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1. RAPOR BILGILERI
RAPORUN TARIHI
RAPORUN NUMARASI
RAPORUN TURU ve AMACI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

04.12.2012
2012_300_14

Istanbul 1ili, Sisli ilgesi, Mecidiyekéy Mahallesi,
1947 ada 90 no.lu parsel Gzerindeki Levent Loft
Bahge Rezidans'ta yer alan;

- 5. kat 23 no’lu bagimsiz boélim,

- 6.kat 28 no’lu bagimsiz bélim,

- 10.kat 43 no’lu bagimsiz bélim,

- 12.kat 51 no’lu bagimsiz boélim,

- 18.kat 76 no’lu bagimsiz boélim,
piyasa rayic bedelinin tespiti.

Mehmet Emin KIZILBOGA
SPK Lisans No:401040
Isletmeci/Kontrolér

Ozgiin BEKAR

SPK Lisans No: 400425
Genel Mudur

Sehir Plancisi

02.11.2012
01.10.2012
2012_300_08-016

Rapor GYO icin 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 gsekilde
hazirlanmigtir.

Firmamiz tarafindan daha 6nce, 28.12.2011 tarihinde
2011_300_05_07 no.lu rapor olarak diizenlenmistir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Thlamurkuyu Mahallesi Aytasi Sokak No:4
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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.
: Ihlamurkuyu Mah. Aytasi Sk. No:4

Umraniye/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 ili, Sisli Ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi 1947 ada

90 parsel lzerindeki Levent Loft Bahge'de yer alan 5.
kat 23 no’lu, 6.kat 28 no’lu, 10.kat 43 no’lu,12.kat
51 no’lu, 18.kat 76 no’lu bagimsiz béltimlerdir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S.
Thlamurkuyu Mahallesi Aytasi Sokak No:4

Umraniye/ISTANBUL
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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 1li, Sisli Ilcesi, 1947 ada 90 parsel lzerindeki Levent Loft
Rezidans’da yer alan 5. kat 23 no’lu, 6.kat 28 no’lu, 10.kat 43 no’lu,12.kat 51 no’lu, 18.kat 76
no’lu bagimsiz bélimlerdir. Levent Loft Rezidans cevresinde Kanyon Aligveris Merkezi, Is Bankasi
Kuleleri, Metrocity Aligveris Merkezi gibi réper noktalari bulunmaktadir. Tasinmazin yan parselinde
Zorlu Levent Towers Proejsi insa halindedir. Tasinmaz, Talatpasa Caddesi, Oto Sokak lizerinden giris
almaktadir. Toplu tasima araglarina ve metro istasyonuna yakin oldugundan ulasim imkanlari genistir.
Tasinmazlarin bulundugu bdlge, ticari fonksiyonlu olarak gelismis olup arag sirkilasyonu bakimindan
oldukca yodun bir bolgedir.

DEGERLEME -
KONUSU -~
TASINMAZ

Bolgeye ulasim 6zel ve toplu tasima araglariyla kolaylikla yapilabilmektedir. Levent Loft Rezidansin
onemli merkezlere yaklasik uzakliklari asagidaki tabloda verilmistir.

Biiyiikdere Caddesi 0,40 km | DHMI Atatiirk Havalimani 14,50 km

0-1 Istanbul Cevre Yolu (E-5) 2,50 km | Sabiha Gokgen 29,00 km
Uluslar arasi Havaalani

Taksim Merkez 4,80 km | 0-2 Istanbul Cevre Yolu (TEM) 2,70 km

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S. 6
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3.1.2. GAYRIMENKULUN TANIMI

Rapora konu olan tasinmazlar; Istanbul ili, Sisli ilcesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 1947 ada 90 parselde
kayith olan 1.759,63 m?2 arsa lizerindeki, Levent Loft Bahge Rezidans’da yer almaktadir. Levent Loft
Bahge, Levent Loft Binasinin hemen arkasinda yer almaktadir. Binada 16 farkli daire tipi
bulunmaktadir. Tim dairelerde, yerden tavana kadar cam pencereler mevcuttur. Her dairenin 6zel

otoparki ve 4
otopark bulun

m2’lik deposu bulunmaktadir. Komplekste 10 araglik misafir otoparki, 110 araglik 3 katl
maktadir.

Dederlemesi yapilan tasinmazlar; 5. kat 23 no’lu bagimsiz bélim, 6.kat 28 no’lu bagimsiz bolim,

10.kat 43 no’l

u bagimsiz bolim, 12.kat 51 no’lu bagimsiz b6lim, 18.kat 76 no’lu bagimsiz bélumddr.

Toplam 2 bloktan olusan konut sitesinde, bloklardan birisi Levent Loft, digeri ise

dederlemesi yapilan bagimsiz bélimlerin bulundugu Levent Loft Bahge ismini almistir.

Bloklar ayri parsellerde konumlu olup, birbirleriyle birinci bodrum kattan baglantilidir.

Dederlemesi yapilan badimsiz boéliumlerin bulundudgu, Levent Loft Bahge Rezidans 90

numarall parsel lizerinde , Levent Loft ise 56 numarali parsel lizerinde bulunmaktadir.

Levent Loft blok, Bliylikdere Caddesinin yan yolu olan Eski Blyulkdere Caddesinden giris

alirken, Levent Loft Bahge projesi girisi, Talatpasa Caddesi lzerindeki Oto Sokaktan

yapilmaktadir. Blylkdere Caddesine dogrudan cephesi yoktur.

Ana gayrimenkulun acik adresi;

o Levent Loft blok tarafi: istanbul ili, Sigli Ilcesi, Mecidiyekéy Mahallesi,
Esentepe Mevkii, Blyukdere Caddesi, No:201,

o Levent Loft Bahge adresi (diger kapi) : Talatpasa Bulvari, Oto Sokak, No:4
Levent Loft Bahce Rezidans.

o Bilyiikdere Caddesi Uzerinden de Levent Loft’a giris yaptiktan sonra Levent
Loft Bahce'ye ulasilabilmektedir. Her iki blogun resepsiyonlari ayridir.

Levent Loft Bahce Rezidans; 1 adet ofis, 82 adet konut olma lizere 83 adet bagimsiz

bdlimden olusmaktadir.

Ana gayrimenkul B.A.K. tarzinda tasiyicl sistemi olan 5 bodrum+zemin+1 asma

kat+21 normal kat olmak lizere 28 kat yer almaktadir.

Levent Loft Bahge Rezidans'in,

o 1., 2., 3., 4. ve 5. bodrum katlari; 93 arag kapasiteli otopark, sofor odalari, depo
alanlari, kagit toplama istasyonu, ¢6p sutu, jenerator, ylkleme ve bosaltma servisi,
su depolari gibi genel servisler igin projelendirilmistir.

o Zemin katinda; 4 adet dubleks konut, makine dairesi, resepsiyon, guvenlik, ana

giris hold,

asma katinda zemin katinda yer alan konutlara ait piyesler,

1.,2.,3.,4.,6.,8.,10.,11.,13.,17.,18. Normal katlarin her birinde 4’er adet konut,

5., 7.,12., 14. Normal katlarda 5’er adet konut,

9. Normal katta 3 adet konut,

15. Normal katta 3 adet konut,

19.normal katta 4 adet dubleks konut,

20.normal katta 19.normal katta yer alan dublekslere ait piyesler,

21.normal katta 1 adet ofis olmak lzere

0O O 0O O 0O 0O O ©O

82 adet konut+1 adet ofis toplam 83 adet bagimsiz béliimden olusmaktadir.

Levent Loft Bahge projesinde 82 adet konuttan 10 adet konutun bos oldugu ve %88
doluluk oranina sahip oldugu belirtilmistir.

Projesinde sosyal tesisin bulundugu rezidansta 100 m2 ile 210 m2 arasinda 16 farkli
secenekte daire vardir. Her daire icin ayrilmis kapali otopark ve depo alani ayrilmistir.
Sosyal tesisler: Cok amagl kullanima uygun salon ve toplanti odalar, Lounge &Bar ve
Concierge, 24 saat hizmet veren resepsiyon, 700 m2’lik SPA & Fitness ve yazin yari
acilabilen kapali havuz, glneslenme terasi ve bar bulunuyor. SPA alani Tark Hamami,
sauna, steam, masaj ve personal training odalarindan olusuyor.

Vektor Gayrimenkul
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o Sosyal alanlar, Levent Loft ve Levent Loft 2 (Levent Loft Bahge) icin ortak olarak

kullaniimaktadir.  Ayri ayrn parseller (zerinde olmalarina ragmen, ortak kullanim
aIanIarlna -1. kattan kapaI| alanlar |ger|5|nden gecis imkanlari bqunmaktad|r

Biiyukdere
Caddesi

O /9%
&().':.‘ Hag
-

A rioiding
% lla; Fabnkast

Eski
Biiyiikdere
Caddesi

Talatpasa
Caddesi

55555

. Parsel gevresi beton duvar ile gevrilmistir. Yapiya arag giris gikisi glvenlik nezaretinde
Oto Sokak’a bakan cephesinden yapilmaktadir. Bahge peyzaj dizenlemesi mevcut olup,
bodrum katlarda kapal otopark bulunmaktadir.

. Binada tim dairelere hizmet veren 1 adet yolcu asanséri, 1 adet yangin asansori, 1
adet servis asansori olmak Uzere 3 adet asansdér mevcut olup, yangin merdiveni ve ana
merdiven bulunmaktadir.

. Rapora konu tasinmazlara giris, karth sistemle kontrol edilmektedir.

. Ana gayrimenkuliin, merdiven korkuluklari aliminyum dograma, merdivenler ve ortak
mekanlar ise granit kaplamadir.

. Tasinmaz topografik yapi itibari ile edimsiz bir parsel tzerinde konumlanmis olup 2.

derece deprem bdlgesi igerisindedir.

Vektor Gayrimenkul Dederleme A.S. 8
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ic Mekan Ozellikleri:

. Rapora konu tasinmazlar Istanbul ili, Sisli Ilcesi, Mecidiyekéy Mahallesi, 1947 ada 90
no.lu parselde kayitlh olan 1.759,63 m2 arsa lzerindeki, Levent Loft Bahce Rezidans'ta
yer alan 5. kat 23 no’lu bagimsiz bélim, 6.kat 28 no’lu bagimsiz bélim, 10.kat 43
no’lu bagimsiz bolim, 12.kat 51 no’lu badimsiz bolim, 18.kat 76 no’lu bagimsiz
bolumlerdir.

. Dederlenen tasinmazlardan,

) 23 no.lu bagimsiz b6élim Kanyon ve Glltepe y6niinde, 28 no’lu bagimsiz bolim
Kanyon- Gultepe ve Maslak y6nlinde,

o 43,51 ve 76 no.lu bagimsiz bélimler ise Kanyon yéninde konumludur.

o  Tum badimsiz bélumler sehir manzaralidir.

. Bagimsiz bslumlerin dis kapisi ahsap dograma, manyetik karth kapidir. i¢ mekandaki
oda ve salon kapilari bulunmamakla birlikte banyo-wc siirgli cam dograma kapilarla ile
diger hacimlerden bagimsiz hale gelmekte, salon ve odalar arasinda duvar ya da ahsap
dograma paravanlar kullanildigi gértlmustir. Pencereler aliminyum dograma ve cam
giydirmedir.

. Teslim sekli: Daire zemini ahsap parke-granit mermer, duvarlar ve tavanlar brit beton,
kismi algipan Uzeri saten boyalidir. Salonda Amerikan tipi mutfak mevcut olup, daire
satis standartlarinda gamasir makinesi harig tim beyaz esyalar olacak sekildedir.

o Her badimsiz b6lime, 4 m2 biyutkltiginde, 1’er adet depo tahsis edilmistir.
. Her badimsiz bolime 1’er araghk kapali otopark, tapu eklentisinde de belirtilerek
verilmistir.

5.katta yer alan 23 no’lu bagimsiz béliim:
Projesine gére; salon, 1 oda, banyo-wc , mutfak nisi hacimlerinden olusmakta olup 51,8 m? daire

alani mevcuttur. Mevcut durumda tasinmaz goérilememistir.
Sosyal alanlar, otopark, depo alanlari, kat ortak alanlari (asansér, merdiven, koridor gibi) gibi ortak
ve ozel alanlari da ihtiva edecek sekilde, tasinmazin briit satilabilir alani 120 m? olarak ifade
edilmektedir.
Binanin, Oto Sokak girisi kisminda, asansor inis yonine gére sagda, kuzey-bati-gliney olmak lzere
Ug cephelidir.

6.katta yer alan 28 no’lu bagimsiz béliim:
Projesine gore; salon, 1 oda, banyo-wc , mutfak nisi ve kat bahgesi hacimlerinden olusmakta olup,
61,8 m? daire alani mevcuttur.
Mevcut durumda tasinmaz 36,7 m? kat bahcesi bulunmakta olup toplamda 132,67 m? alana
sahiptir. 34.17 m?lik bir biiyiime mevcuttur.
Sosyal alanlar, otopark, depo alanlari, kat ortak alanlari (asansér, merdiven, koridor gibi) gibi ortak
ve 6zel alanlar da ihtiva edecek sekilde, tasinmazin briit satilabilir alani 145 m? +55 m? teras alani
olarak ifade edilmektedir.

Binanin, Oto Sokak girisi kisminda, asansér inis yoniine gére sagda, kuzey-bati-gliney olmak lzere
Ug cephelidir.
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10.katta yer alan 43 no’lu bagimsiz boéliim:
Projesine gore; salon, 1 oda, banyo-wc ve mutfak nisi hacimlerinden olusmakta olup, 35 m? daire
alani mevcuttur. Mevcut durumda tasinmaz yerinde gorilememistir.
Sosyal alanlar, otopark, depo alanlari, kat ortak alanlari (asans6r, merdiven, koridor gibi) gibi ortak
ve ozel alanlari da ihtiva edecek sekilde, tasinmazin briit satilabilir alani 100 m? olarak ifade
edilmektedir
Binanin, Oto Sokak girisi kisminda, asansor inis yonine gore sagda, kuzey-bati-gliney olmak lzere
Ug cephelidir.

12.katta yer alan 51 no’lu bagimsiz boéliim:
Projesine gore; salon, 1 oda, banyo-wc , mutfak nisi ve 19.2 m? kat bahgesi hacimlerinden

olusmakta olup toplamda 40.2 m? daire alani mevcuttur. Mevcut durumda tasinmaz yerinde
gorulememistir.

Sosyal alanlar, otopark, depo alanlari, kat ortak alanlari (asansér, merdiven, koridor gibi) gibi ortak
ve dzel alanlan da ihtiva edecek sekilde, tasinmazin briit satilabilir alani 120 m? +16,5 m? teras
alani olarak ifade edilmektedir.

Binanin, Oto Sokak girisi kisminda, asansor inis yonlne gore sagda, kuzey-bati-giiney olmak tzere
Ug cephelidir.

18.katta yer alan 76 no’lu bagimsiz béliim:
Projesine gbre; salon, 1 oda, banyo-wc , mutfak nisi ve 18 m? kat bahgesi hacimlerinden olusmakta
olup toplamda 39.3 m? daire alani mevcuttur. Mevcut durumda tasinmaz yerinde gérillememistir.
Sosyal alanlar, otopark, depo alanlari, kat ortak alanlari (asansdr, merdiven, koridor gibi) gibi ortak
ve dzel alanlar da ihtiva edecek sekilde, tasinmazin briit satilabilir alani 120 m? +16,5 m? teras
alani olarak ifade edilmektedir.
Binanin, Oto Sokak girisi kisminda, asansor inis yonlne gére sadda, kuzey-bati-giiney olmak lzere
Ug cephelidir.

Mevcut durumda, kattaki ortak alanlar, bagimsiz bélimlere katilarak dairelerin kullanim alanlari
arttinlmistir. Satisa esas briit alan ise, satis ofisi tarafindan kullaniimakta olup, tasinmazlara tahsis
edilmis otopark, depo gibi kisimlar yani sira, ana gayrimenkule ait sosyal alanlar, resepsiyon gibi
bélimlerinden daire payina disen alanlar da icermektedir. Tasinmazlar, satisa esas brit satilabilir
alan Uzerinden satis islemi gérmektedir.

> PROJEYE
ggfé’:flz KAT CEPHE MANZARA ESAS DAIRE SA;;%?. fnS,AS KONUT TiPi  KAT BAHCESI
NET ALANI

23 NOLU

BAGIMSIZ GULTEPE-
BOLUM 5 GB KANYON 51,8 120 1+1 YOK

28 NOLU GULTEPE-

BAGIMSIZ KANYON- KAT BAHGESI
BOLUM 6 KGB MASLAK 61,8 145 1+1+KB 55 m?2

43 NOLU

BAGIMSIZ
BOLUM 10 G KANYON 35 100 1+1 YOK

51 NOLU

BAGIMSIZ KAT BAHCESI
BOLUM 12 G KANYON 40,2 120 1+1+KB 16,5 m2
76 NOLU

BAGIMSIZ KAT BAHCESI
BOLUM 18 G KANYON 39,3 120 1+1+KB 16,5 m2

3.1.3. TAPU KAYITLARI

Ana gayrimenkul ve bagimsiz boélimler igin tapu kayit bilgileri asagidaki gibidir.
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ANA GAYRIMENKUL BILGILERI
iLi : ISTANBUL
ILCESI SisLi
BUCAGI -
MAHALLESI MECIDIYEKOY
SOKAGI
MEVKil
SINIRI PLANINDADIR
PAFTA NO 304
ADA NO 1947
PARSEL NO 90
YUZOLGUMU 1.759,63 m2
NITELIGI KARGIR BINA

Bagimsiz bélimlere iliskin bilgiler asagidadir.

BAGIMSIZ BOLUMLER

SIRANO 1 2 3 4 5
NITELIGi KONUT KONUT KONUT KONUT KONUT
ARSA PAYI 184/20000 352/20000 156/20000 224/20000 224/20000
KAT NO 5 6 10 12 18
BAGIMSIZ
BOLUMNO 23 28 43 51 76

38 NOLU 79 NOLU 69 NOLU 93 NOLU 108 NOLU
EKLENTI OTOPARK OTOPARK OTOPARK OTOPARK OTOPARK
CILTNO 161 161 161 161 161
SAHIFE NO 15847 15852 15867 15875 15900
MALIK YAP| KREDi KORAY GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S. : TAM HiSSE
EDINIM TARIHI-
YEVMIYE 24.08.2010-9524 | 23.08.2010-9443 | 20.08.2010-9358 | 19.08.2010-9298 | 17.08.2010-9158
TAPU CINSI KAT MULKIYETI

Tasinmazlar, 14.01.2009 tarih ve 594 yevmiye ile kat miilkiyetine gegcmistir.
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3.2.TAPU, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB.. DOKUMANLAR
Dokiiman ve belgeler raporun EKLER BOLUMUNDE, EK 2 ‘de yer almaktadir.

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.)
ILISKIN BILGI

Dederlemesi yapilan 5 adet bagimsiz bélim, 17.08.2010-
.. e en ee e 24.08.2010 tarihleri arasinda, '» pay Saglam Insaat
TAPU SI(;IL '_VIUDPRLUGU Taahhtt Ticaret A.S. adina kayith iken %2 pay Akfen
) BILGILERI . | Gayrimenkul Yatinmlari ve Tic. A.S. adina kayith iken Yapi
(Son Ug Yilda g_fr_glek_'e5e” Alm-Satm | * | K redi Koray Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. adina satis
flgiler?) isleminden tescil edilmistir.
e 14.01.2009 tarihinde kat mulkiyetine gecilmistir.

Sisli Belediyesi Imar Midirligi'nden alinan bilgiye gére
rapor konusu tasinmazlar "“24.06.2006 tasdik tarihli
1/1000 olcekli Sisli Merkez ve Gevresi Uygulama Imar
Planinda” Emsal:2,5 , H=serbest, Ayrik Nizam, yapilasma
.| kosullari ile “Ticaret Alani”nda kalmaktadir. Son 3 yilda
BELEDIYE BILGILERI " | imar durumunda degisiklik yapiimamistir.

(Imar Planinda Meydana Gelen * Mimari proje, 03.08.2007 tarih ve 2007/5904 R/389482
Degisiklikler, Kamulastirma islemleri V.B. sayil
Bilgiler) '

* Yapi Ruhsati, 09.08.2007 tarih ve 1-92 sayil
* Yapi Kullanma izin Belgesi, 04.02.2009 tarihli

3.4.TAPU INCELEMELERI

3.4.1. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULLER iLE ILGiLi HERHANGI BiR
TAKYIDAT (DEVREDILEBiLMESINE ILiSKIN SINIRLAMA) OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BiLGi

Dederlemesi yapilan 5 adet bagimsiz bélimin tamami Gzerinde asadidaki takyidat
bilgilerine rastlanmistir. (Yazili takyidatlar Ek-2 tablosunda gdsterilmistir.)

01.011.2012 tarihinde Sisli Tapu Sicil Muaduarligi'nden alinan yazili bilgiye goére tasinmazlar
Uzerinde;

REHINLER BOLUMUNDE:

Tasinmazlarin tzerinde herhangi bir ipotek bulunmamaktadir

SERHLER BOLUMUNDE:

Tasinmazlarin (zerinde asadidaki serhlere rastlanmistir.
Kira Serhi: 07.12.2007 tarih, 17197 yevmiye no ile 9141 nolu T.M yeri ve kablo gegis
glizergahi icin 99 yilhidi 1 TL bedelle 99 yil middetle Bodazici Elektrik Dag. A.S. lehine kira serhi.

BEYANLAR:
Tasinmazlarin lGzerinde asagidaki beyanlar bulunmaktadir.
*06.06.2008 tarihli yonetim plani

*Eklenti= Asadidaki tabloda verilmektedir.
*Kat Mulkiyetine gevrilmistir. (14.01.2009 / 594)
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BAGIMSIZ BOLUM NO i EKLENTILER TARIH -YEVMIYE
23 NOLU BAGIMSIZ BOLUM | GARAJ 38 NOLU OTOPARK 06.06.2008 - 8658
28 NOLU BAGIMSIZ BOLUM | GARAJ 79 NOLU OTOPARE 06.06.2008 - 80158
43 NOLU BAGIMSIZ BOLUM | GARAJ 69 NOLU OTOPARK 06.06.2008 - 8658
51 NOLU BAGIMSIZ BOLUM | GARAJ 93 NOLU OTOPARK 06.06.2008 - 8658
76 NOLU BAGIMSIZ BOLUM | GARAJ | 108 NOLU OTOPARK 06.06.2008 - 8658

3.4.2. VARSA SOZ KONUSU GAYRIMENKULUN GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI
PORTFOYUNE ALINMASINA SERMAYE PiYASASI MEVZUATI HUKUMLERI
CERCEVESINDE ENGEL TESKiL EDiP ETMEDIGi HAKKINDAKI GORUS

Dederleme konusu taginmazlarin Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Portféylinde bulunmasinda herhangi bir
engel bulunmamaktadir.

3.5.DEGERLEMESiI YAPILAN GAYRIMENKUL'UN, PROJELERIN, iLGIiLI MEVZUAT
UYARINCA GEREKLI TUM iIzZINLERININ ALINIP ALINMADIGI, PROJESININ
HAZIR VE ONAYLANMIS, INSAATA BASLAMASI ICiN 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 Levent Loft Bahge Rezidans'in proje dosyasi Sisli
Belediyesi'nde ve Sisli Tapu Sicil Mudirligi’'nde gorilmis ve incelenmistir. Yapilan incelemeye gére
yapinin,
- 03.08.2007 tarih ve 2007/5904/R/389482 sayili Mimari Projesi ,
- 09.08.2007 tarih ve 1-92 sayili Yapi Ruhsati,
- 04.02.2009 tarihli Yap! Kullanma izin Belgesi ve mevcuttur.
Dederlemesi yapilan 5 adet bagimsiz bélimiin tamaminin evraklari ve izinleri tam ve eksiksiz olup,
yap! kullanma izin belgesi alinmis ve kat milkiyetine gegerek yasal sirecini tamamlamistir.
Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi Portféylinde bulunmasinda herhangi bir engel bulunmamaktadir.

3.6.YAPI DENETIM KURULUSU VE DENETIMLERI

DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE iLGiLI OLARAK, 29/06/2001 TARIH VE 4708 SAYILI YAPI DENETiIMi
HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN YAPI DENETiM KURULUSU (TiCARET UNVANI, ADRESI VB.) VE
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGiLI OLARAK GERGCEKLESTIRDIGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGi

Yapi denetimi, Onder Yapi Denetim Limited Sirketi tarafindan yapilmistir.
Yapi Denetim Firma Adresi: Atatiirk Bulvari, Spor Caddesi, No:3/43 Kartal/istanbul
Telefon: 0216- 473 94 31, 0216-473 95 31

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 yapiimamistir.
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4. DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE ILISKIN ANALIZLER

4.1.GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi VE KULLANILAN
VERILER

ISTANBUL iLi

Istanbul 1ili, kuzeyde Karadeniz, dojuda Kocaeli Siradaglarn’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 [ 5 55
Kitasi'ni birbirinden ayirmakta ve Istanbul Kentini de ..,.8,3
ikiye bélmektedir. S

il alani, idari bakimdan dogu ve giineydogudan :‘7}7“ % -

Kocaeli'nin Karamirsel, Gebze, Merkez ve Kandira [z s/ *™ AR i/‘"ﬁJ}ﬂ"'
Iigeleriyle, glineyden Bursa’nin Gemlik ve Orhangazi i . »; }L” SR
Ilceleriyle, bati ve kuzeybatidan Tekirdagn Corlu MARM[ARA DENIZI lsrmsu. ‘Q-.-,_:‘-'«
Cerkezkdy ve Saray Ilgelerinin yani sira, Kirklareli'nin de [S£4 0 llc MARMARA) N

Vize Ilgesi topraklariyla cevrilidir. « O
s P yiag |  YALOVAeuuy Mare - —gf

Istanbul niifusunun;

- Ekim 2000 sayim sonuglar itibariyle 67.803.927 kisilik Turkiye nifusu iginde 10.018.735 kisi ile
%15 iken bu oran

- Aralik 2007 sayim sonuglari itibariyle 70.586.256 kisilik Tirkiye nifusu iginde 12.573.836 kisi ile
%17.8’e, Aralik

- 2010 sayim sonuglar itibariyle 73.722.988 kisilik Tlrkiye nifusu iginde 13.120.596 kisi ile %17.7'e
olarak saptanmistir.

1990-2000 déneminde yilda ortalama 1 milyon 133 bin kisi, 2000-2010 déneminde yilda ortalama
431.171 Kkisi artis gostermistir.

Bu sonuca goére Tiirkiye geneline bakildiginda Istanbul'un barindirdigi niifus ve alan itibariyle tasimakta
oldugu dnem agikga gériilmektedir. Tirkiye topraklarinin %9,7'sini kaplayan Istanbul, niifus varhg
acisindan da ulkenin en édnemli ili durumundadir.

1997 ve 2000 yillari arasinda Istanbul igin tespit edilen yillik bliyiime oran %2.83'tiir. Daha &nceki
dénemde Istanbul'un yillik ortalama niifus artis hizinin %3.45 olarak gerceklesmesi ve bu oranin bir
kisminin goglerden kaynaklanmasina karsin nifus artis oraninin distidu gozlenmektedir. Bunun
sebepleri Turkiye genelindeki nlfus artis hizinin (dogurganlik orani) diismesi ve gégin yavaslamasidir.

2010 yilinda istanbul’un niifus artis orani %4,90 olmustur. Niifus artis hizi artmakta olup, 2000 yilinda
ortalama %?2.88, 2005 yilinda ise % 2.5, 2010 yilinda ise % 4,90 olmustur.

Toplam nifus icerisinde 13.120.596 (% 98,98) kent nifusu, 135.089 da (% 1,02) kirsal nifusudur.

2011 sayim sonuglar itibariyle 74.724.269 kisilik Turkiye nifusu iginde 13.624.240 kisi ile %18.2'e
olarak saptanmistir. 2011 yilinda Istanbul'un nifus artis orani %3,8 olmustur. Nifus artis hizi
artmakta olup, 2000 yilinda ortalama %?2.88, 2005 yilinda % 2.5, 2010 yiinda % 4,90, 2011 yilinda
ise % 3,8 olmustur. Toplam nfus igerisinde 13.483.052 (% 98,93) kent nifusu, 141.188 da (% 1,03)
kirsal ntfusudur. 2011 yili verilerine goére incelendiginde en ylksek niifusa sahip ilgesi 746.650 kisi ile
Badcilar, en az niifusa sahip ilcesi ise 13.883 kisi ile Adalar olmustur. Istanbul'da yasayanlarin yaklasik
% 61,06 (8.319.273) Avrupa Yakasl; % 38,93'G de (5.304.967) Anadolu Yakasinda yasmaktadir.

Istanbul ili sinirlan igerisinde 39 ilce bulunmaktadir. Bunlar Batida; Avcilar, Kiciikcekmece,
BlylUkcekmece, Arnavutkdy, Catalca, Silivri, Bakirkdy, Bahcelievler, Badcilar, Glingéren, Esenler,
Bayrampasa, Basaksehir, Beylikdlizli, Zeytinburnu, Fatih, Emin6énl, Beyodlu, Besiktas, Sisli,
Kagithane, Sariyer, Gaziosmanpasa, Eylp, Sancaktepe, Silivri, Doduda ise; Uskidar, Beykoz, Sile,
Kadikdy, Kartal, Pendik, Tuzla, Umraniye, Adalar, Maltepe, Sultanbeyli, Cekmekdy, Atasehir
bulunmaktadir.
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sisLi iLCESsi

Sisli ilgesi, Istanbul ili'nin batisinda yer alir. 1987'de Kagithane'nin ayrilmasindan sonra Sigli Ilcesi
topraklar ikiye bolunmis durumdadir. Kuzeydeki Ayazaga bolumi, kuzey ve doduda Sariyer,
glineydoguda Besiktas, giineyde Kagithane, batida da Eyiip Ilgeleriyle gevrilidir. Giineydeki Sisli
bolimi ise bati ve kuzeyde Kagithane, dogu ve gineydoguda Besiktas, gliney ve glineybatida Beyoglu
Ilcelerine komsudur. Bu sinirlar iginde toplam yizélcimi 30 km?2’dir. Catalca Yarimadasi'nin dogu
kesiminde yer alan ilge topraklarinin denize kiyisi yoktur. Kuzey kesimi glney kesimine gbére daha
buyuktar.

Kirsal yerlesmesi olmayan Sisli Ilcesi 28 mahalleden olusur. Bunlar Ayazada, Bozkurt, Cumbhuriyet,
Duatepe, Eskisehir, Ergenekon, Esentepe, Ferikdy, Fulya, Gllbahar, Harbiye, Halide Edip Adivar, Halil
Rifat Pasa, Halaskargazi, Huzur, Indni, izzet Pasa Ciftli§gi, 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 cevresine
yapilan bluyUk bloklarda oteller, isyerleri, kiltir ve ticaret merkezleri bulunmaktadir. Halaskargazi
Caddesi Uzerinde iki yanli blyik pasajlardaki sinemalar, eglence yerleri semte canlilik ve kendi rengini
kazandirmaktadir.

Ilce’de yer alan birkag tiyatro ve sinemanin yani sira, Litfii Kirdar Kongre Salonu, Cemal Resit Rey
Konser Salonu, Agikhava Tiyatrosu, Sehir Tiyatrolari Harbiye Sahnesi, Askeri Miize, Istanbul Teknik,
Marmara, Yildiz Teknik Universitelerinin bazi birimleri Sisli Ilgesi'nin sinirlari icinde yer almaktadir.
Sehrin (¢ blylk stadyumundan Ali Sami Yen Stadi da ilce sinirlart igindedir.
Sisli kurulusunda itibaren Ust sosyo ekonomik katmanlarda yer alan yabancilarin ve azinlklarin ragbet
ettikleri bir semt olmustur. Cumhuriyet'ten sonra, bu yapi bir élciide dedisse de halen Istanbul'un,
azinliklarin belli ve giderek azalan bir oranda bulunduklar nadir semtlerindendir. Sisli ilgesi, 21. yy
Istanbul'unun hatta Tiirkiye ekonomisinin is ve finans merkezi olma yolundadir.

COGRAFYA

Karadeniz'i Marmara Denizi'ne birlestiren, Asya Kitasi ile Avrupa Kitasini birbirinden ayiran yerylizinin
dénemli suyollarindan biri olan Istanbul Bogazi'nin batisinda Avrupa yakasinda bulunan Sisli, Beyoglu
plato dizliginin kuzey uzantisinda yer alir. Ilce topraklarn kuzeyde Mecidiyekdy / Zincirlikuyu
lzerinden Ayazada yoresini de icine alarak Sariyer'e, kuzeybatida ise Hurriyet-i Ebediye Tepesi
Gzerinden 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, Bogazici - Hali¢ arasini dolduran Beyoglu platosu kuzey uzantisinda bulunmaktadir. DUz /
hafif dalgah bir ylizey olusturan Beyodlu platosunun her iki yéni asinimla 6nemli 6lglide tasinmistir. Bu
nedenle yodresinde gukurluklar ve vadiler olusmustur.

NUFUS

2011 Adrese Dayall Niifus Kayit Sistemi (Adnks) Veri Tabani kayitlarina gére Sisli Ilcesi'nin niifusu
320.763'tir. Sisli ilgesine bagh toplam yirmi sekiz mahalle icerisinde en kalabalik olani toplam niifusun
% 9.11 orani ve 24.690 sayisi ile Ayazada semtidir. En disik nlfus kaydi ise 1.392 sayisi ile
Halaskargazi Caddesi‘dir. Bu toplam nifusun sadece % 0.51 ini teskil eder.

illiige merkezi Belde/Koy Toplam
Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin Toplam Erkek Kadin
Sisli 320.763 158.371 162.392 320.763 158.371 162.392
istanbul 13.483.052 6.774.602 6.708.450 141.188 71.379 69.809 13.624.240 6.845.981 6.778.259
Kaynak; TUIK
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SOSYO-EKONOMIK YAPI

Ilce’'nin ekonomisi sanayi, ticaret ve turizme dayahdir. 1960l yillarda Sisli yatirrm ve tesviklerden en
blylk pay alan ilcelerden biri olmustur. Sisli‘de gida, seramik ve dokuma sanayi ile kimya, metal
esya, makine, oto tamirhaneleri, ilag, konfeksiyon ve imalat sanayinde hizli bir gelisme gorilmuastar.
Ayazada’da da sabun fabrikalar basta olmak Uzere cesitli sanayi kuruluslarn bulunmaktadir. 1970'li
yillar da ise bu gelisimini surdiren ilgede yeni sanayi yatinmlarn gergeklesmistir. Gunimuzde Sisli
ozellikle makine, imalat, konfeksiyon, triko ile ilac sanayi alaninda hizla bliyUyen 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 Kiigiikkdy Kumtasi Uyesi
gorilmektedir. Trakya Formasyonu, blyutk kismiyla seyl ve az olarak da polijenik konglomera, kalkerli
seyl, kirectasi, kuvars konglomera ve kuvarsli kumtasindan yapilmistir. Formasyonun bilytk kismini
olusturan seyller genellikle koyu gri ve yesilimsi gri, sarimsi gri, yersel olarak soluk kirmizi pembe
ayrisma renklidir. Kiigikkdy Kumtasi Uyesi ise seyl, grovak, kumtasi ardalanmasindan olusur.
Kiglkkdy 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-Arnavutkéy
arasinda, Eylp ve Gaziosmanpasa civarinda yer alir.

Bu (ye igin Klclkkoy ve Alibeykoy yoreleri birimin tipik ylzleklerinin olustugu yerlerdir. Trakya
Formasyonu iginde Kiiclikkdy Kumtasi artan kum oraniyla kolayca ayirtlanir. Uste dogru kum orani
azalir ve dereceli olarak Camurluhan seyl Uyesine gecer.
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4.2.MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIZI,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER

2009 - 2010 ve 2011 yili, ekonomik goéstergelerin sekillenmesinde uluslararasi kosullar énemli
belirleyiciler olmustur. ABD finans sistemi kaynakli olarak kiresel finansal krizin etkileri devam
etmektedir.

Turkiye Orta Vadeli Programi: 2012 yilinda bliyume hizinin ylzde 3,2, 2013 yilinda yuzde 4, 2014
ve 2015 yillarinda ise ylzde 5 olmasi beklenmektedir.

Yil sonu enflasyon hedefi 7,4, kamu borcunun GSYH'ye orani 2012'de ylizde 36,5, 2013'te ylizde 35,
2014 yilinda yuzde 33, 2015'te ylizde 31 olmasi beklenmektedir.

Yil sonunda cari islemler agiginin ylizde 7,3'e disecedini, 2015 sonunda ylzde 6,5'lik bir cari islemler
acigi ile donemin tamamlanacadi 6ngérilmektedir.

Odemeler Dengesi: Merkez Bankasi Odemeler Dengesi 2012 yili 2. ceyrek raporunu yayinladi
Ihracatta kriz sonrasi dénemde baslayan ilimh ve istikrarli artis siireci 2012 yilinin ikinci ceyredinde de
devam etmistir. 2011 yilinin sonlarinda Avrupa Birlidi tlkelerinde derinlesen finansal kriz, Tlrkiye’nin
en blylk ihracat pazari olan AB’ye yapilan ihracatin hiz kesmesine neden olmustur. Buna karsilik,
Turkiye'nin ihracatta bélgesel ve sektorel bazda cesitliligi artirabilmis olmasi, Avrupa Birligi
Ulkelerindeki talebin zayif seyrinin ihracattaki olumsuz etkisini sinirlandirmistir.

Ihracattaki istikrarli artisa karsin ithalattaki yavaslama sonucunda dis ticaret dengesinde gériilen
iyilesme cari acigin daralmasinda belirleyici olmustur. Odemeler dengesi tanimlamasina gére yillik dis
ticaret acidi, 2012 yilinin ikinci gceyredinde bir 6nceki yilin ayni donemine gore ylizde 5,8 oraninda
daralmigtir. Bu dénemde vyillik dis ticaret acigi 77,1 milyar ABD dolari diizeyinde gergeklesmis, boylece
2012 yili ikinci yarisinda dis ticaret agiginin kapanma egilimi devam etmistir. (TCMB-Odemeler Dengesi
2012 2. Ceyrek)

Kapasite Kullanim Orani:Eylil ayi, imalat sanayi genelinde kapasite kullanim orani, gegen yilin ayni
ayina gore 2,2 puan azalarak ylzde 74,0 seviyesinde gergeklesmistir.

Agirlikh Agirlikh Agirlikh Agirlikh Agirlikh Agirlikh
Aylar Aylar Aylar Aylar Aylar Aylar

Ortalama Ortalama Ortalama Ortalama Ortalama Ortalama
2007-01 77,9 2008-01 77,9 2009-01 61,6 2010-01 68,6 2011-01 74,6 2012-01 74,7
2007-02 77,3 2008-02 78,0 2009-02 60,9 2010-02 67,8 2011-02 73,0 2012-02 72,9
2007-03 80,3 2008-03 76,9 2009-03 58,7 2010-03 67,3 2011-03 73,2 2012-03 73,1
2007-04 80,5 2008-04 78,6 2009-04 59,7 2010-04 72,7 2011-04 74,9 2012-04 74,7
2007-05 80,8 2008-05 79,2 2009-05 64,0 2010-05 73,3 2011-05 75,2 2012-05 74,7
2007-06 81,7 2008-06 80,3 2009-06 67,5 2010-06 73,3 2011-06 76,7 2012-06 74,6
2007-07 82,0 2008-07 79,8 2009-07 67,9 2010-07 74,4 2011-07 75,4 2012-07 74,8
2007-08 79,6 2008-08 80,0 2009-08 68,9 2010-08 73,0 2011-08 76,1 2012-08 74,3
2007-09 80,8 2008-09 77,3 2009-09 68,0 2010-09 73,5 2011-09 76,2 2012-09 74,0
2007-10 81,6 2008-10 75,8 2009-10 68,2 2010-10 75,3 2011-10 77,0 2012-10
2007-11 80,8 2008-11 71,8 2009-11 69,8 2010-11 75,9 2011-11 76,9 2012-11
2007-12 79,2 2008-12 64,9 2009-12 67,7 2010-12 75,6 2011-12 75,5 2012-12

Tirkiye’nin Kredi Notu: Kredi derecelendirme kurulusu Fitch , Tlrkiye'nin kredi notunu BB'den
yatinm yapilabilir seviye olan BBB-'ye ylkseltti.

Turkiye'ye ydnelik not artinmiyla ilgili agiklama yapan Fitch, Turkiye'de uzun vadeli makro-finansal
risklerin hafiflemesi, nispeten zengin ve gesitli ekonomik yapi, azalan ig borg yiku ve kuvvetli banka
sistemi sebebiyle bdyle bir artirimin gergeklestirildigini duyurdu.

Fitch disinda ikinci bir kredi derecelendirme kurulusundan da not artirimi durumunda Turkiye'ye
yabanci yatinmin artacadi ve yatirimin deder kazanacadi 6ngorilmektedir.
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Yapi izin istatistikleri:

2012 1. Donem: 2012 yilinin ilk Gg ayinda bir dnceki yilin ilk i¢ ayina gbére belediyeler tarafindan Yapi
Ruhsati verilen yapilarin yizoélgiminde % 19,7, dederinde % 34,7, daire sayisinda % 5,0 oraninda
artis olurken, bina sayisinda % 10,1 dists olmustur.

2012 yilhinin ilk Gg ayinda Yapi Ruhsatina gore yapilarin ytzélgimia 25 535 954 m2 iken bunun
13.231.070 .m2’'si (% 51,8) konut, 6.898.781 m2’si (% 27,0) konut disi ve 5.406.103 m2’'si (% 21,2)
ise ortak kullanim alani olarak gergeklesmistir.

Yapi Ruhsati, Ocak- Mart aylan toplami

Bir Onceki Yilin ilk
Ug Ayina Gére

Géstergeler Degisim Orani (%)

, 2012 2011 2010 2012 2011
Bina Sayisi 15 237 16 942 22218 10,1 -237
Yzglglma (m?) 25 535 954 21328 705 24437 228 197 -127
Deger (TL) 17613883751 13079527913 13814 687 701 4.7 53
Daire sayisi 116 684 111 150 128 519 50  -135

2012 2. Donem: 2012 yilinin ilk alti ayinda bir 6nceki yilin ilk alti ayina gére belediyeler tarafindan
Yap! Ruhsati verilen yapilarin bina sayisinda %8,4, yuzolciminde %37,0 , dederinde %48,9, daire
sayisinda %?26,4 oraninda artis olmustur.

2012 yihinin ilk alti ayinda Yapi Ruhsatina gére yapilarin yizélgimia 72 176 471 m2 iken bunun
40.470.620.m2’si (%56,1) konut, 18 759 013 m2'si (%26,0) konut disi ve 12 946 838 m2'si (%17,9)
ise ortak kullanim alani olarak gergeklesmistir

Yapi Ruhsati, Ocak- Haziran aylar toplami

Bir Onceki Yilin Ik
Alt1 Ayina Gore

Gaostergeler Degigim Orani (%)
‘ 2012 2011 2010 | 2012 2011
Bina Sayisi 47299 43 632 50 905 84  -143
Yz8lgima (m?) 72176471 52674 678 B0 451 484 370 -128
Deger (TL) 49615698592 33322512025 34 258 065 045 489 223
Daire sayisi 349 228 276 327 308 008 24  -103

Kentsel Doniisiim: 35 ilde baglatilan kentsel dénlisim projeleri insaat sektérini ve boyadan
cimentoya, yalitimdan cama kadar 120 alt sektort olumlu etkileyecedi 6ngorilmektedir.

Kentsel déntsim ile birlikte 400 milyar dolarlik ekonomi yaratmasi beklenmektedir.

Miitekabiliyet Yasasi: Mitekabiliyet yasasiyla birlikte, bireylerin Tirkiye'de gayrimenkul satin
aliminda miitekabiliyet zorunlulugu kaldirldi. Yeni yasanin, 6zellikle Koérfez Glkelerinden bireysel
yatirimcilara konut edinimi konusunda olanak saglamasi sebebiyle, ticari gayrimenkul pazarina yasanin
ok blyuk bir etkisinin olmasi beklenmektedir.

2 B Yasasi: Orman vasfini yitirmis alanlarin ticaret ve konut fonksiyonlarina dénisimtne olanak
veren 2B yasasi 25 Nisan 2012’de yiiriirlige girdi. Bu yasanin, Istanbul’un baslica alt pazarlarinda ve
Turkiye genelinde proje gelistirmeye uygun arsa arzinda artis saglamasi ile yeni projelerin ivme
kazanmasi beklenmektedir.

Kaynak-TCMB-TUIK-GMTR
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4.3. TASINMAZIN DEGERINI ETKILEYEN FAKTORLER

4.3.1. TASINMAZIN DEGERINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

e Tasinmazlarin dederini olumsuz yénde etkileyen faktore rastlanmamistir.
4.3.2. TASINMAZIN DEGERINI OLUMLU YONDE ETKILEYEN FAKTORLER

e Merkezi konumda yer almasi,

e  Erisilebilirligin ylksek oldugu caddede konumlu olmasi,

e Yakin gevresinde alisveris merkezi gibi fonksiyonlarin bulunmasi,
e Tum bagimsiz bolimlerde sehir manzarasinin bulunmasi,

4.4. GAYRIMENKULUN YAPISAL INSAAT OZELLIKLERI

Dederlemesi yapilan 5 adet bagimsiz bélimin bulundugu ana yapiya iliskin yapisal 6zellikler
asadidaki gibidir.

Yapi Tarzi : | BETONARME

Yap! Sinifi : | V-A

Yapinin Yasi 03

Yapi Nizami : | Ayrnik

Kat Adedi : | 5 bodrum+zemin+1 asma kat+21 normal kat
Dis Cephe : | Giydirme cephedir

Kapali Alan (m?2) : [17.990,00 m2 (Levent Loft Bahge Rezidans Kapali Alanidir.)
Guvenlik . | Mevcut

Asansor : | Mevcut

Yangin merdiveni : | Mevcut

Su Deposu : | Mevcut

Elektrik : | Mevcut

Su : | Mevcut

Kanalizasyon . | Sebeke

Isitma Sistemi : | Fan coil

4.5. FIZIKSEL DEGERLEMEDE BAZ ALINAN VERiLER

Insaat Kalitesi o dyi
Malzeme Kalitesi : dyi
Fiziksel Eskime : Yoktur
Fonksiyonel Eskime : Yoktur
Digsal Eskime Yoktur

4.6. GAYRIMENKULUN TEKNiK OZELLIKLERI VE DEGERLEMEDE BAZ ALINAN
VERILER

Dederleme vyapilan ana tasinmazin; her bagimsiz bélimiinde kapah devre TV kameralari, tim
girislerde elektronik kart kontroli, kat girislerinde ve otopark giris-gikislarinda 24 saat genel givenlik,
binanin, merkezi denetim, isletme dizeni ve glvenligini sadlayan dijital kontrol sistemleri, glc
sarfiyatini belirli bir dlzeyde 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 gore kendini ayarlayan iklimlendirme, isitma ve sodutma sadlayan fan-coil
sistemleri, gelismis teknoloji ile donatilmig, organik, cam ve metal maddeler igin ayr ayr siniflandirma
yapilmis ¢op toplama merkezi, esya yukleme ve bosaltma girisi, 10 kisi tasima kapasiteli, biri esya
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tasimaya uygun, biri yangin asanséru olmak Uzere 3 asansoér, elektrik kesintilerine karsi merkezi dizel

jeneratér bulunmaktadir.

Her daire igin ayrilmis 1 araglik kapal otopark ve 4 m2 depo alani, 10 araghk misafir otopark alani,
Levent Loft Rezidans ve Levent Loft Bahce Rezidans ortak olarak kullanilan; ¢ok amacgh kullanima
uygun salon ve toplanti odalari, Lounge & Bar ve Concierge, 24 saat hizmet veren resepsiyon (Levent
Loft ve Levent Loft Bahge resepsiyon hizmetleri farkhdir) , 700 m2’lik SPA & Fitness ve yazin yari
acilabilen kapali havuz, giineslenme terasi ve bar bulunuyor. SPA alani Tirk Hamami, sauna, steam,
masaj ve personal training odalarindan olusuyor.

4.7.DEGERLEME ISLEMINDE KULLANILAN VARSAYIMLAR VE BUNLARIN
KULLANILMA NEDENLERI

Dederleme emsal yontemiyle yapilmis olup, hesaplanan deder gelir kapitalizasyonu yontemiyle
desteklenmistir. Yapilan dedgerleme galismasinda ;

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu Levent Loft Bahge projesindeki daireler, mimari projede
belirtilen alanlarina, eklentileri olan otopark ve depolar yani sira, kat ortak alanlarindan ve site ortak
alanlarindan (sosyal mekanlardan, bina girisinden, sirkilasyon alanlar), kaynakli paylari dahil edilerek
tanimlanmakta ve satilmaktadir. Bu sebeple dederlemesi vyapilan tasinmazlar, emsallerle
eslestirebilmek/karsilastirabilmek amaciyla, bu satisa esas toplam brit satilabilir alan Uzerinden
dederlendirilmislerdir.

Bagimsiz bélimlerin, bulundugu kat, cephe, manzara, projeye esas alan, satisa esas alan, tipi, kat
bahcesi bilgileri 3.1.2 baslidi altinda tablo olarak gésterilmistir. Belirtilen esaslar dikkate alinarak deger
takdirinde bulunulmustur.

Tasinmazlarin tamami 1+1 konut tipi olmakla beraber, konut kullanim sekillerinden kaynakli farkliliklar
dederlemede dikkate alinmistir.

4.8.KULLANILAN DEGERLEME TEKNIKLERINiI ACIKLAYICI BILGIiLER VE BU
YONTEMLERIN SECILMESININ NEDENLERI

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

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

Bu yontemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik édmiur beklentisine sahip oldugu kabul edilir.
Bu nedenle gayrimenkulin dederinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik acidan demode
olmasindan dolayl zamanla azalacagi 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 givenilir 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 gayrimenkullin tlru ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul edilir.

e Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukga iyi dizeyde 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 karsilastirilabilir 6rneklerin dedgerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere
sahip oldugu kabul edilir.
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e Secgilen karsilastinlabilir érneklere ait verilerin, fiyat dizeltmelerinin yapilmasinda glinimiz

sosyo-ekonomik kosullarin gegerli oldugu kabul edilir.

GELIR KAPITALIZASYONU YONTEMIi: Tasinmazlarin dederi, yalnizca getirecekleri gelire gore
saptanabiliyorsa- 6rnedin kiralik konut ya da is yerlerinde- sirim bedellerinin bulunmasi igin gelir
yonteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yontemi ile Uzerinde yapi bulunan bir tasinmazin dederinin
belirlenmesinde 0lgit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal
tesisler ve arsa payindan olusur. Arsanin sirekli olarak kullanilma olasiigina karsin, bir yapinin
kullanilma siresi kisithdir. Bu nedenle net gelirin parasal karsihdinin saptanmasinda arsa, yap! ve
yapiya iliskin diger yapisal tesislerin dederleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme brit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan
gelir kaybi ve isletme gelirlerinin gikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden
olusmaktadir. Arsa geliri, arsa dederinin bdlgedeki tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz faiz
oraninca getirecegi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siresi boyunca bélgedeki
tasinmaz piyasasinda gecerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim
suresi 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 akimlari kullanilmamistir.
4.11. MALIYET OLUSUMLARI ANALizZi
Hazirlanan raporda maliyet olusumlari analizi kullanilmamistir.

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

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu blokta yer alan ve benzer niteliklere sahip diger yakin
konumlu projelerdeki satilik daireler incelenmistir.

SATILIK/SATILMIS EMSALLER
1. VAA GAYRIMENKUL - 0538 683 97 79 (Ahenk Hanim)(Satis Degerleri KDV Harigtir.)

% Levent Loft Bahge Rezidansta, 120 m2 kullanim alani ile pazarlanan , 5 .katta konumlu
bulunan 23 Bagimsiz Bolim No’lu tasinmazin birim satis dederinin 5.650 USD/m?2 - 10.116
TL/m?2 oldudu bilgisi ainmigtir. Tasinmazin yaklasik dederi 678.000 USD - 1.214.000 TL
‘dir.

% Levent Loft Bahge Rezidansta, 145 m2 kullanim alani ile pazarlanan , 6 .katta konumlu
bulunan kat bahgesi olan 28 Bagimsiz B6lim No’lu tasinmazin birim satis degerinin 6.200
USD/m2 - 11.100 TL/m2 oldudu bilgisi alinmistir. Taginmazin yaklasik degeri 899.000
USD - 1.610.000 TL ‘dir.

% Levent Loft Bahge Rezidansta, 100 m2 kullanim alani ile pazarlanan , 10 .katta konumlu
bulunan 43 Bagimsiz Bolim No’lu tasinmazin birim satis dederinin 7.100 USD/m?2 - 12.712
TL/m?2 oldugu bilgisi ainmigtir. Tasinmazin yaklasik dederi 710.000 USD - 1.271.255 TL
‘dir.

% Levent Loft Bahce Rezidansta, 137,5 m2 kullanim alani ile pazarlanan ,12. katta konumlu
bulunan, kat bahgesi olan 51 Bagimsiz Bolim No’lu tasinmazin birim satis degerinin 7.100
USD/m2 - 12.712 TL/m2 oldudu bilgisi alinmistir. Tasinmazin yaklasik degeri 967.250 USD
- 1.747.975 TL dir.

< Levent Loft Bahge Rezidansta, 136,5 m2 kullanim alani ile pazarlanan , 18 .katta konumlu
bulunan kat bahgesi olan 76 Bagimsiz Bolim No'lu tasinmazin birim satis dederinin 7.545
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USD/m2 - 13.509 TL/m2 oldudu bilgisi alinmistir. Tasinmazin yaklasik degeri 1.030.000

USD - 1.844.000 TL ‘dir.

e Levent Loft Bahge Rezidansta, 120 m2 kullanim alani ile pazarlanan , 12 .katta konumlu
bulunan dairenin 800.000 USD - 1.432.400 TL (+KDV) bedelle satilik oldugu oldugu bilgisi
alinmigtir. (6.666 USD/m=2 - 11.936 TL/m?2)

e Levent Loft Bahge Rezidansta, 120 m2 kullanim alani ile pazarlanan , 7 .katta konumlu
bulunan dairenin 715.000 USD - 1.280.200 TL (+KDV) bedelle satilik oldugu oldugu bilgisi
alinmistir. (5.958 USD/m=2 - 10.668 TL/m?2)

2. EMLAK TURK - 0530 425 35 46

e Levent Loft Bahge Rezidansta, 240 m2 kullanim alani ile pazarlanan , 10 .katta konumlu
bulunan dairenin 1.750.000 USD - 3.133.375 TL (+KDV) bedelle satilik oldugu oldugu
bilgisi alinmistir. (7.291 USD/m?2 - 13.055 TL/m?2)

3. 5K GAYRIMENKUL - 0543 688 11 90

e Levent Loft Bahge Rezidansta, 140 m2 kullanim alani ile pazarlanan , 16 .katta konumlu
bulunan dairenin 775.000 USD - 1.387.637 (+KDV) bedelle satilik oldugu oldugu bilgisi
alinmistir. (5.535 USD/m?2 - 9.911 TL/m?2)

4. LOTUS PROJE - 0532 204 01 49 (Evrim Yilmaz)

e Sapphire Rezidansta, 450 m2 kullanim alani ile pazarlanan , 21.kat ve Gzerinde konumlu
bulunan 4+1 dairenin 4.000.000 USD - 7.162.000 bedelle satilik oldugu oldugu bilgisi
alinmistir. (8.888 USD/m?2 - 15.915 TL/m?2)

e Sapphire Rezidansta, 450 m2 kullanim alani ile pazarlanan , 21.kat ve Gzerinde konumlu
bulunan 5+1 dairenin 3.825.000 USD - 6.848.662 TL bedelle satilik oldugu oldugu bilgisi
alinmistir. (8.500 USD/m=2 - 15.219 TL/m?2)

e Sapphire Rezidansta, 240 m2 kullanim alani ile pazarlanan , 21.kat ve Gzerinde konumlu
bulunan 3+1 dairenin 1.500.000 USD - 2.685.750 TL bedelle satilik oldugu oldugu bilgisi
alinmistir. (6.250 USD/m=2 - 11.190 TL/m?2)

e Sapphire Rezidansta, 250 m2 kullanim alani ile pazarlanan , 21.kat ve Gzerinde konumlu
bulunan 3+1 dairenin 1.450.000 USD - 2.596.225 TL bedelle satilik oldugu oldugu bilgisi
alinmistir. (5.800 USD/m=2 -10.384 TL/m?2)

5. LOTUS PROJE - 0532 204 01 49 (Evrim Yilmaz)

e Metrocity Rezidansta, 675 m2 kullanim alani ile pazarlanan , 21.kat ve lGzerinde konumlu
bulunan 6+1 dairenin 6.975.000 USD - 12.488.737 TL bedelle satilik oldugu oldugu bilgisi
alinmistir. (10.333 USD/m?2 -18.501 TL/m?2)

6. LOTUS PROJE - 0532 204 01 49 (Evrim Yilmaz)

e Kanyon Rezidansta, 90 m2 kullanim alani ile pazarlanan, 1+1 dairenin 825.000 USD -
1.477.162 TL bedelle satilik oldugu oldugu bilgisi alinmistir. (9.166 USD/m?2 -16.412
TL/m?2)

7. MANSION TR - 0532 642 92 31

e Metrocity Rezidansta, 675 m?2 kullanim alani ile pazarlanan , 21.kat ve lzerinde konumlu
bulunan 6+1 dairenin 7.000.000 USD - 12.533.500 TL bedelle satilik oldugu oldugu bilgisi
alinmistir. (10.370 USD/m2 -18.568 TL/m?2)

o Kanyon Rezidansta, 94 m2 kullanim alani ile pazarlanan , 1+1 dairenin 820.000 USD -
1.468.210 TL bedelle satilik oldugu oldugu bilgisi ainmistir. (8.723 USD/m?2 -15.619
TL/m?2)

8. ART GAYRIMENKUL - 0532 392 26 41

e Metrocity Rezidansta, 320 m2 kullanim alani ile pazarlanan , 21.kat ve Gzerinde konumlu

bulunan 4+1 dairenin 1.675.000 USD - 2.999.000 TL bedelle satilik oldugu oldugu bilgisi
alinmistir. (5.234 USD/m2 -9.372 TL/m?2)
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9. REMAX PRiZMA - 0533 203 56 83

e Metrocity Rezidansta, 180 m?2 kullanim alani ile pazarlanan , 2+1 dairenin 950.000 USD -
1.700.975 TL bedelle satilik oldugu oldugu bilgisi alinmistir. (5.277 USD/m?2 -9.449
TL/m?2)

10. EXCLUSIVE GAYRIMENKUL- 0534 0 555 444

YAPI KREDI | KORAY

LEVENT LOFT BAH E GAYRIMIMKUL YATIRIM ORTAKLIGH AS.

¢ Kanyon Rezidansta, 110 m2 kullanim alani ile pazarlanan , 1+1 dairenin 900.000 USD -
1.611.450 TL bedelle satilik oldugu oldugu bilgisi alinmistir. (8.181 USD/m?2 -14.649
TL/m?2)

BiRIM BiRIM
ALAN SATISDEGERI DEGER  SATISDEGERi  DEGERI
PROJE (m?) TiP KAT (usb)  (usD/m?) (T (TL/m?) GEYRIMENKUL OFisi OZELLIK
VAA GAYRIMENKUL 0538
LEVENTLOFTBAHCE | 120 141 12 800.000 6.667 1.432.400 11.937 6839779
VAA GAYRIMENKUL 0538
LEVENTLOFTBAHCE | 120 141 7 715.000 5.958 1.280.208 10.668 6839780
EMLAK TURK
LEVENTLOFT BAHCE | 240 %1 10 | 1.750.000 7.292 3.133.375 13.056 05304253546
5K GAYRIMENKUI
LEVENTLOFT BAHCE | 140 141 16 775.000 5.536 1.387.638 9.912 05436881190
ORTALAMA 155 1.010.000 6.363 1.808.405 11.393
LOTUS PROJE
METROCITY 675 6+1 | (+21 | 6975000 | 10.333 | 12.488.738 18.502 05322040149
TR MANSION
METROCITY 675 6+1 | (+)21 | 7.000.000 | 10370 | 12.533.500 18.568 05322714461
ART GAYRIMENKUL 0532
METROCITY 320 M1 | (421 | 1.675.000 5.234 2,999,088 9.372 3922641
REMAX PRIZMA
METROCITY 180 %1 | (21 | 950,000 5.278 1.700.975 9.450 0533203 56 83
ORTALAMA 463 4,150.000 7.804 7.430.575 13.973
LOTUS PROJE
KANYON 90 141 - 825.000 9.167 1.471.163 16.413 05322040149
TR MANSION
KANYON 94 141 - 820.000 8723 1.468.210 15.619 05322714461
EXCLUSIVE GAYRIMENKUL
KANYON 110 141 - 900.000 8.182 1.611.450 14,650 0534 0555 444
ORTALAMA 98 848,333 8.691 1.518.941 15.561
LOTUS PROJE
SAPPHIRE 450 441 | (+21 | 4.000.000 8.889 7.162.000 15.916 05322040149
LOTUS PROJE
SAPPHIRE 450 5+ | (+)21 | 3.825.000 8.500 6.848.663 15.219 05322040150
POZITIF PROJE
SAPPHIRE 240 3#1 | (22 | 1.500.000 6.250 2.685.750 11.191 05324071916
POZITIF PROJE BOGAZ
SAPPHIRE 250 341 | (423 | 1.450.000 5.800 2.596.225 10.385 05324071917 MANZARALI
2.693.750 7.360 4,823.159 13.178
GENEL ORTALAMA 266 2.175.521 7554 | 3.895.270 13526
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GAYRIMIMKUL YATIRIM ORTAKLIGH AS.

LEVENT LOFT BAHCE

Degerlendirme:

Yukaridaki ilk 5 adet emsal, Levent Loft Bahge Rezidans'ta yer almakta olan soruimlu satis ofisinin
bildirdigi dederleme konusu tasinmazlara ait glincel satis birim dederlerini icermektedir. Dederleme
konusu tasinmazlar ile buylklik, cephe durumu, kat bahcesine sahip olma ya da olmama gibi
durumlari g6z énltinde bulundurulmustur. Emsallerin satis birim dederi 5.650 — 7.545 USD/m2 +KDV
araliginda dedismektedir. Tasinmazlarin bulundugu kat, yén, cephe sayisi, alan, bahge kullanimi gibi
faktorlere bagli olarak dederin dedistigi gortlmektedir. Tasinmazlarin 6&zellikleri dikkate alinarak,
dederleri asagidaki gibi belirlenmistir.

10.kata kadar, 2 cepheli tasinmazlar, 4.000-6.200 USD/M?2

10.kat,lizeri 2 cepheli tasinmazlar 6.200-7.545 USD/M2

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE DEGER

PROJEYE -
ESAS SATISA BIRIM SATIS SATIS
. DAIRE NET ESAS BRUT DEGERI DEGERI KDV
BAC_i_II\fI_SIZ ALANI ALAN KO!\ll!T KAT . KDV Harig Haric
BOLUM KAT CEPHE MANZARA m2 m2 TIPI BAHCESI (TL/m?2) TL

23NOLU
BAGIMSIZ GULTEPE-
BOLUM 5 | GB | KANYON 51,8 120 1+1 YOK 8.300 996.000
28 NOLU GULTEPE- KAT
BAGIMSIZ KANYON- BAHCESI
BOLUM 6 | KGB | MASLAK 61,8 145 1+1+KB| 55m? 10.240 1.484.800
43 NOLU
BAGIMSIZ
BOLUM 10| G KANYON 35 100 1+1 YOK 9.760 976.000
51 NOLU KAT
BAGIMSIZ BAHCESI
BOLUM 12| G KANYON 40,2 120 1+1+KB| 16,5 m? 11.330 1.359.600
76 NOLU KAT
BAGIMSIZ BAHCESI
BOLUM 18| G KANYON 39,3 120 1+1+KB| 16,5m? 11.330 1.359.600

TOPLAM DEGER 6.176.000

Dederlemesi yapilan tasinmazlardan 28, 51 ve 76 no’lu bagimsiz bolimler kat bahgesine sahiptir.
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4.13.

YAPI KREDI | KORAY

GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGH & 3

LEVENT LOFT BAHCE

KIRA DEGERI ANALIZi VE KULLANILAN VERILER

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

KIiRALIK EMSALLER

KiRA BiRIM KiRA BiRIiM
DEGERi DEGERi DEGERi = DEGERI
PROJE i KAT (USD) (usb/m?)  (TL)  (TL/m?) GEYRIMENKULOFiSIi  OZELLIK
VAA GAYRIMENKUL
LEVENT LOFT BAHCE | 210 2+1 YOK 5.500 26 9.848 47 05386839779  |KAT BAHCESI
VAA GAYRIMENKUL
LEVENT LOFT BAHCE | 120 1+1 8 2.500 21 4.476 37 0538 683 97 80
VAA GAYRIMENKUL
LEVENT LOFT BAHGE | 136,5 141 YOK 3.000 22 5.372 39 05386839781  |KAT BAHCESI
VAA GAYRIMENKUL
LEVENT LOFT BAHCE 4.750 8.505 05386839782  |KAT BAHCESI
ORTALAMA 3.938 7.050
LOTUS PROJE
METROCITY 302 3+1 4.000 13 7.162 24 05322040149  |ESYALI/ESYASIZ
LOTUS PROJE
METROCITY 121 1+1 (#)21 | 2.500 21 4.476 37 05322040149  |ESYALI/ESYASIZ
TR MANSION
METROCITY 177 2+1 19 4.000 23 7.162 40 05322714462
POZITiF PROJE
METROCITY 121 141 (+)21 | 2.500 21 4.476 37 05334806764
LOFT PROJE
METROCITY 2.500 4.476 05334851797
ORTALAMA 3.100 5.551
MANSIONTR  [BOGAZ
KANYON 187 4+1 11 6.000 32 |10.743 57 05326429231 |MANZARALI
MarQet
KANYON 200 441 15 6.000 30 | 10.743 54 05324939974
PIRAMIT EMLAK
KANYON 194 441 YOK 6.500 34 | 11.638 60 05334796321
PROJE BEYAZ
KANYON 6.500 11.638 05339207096
ORTALAMA 6.250 11.191
LOTUS PROJE
SAPPHIRE 138 241 (+)21 | 3.500 25 6.267 45 0532 204 01 49
LOTUS PROJE
SAPPHIRE 400 441 (+)21 | 10.000 25 | 17.905 45 0532 204 01 50
POZITIF PROJE
SAPPHIRE 234 2+1 (#)21 | 4500 19 8.057 34 05324071916
POZITIF PROJE  |BOGAZ
SAPPHIRE 134 2+1 ()21 | 3.500 26 6.267 47 05324071917  |MANZARALI
ORTALAMA 227 5.375 24 9.624 43
GENEL ORTALAMA 188 4.666 25 8.354 44
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LEVENT LOFT BAH E GAYLIMEMKUL YATIRIM ORTAKLIGH & 5.

Degerlendirme:

Dederleme konusu tasinmazlar ile benzer bulyklikteki ve benzer konumdaki dairelerin kira degerleri
dikkate alinarak kira deder tespiti takdir edilmistir. Emsallerin aylik kira dederleri 24 - 47 TL/m?2
aralhiginda degismektedir. Ust katlarda, kira degerlerinin arttigi gérilmektedir. Tasinmazlarin
bulunduklari kat, alanlari ve kullanim hacimleri dikkate alinarak, aylik kira dederleri asadidaki gibi
belirlenmistir. Levent Loft Sorumlu Gayrimenkul Satis ve Kiralama ofisi ile yapilan goériismede, kira
dederlerinin 2011 yilina oranla %2-3 artis gosterdigi belirtilmistir.

Bblgedeki ortalama kapitalizasyon orani %5 olarak tespit edilmistir.

GELIR YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN DEGERI
SATISA BiRiM

ESAS BRUT  KiIRA AYLIK YILLIK
. o ALAN DEGERI KIRA KIRA
BAGIMSIZ BOLUM KAT m?2 (TL/m2) (TL/AY) (TL/AY)
23NOLU
BAGIMSIZ BOLUM| 5 120 31 3.720 44.640 5% 892.800
28 NOLU
BAGIMSIZBOLUM| 6 145 43 6.235 74.820 5% 1.496.400
43NOLU
BAGIMSIZ BOLUM| 10 100 41 4.100 49.200 5% 984.000
51 NOLU
BAGIMSIZ BOLUM| 12 120 46 5.520 66.240 5% 1.324.800
76 NOLU
BAGIMSIZ BOLUM| 18 120 46 5.520 66.240 5% 1.324.800
TOPLAM DEGER 25.095 301.140 6.022.800

4.14. GAYRIMENKUL VE BUNA BAGLI HAKLARIN HUKUKI DURUMUNUN
ANALIzZI

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

4.15. BOS ARAZi VE GELiSTIRILMiS PROJE DEGERI ANALIzi VE
KULLANILAN VERI VE VARSAYIMLAR iILE ULASILAN SONUGLAR

Rapor proje gelistirme niteligine sahip dedgildir.
4.16. EN YUKSEK VE EN IYI KULLANIM ANALiZI

Tasinmazlarin en etkin ve en verimli kullanimi, gevredeki gelismeler gz éniinde bulundurularak, konut
amagli kullanim oldugu kanaatine varilmistir. Tasinmazlar “yapi kullanma izin belgesinde” de yer aldigi
gibi “konut” fonksiyonlu olarak izin almis ve tapuda kat miulkiyetine gegmistir. En etkin ve verimli
kullanimin unsurlarindan olan “yasal olarak izin verilen kullanim” saglanmis olmaktadir.

4.17. MUSTEREK VEYA BOLUNMUS KISIMLARIN DEGERLEME ANALizi
Ortak alanlarin tasinmaza kattigi deder birim fiyata yansitilmistir.

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

Dederlemesi yapilan tasinmazlarda hasilat paylasimi veya kat karsiligi yontemi s6z konusu dedildir.
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: < - LEVENT LOFT BAH! ;E GAYRIMIMKUL YATIRIM ORTAKLIGH & 5
5. ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

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

Tasinmazlar ile ilgili yapilan analizler sonucunda, deder tespiti emsal karsilastirma yontemi ve gelir
kapitalizasyonu yontemi ile yapilmistir. Emsal karsilastirma yontemi ile bulunan deder, piyasayi daha
iyi yansittigindan nihai deder takdirinde, emsal karsilastirma yontemine gore belirlenen deder dikkate
alinmigtir.

Emsal Karsilastirma Yéntemi Ile Degder : 6.176.000 TL

Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi ile Deger : 6.022.800 TL

5.2.ASGARI BILGILERDEN RAPORDA VERILMEYENLERIN NICIN YER
ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.

5.3.YASAL GEREKLERIN YERINE GETIiRiLiP GETIiRILMEDiGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iziN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin bulundugu Levent Loft Bahce Rezidans’in proje dosyasi Sisli
Belediyesi‘nde ve Sisli Tapu Sicil Madarligiu’nde gérilmus ve incelenmistir. Yapilan incelemeye gore
yapinin , 03.08.2007 tarih ve 2007/5904/R/389482 sayili Mimari Projesi , 09.08.2007 tarih ve 1-92
sayili Yapi Ruhsati, 04.02.2009 tarihli Yapi Kullanma izin Belgesi ve mevcuttur. Taginmazlar,
14.01.20009 tarih ve 594 yevmiye ile kat miulkiyetine gegmistir.

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

Dederlemesi yapilan tasinmazlarin Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi portféylinde bulunmasinda, sermaye
piyasasl mevzuati gergevesinde herhangi bir engel yoktur.
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6. SONUC
6.1.SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

YAPI KREDI | KORAY

GAYRIMIMKUL YATIRIM ORTAKLIGH AS.

LEVENT LOFT BAHCE

Tasinmaz sahip oldudu islev icinde bulundugu bélgenin fonksiyonu ile uyumludur. Dederleme uzmaninin
konu ile ilgili yaptiklari analiz ve ulastiklari sonuglara katiliyorum.

6.2.KiRA DEGER TAKDiRi

TASINMAZLARIN TOPLAM KiRA DEGERI

SATISA BIRIM
ESAS BRUT KiRA AYLIK

ALAN DEGERI KiRA YILLIK KiRA
BAGIMSIZ BOLUM m?2 (TL/m2) (TL/AY) (TL/AY)
23 NOLU BAGIMSIZ BOLUM 5 120 31 3.720 44.640
28 NOLU BAGIMSIZ BOLUM 6 145 43 6.235 74.820
43 NOLU BAGIMSIZ BOLUM 10 100 41 4.100 49.200
51 NOLU BAGIMSIZ BOLUM 12 120 46 5.520 66.240
76 NOLU BAGIMSIZ BOLUM 18 120 46 5.520 66.240
TOPLAM DEGER 25.095 301.140

6.3.SATIS DEGER TAKDIiRi

GAYRIMENKULLERIN TOPLAM SATIS DEGERI

SATISA  BIRIM SATIS SATIS SATIS SATIS
ESAS BRUT DEGERI DEGERI KDV DEGERI KDV DEGERI KDV

ALAN KDV Harig Harig Dahil Harig

BAGIMSIZ BOLUM m?2 (TL/m2) TL TL usD
23 NOLU BAGIMSIZ BOLUM | 5 120 8.300 996.000 1.005.960 556.269
28 NOLU BAGIMSIZ BOLUM | 6 145 10.240 1.484.800 1.499.648 829.266
43 NOLU BAGIMSIZ BOLUM | 10 100 9.760 976.000 985.760 545.099
51 NOLU BAGIMSIZ BOLUM | 12 120 11.330 1.359.600 1.373.196 759.341
76 NOLU BAGIMSIZ BOLUM | 18 120 11.330 1.359.600 1.373.196 759.341
TOPLAM DEGER 6.176.000 6.237.760 3.449.316

Degerleme konusu 5. kat 23 no’lu, 6.kat 28 no’lu, 10.kat 43 no’lu,12.kat 51 no’lu, 18.kat 76
no’lu bagimsiz bélimlerin toplam satis degeri KDV harig; 6.176.000 TL ( AltimilyonyUlzyetmisaltibin

Turk Lirasi) olarak takdir edilmistir.
*(Degerleme tarihinde T.C.M.B Dolar Kuru=1,7905 TLdir.)

SORUMLU DEGERLEME UZMANI
Ozgiin BEKAR

SPK Lisans N0:400425

Sehir Plancisi

Genel Muduri

GOREVLI DEGERLEME UZMANI
Mehmet Emin KIZILBOGA

SPK Lisans N0:401040
Isletmeci/Kontrol&r
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EK 3 - LISANSLAR
SORUMLU DEGERLEME UZMANI LISANS BELGESI

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PIYASAS!
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI

Tarih : 22.11.2006 No : 400425

DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Pivasas: Kurulu'nun Seri:VIIL, No:34 sayill "Sermaye Piyasasinda Faaliyette

Bulunanlar igin Lisanslama ve Sicll Tutmaya lliskin Esaslar Hakkinda Teblig™i uyannca

Ozgiin BEKAR

Degerleme Uzmanh@s Lisansint almaya hak kazanmigtir

Iikay ARIKAN
GENEL SEKRETER

evfik Metin AYISIK
BIRLIK BASKANI

RAPORU HAZIRLAYANA AIT LISANS BELGESI

TSPAKB TURKIYE SERMAYE PiYASASI
ARACI KURULUSLARI BIRLIGI
Tarih : 18.03.2009

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: VIII, No:34 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunanlar icin Lisanslama ve Sicil Tutmaya iliskin Esaslar Hakkinda Teblig"i uyannca

Mehmet Emin KIZILBOGA

Gayrimenkul Degerleme Uzmanlhg: Lisansim almaya hak kazanmustir.

A ko

Ilkay ARIKAN
GENEL SEKRETER
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RAPORUN TARIiHi 1 28.12.2011

RAPORUN NUMARASI : 2011_300_05_07

KIRA DEGER TAKDiRi

GAYRIMENKULUN TOPLAM KiRA DEGERI (AYLIK)

BAGIMSIZ BOLUM Birim Kira
NO Alami  (TL/m?2)
(m2) Ayhlik Kira Yilhk Kira
(TL/AY) (TL/Y1l)
23 NOLU
BAGIMSIZ BOLUM | 120 30 3.600 43.200
28 NOLU
BAGIMSIZ BOLUM | 145 42 6.090 73.080
43 NOLU
BAGIMSIZ BOLUM| 100 40 4.000 48.000
51 NOLU
BAGIMSIZ BOLUM | 120 45 5.400 64.800
76 NOLU
BAGIMSIZ BOLUM| 120 45 5.400 64.800
TOPLAM DEGER 24.490 293.880

SATIS DEGER TAKDIRi

GAY RIMENKULUN TOPLAM SATIS DEGERI
Birim Satis Satis Degeri Satis Dedgeri Satis Degeri

BAGIMSIZ BOLUM Alani

) (m2) Degeri KDV Haric KDV Dahil KDV Harig
(TL/m?2) TL TL UsD
23 NOLU
BAGIMSIZ BOLUM| 120 8.050 966.000 975.660 522.727
28 NOLU
BAGIMSIZ BOLUM | 145 9.945 1.442.025 1.456.445 780.317
43 NOLU
BAGIMSIZ BOLUM | 100 9.475 947.500 956.975 512.716
51 NOLU
BAGIMSIZ BOLUM | 120 11.000 1.320.000 1.333.200 714.286
76 NOLU
BAGIMSIZ BOLUM | 120 11.000 1.320.000 1.333.200 714.286
TOPLAM DEGER 5.995.525 | 6.055.480 | 3.244.332
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