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1. RAPOR BILGILERI

REViZYON

RAPORUN TARiHi
RAPORUN NUMARASI
RAPORUN TURU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

KONTROL

SORUMLU DEGERLEME UZMANI

DEGERLEME TARIHi
DAYANAK SOZLESMENIN TARIHi
DAYANAK SOZLESMENIN NUMARASI

RAPORUN KURUL DUZENLEMELERI
KAPSAMINDA DEGERLEME
AMACIYLA HAZIRLANIP
HAZIRLANMADIGINA ILISKIN
ACIKLAMA

DAHA ONCE DEGERLEMESINiIN
YAPILIP YAPILMADIGINA ILiSKiN
BiLGI

Dederleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulunun
07/02/2011 tarih ve 144-1460 sayil vyazisinda
belirtilen dizeltme ve dedisiklikleri icerecek sekilde
18/02/2011 tarihinde revize edilmistir.

13.12.2010
2010_300_006_004

Istanbul 1li, Sisli Ilcesi, Mesrutiyet Mahallesi,
1905 ada 48 parsel lGzerindeki Elit Rezidans'da yer
alan 11. kat 30 no’lu bagimsiz boélim ve 17.kat
42 no'lu badimsiz boélimlerin piyasa rayig
bedelinin tespiti.

Cem ONURSAL

SPK Lisans No:401164
Dederleme Uzmani
Ins. YUk. Mih.

Nazen TOMEN

SPK Lisans N0:400645
Dederleme Uzmani

Y. Mimar

Ozgiin BEKAR

SPK Lisans No: 400425
Sehir Plancisi

Genel Mudir

05.12.2010
12.11.2010
2010_300_006

Rapor GYO igin dizenlenmistir.

Hazirlanan rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK)
12.08.2001 tarih ve 24491 sayili Resmi Gazete'de
yayimlanan Seri:VIII No:35 Teblig’'inin ekinde
belirtilen bilgileri asgari olarak icerecek sekilde
hazirlanmistir.

27.01.2010 tarihli 2010_300_001_004 no.lu raporda
KDV Harig; 4.046.000 TL (Dortmilyonkirkaltibin
TarkLirasi olarak tespit edilmistir. Eklerde bilgi
verilmektedir.
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2. SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI

SIRKETiIN ADRESI

MUSTERI UNVANI

MUSTERI ADRESI

MUSTERI TALEBININ KAPSAMI

: VEKTOR GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

Kisikli Mah., Alemda§ Cad., Masaldan is Merkezi, A
Blok, Zemin Kat, USKUDAR/ISTANBUL

: YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM

ORTAKLIGI A.S

Elit Residence , 19 Mayis Caddesi, Ismet Oztiirk
Sokak No:17 Kat:17 D:42, Sisli 34360 Istanbul

: Istanbul 1li, Sisli Ilcesi, Mesrutiyet Mahallesi, 1905

ada 48 parselde Uzerindeki Elit Rezidans'da yer alan
11. kat 30 no’lu bagimsiz bélim ve 17.kat 42 no’lu
bagimsiz bélimlerin piyasa rayic bedelinin tespiti.
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3. DEGERLEME KONUSU HAKKINDA BiLGILER

3.1.GAYRIMENKULUN YERI, KONUMU, TANIMI VE TAPU KAYITLARINA ILISKiIN
BILGILER

3.1.1. GAYRIMENKULUN YERI VE KONUMU

Rapora konu tasinmazlar, Istanbul ili, Sisli Ilgesi, 1905 ada, 48 parselde Sisli Elit Rezidansta, 11.katta
bulunan 30 no’lu bagimsiz bolim ve 17. katta bulunan 42 no’lu bagimsiz bélimlerdir. Elit Rezidans
cevresinde Fransiz Hastanesi, Cevahir Alisveris Merkezi, Sisli Stper Plaza ve Sisli Etfal Hastanesi gibi
roper noktalari bulunmaktadir. Halaskargazi Caddesi'ne yakin konumda olan tasinmaz, toplu tasima
araglarina yakin oldugundan ulasimi oldukga rahattir. Tasinmazlarin bulundugu boélge, ticari
fonksiyonlu olarak gelismis olup gerek arac gerek yaya sirkilasyonu bakimindan oldukca yogun bir
bélgedir. Istanbul’'un merkezinde yer almaktadir.

!
e

DEGERLEME # ¢
KONUSU .
TASINMAZ,

Bolgeye ulasim 6zel ve toplu tasima araglariyla kolaylkla yapilabilmektedir. Elit Rezidansin 6nemli
merkezlere yaklasik uzakliklari asagidaki tabloda verilmistir.
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Halaskargazi Caddesi 0,15 km | DHMI Atatiirk Havalimani 16,50 km

0-1 Istanbu

I Cevre Yolu (E-5) 0,53 km | Sabiha Gokgen 31,82 km
Uluslar arasi Havaalani

Taksim Merkez 2,81 km | 0-2 Istanbul GCevre Yolu (TEM) 4,37 km

3.1.2. GAYRIMENKULUN TANIMI

Rapora konu olan taginmazlar; istanbul ili, Sigli Ilcesi, Mesrutiyet Mahallesi, 1905 ada 48
parselde kayith olan 4.204,50 m2 arsa Uzerindeki yapida yer alan 11. kat 30 no'lu
bagimsiz b6lim ve 17.kat 42 no’lu bagimsiz bélimddar.

Ana gayrimenkul gelik konstriksiyon tarzinda insa edilmis olan 5 bodrum+zemin+2
tesisat+30 normal kattan olusan binadir.

Parsel gevresi beton duvar lzeri demir korkulukla gevrilmistir. Yapiya arag giris gikisi
guvenlik nezaretinde otomatik bariyerle Dr. ismet Oztiirk Sokak’a bakan cephesinden
yapilmaktadir. Bahge peyzaj diizenlemesi mevcut olup, bodrum katlarda kapal otopark
bulunmaktadir.

Tasinmaz topografik yapi itibari ile edimli bir parsel Uzerinde konumlanmis olup 2.
derece deprem bdlgesi igerisindedir.

Rezidansta tim dairelere hizmet veren sosyal
tesis bulunmaktadir. Sosyal tesis icinde; 1 adet
spor ve sadhk kulibl (Sports International),
acitk ve kapah olarak kullanilabilen ylzme
havuzu, glineslenme teraslari, sok havuzu,
buhar banyosu, sauna kompleksi, masaj odalari,
squash kortlari, bilardo ve masa tenisi salonu, 2
adet acglk tenis kortu, acik teras imkanli
restaurant, cati bahgesi, c¢ocuk kulibd, 6zel
peyzaj dlzenlemeleriyle bahge dinlenme
teraslari  ve cocuklar icin oyun parki
bulunmaktadir.
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ic Mekan Ozellikleri:

Rapora konu tasinmazlar 11. kat 30 no’lu badimsiz bolim ve 17.kat 42 no’lu bagimsiz
bélimddr.

Dederlenen tasinmazlarin ikiside giineydogu yoénelime sahip olup, deniz manzarahdir.
Binada tim dairelere hizmet veren 3 adet asansor, yangin merdiveni ve merdiven
bulunmaktadir.

Rapora konu tasinmazlara giris karth sistemle kontrol edilmektedir. Merdiven
korkuluklari aluminyum dograma, merdivenler ve ortak mekanlar ise granit kaplamadir.
Dederleme konusu 11. katta bulunan 30 no’lu bagimsiz bolim
mutfak+salon+vestiyer+wc+antre+hol+islik+2 adet yatak odasi+1 adet dug-wc+1 adet
ebeveyn odasi ve 1 adet ebeveyn odasinda bulunan dus-wc’den olusmaktadir. Ebeveyn
odasinin bir kismi giysi odasi olarak diizenlenmistir.

17. katta bulunan 42 no’lu bagimsiz b6élim; ise 30 numara ile benzer 6zelliklere sahip
olup 4 oda +salon + mutfak+antre+holden olusmaktadir.

Salon+ 2 yatak odasi ve ebeveyn odasinin yerleri lamine parke, duvarlari plastik boya,
tavan ise havalandirma ve aydinlatma bulunan asma tavandir. Mutfak zemini granit,
duvarlar plastik boya, mutfak dolaplar ise hazir mutfaktir. Antrenin ve hollin yerleri
granit, duvarlar kagit kaplamadir. Islak zeminlerin ise yer désemeleri granit, duvarlar
mermerdir. Ebeveyn banyosunda dusun yani sira jakuzi bulunmaktadir.

Tasinmazin dis kapisi ahsap kapidir. i¢ mekanlarin kapilari ahsap dogramadir. Pencereler
aliminyum dograma ve cam giydirmedir.
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3.1.3. TAPU KAYITLARI

ANA GAYRIMENKUL TAPU BiLGILERiI

iLi : ISTANBUL

ILCESI : SisLi

BUCAGI : -

MAHALLESI : MESRUTIYET
SOKAGI : BUYUKDERE CADDESI
MEVKii : FRANSIZ HASTANE ARKASI
SINIRI : PLANINDADIR
PAFTANO : 131

ADA NO : 1905

PARSEL NO : 48

YUzZOLCUMU : 4204,50 m2
NiTELIGI KARGIR APARTMAN

11. KAT 30 NUMARALI BAGIMSIZ BOLUM TAPU BILGILERI
KAT MULKIYETI TAPU SENEDIiDiR.

NiITELiGi

ARSA PAYI

KAT NO

BAGIMSIZ BLM. NO
YEVMIYE NO

CiLT NO

SAHIFE NO

MALIK

MESKEN

: 612/26980
: ONBIRINCI

30

! 6182

: 97

i 9476

: YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.

17. KAT 42 NUMARALI BAGIMSIZ BOLUM TAPU BiLGILERI
KAT MULKIYETI TAPU SENEDIiDiR.

NiTELiGi

ARSA PAYI

KAT NO

BAGIMSIZ BLM. NO
YEVMIYE NO

ciLT NO

SAHIFE NO

MALIK

MESKEN

: 612/26980

: ONYEDINCI

42

! 6182

1 97

i 9488

: YAPI KREDI KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI AS.
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3.3.DEGERLEMESiI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLi VARSA SON UC YILLIK
DONEMDE GERCEKLESEN ALIM-SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN
HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGiSiKLIKLERE (IMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGiSiKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERiI V.B.)
ILIiSKIN BILGI

TAPU SiciL MUDURLUGU

(Son UQYZfBI;?r::(:I-(E::Ahm—SaUm Tasinmazlar son ¢ yilda herhangi bir satisa konu
Bilgileri) . olmamistir.

Sisli Belediyesi imar Mudurligi'nden alinan sifahi bilgiye
gbre rapor konusu tasinmazlar “24.06.2006 tasdik tarihli
1/1000 olcekli Sisli Merkez ve Gevresi Uygulama Imar
Planinda” taban alani planda blok ile belirlenmis, h:30,50
.|m, vyapillasma kosullari ile ticaret-konut alaninda
" | kalmaktadir.

BELEDIYE BILGILERI * Mimari proje, 26.01.1998 tarih ve 96 sayili.

(Imar Planinda Meydana Gelen

Degisiklikler, Kamulastirma islemleri V.B. * Tadilat Mimari projesi, 98/4583
Bilgiler) * Yapi Ruhsati, 27.01.1998 tarih ve 1-11 sayil
* Yapi Kullanma izin Belgesi, 16.02.2001 tarih ve 76086
sayili
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3.4.TAPU INCELEMELERI

3.4.1. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER IiLE ILGiLi HERHANGI BiR
TAKYIDAT (DEVREDILEBILMESINE IiLISKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BIiLGi

11. Kat 30 Numarah Bagimsiz Boliim

29.11.2010 tarihi itibari ile Sisli Tapu Sicil Madurligu'nden alinan yazih takyidat bilgisine gore;

REHINLER BOLUMUNDE:
Tasinmaz Uzerinde herhangi bir ipotek bulunmamaktadir.

SERHLER BOLUMUNDE:
Tasinmaz Uzerinde asadidaki serhlere rastlanmistir.
*Bodazigi Elektrik Dagitim AS lehine 10.09.1999 tarih 5454 yevmiye numarali kira serhi.

BEYANLAR:

Tasinmaz Uzerinde asadidaki beyanlar bulunmaktadir.
*12.07.2000 tarihli ydénetim plani

*28.03.2001 tarihli ek yénetim plani,

*Eklenti=4. bodrum 437 nolu depo.

17. Kat 42 Numarah Bagimsiz Boliim

29.11.2010 tarihi itibari ile Sigli Tapu Sicil Midirligia'nden alinan yazili takyidat bilgisine gére;

REHINLER BOLUMUNDE:
Tasinmaz lUzerinde herhangi bir ipotek bulunmamaktadir.

SERHLER BOLUMUNDE:

Tasinmaz Uzerinde asadidaki serhlere rastlanmistir.

Bogazici Elektrik Dagitim AS lehine 10.09.1999 tarih 5454 yevmiye numarali kira serhi.
BEYANLAR:

Tasinmaz Uzerinde asadidaki beyanlar vardir.

*12.07.2000 tarihli yénetim plani

*28.03.2001 tarihli ek yonetim plani,

*Eklenti=5. bodrum 516 nolu depo.
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3.4.2. VARSA SO0Z KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PIYASASI MEVZUATI HUKUMLERI
CERCEVESINDE ENGEL TESKiL EDiP ETMEDiIGi HAKKINDAKI GORUS

Dederleme konusu tasinmazlarin yapi kullanma izinleri alinmis, kat mulkiyetine gecmis olup
Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Portféyline alinmasinda herhangi bir engele rastlanmamistir. Portfoye
alinmasinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

3.5.DEGERLEMESI YAPILAN PROJELERIN iLGiLI MEVZUAT UYARINCA GEREKLI
TUOM izINLERININ ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ HAZIR VE
ONAYLANMIS, iNSAATA BASLAMASI IiCIN YASAL GEREKLIiLIGI OLAN TUM
BELGELERININ TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BiLGi VE PROJENIN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI
CERCEVESINDE BIR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu Elit Rezidans’in proje dosyasi Sigli Belediyesi'nde
gorilmis ve incelenmistir. Yapilan incelemeye goére yapinin 27.01.1998 tarih ve 1-11 sayili Yapi
Ruhsati, 16.02.2001 tarih ve 76086 sayili Yapi Kullanma izin Belgesi ve 26.01.1998 tarih ve 96 sayili
Mimari projesi ve 98/4583 sayili Tadilat Mimari Projesi mevcuttur.

Projesinde sosyal tesisin bulundugu rezidansta bes farkli daire tipi vardir. 1. ile 8. katlar arasinda
toplam brit alan 170 m2 olan 3 farkli ydone bakan toplam 24 adet daire bulunmaktadir. Bu dairelerin
herbiri salon, mutfak, ebeveyn suiti, yatak odasi, dus+wc, ve koridordan olusmaktadir. 9. ile 23.
katlar arasinda toplam briit alani 170 m2 ve 340 m2 olan iki farkh daire olmak Uzere toplam 30 daire
bulunmaktadir. 170 m?2 brit alanl daire salon, mutfak, ebeveyn suiti, yatak odasi, dus+wc ile
koridordan olusmaktadir. 340 m?2 brit alana sahip daire ise salon, mutfak, ebeveyn suiti, ebeveyn
soyunma odasi, misafir yatak odasi, dus+wc, yatak odasi, depo, vestiyer, wc, depo ve koridordan
olusmaktadir.

Rapora konu gayrimenkuller rezidansin 11 ve 17. katlarda bulunan 340 m2 brit alanh iki dairedir.
Her iki bagimsiz bolimin de evraklar ve izinleri tam ve eksiksiz olup GYO Portféyline alinmalarinda
herhangi bir engel bulunmamistir.

3.6.YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI

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

Yapi 2001 yilindan 6énce yapildidi igin yapi denetime tabi degildir.
3.7.DEGERLEMESI YAPILAN PROJE

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 FARKLI OLABILECEGINE iLiSKIN ACIKLAMA

Dederleme herhangi bir projeye istinaden yapilmamistir.
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4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKiIN ANALIiZLER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZzi VE KULLANILAN
VERILER

ISTANBUL iLi

Istanbul 1Ili, kuzeyde Karadeniz, dojuda Kocaeli Siradaglari’nin yiiksek tepeleri, giineyde Marmara
Denizi ve batida ise Ergene Havzasi su ayrimi gizgisi ile sinirlanmaktadir. Istanbul Bodazi, Karadeniz'i,
Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasi'yla
Avrupa Kitasi'ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul
Kentini de ikiye bélmektedir.

il alani, idari bakimdan dodu ve giineydogudan
Kocaeli'nin Karamlrsel, Gebze, Merkez ve Kandira
Iiceleriyle, giineyden Bursa’nin Gemlik ve Orhangazi
ilceleriyle, bati ve .kuzeybat|dan Tekirdag'in Corlu . Ny
(;erkezk@jy ve Saray llgelerinin yani sira, Kirklareli'nin |y 4 RM!ARA DENI'ZI'.-‘.ST‘ANBUL A el :
de Vize llgesi topraklariyla cevrilidir. (SEA OIIF MARMARA) . J:‘,:ff;»y:‘

Istanbul nifusunun, 1990 yili itibariyle Tiirkiye niifusu
icindeki payr % 12,9 iken bu oran Ekim 2000 sayim
sonuglar itibariyle 67.803.927 Kkisilik Tirkiye nifusu iginde 10.018.735 kisi ile %15'e, Aralik 2007
sayim sonuglar itibariyle 70.586.256 Kkisilik Tirkiye nifusu iginde 12.573.836 kisi ile %17.8'e
ulasmistir. 1990-2000 déneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin kisi, 2000-2007 déneminde yilda
ortalama 400.000 kisi artis géstermistir. Bu sonuca gore Tirkiye geneline bakildiginda istanbul'un
barindirdigi nifus ve alan itibariyle tagsimakta oldugu 6nem acikca gérilmektedir. Tlrkiye topraklarinin
%9, 7'sini kaplayan Istanbul, niifus varlii agisindan da tlkenin en énemli ili durumundadir.

| .| YALOVAcasuee Morn g

1997 ve 2000 yillar arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik bllylime oran %2.83'tiir. Daha ®&nceki
dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin %3.45 olarak gergeklesmesi ve bu oranin bir
kisminin goglerden kaynaklanmasina karsin nifus artis oraninin distigu gozlenmektedir. Bunun
sebepleri Tirkiye genelindeki nifus artis hizinin (dogurganhk orani) diismesi ve gociin yavaslamasidir.
1990-2007 arasinda Istanbul’un niifus artis orani %4,39 olmustur.

2005 yilinda Istanbul niifusu 11,48 milyondur. Tirkiye nifusu igindeki pay ise % 15.8'dir. Niifus artis
hizi yavaslamakta olup, 2000-2005 doéneminde ortalama %2.75, 2005 yilinda ise % 2.5 olmustur.
Istanbul’da nifusun dnemli bir belirleyicisi olan gé¢ orani da yavaslamis 2000-2005 déneminde
toplam 252.000 olmustur.

2005 yilinda % 2.5 olan nifus artis hizinin izleyen 5 yil % 2.4, sonraki 5 yil % 2.3 olacagi ve nifusun
2015 yilinda 14.48 milyona cikacagi 6ngorilmektedir. Tlrkiye'nin de nifus artis hizi yavasglayacagi ve
2015 yilinda Istanbul nifusunun payl %17.8’e civarinda olacadi dusinilmektedir. Istanbul’da niifus
artisit %80 kent kaynakli, %20 ise goc kaynakli olacaktir. Nifus artis 6ngorilerine badgh olarak
Istanbul’da kentsel hane halki sayisi da 2005 yilinda 2,9 milyondan 4,08 milyona cikacaktir.

Istanbul ili sinirlan icerisinde 39 ilge bulunmaktadir. Bunlar Batida; Avcilar, Kigiikcekmece,
Blylkcekmece, Arnavutkoy, Catalca, Silivri, Bakirkdy, Bahcelievler, Badcilar, Glngo6ren, Esenler,
Bayrampasa, Basaksehir, Beylikdlizli, Zeytinburnu, Fatih, Eminonl, Beyodlu, Besiktas, Sisli,
Kagithane, Sariyer, Gaziosmanpasa, Eyiip, Sancaktepe, Silivri, Doguda ise; Uskiidar, Beykoz, Sile,
Kadikéy, Kartal, Pendik, Tuzla, Umraniye, Adalar, Maltepe, Sultanbeyli, Cekmekdy, Atasehir
bulunmaktadir.

sisLi iLCESI
Sisli ilcesi, Istanbul ili'nin batisinda yer alir. 1987'de Kagithane'nin ayrilmasindan sonra Sigli Ilgesi
topraklan ikiye bolinmis durumdadir. Kuzeydeki Ayazada bolumui, kuzey ve dodguda Sariyer,
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guneydoguda Besiktas, giuneyde Kadithane, batida da Eylp Ilgeleriyle cevrilidir. Glneydeki Sisli
bolumu ise bati ve kuzeyde Kadithane, dogu ve guneydoduda Besiktas, gliney ve glineybatida
Beyoglu Ilcelerine komsudur. Bu sinirlar iginde toplam yiizélciimi 30 km2’dir. Catalca Yarimadasi'nin
dogu kesiminde yer alan ilce topraklarinin denize kiyisi yoktur. Kuzey kesimi gliney kesimine gére
daha buyudktdr.

Kirsal yerlesmesi olmayan Sisli Ilcesi 28 mahalleden olusur. Bunlar Ayazaga, Bozkurt, Cumhuriyet,
Duatepe, Eskisehir, Ergenekon, Esentepe, Ferikdy, Fulya, Gllbahar, Harbiye, Halide Edip Adivar, Halil
Rifat Pasa, Halaskargazi, Huzur, Inénii, Izzet Pasa Ciftliji, Kaptanpasa, Kustepe, Mahmut Sevket
Pasa, Maslak, Mecidiyekdy, Merkez (Sisli), Mesrutiyet, 19 Mayis, Pasa, Tesvikiye ve Yayla
mahalleleridir.

Sisli Camii'nden Bliylikdere Caddesi'ne dodru eski tramvay ve IETT garajinin, yerine ve gevresine
yapilan blylk bloklarda oteller, isyerleri, kiltlir ve ticaret merkezleri bulunmaktadir. Halaskargazi
Caddesi Uzerinde iki yanh blyik pasajlardaki sinemalar, eglence yerleri semte canliik ve kendi
rengini kazandirmaktadir.
ilce’de yer alan birkag tiyatro ve sinemanin yani sira, Litfi Kirdar Kongre Salonu, Cemal Resit Rey
Konser Salonu, Acikhava Tiyatrosu, Sehir Tiyatrolari Harbiye Sahnesi, Askeri Miize, istanbul Teknik,
Marmara, Yildiz Teknik Universitelerinin bazi birimleri Sigli ilcesi'nin sinirlan icinde yer almaktadir.
Sehrin ¢ blyldk stadyumundan Ali Sami Yen Stadi da ilge sinirlart igindedir.
Sisli kurulusunda itibaren Ust sosyo ekonomik katmanlarda yer alan yabancilarin ve azinliklarin
ragbet ettikleri bir semt olmustur. Cumhuriyet'ten sonra, bu yap! bir olclide dedisse de halen
Istanbul'un, azinliklarin belli ve giderek azalan bir oranda bulunduklari nadir semtlerindendir. Sisli
Ilgesi, 21. yy Istanbul'unun hatta Tirkiye ekonomisinin is ve finans merkezi olma yolundadir.

COGRAFYA

Karadeniz'i Marmara Denizi'ne birlestiren, Asya Kitasi ile Avrupa Kitasini birbirinden ayiran
yeryiiziinin &nemli suyollarindan biri olan Istanbul Bodazi'nin batisinda Avrupa yakasinda bulunan
Sisli, Beyoglu plato dizlGgiinin kuzey uzantisinda yer alir. ilge topraklarn kuzeyde Mecidiyekdy /
Zincirlikuyu UGzerinden Ayazada yoresini de icine alarak Sariyer'e, kuzeybatida ise Hurriyet-i Ebediye
Tepesi lizerinden Kagithane'ye genis bir alana yayilir. Sisli, Marmara Havzasinin Trakya / Kocaeli yari
ovalari (peneplen) arasina dadilmis, bodaz ve akarsu vadilerle parcalanmis olup, platolar
toplulugunun batisinda, Bodazici - Halic arasini dolduran Beyodlu platosu kuzey uzantisinda
bulunmaktadir. Dz / hafif dalgali bir ylzey olusturan Beyodlu platosunun her iki yéni asinimla
6nemli 6lglide tasinmistir. Bu nedenle yoresinde gukurluklar ve vadiler olusmustur.

NUFUS

2000 yili kayitlarina gére Sisli Ilgesi‘nin niifusu 271.003 dir. Sisli Ilgesine bagli toplam yirmi sekiz
mahalle icerisinde en kalabalik olani toplam nifusun % 9.11 orani ve 24.690 sayisi ile Ayazada
semtidir. En disik nifus kaydi ise 1.392 sayisi ile Halaskargazi Caddesi‘dir. Bu toplam nifusun
sadece % 0.51 ini teskil eder.

SOSYO-EKONOMIK YAPI

Ilge’'nin ekonomisi sanayi, ticaret ve turizme dayalidir. 1960l yillarda Sisli yatirnm ve tesviklerden en
blylk pay alan ilgelerden biri olmustur. Sisli‘de gida, seramik ve dokuma sanayi ile kimya, metal
esya, makine, oto tamirhaneleri, ilag, konfeksiyon ve imalat sanayinde hizli bir gelisme goérilmustar.
Ayazada’da da sabun fabrikalari basta olmak Uzere gesitli sanayi kuruluslari bulunmaktadir. 1970l
yillar da ise bu gelisimini strdiren ilgede yeni sanayi yatirimlari gergeklesmistir. Ginimuzde Sisli
Ozellikle makine, imalat, konfeksiyon, triko ile ilag sanayi alaninda hizla biylyen bir yapiya sahip
canl bir ticaret alani durumundadir.

DEPREM RiSKi
Asagidaki Istanbul’'un deprem haritasidir. Sisli 2. derece deprem kusaginda yer almaktadir. Sisli
ilcesi'nde genel olarak saglam nitelikte tabir edilen Trakya Formasyonu’nun Kiiclikkdy Kumtasi Uyesi
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gorilmektedir. Trakya Formasyonu, blylk kismiyla seyl ve az olarak da polijenik konglomera,
kalkerli seyl, kirectasi, kuvars konglomera ve kuvarsh kumtasindan yapilmistir. Formasyonun blyulk
kismini olusturan seyller genellikle koyu gri ve yesilimsi gri, sarimsi gri, yersel olarak soluk kirmizi
pembe ayrisma renklidir. Kiiciikkdy Kumtasi Uyesi ise seyl, grovak, kumtasi ardalanmasindan olusur.
Kiiclikkdy Kumtasi Uyesi, Istanbul Bogazi batisinda; Bebek sirtlarinda, Levent, Etiler, Mecidiyekdy,
Zincirlikuyu, Sisli, Besiktas, Beyoglu, Kasimpasa, Okmeydani, Caglayan, Alibeykdy, Ayazaga kuzeyi,
Kemerburgaz, Bahgekdy, Bentler, Cebecikdy, Habibler-Mahmutbey, arasi, Samlar-Arnavutkdy
arasinda, Eylp ve Gaziosmanpasa civarinda yer alir.

Bu Uye icin Klglkkoy ve Alibeykoy yoreleri birimin tipik ytzleklerinin olustugu yerlerdir. Trakya
Formasyonu icinde Kiiclikkdy Kumtasi artan kum oraniyla kolayca ayirtlanir. Uste do§ru kum orani
azalir ve dereceli olarak Camurluhan seyl lGyesine geger.

4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PiYASASININ ANALizi,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

2009 ve 2010 yil, ekonomik gostergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar dnemli belirleyiciler
olmustur. ABD finans sistemi kaynakli olarak kuresel finansal krizin etkileri devam etmektedir.
Uluslararasi Yatinmcilar Dernedinin (YASED) dederlendirmesine goére, uluslararasi dogrudan
yatinmlara (UDY) iliskin beklentilerde 2010 yilinda tam toparlanma beklentisi bulunmazken, kriz
oncesi donemdeki giris miktarlarina dénidlmesinin ancak 2011 yilinda mamkin olabilecegi gorultyor.
Dinya konjonktlriine bagimh olarak krizden cgikis noktasinda, Tirkiye'nin diger llkelerden daha hizh
olacagi beklenmektedir.

imalat Sanayi Kapasite Kullanim Orani (Yiizde)

Agirhkh Agirhkh Agirhkh Agirhkh
Avlar Oitalama ylax Oitalama Avlar Oftall::lna Aylar O:talnmn

200701 77.9 200801 779 200901 61.6 201001 68.6
200702 773 200802 78.0 200902 60.9 201002 67.8
200703 80.3 200803 76.9 200903 58.7 201003 67.3
200704 80.5 200804 78.6 200904 59.7 201004 72.7
200705 80.8 200805 79.2 200905 64.0 201005 73.3
200706 81.7 200806 80.3 200906 67.5 201006 73.3
200707 820 200807 798 200907 67.9 201007 74 .4
200708 79.6 200808 80.0 200908 68.9 201008 73.0
200709 80.8 200809 773 200909 68.0 201009 73.5
200710 81.6 200810 758 200910 68.2 201010

200711 80.8 200811 718 200911 698 201011

200712 79.2 200812 649 200912 67.7 201012
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S6z konusu veri, imalat sanayi Gretimindeki gellsmeler icin 6ncl gosterge olma 6zelligi nedeniyle karar
alicilar agisindan 6nemli bir gostergedir.

GYODER'in hazirladigi, “Tiirkiye ve Diinya Gayrimenkul Sektor Raporu 2. Ceyrek 2010"da
one cikan gostergeler:
1. ABD ekonomisi ylizde 3.2 blytlrken, Euro Bolgesinde blylime ylizde 1.7 oldu.
. Bilesik Oncli Géstergeler ekonomik iyilesmede yavaslama gésteriyor.
. ABD ve AB’de beklenti ve gliven endekslerinde iyilesme yavasladi.
. ABD’de ingsaat harcamalari daraldi. Konut satiglar disiik seviyede.
. Avrupa Euro bélgesinde insaat sektori faaliyetleri 10 geyrektir daraliyor.
. ABD’de ticari gayrimenkul fiyatlari endeksi 111’den 112’ ye ylkseldi.
. Turkiye ekonomisi ylizde 10.3 bluyudu.
. Alinan konut yapi ruhsatlari sayisi 185.631 ile sigrama gésterdi.
. Yilin ilk sekiz ayinda konut kredileri 8.4 milyar TL artti.
. Ikinci ceyrekte 108.017 adet yeni konut kredisi kullanildi.
. Konut kredisi aylik faiz orani ortalama ytizde 0.90’a kadar geriledi.
. Konut satiglari 90.270 adet ile halen kriz 6dncesi dénemin gerisinde.
. Konut fiyatlari ve konut kiralarinda duraganlik siriyor.
14. Acilan 7 AVM ile birlikte toplam AVM sayisi 223, toplam kiralanabilir alan blyUklugi 5.49
milyon m2'ye ulasti (ikinci geyrek sonunda).
15. Hane halki tiiketim harcamalari ylizde 6.2 biyuda.
16. Istanbul ofis piyasasinda MIA bélgesi A ve B tipi ofis bosluk oranlarinda sinirli gerileme siirddi.
17. Ofis, lojistik binasi ve AVM kiralarinda duraganhk sarayor.
18. Yabancilara gayrimenkul satisi 916 milyon dolar oldu. Dogrudan yabanci sermaye yatirimlari 31
milyon dolara distd.
19. Insaat sektérii yiizde 21.9 biylidi. Kamu kesimi insaat harcamalari kuvvetli artti.
20. Insaat ve gayrimenkul sektérlerinin kredi kullanimi geriledi

OVCoOoONOOTUhhWN

I R
W N = O

2001 yih subat ayindaki kriz doneminde, global likiditenin bollugu ve tum dlinyadaki olumlu
gelismelerin etkisiyle Glkemiz krizi atlatmis ve 2005 yilinda genel ekonomik kosullarla paralel olarak
konut sektériinde hizli bir canlanma yasanmistir.

2010 yilinda, Turkiye'de ekonomik blyimenin kazandigi ivme ve referandum sonrasi beklentilerin
iyilesmesi ile birlikte yilin geri kalaninda insaat ve gayrimenkul sektorliinde toparlanmanin slrecedi
dusinulmektedir. Konut sektdriinde, yeni konut stokunun azalmasi ile birlikte yeni konut yatirnmlar
artmis, alinan konut yapi ruhsatlarinda énemli bir bliyime yasanmistir.

Kaynakca-TCMB, TUiK, DPT, TUSIAD, GYODER

4.3. TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

4.3.1. TASINMAZIN DEGERINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

e Deprem yonetmeliginden 6nce yapilmis olmasi.
4.3.2. TASINMAZIN DEGERINI OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e Merkezi konumda yer almasi,

e Toplu ulasim araglarina ve baglanti noktalarina yakin olmasi,

e Yakin gevresinde alisveris merkezi gibi fonksiyonlarin bulunmasi,
e Yiksek katlarda bogaz manzarasinin bulunmasi,

¢ Rezidans iginde sosyal tesisin olmasi.
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4.4. FIZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERIiLER

Yapi Tarzi :  Celik Konstriiksiyon
Yapi Sinifi o IV-A

Yapinin Yasi 10

Yapi Nizami : Aynk

Kat Adedi ;5 bodrum+zemin+2 tesisat+30 normal kat
Dis Cephe :  Giydirme cephedir
Kapali Alan (m?2) : 12.077,14 m2
Gulvenlik :  Mevcut

Asansor :  Mevcut

Yangin merdiveni :  Mevcut

Su Deposu : Mevcut

Elektrik :  Mevcut

Su :  Mevcut
Kanalizasyon :  Sebeke

Isitma Sistemi : Dodalgaz

4.5. FIZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERIiLER

Insaat Kalitesi o yi
Malzeme Kalitesi s lyi
Fiziksel Eskime : Yoktur
Fonksiyonel Eskime : Yoktur
Digsal Eskime Yoktur

4.6. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

Elit Residence'in giris katinda; resepsiyon, ofis alanlari, blyilk bir magaza, glinlik ihtiyaclar igin bir
dikkan, telefon, posta, kargo servisleri ve ydnetim bdélimui bulunmaktadir. Tenis kortu ve cati
bahgesi gibi renkli olanaklar yer almaktadir. Su aktiviteleri kompleksi, spor alanlari ve gocuk
kuliibini kapsayan Spor ve Saglik Kullibli ile 3 adet acik tenis kortunun bulundugu bahce II. bodrum
katta bulunmaktadir.
Elit Residence'in 3, 4 ve 5. bodrum katlan ise; 185 arac kapasiteli otopark, sofér odalar, depo
alanlari, kadit toplama istasyonu, ¢op sutu, jeneratér, yikleme ve bosaltma servisi, su depolari gibi
genel servisler igin projelendirilmistir.

Dederleme yapilan ana tasinmazin; her badimsiz boliminde kapal devre TV kameralari, tim
girislerde elektronik kart kontroll, kat girislerinde ve otopark giris-gikislarinda 24 saat genel
glivenlik, binanin, merkezi denetim, isletme dlizeni ve glvenligini saglayan dijital kontrol sistemleri,
glic sarfiyatini belirli bir dizeyde tutarak enerji tasarrufu sadlayan elektronik sistem, yangin ikaz
dedektorleri ve springler sistemi, uydu ve kablolu TV sistemleri, her dairede, 4 adet telefon hatti,
mevsim sartlarina goére kendini ayarlayan iklimlendirme, isitma ve sodutma saglayan fan-coil
sistemleri, gelismis teknoloji ile donatilmig, organik, cam ve metal maddeler igin ayri ayn
siniflandirma yapilmis ¢op toplama merkezi, esya yukleme ve bosaltma girisi, 10 Kkisi tasima
kapasiteli, biri esya tasimaya uygun 3 asansotr, elektrik kesintilerine karsi 1600 kwA jenerator
bulunmaktadir.
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4.7.DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazlar 612/26980 arsa payina sahip 11. kat 30 no’lu bagimsiz b6lim ve
612/26980 arsa payina sahip 17.kat 42 no’lu bagimsiz bolumlerdir. Dederleme emsal yontemiyle
yapilmis olup, hesaplanan deder gelir yontemiyle desteklenmistir. Yapilan dederleme calismasinda
11. Katta bulunan 30 no'lu bagimsiz bélum ile 17. Katta bulunan 42 nolu bagimsiz bolim ayni
yOnelime sahip olup, glineydogu yonindedir. Tasinmazlarin ikiside deniz manzarasina sahip olmakla
birlikte, 17. katta bulunan tasinmaz, kat ytksekligi sebebi ile daha genis bir manzara acisina sahiptir.
Bu ozellik dederlemede g6z 6nline alinarak, birim m2 satis dederi kat ylksekligine bagl olarak
arttinlarak takdir edilmistir.

4.8.KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINI ACIKLAYICI BiLGIiLER VE BU
YONTEMLERIN SECILMESININ NEDENLERI

Ulkemizde kullanilabilir olan tig farkli degerleme yéntemi bulunmaktadir. Bu yéntemler sirasiyla Maliyet
Yéntemi, Emsal Karsilastirma Yontemi ve Gelir Kapitalizasyonu yéntemleridir.

MALIYET YONTEMi: Bu ydntemde, var olan bir yapinin giinimiiz ekonomik kosullari altinda yeniden
insa edilme maliyeti gayrimenkultin dederlemesi icin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin
ana ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, "Hicbir sahis ona karsi istek duymasa
veya onun dederini bilmese bile malin gergek bir dederi vardir" seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde gayrimenkulin 6nemli bir kalan ekonomik émir beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacadi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina
dederinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacadi kabul edilir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMI: isyeri tiriindeki gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir ve
gercekgi yaklasim piyasa dederi yaklasimidir. Bu dederleme yonteminde bélgede dederlemesi istenilen
gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir 6rnekler incelenir.

Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.
e Analiz edilen gayrimenkulln tirG ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu
ve bu nedenle zamanin énemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

e Gayrimenkullin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir stre igin kaldigi kabul edilir.

e Secilen karsilastinlabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.

e Secilen karsilastirilabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda ginumiuz
sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMI: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gére
saptanabiliyorsa- 6rnedin kiralik konut ya da is yerlerinde- sirim bedellerinin bulunmasi igin gelir
yénteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile Gzerinde yapi bulunan bir tasinmazin dederinin
belirlenmesinde 6lglt, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin sirekli olarak kullaniima olasiligina karsin, bir yapinin
kullanilma stresi kisitlidir. Bu nedenle net gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve
yapiya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brat gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve isletme gelirlerinin cikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bolgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecedi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siresi boyunca bélgedeki
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tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oranlnda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim
siresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

4.9.UZERINDE PROJE GELISTIRILEN ARSALARIN BOS ARAZI VE PROJE
DEGERLERI

Raporda proje gelistirme yapilmamistir.
4.10. NAKIT/GELIR AKIMLARI ANALIZi
Hazirlanan raporda nakit / gelir akimlarn kullanilmamistir.
4.11. MALIYET OLUSUMLARI ANALizZI
Hazirlanan raporda maliyet olusumlar analizi kullanilmamistir.

4.12. DEGERLEMEDE ESAS ALINAN BENZER SATIS ORNEKLERININ TANIM
VE SATIS BEDELLERI ILE BUNLARIN SECILMESININ NEDENLERI

Dederlemesi yapilan tasinmazlara yakin konumlu ve benzer nitelikteki satilik daireler
incelenmistir.

SATILIK EMSALLER
1. TASKIN SARAL EMLAK 0212 287 89 70 (Taskin Bey)

Elit Rezidansta 9. katta bulunan, deniz manzarali, 340 m2 3+1 daire 950.000 USD fiyatla
satiliktir (2.794 USD/m?2) (4.135 TL/m?2).

Elit Rezidansta 14. katta bulunan, deniz manzarali, 340 m2 3+1 daire 1.150.000 USD fiyatla
satiliktir (3.382 USD/m?2) (5.005 TL/m?2).

Elit Rezidansta 19. katta bulunan, deniz manzarali, 340 m2 3+1 daire 1.250.000 USD fiyatla
satiliktir (3.676 USD/m?2) (5.440 TL/m?2).

2.ATALAY GAYRIMENKUL 0532 335 11 14 (Oya Hanim)
Elit Rezidansta en Ust katlarda bulunan, deniz manzarali, 520 m2 genellikle konsolosluklarin
tercih ettigi daire 3.250.000 USD fiyatla satiliktir (6.250 USD/m?2) (9.250 TL/m?2).
Elit Rezidansta en Ust katlarda bulunan, deniz manzarali, 520 m2 genellikle konsolosluklarin
tercih ettigi bir dairenin gegen aylarda 3.000.000 USD fiyatla satildigi bilgisi alinmistir (5.769
USD/m?2) (8.538 TL/m?2).
Elit Rezidansta dederlemesi yapilan tasinmazlar 6zelligindeki, deniz manzarali, 340 m2 3+1
daire 1.450.000 USD fiyatla satiliktir (4.264 USD/m?2) (6.310 TL/m?2).

3. METUR EMLAK 0212 287 89 70 (Tufan Bey)
Elit Rezidansta tasinmaza yakin katlardan birinde, deniz manzarali, 340 m2 341 dairenin
1.200.000 USD fiyatla satildidi bilgisi alinmistir (3.529 USD/m?2) (5.222 TL/m?2).
Selenium Twins Rezidansta ust katlarda bulunan, deniz manzarali, yaklasik 330 m2 3+1
dairelerin 1.500.000 USD fiyatla satildiklari bilgisi alinmistir (4.545 USD/m?2) (6.726
TL/m?2),

4. FIRST CLASS REAL ESTATE 0533 346 31 23
Elit Rezidansta en (st kat olan 30. katta bulunan, deniz manzarali, 400 m2 terasi da olan
genellikle konsolosluklarin tercih ettigi daire 2.950.000 USD fiyatla satiliktir (7.375 USD/m?2)
(10.915 TL/m?2).

5.CENTURY 21 MAXiMA 0212 352 15 21
Astoria Rezidansta 14. katta bulunan, deniz manzarali, 129 m2 441 daire 770.000 USD fiyatla
satihktir (5.968 USD/m?2) (8.834 TL/m?2),
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6. FUNDA ZAFER EMLAK 0212 287 57 34

Metrocity Rezidansta 15. katta bulunan, deniz manzarali, 302 m2 441 daire 1.450.000 USD
fiyatla satiliktir (4.801 USD/m2) (7.105 TL/m?2).

Degerlendirme:

Yukandaki 1, 2, 3, ve 4 numarali emsaller tasinmaz ile ayni Rezidans bloklarinda yer almaktadir.
Bunlardan 1. 2. ve 3. Emsaller tasinmazlar ile ayni buyuklikteki ve benzer konumdaki dairelerdir.
Emsal 950.000 - 1.500.000 USD araliinda dedismektedir. Kat vyikseldikge dederin arttidi
gorulmektedir. Tasinmazlarin bulunduklari kat ve bakimli daireler olmalar da dikkate alinarak, deger
1300.000 - 1400.000 USD arahdinda olabilecedi dislinilmektedir. Asadidaki gibi belirlenmistir.

Birim Satis Satis Degeri Satis Degeri

BAGIMSIZ Alani

s Degeri LOAA L ET KDV Hari
BOLUMNO  (m2) (TL?mz) S USD
30 NOLUBB. | 340 5.800 1.972.000 1.341.497
42 NOLU BB. | 340 6.100 2.074.000 1.410.884
TOPLAM DEGER 4.046.000 2.752.381

Dederlemesi yapilan tasinmazlar Elit Rezidans binasinin 11. kat 30 no’lu bagimsiz bélim ve 17.kat 42
no’lu bagimsiz bolimduar. Buayuklaga 340 m2brit olan her iki tasinmazin da deniz manzarasi vardir.
17. katta bulunan tasinmaz, digerine gore daha ylksek bir katta yer almasi nedeniyle, daha genis bir
manzara agisina sahiptir. Bu 6zellik degerlemede g6z 6ntne alinarak, birim m2 satis dederi 17.kat 42
no’lu bagimsiz bolim icin daha yuksek olarak takdir edilmistir.

4.13. KIRA DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

Dederlemesi yapilan tasinmazlara yakin konumlu ve benzer nitelikteki kiralik daireler
incelenmistir,

KIiRALIK EMSALLER

7. TASKIN SARAL EMLAK 0212 287 89 70 (Taskin Bey)

Elit Rezidansta, 340 m2 kullanim alanli, 3+1 deniz manzarali dairelerin glincel kiralar 3.500
USD - 4.200 USD arahdinda dedismektedir, daha onceleri ayni dairelerin 4.000 USD-5.500
USD fiyat aralidinda kiralandidi fakat dederlerin dustiga bilgisi  alinmistir.  (10.29
UsbD/m2/AY - 12.35 USD/m2/AY) (15.12 TL/m2/AY - 18.15 TL/m?2/AY).

Astoria Rezidansta, 129 m2 kullanim alanh, 14. Kattaki daire 4.000USD fiyatla kiraliktir. Fakat
pazarlkla fiyatin 3.500 USD’ye disebilecedi bilgisi alinmistir (27.13 USD/m2/AY) (39.88
TL/m2/AY).

8. ATALAY GAYRIMENKUL 0532 335 11 14

Elit Rezidansta, 170 m2, deniz manzaral dairelerin genellikle 3.000 USD bedelle kiralandigi
bilgisi alinmistir (17,64 TL/m2/AY).
Elit Rezidansta, 340 m2, deniz manzaral dairelerin genellikle 3.500 USD - 5.000 USD
araliginda kiralandidgi bilgisi ainmistir (10.29 USD/m2/AY - 14.70 USD/m2/AY) (12.35
TL/m2/AY - 21.60 TL/m?2/AY).

9. METUR EMLAK 0212 287 89 70 (Tufan Bey)

Elit Rezidansta, 340 m2, deniz manzarali dairelerin genellikle 4.000 USD - 5.000 USD
araliginda kiralandigi bilgisi alinmistir (11.76 USD/m2/AY - 14.70 USD/m2/AY) (17.28
TL/m2/AY - 21.60 TL/m2/AY).
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Selenium Twins Rezidansta, 330 m?2, deniz manzarm
kiralandigi bilgisi alinmistir (15.15 USD/m2/AY) (22.27 TL/m2/AY).

10. LOFT PROJE 0212 278 90 92
Metrocity Rezidansta 11. katta bulunan, deniz manzarali, 302 m2 441 daire 4.000 USD fiyatla
kiraliktir (13.24 USD/m2/AY) (19.60 TL/m2/AY).

11. SINERJI GAYRIMENKUL 0212 324 07 01

Metrocity Rezidansta 20. katta bulunan, deniz manzarali, mobilyali, 302 m2 4+1 daire 5.000
USD fiyatla kiraliktir (16.55 USD/m2/AY) (24.50 TL/m2/AY).

Degerlendirme:

Yukaridaki 7,8 ve 9 numaral emsaller tasinmaz ile ayni Rezidans bloklarinda yer almaktadir. Deniz
manzaral benzer blyuklikteki Emsaller, 3.500 - 5.000 USD araliginda degismektedir. Bdlgede cok
sayida rezidans tarzi binanin ortaya c¢ikmasi kiralamada rekabet ortaya koymustur. Tasinmazlarin
bulunduklari kat ve bakimli daireler olmalar da dikkate alinarak, kira degerleri 4750-5000 USD
araliginda olabilecedi diustuintlmektedir. Asadidaki gibi belirlenmistir.

BAGIMSIZ Alam BirimKira jra Degeri  Kira Degeri
BOLUM NO (m2) Degeri KDV Haric KDV Haric
(TL/m?2) TL/AY USD/AY
30 NOLUBB. | 340 20,54 7.000 4.762
42 NOLU BB. 340 22,06 7.500 5.102
TOPLAM DEGER 14.500 9.864

Dederlemesi yapilan tasinmazlar Elit Rezidans binasinin 11. kat 30 no’lu bagimsiz bélim ve 17.kat 42
no’lu bagimsiz bolimduar. Buayuklaga 340 m2brit olan her iki tasinmazin da deniz manzarasi vardir.
17. katta bulunan tasinmaz, digerine gére daha ylksek bir katta yer almasi nedeniyle, daha genis bir
manzara agisina sahiptir. Bu 6zellik degerlemede g6z 6niine alinarak, birim m2 satis dederi 17.kat 42
no’lu bagimsiz bélim igin daha yliksek olarak takdir edilmistir.

Bu tip liks konutlarda kira carpaninin asadgidaki gibi oldugu belirlenmistir.
CARPAN HESABI:
Metrocity : (7.105.-TL/m?) / (19,60.-TL/m?%/ay) =362,5
(7.105.-TL/m?) / (24,50.-TL/m?/ay) =290
Astoria  : (8.834.-TL/m?) / (39,88.-TL/m?/ay) =221
Selenium : (6.726.-TL/m?) / (22,27.-TL/m?/ay) =302
Elit : (5.500.-TL/m?) / (21,60.-TL/m%/ay) =254

Ortalama kira carpani 282 olarak tespit edilmekte olup bu durumda deder asadidaki gbi
hesaplanmaktadir. En yiksek ve en dislik garpanlar degerlendirme disi tutulmustur.

BAGIMSIZ A Birim Kira  Kjra Degeri
BOLUM NO Degeri KDV Haric KiRA
(TL/m2) TL/AY CARPANI
30 NOLU BB. 340 20,54 7.000 282 1.974.000
42 NOLU BB. 340 22,06 7.500 282 2.115.000
TOPLAM DEGER 14.500 564 4.089.000
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4.14.  GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN
ANALIZI

Tasinmazlara ait incelemeler ilgili Belediye ve Tapu Sicil Mudurlagi’nde yapilmis olup hukuki acidan
herhangi bir kisitlayici etken gérilmemistir.

4.15. BOS ARAZi VE GELiSTIiRILMiIS PROJE DEGERI ANALizi VE
KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR ILE ULASILAN SONUGLAR

Rapor proje gelistirme niteligine sahip dedildir.
4.16. EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALizi

Tasinmazlarin en etkin ve en verimli kullanimi 6nerildigi gibi konut+ticaret fonksiyonudur.
4.17. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi

Ana gayrimenkulde bagimsiz bolim yapisi kurulmustur. Dederleme 30 no’lu bagimsiz bolim ile 42
no’lu bagimsiz bolim igin yapilmistir.

4.18. HASILAT PAYLASIMI VEYA KAT KARSILIGI YONTEMI ILE YAPILACAK
PROJELERDE, EMSAL PAY ORANLARI

Dederlemesi yapilan tasinmazlarda hasilat paylasimi veya kat karsiligi yéntemi s6z konusu degildir.
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5. ANALiZ SONUGCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1.FARKLI DEGERLEME METODLARININ VE ANALIiZi SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMAGCLA 1IZLENEN YONTEMIN VE
NEDENLERININ ACIKLAMASI

Tasinmazlar ile ilgili yapilan analizler sonucunda, deder tespiti emsal karsilastirma yontemi ile
vapllmis, deder gelir yontemi ile desteklenmistir. Brit kira carpani, (GRM) sektér normalleri
igerisindedir.

Tasinmazlarn dederi Emsal Karsilastirma Yontemi ile asagidaki gibi belirlenmistir.
Birim Satis Satis Degeri

BAGIMSIZ Alani

T Degeri KDV Hari
BOLUMNO  (m2) (TL?mz) s
30 NOLU BB. 340 5.800 1.972.000
42 NOLU BB. | 340 6.100 2.074.000
TOPLAM DEGER 4.046.000

Tasinmazlarin dederi Brit Kira Carpani (Gross Rent Multiplier) ile deder tespiti asagidaki gibi tespit
edilmistir. Brit Kira garpani piyasadan cikarilmis olup, bolim 4.13 te gdsterilmistir.

BAGIMSIZ Birim Kira  Kjra Degeri
BOLUMNO  Alam Dederi KDV Haric KiRA
(m2)  (TL/m2) TL/AY CARPANI
30 NOLUBB. | 340 20,54 7.000 282 1.974.000
42 NOLU BB. | 340 22,06 7.500 282 2.115.000
TOPLAM DEGER 14.500 564 4.089.000

Deder, gayrimenkuliin cinsi geregince (konut/daire) Emsal Karsilastirma Yontemi ile elde edilen deger
olarak kabul edilmistir. Her iki yontem de birbirini desteklemektedir.

5.2.ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NiICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

5.3.YASAL GEREKLERIN YERINE GETIiRILIP GETIRILMEDiGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iziN VE BELGELERIN TAM VE EKSiKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Tasinmazlar istanbul li, Sisli Belediye Baskanligi'ndan alinmis olan 27.01.1998 tarihli Yapi Ruhsati ve
16.02.2001 tarihli Yapi Kullanma izin Belgesine sahiptir. Onayli mimari projesi ile uyusmaktadir.

5.4.DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULUN, GAYRIMENKUL PROJESINiIN
VEYA GAYRIMENKULE BAGLI HAK VE FAYDALARIN, GAYRIMENKUL
YATIRIM ORTAKLIKLARI PORTFOYUNE ALINMASINDA SERMAYE PIYASASI
MEVZUATI CERCEVESINDE, BIR ENGEL OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi portféyline alinmasinda, sermaye
piyasasi mevzuati gercevesinde herhangi bir engel olmadigi kanaatini tagsimaktayiz.
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Tasinmaz sahip oldugu islev icinde bulundugu bélgenin fonksiyonu ile uyumludur. Dederleme
uzmaninin konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.

6.2.NIHAI DEGER TAKDiRi

Tasinmazlarin bulundudu rezidansta satilik ve kiralik emsaller incelenerek deder takdir edilmistir.
Deder takdiri Emsal Karsilastirma ve Gelir Yontemi (Brit Kira Garpani) kullanilarak yapilmistir. Her iki
yontem de birbirini desteklemekte olup nihai deger Emsal Karsilastirma Yontemine gére verilmistir.

6.2.1.KiRA DEGERI TAKDiRi

Kira degeri:

GAYRIMENKULUN TOPLAM KiRA DEGERI (AYLIK)

BAGIMSIZ Birim Kira

T e s
I __USD/AY
30 NOLU BB. 340 20,58 7.000 8.260 4.758
42 NOLU BB. 340 22,00 7.480 8.826 5.084
TOPLAM DEGER 14.480 17.086 9.842

6.2.2.SATIS DEGERI TAKDiRi

Satis Dederi: Emsal Karsilastirma Yontemi ile takdir edilmistir.

GAYRIMENKULUN TOPLAM SATIS DEGERI

= Birim Sati o Satis Degeri Satis Degeri
BAGIMSIZ  Mlam Toeyeri | SatwDeferl  “iplpani KDV Haric
(TL/m?2) TL usD
30 NOLU BB. 340 5.800 1.972.000 2.326.960 1.341.497
42 NOLU BB. 340 6.100 2.074.000 2.447.320 1.410.884
TOPLAM DEGER 4.046.000 4.774.280 2.752.381

Dederleme konusu 30 ve 42 no’lu bagimsiz boélimlerin toplam satis dederi KDV harig;
4.046.000 TL (Dortmilyonkirkaltibin TurkLirasi) olarak takdir edilmistir.

*(05 Aralik 2010 T.C.M.B Dolar Kuru=1,471 TL'dir.)
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GOREVLI DEGERLEME UZMANI
Cem ONURSAL

SPK Lisans N0:401164
Dederleme Uzmani

Yiik. insaat Mihendisi

KONTROL

Nazen TOMEN

SPK Lisans N0:400645

Dederleme Uzmani |

Yuak. Mimar I\‘ :1; "l
Projeler Miduri Ve e

SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Ozgiin BEKAR i
SPK Lisans N0:400425 : \
Sehir Planciai [/

Genel Midurd

EKLER

A-DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULE iLISKIN FOTOGRAF, GRAFIK, TAPU ORNEGI VB. BiLGi VE BELGELER

B-DEGERLEMEYI YAPAN DEGERLEME UZMANLARININ DEGERLEME LISANSLARININ ORNEKLERI

C-DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULUN SIiRKET TARAFINDAN DAHA ONCEKI TARIHLERDE DE DEGERLEMESI YAPILMISSA SON
UC DEGERLEMEYE iLiSKIN BILGILER.
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FOTOGRAFLAR
30 ve 42 NO'LU BAGIMSIZ BOLUMLER
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SORUMLU DEGERLEME UZMANI LiISANS BELGESi

'I'SPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARAC| KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 22.11.2006 No : 400425

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasast Kurulu'nun Seri: VI, No:34 sayill “Sermaye Fiyasasinda Faaliyette
Bulunanlar Igin Lisansiama ve Sicll Tutmaya liskin Esasiar Hakionda Teblig™i uvannca

Ozgtlin BEKAR
Degerleme Uzmanhii Lisansim almaya hak kazanmistir

fikay ARIKAN
GENEL SEKRETER

evfik Metin AYISIK
BIRLIK BASKANI

'I'SPAK TORKIYE SERMAYE PIYASAS!|
ARACI| KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 08.02.2008 No 400645

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasas: Kurulu'nun Seri: VIII, No:34 sayih “Sermaye Plyasasinda Faallyette
Bulunaniar Igin Lisanstama ve Sicll Tutmaya lligkin Esaslar Hakkinda Teblig i uyannca

Nazen TOMEN

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlig Lisansint almaya hak kazanmugtir

A el

{lkay ARIKAN L N®2at OZTANGUT
GENEL SEKRETER BASKAN

E L i T REZiDAN S GAYRIMINKUL YATIRIM ORTAKLIGH Ag
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TSPAK TURKIYE SERMAYE PIYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Taeth | 09 09 2N

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermave Pivasas Kurtihu' nun Se: VIIL Noe 34 savil "Sermave Passsasndd Taalivente

Bulunardar igin Lisansiama ve Sicll Turmaya [lgkin Esasiar Haklanda Tedlif "l uyannca

Kemal Cem ONURSAL

Gayrimenkul Degerteme Llzmankgs Lisansuu almayn hak Kazanmagtr

{lhsy ARIKAN
CGENEL SEXIRETIEN BASKAN

ELiT REZiDANS GAYRIVMEMKUL YRTIEIM ORTAKLIGH Ag.
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ELiT REZiDANS GAYRIVMEMKUL YRTIEIM ORTAKLIGH Ag.

DAHA ONCE YAPILAN DEGERLEMEYE ILiSKIN BiLGI

RAPORUN TARIiHi : 27.01.2010

RAPORUN NUMARASI : 2010_300_001_004

30 NOLU BB. 340 5.800 1.972.000 2.326.960 1.341.497
42 NOLU BB. 340 6.100 2.074.000 2.447.320 1.410.884
TOPLAM DEGER 4.046.000 4.774.280 2.752.381

Dederleme konusu 30 ve 42 no’lu bagimsiz bélimlerin toplam satis dederi KDV harig;
4.046.000 TL (Dortmilyonkirkaltibin TurkLirasi) olarak takdir edilmistir.

*(08 Ocak 2010 T.C.M.B Dolar Kuru=1,47)

DAHA ONCE YAPILAN DEGERLEMEYE ILiSKiN BILGi

RAPORUN TARiHi : 22.09.2008

RAPORUN NUMARASI : 2008_300_012_1

30 NOLU BB. 340 6.150 2.091.000 2.467.380 1.672.800
42 NOLU BB. 340 6.150 2.091.000 2.467.380 1.672.800
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