilinde indirgenmis nakit akisi analizi uygulanmadigindan dolayi herhangi bir iskonto orani
belirlenmemistir. Ancak, gelir yaklasimini agiklayici bilgiler maddesinde belirtilen bir diger yontem olan
dogrudan/direkt kapitalizasyon yontemi kullaniimak tzere gerekli varsayim ve kabuller yapilmistir.

Yapilan incelemelerde benzer nitelikteki tasinmazlarin kapitalizasyon oranlarinin %3,50 ile %5,00
arasinda oldugu tespit edilmistir. Konu tasinmazin bulundugu lokasyon, yapi durumu baz alindiginda
degerlemeye konu tasinmazlarin kapitalizasyon oraninin %5 olacagina kanaat getirilmistir. Bu
durumda konu tasinmazin gelir Yontemi kullanilarak takdir edilen degeri asagida yer almaktadir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonuc

Degerlemede bu yontem direkt kullanilmamakla birlikte, Pazar Yaklasimi analizi icin gerekli satilik ve
kiralik emsaller ile bélgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektorel veriler 1siginda Gelir
Yaklasimi gatisi altinda bulunan ve farkh bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon yontemiyle deger
yaklasiminda bulunulmustur. Degerleme konusu gayrimenkullerden 187 numarali ofis icin 176-TL/m?,
316 numaral mesken igin 132-TL/m? birim kira degeri takdir edilmistir.

GELIR YONTEMINE GORE TAKDIR EDILEN DEGER
BLOK NITELIK B.B.NO ALAN BUIRII\'II KIRA AYEIK !(IRA YILEIK !(IRA KAPITALIZASYON PJYA.SA
(m2) | DEGERI (TL/m2)| DEGERIi (TL) | DEGERI (TL) ORANI DEGERI (TL)
A OFis 187 710 176,06 + 125.000,00 | £ 1.500.000,00 0,0588 $ 25.510.204
C MESKEN 316 243 131,69 ¥ 32.000,00 | # 384.000,00 0,05 % 7.680.000,00
GENEL TOPLAM ¥ 157.000,00 | £ 1.884.000,00 - ¥ 33.190.204

Sonug olarak gelir yaklasimi ydontemine gore s6z konusu tasinmazin piyasa degeri icin ~33.190.000,00-
TL deger takdir edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
S6z konusu degerleme ¢alismasi sonucunda tasinmazin aylk kira degeri, satilik ve kiralik emsaller ile
bolgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektorel veriler isiginda A blok Ofis i¢in 125.000
TL /ay, C blok mesken icin ise 32.000 TL/ay kira degeri takdir edilmistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
S6z konusu tasinmaz hasilat paylasimina veya kat karsiligina konu olmayacagi dislincesiyle bu yonde
herhangi bir calisma yapilmamustir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
S6z konusu tasinmazin mevcut kullanim durumunun imar durumuna goére en verimli sekilde kullanildigi
gorist sebebiyle proje gelistirme ¢alismasi yapilmamustir.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi
S6z konusu tasinmazin mevcut durumu, bulundugu bolge ve cevre 6zellikleri dikkate alindiginda
mevcut kullanim seklinin en etkin ve verimli kullanim sekli olacagi kanaatine varilmistir.

A Miisterek veya Béliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
S6z konusu tasinmazlar “MESKEN" ve “OFiS” vasifli olup tamami degerlendirilmistir. Misterek veya
bolinmis kisim degerlemesi yapiimamistir.

6. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1 Farkh Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve Bu Amacla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gzere degerleme yapilirken tasinmaza ayri ayri analiz yapiimis

olup deger olusumu Pazar analizi ve gelir yaklasimi esasina gore belirlenmistir. Tasinmaz mesken olarak
kullaniimasi sebebiyle gelir getirici bir mulk sinifinda degildir. Ancak bolge piyasasi dogrultusunda
yapilan inceleme ve arastirmalardan elde edilen veriler neticesinde kira degerleri getirilerinden
kaynakli potansiyel bir piyasa degeri de takdir edilmistir. Bu ise direkt kapitalizasyon analizi yardimiyla
bulunmustur. Dolayisiyla tasinmaz igin iki farkli yontem de degerlemede dikkate alinmis bu unsurlar
neticesinde deger takdiri gerceklestirilmistir. Ulasilan degerlerin yaklasik oldugu gorilmis olup
degerlemede yalnizca Pazar yaklasimi ile elde edilen deger esas alinmistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme calismasi icin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi_Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig Hakkinda Goriis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmaz icin alinmasi gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin de yerine getirildigi gorilmustar.
Degerleme tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadig bilgileri
edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Konu tasinmazlar {izerinde bulunan takyidatlar raporun 3.3 maddesinde agiklanmistir. intifa hakki
parsel bitisiginde bulunan Zincirlikuyu mezarhgi icin konulmustur. Serhler ise elektrik trafo yeri olarak
konulmus olup tasinmazlarin tasarrufuna olumsuz etkisi yoktur.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlari Harig,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazlarin devrine iliskin bu maddede belirtildigi Gzere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu tasinmaz arsa veya arazi degildir, parsel {izerinde rapor icerisinde bilgileri detayh
sekilde verilen tasinmaz bulunmaktadir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklan Doguran Sozlesmelerde Ozel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Haric Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu st hakki veya devre milk hakki degildir.

6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin
Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portféye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis
Degerleme konusu gayrimenkullerin tapudaki nitelikleri ile fiili kullanim sekli birbiriyle uyumludur.
Gayrimenkul Yatirim Ortaklari icin 111-48.1 sayili “Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar
Teblig”’nin 7.b6lim 22.maddesi 1.fikrasinin (a) ve (b) bendi geregi tasinmazin tapudaki niteliklerinin
mevcut kullanimi ile uyumlu olmasi ve yasal zorunluluklarinin yerine getirilmis olmasi sebebiyle GYO
portfoyiinde bulunmasina bir engel olmadigi kanaatine variimistir.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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7. SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi
Bu rapor, Avrasya GYO A.S.’nin talebi tizerine; istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1946 ada
132 parselde yer alan; A Blok 17. Normal katta konumlu 187 bagimsiz béliim numarali “OFiS” ve C Blok
5. Normal katta konumlu 316 bagimsiz bolim numarali ‘Mesken” nitelikli tasinmazlarin piyasa
degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik SPK mevzuati kapsaminda asgari unsurlari iceren bu
degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bdlge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilgenin ve boélgenin gelisme trendi,
gayrimenkuliin yer aldigi arsanin imar durumu, yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, yizélgimdi,
geometrik sekli, topografya durumu, bulundugu mubhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarzi
ile sehir merkezi ile bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye
olan cephesi, ulasim ve cevre ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar, parsel Gzerinde yer alan yapinin
insai kalitesi gibi tim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite gére alici bulup bulamayacagi,
bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve kiymet distirtici mispet menfi tim faktorler
g6z onlinde bulundurularak yapilmistir.

7.2 Nihai Deger Takdiri
Tasinmaza deger verilirken, rapor igerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yéntemlerin
sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazin bulundugu bolge ve konumlandigl lokasyon 6zelinde, kullanim amag¢ ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekceyle ‘Pazar Yontemi’ neticesinde elde edilen sonug nihai deger olarak takdir edilmistir.
Boylelikle;

Tasinmazin degerleme tarihiitibariyle Pazar Yaklasimi yontemine gore kanaat getirilen ve takdir edilen
toplam piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 35.000.000,00-TL ve Yaziyla Otuz Bes Milyon Tiirk Lirasi dir.
KDV Dahil Toplam Satis Degeri: 41.300.000,00-TL dir.

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
Nihai deder, KDV Haric dederi ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deder takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.
Dedgerleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15:11,3900 TL dir.

LA WINR
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8. UYGUNLUK BEYANI
Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

= Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.

= Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

= Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

= Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel higbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

= Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

= Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsiligi lcret, raporun herhangi bir bolimiine bagh
degildir.

= Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gercgeklestirilmistir.

=  Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

= Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkulln yeri ve rapor icerigi konusunda deneyim sahibidir.

= Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

= Rapor igeriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

= Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.

- is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amac disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

9. RAPOR EKLERI
A Takyidat Belgeleri,

A Resmi Evraklar ve Yer Goérme Fotograflari

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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120338351 (SN:8301676) AVRASYA - m 0.00 Satig
GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIG! 04-11-2010
ANONIM SIRKETI Vv 13477
MOULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
sei Acklama Kisith Malik Malik/Lehtar Tesis Kurum Tarh-|  Terkin
(Hisse) Ad Yevmiye Sebebi-
Soyad Tarih:
Yevmiye
Irtifak | M:2669.78 M2LIK KISMININ INTIFA HAKKI | AVRASYA | (SN:2859505) ISTANBUL BOYUKSEHIR Sisll
ISTANBUL BELEDIYESINE AITTIR. GAYRIMENKLI BELEDIYESI VKN:4810024824 2 Bblge(Kapatildi)
L YATIRIM - 30-06-1995 00:00
ORTAKLIG! -7675
ANONIM
SIRKETI VKN
Serh | TRAFO MERKEZ| YERININ 99 YILLIGI 1TL | AVRASYA (SN:4758287) BOGAZICI ELEKTRIK Sigli
BEDELLE BOGAZICI ELEKTIRIK DAGITIM | GAYRIMENKL DAGITIM A.S. (BEDAS) VKN:8330030866 | 2.Bblge(Kapatiidi)
A.S LEHINE KIRA SERHI 12/11/1998 L YATIRIM -12-11-1998 00:00
Y6877 ORTAKLIG! -6877
ANONIM
SIRKETI VKN
Beyan | IS BU GAYRI MENKUL KAT MOLKIYETINE | AVRASYA Sigli
CEVRILMISTIR. 15/03/2005 YEV-2653 | GAYRIMENKU 2.Balge(Kapatildi)
L YATIRIM - 15-03-2005 00:00
ORTAKLIG! <2653
_ANONIM
SIRKETI VKN

Bu belgeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programlan ile asagidaki barkodu taratarak;

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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Tapu Kaydi (Aktif Malikler i¢in Detayli - SBI var)
TAPU KAYIT BULGIS!
Zemin Tipl: KatMulklyeti Ada/Parsel 19467132
Taginmaz Kimlik No: 25632129 AT Yazoigimim2): 242N
Ilige: ISTANBUL/SISLE Bagimasz BAlUm Nitelic: MESKEN
Kurum Adi: Sigh Bajimsz Balom Brig
Mahalie/Koy Adr: MECIDIYEXDY YizOlgomik
Cilt/Sayfa No: 99/9747 St
- o Blok/Kat/Glris/BBNo. C/5//316
’ - #Arsa Pay/Payda: 255/100000
Ana Taginmaz Nitelik: DORT BLOKLU KARGIR BINA
TASINMAZA AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILER|
Bl Agkiama Mati/Lehtar | Tesis Kurum Tarlly [ Terkin
Yeumiye Sebebi-
Tarih
Yevmiye
Beyan 1S BU GAYRIMENKLUL KAT MULKIYETINE CEVRILMISTIR 25/10/2007 Sigh -
YEV:15231( Sabion imar Affina Gdre Kat Miilkiyeti Belirtmesi) 2 Bdlge(Kapatiloy)
- 25-10-2007 00:00
15230
ntifak A H: KROKISINDE GOSTERILEN 1946 ADA 130 PARSELDEN GECIT
HAKKY Sablon: Gegat Hakda) 2 Balge(Kapatiids)
30061995 00:00
- 7675
1/3
| weyan | YONETIM PLANET1/05/2004( Sablon! Yonetim Planinin Belirtémes) | 1 - | |
EKLENTI BILGILERI
| Sistem No | Tip | Tareen | Tesis Kurum Tar#ryevmive |
2253220 | Depo | EXLENTISI7 BOORUMDA DERO ety
MOULKIVET BILGILERI
{Hinse) Sistem Malik EIBirthgl | Miose Pay/ | Metrekare Toplam Edimme Terkin Sebebi
No Na Payda Mutreknre | Sebebi-Tecih- | Tarib-Yewrmiyn
Yevmiye
266120596 (SN:B301676) AVRASYA 7T 0.00 0.00 Saug
GAYRISMENKUL YATIRIM ORTAXLIGH 11-04-2014
ANONIM SIRKETI v 7055
MULKIYETE AIT SERH BEYAN IRTIFAK BILGILERI
se/1 Agiklarma Kimith Malik Malk/Letitar Tesss Kurum Tanh- | Terkon
(Hisne) Ad Yovmiye Labieby
Soyad Tarh-
Yuymiys
Irtifak B M:2069. 716 M2 LIK KISMININ INTIFA AVRASYA | (SN285950%) ESTANBUL BUYUKSEMIE Sl
HAKKI IETANBUL BELEDIVESINE AITTIR | GAYRIMENKLS BELEDIYES| VKN 4810024824 2 Biige(Kapati|d)
L YATIRIM 20-06-1995 0000
ORTAKLMI 7675
ANONIM
SIRKET| VKN
Serh | TRAFO MERKEZ] YERININ 90 YILLIGI 1 TL | AVRASYA SN 4756267) BOGAZIGI ELEXTIOK Seph
BEDELLE BOGAZIG! ELEKTRIK DAGITIM | GAYRIMENXLE DAGITIM A 5. (BEDAS) VKN:B330030806 | 2 Biige(Kapatild)
A% LEHINE KiftA SERe | 12/11/1008 L YATIRINM 12111998 0000
Y6877 ORTAKLIG! 6877
2/3
ORTAKLIGI -2653
ANONIM
SIRKETI VKN

Bu beigeyi akilli telefonunuzdan karekod tarama programian ile asadidaki barkodu taratarak;

veya Web Tapu anasayfasindan (https:/webtapu.tkgm.gov.tr adresinden) 2vVREYVvMmSuR kodunu Online iglemler
alanina yazarak dogrulayabilirsiniz.

*Bu Rapor, 5070 sayili “Elektronik imza Kanunu” uyarinca imzalanmistir. Dogrulugu, raporu hazirlayan degerleme kurulusundan teyit edilebilir
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Adres:

ESENTEPE Mah. BUYUKDERE Cd
METROCITY No: 171 A /187 SISLI /
ISTANBUL

Bu adrese ait adres kodu:

Bina Kodu:
171 A

Adres:

ESENTEPE Mah. BUYUKDERE Cd.
METROCITY No: 171 C / 16 SISLI /
ISTANBUL

Bu adrese ait adres kodu:

Bina Kodu:
171 C
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KURUMSAL
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’ S -
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; f
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Ana Tasinmazdan Goriiniimler:
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@SR

Tarih : 07.02.2018 No : 408393

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar Igin
Lisanslama ve Sicil Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyarinca

Bugra Ugur YAP

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmugtir.

AAFA Gulf(

Levent HANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ
LISANSLAMA VE siCit MODURT GENEL MODUR

@SR

Tarih | 1307.2015 No ; 404622

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Pivasasi Kurulunun 'Sermave Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar igin
Lisanslama ve Sicill Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig"i (VII-128.7) uyannca

Raci Gokcehan SONER

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmgtir.

dé: ANLIOGLU Tuba ERTUGAY YILDIZ

LISANSLAMA VE sicit MOUDORD GENEL MUDUR

Tarih : 04.08.2010

ilkay ARIKAN
GENEL SEKRETER

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

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

Erdeniz BALIKCIOGLU

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhg Lisansini almaya hak kazanmistr.

No : 401418

. NevzatOZTANGUT
BASKAN

]
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KURU
CEGERLEME

MESLEKI TECRUBE BELGESI
Beige Tariht: 02.08.201 Balge No: 201301 1374

Sayin Erdeniz BALIKCIOGLU
(T.C. Kimb Neo: 20030108440 - Lisars No: 401418 )

Senmaye Plyasasi Kurulu tarafindan gaynmenkut degerleme alanindaki

tecribenin kontrolune iligkin belirlenen ike ve esasiar cergovesinde
“Sorumiu Degerfeme Uzmam”™ cimak igin aranan 5 (beg) yilhik meslekl tecribe

gartini sagladiginiz tespit edilmistir.

. 7 v
[ __/\441

Doruk KARSI Encan AYDOGDU

Genel Sekroter Bagkan
rous
MESLEKI TECRUBE BELGESI
Sedge Tarihi: 27.02.2018 Belge No: 2019-01.1066

Sayin Raci Gokcehan SONER
(T.C. KMk No' 3953302186~ Lsans No_ 404622 )

Sermaye Plyasas: Kurulu tarafindan gayrimenkul degerieme alanindaki
tecribenin kontroline Mskin belirienen like ve esasiar cercevesinde
“Sorumlu Degerleme Uzmamni" oimak igin aranan 5 (beg) yillik mesleki tecribe
sartini sagiadiginiz tespit ediimistir,

Doruk KAR$I §inasi BAYRAKTAR
Genel Sekreter Bagkan

TDuBs

MESLEKI TECRUBE BELGESI
Beige Tarini: 08.11.2019 Boige No: 2019-02 5826

Sayin Bugra Ugur YAP

(T.C. Kimdi No: 41518401362 - Lisans No. 408303 )

gargevesinde
“Gayrimenkul Degerleme Uzman” olmak igin aranan 3 (Gg) yillk mesiek
tecriube gartini sajladi§iniz tespit edilmigtic,

i v

Doruk KARSI Encan AYDOGDU
Genel Sekreter Bagkan

[ ]
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