TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

EMLAK KONUT GYO A.S.

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

r—
—

EMLAK KONUT

~——— GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGi AS. ——
T.C. CEVRE VE SEHIRCILIK BAKANLIG! TOKI ISTIRAKIDIR

Sarphan Finanspark_182 Adet Bagimsiz Bolim
Umraniye / ISTANBUL

2018/EMLAKGYO/067




YONETICi OzETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporiama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Konusu

GAYRIMENKULLERE AiT BiLGILER

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.
: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: 01 Kasim 2018 tarih ve 067 kayit no'lu

1 27 Kasim 2018

: 03 Aralik 2018

1 2is glini

: 2018/EMLAKGYO/067

: Tam miilkiyet

: Bu rapor;

Emlak Konut GYO A.S.'nin talebine
istinaden 182 adet badimsiz bélimiin Tirk Lirasi
cinsinden pazar dederlerinin tespitine yénelik
hazirlanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Tapu incelemesi

imar Durumu

. Istanbul 1ilj,

1 1/1000 olgekli

: Site Mahallesi, Finans Caddesi,

Sarphan Finanspark Sitesi,

No: 5A, A Blok, 148 Adet Bagimsiz Bélim,
No: 5B, B Blok, 29 Adet Bagimsiz Bdliim,
No: 5D, D Blok, 2 Adet Bagimsiz Béliim,
No: 5E, E Blok, 3 Adet Bagimsiz Béliim,
Umraniye / iISTANBUL

Umraniye Ilgesi, Kiigiikbakkalkdy
Mahallesi, 3317 ada, 20.714,48 m?2 yizdlcimli,
5 no‘lu parselde kayitli, A Blok biinyesinde bulunan
148 adet badimsiz bolim, B Blok biinyesinde
bulunan 29 adet bagimsiz béliim, D Blok biinyesinde
bulunan 2 adet bagimsiz béllim, E Blok biinyesinde
bulunan 3 adet bagimsiz bélim

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.
: Tasinmazlar

Uzerinde kisitlayict  bir  takyidat

bulunmamaktadir.
uygulama imar pianinda; Imar

lejandi:  “T1 Ticaret Alani”, Plan notlan:
“Emsal (E): 2,50 ve Hmaks: Serbest”

En Verimli ve En lyi Kullanimi : Konut, diikkan ve ofis

GAYRIMENKULLER ICiN TAKDiR EDILEN DEGERLER (KDV HARIC)

182 Adet Bagimsiz Boliimiin Toplam Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

228.013.000,-TL ‘

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
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1. BOLUM RAPOR BiLGILERi}

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN ]
GAYRIMENKULLERIN ADRESi

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARiIHi
RAPORUN TARiHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

: Site Mahallesi, Finans Caddesi,

Sarphan Finanspark Sitesi,

No: 5A, A Blok, 148 Adet Bagimsiz Bélim,
No: 5B, B Blok, 29 Adet Bagimsiz Béliim,
No: 5D, D Bilok, 2 Adet Bagimsiz Bdliim,
No: 5E, E Blok, 3 -Adet Bagimsiz Bélim,
Umraniye / ISTANBUL

01 Kasim 2018 tarih ve 067 kayit no’lu

: 27 Kasim 2018

: 03 Aralik 2018

! 2018/EMLAKGYQ/067

Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazlarin Tirk
Lirasi cinsinden pazar degerlerinin tespitine ydnelik
hazirlanmigtir.

: Bu rapor, Sermaye Piyasasl Kurulu‘nun Seri VIII, No: 35

saylh “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1
saylh "Sermaye Piyasasinda Degderleme Standartlan
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

: Nurettin KULAK (Sorumlu Dederleme Uzmani)

Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGiLER
2.1. SIRKETI TANITICI BiLGILER

SiRKETiIN UNVANI : Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETiIN ADRESI : Gazi Umur Pasa Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,
Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

TELEFON NO ! +90(212) 216 18 88

FAKS NO i +90 (212) 216 19 99

KURULUS TARiIHi : 13 Adustos 2014

ODENMIS SERMAYESI : 350.000,-TL

TICARET SiciL NO : 934372

SPK LISANS TARIHi : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanhk Sermaye

Piyasast Kurulu’nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi"ne alinmstir.

BDDK LISANS TARIHI : Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

FAALIYET KONUSU Yurarlikteki mevzuat gergevesinde her tiirli resmi ve
6zel, gercek ve tlizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yobnelik
tim raporlan diizenlemek, analiz ve fizibilite ¢alismalarini
sunmak ve problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakli§i A.S.

SIRKETIN ADRESI : Barbaros Mahallesi, Mor Stimbil Sokak, No: 7/2,
Atasehir/ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI ! % 50,66

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatirim

ortaklikiarina iligkin dlizenlemelerinde yazil amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasasi araclarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali
haklara yatinm yapmak lizere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka agik anonim ortakliktir.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLiLIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi lizerine; taginmazlarin Tirk Liras! cinsinden pazar dederlerinin
tespitine y6nelik hazirlanmistir. Tarafimiza migteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yiikimliligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satict ve istekli bir alici arasinda, taraflanin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
dedistirmesinde kullanilmasi gerekli gériillen tahmini tutardir.

Bu degerleme galismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varli§l pesinen
kabul edilmigtir.

Alc ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkuliin satigi igin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

Gayrimenkuliin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlari {izerinden gergeklestiriimektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.
Takdir edilen deger; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zgidair.

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kigisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonugclardan
olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege donlk higbir
ilgimiz yoktur. Bu igin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢gtkarimiz veya &én
yargimiz bufunmamaktadir,

Degerleme calismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
kisisel bir gikanimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup galismalar tarafsiz olarak
yapiimaktadir.

Bu gérevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, miisterinin amaci Iehine
sonuglanacak bir y6ne veya Onceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi ve
bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagh dedildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.
Raporlama agsamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gbrev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiiri konusunda daha &nceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kigiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesieki bir
yardimda bulunmamistir.

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlk, isin
kabulii ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yikimliliga itke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke

ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMi

KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhidi A.S.

: (A)-Blok 20 kath, (B)-Blok 55 katl, (C) Blok 12 kath, D-Blok 8

katl, (E)-blok 8 kath, (F)-Blok 6 katli betonarme bina ve arsasi (*)

SAHiBI

iLi : Istanbul
iLCESi : Umraniye
MAHALLESI : Kiigiikbakkalkéy
MEVKii P ---

PAFTA NO : F22d23d4c
ADA NO : 3317
PARSEL NO 15

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI

YUzZOLCUMU :20.714,48 m?
YEVMIYE NO : 10499

TAPU TARIHI : 09.04.2018

(*) Kat mulkiyetine gegilmistir.

» R 9 B A =10
L) =18

: 0 @ NU = 0D 0
1 A 1 2.BODRUM ISYERI/OFiS 1936/735942| 1 1
2 A 2 2.BODRUM ISYERI/OFiS 838/735942 | 1 2
3 A 3 2.BODRUM ISYERI/OFIS 464/735942 | 1 3
4 A 4 2.BODRUM ISYERI/OFiS 452/735942 | 1 4
5 A 5 2.BODRUM ISYERi/OFiS 486/735942 | 1 5
6 A 6 2.BODRUM ISYERI/OFiS 456/735942 | 1 6
7 A 7 2.BODRUM ISYERI/OFis 3168/735942| 1 7
8 A 8 1.BODRUM ISYERI/OFiS 1532/735942| 1 8
9 A 9 1.BODRUM ISYERI/OFiS 838/735942 | 1 9
10 A 10 1,BODRUM ISYERI/OFiS 880/735942 | 1 10
11 A 11 1.BODRUM ISYERI/OFiS 904/735942 | 1 11
12 A 12 1.BODRUM ISYERI/OFiS 3766/735942| 1 12
13 A 20 ZEMIN DUKKAN 3498/735942| 1 20
14 A 21 ZEMIN DUKKAN 4696/735942| 1 21
15 A 24 ZEMIN DUKKAN 3690/735942| 1 24
16 A 34 1 ISYERI/OFiS 750/735942 | 1 34
17 A 35 1 ISYERI/OFIS 718/735942 | 1 35
18 A 41 1 ISYERI/OFiS 480/735942 | 1 41
19 A 42 1 ISYERI/OFiS 470/735942 | 1 42
20 A 43 1 ISYERI/OFiS 468/735942 | 1 43
21 A 44 1 ISYERI/OFiS 484/735942 | 1 44
22 A 56 2 ISYERi/OFiS 490/735942| 1 56
23 A 57 2 ISYERI/OFiS 498/735942 | 1 57
24 A 75 2 ISYERI/OFiS 818/735942 | 1 75
25 A 76 3 ISYERI/OFIS 806/735942| 1 76
26 A 77 3 ISYERI/OFiS 488/735942 | 1 77
27 A 80 3 ISYERi/OFiS 496/735942 | 1 80
28 A 85 3 ISYERi/OFiS 488/735942 | 1 85
29 A 92 3 ISYERI/OFiS | 858/735942 | 1 92
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SIRA BLOK BAG. BOL.
NO

NO

NO

KAT NO

NITELIGI

TERRA

GATRIMENKUL DEGERLEME

CiLT SAYFA
ARSA PAYI NO NO

30 A 97 3 ISYERI/OFiS 684/735942 | 1 97
31 A 99 3 ISYERI/OFiS 664/735942 | 1 99
32 A 100 3 ISYERI/OFiS 666/735942 | 2 100
33 A 101 3 ISYERI/OFiS 690/735942"| 2 101
34 A 103 3 ISYERI/OFiS 730/735942 | 2 103
35 A 104 3 ISYERI/OFiS 798/735942 | 2 104
36 A 105 3 ISYERI/OFiS 796/735942 | 2 105
37 A 113 4 ISYERI/OFiS 500/735942 | 2 113
38 A 117 4 ISYERI/OFiS 864/735942 | 2 117
39 A 123 4 ISYERIi/OFiS 576/735942 | 2 123
40 A 124 4 ISYERI/OFiS 704/735942 | 2 124
41 A 126 4 ISYERI/OFiS 564/735942 | 2 126
42 A 127 4 ISYERI/OFiS 554/735942 | 2 127
43 A 128 4 ISYERI/OFiS 550/735942| 2 128
44 A 131 4 ISYERI/OFiS 524/735942 | 2 131
45 A 132 4 ISYERI/OFiS 554/735942 | 2 132
46 A 133 4 ISYERI/OFiS 794/735942 | 2 133
47 A 134 4 ISYERi/OFIS 796/735942 | 2 134
48 A 135 5 ISYERI/OFiS 830/735942 | 2 135
49 A 136 5 ISYERI/OFiS 514/735942 | 2 136
50 A 137 5 ISYERI/OFIS 494/735942 | 2 137
51 A 138 5 ISYERI/OFis 468/735942 | 2 138
52 A 139 5 ISYERI/OFIS 468/735942 | 2 139
53 A 140 5 ISYERI/OFiS 480/735942 | 2 140
54 A 141 5 ISYERI/OFiS 480/735942 | 2 141
55 A 142 5 ISYERI/OFIS 486/735942 ( 2 142
56 A 143 5 ISYERI/OFiS 478/735942 | 2 143
57 A 144 5 ISYERI/OFiS 494/735942 | 2 144
58 A 145 5 ISYERI/OFiS 526/735942 | 2 145
59 A 146 5 ISYERI/OFiS 948/735942 | 2 146
60 A 147 5 ISYERI/OFIS 718/735942| 2 147
61 A 148 5 ISYERI/OFiS 598/735942 | 2 148
62 A 149 5 ISYERI/OFiS 608/735942 | 2 149
63 A 150 5 ISYERI/OFiS 1244/735942| 2 150
64 A 151 5 ISYERI/OFiS 554/735942 | 2 151
65 A 152 5 ISYERI/OFiS 592/735942 | 2 152
66 A 153 5 ISYERI/OFIS 740/735942| 2 153
67 A 154 5 ISYERI/OFiS 578/735942 | 2 154
68 A 155 5 ISYERI/OFiS 564/735942 | 2 155
69 A 156 5 ISYERI/OFiS 564/735942| 2 156
70 A 157 5 ISYERI/OFiS 564/735942 | 2 157
71 A 158 5 ISYERi/OFiS 572/735942 | 2 158
72 A 159 5 ISYERI/OFiS 578/735942 | 2 159
73 A 160 5 ISYERI/OFiS 490/735942 | 2 160
74 A 161 5 ISYERI/OFisS 524/735942 | 2 161
75 A 162 5 ISYERI/OFiS 774/735942 | 2 162
76 A 163 5 ISYERI/OFiS 804/735942 | 2 163
77 A 164 6 ISYERI/OFiS 828/735942 | 2 164
78 A 165 6 ISYERi/OFiS 524/735942| 2 165
79 A 166 6 ISYERI/OFis 498/735942 | 2 166
80 A 167 6 ISYERI/OFiS 494/735942 | 2 167
81 A 168 6 ISYERI/OFiS 492/735942 | 2 168
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SIRA BLOK Bﬁé BOL.
_NO NO

__NO

KAT NO

ISYERI/OFiS

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLE

| 494/735942 |

_NO
82 | A 169 6 2 169
83 A 170 6 ISYERI/OFiS 494/735942 | 2 170
84 A 171 6 ISYERI/OFis 482/735942 | 2 171
85 A 172 6 ISYERI/OFIS 464/735942 | 2 172
86 A 176 6 ISYERI/OFiS 664/735942 | 2 176
87 A 179 6 ISYERI/OFiS 1082/735942| 2 179
88 A 180 6 ISYERi/OFIS 530/735942| 2 180
89 A 181 6 ISYERI/OFiS 562/735942 | 2 181
90 A 182 6 ISYERI/OFiS 662/735942 | 2 182
o1 A 183 6 ISYERI/OFiS 524/735942 | 2 183
92 A 184 6 ISYERI/OFiS 526/735942 | 2 184
93 A 187 6 ISYERi/OFiS 528/735942 | 2 187
94 A 188 6 ISYERI/OFiS 530/735942 | 2 188
95 A 189 6 ISYERI/OFIS 11008/735942 2 189
96 A 190 6 ISYERi/OFIS 792/735942 | 2 190
97 A 191 6 ISYERI/OFIS 796/735942 | 2 191
98 A 192 7 ISYERi/OFiS 820/735942 | 2 192
99 A 193 7 ISYERI/OFiS 506/735942 | 2 193
100 A 194 7 ISYERI/OFIS 476/735942 | 2 194
101 | A 195 7 ISYERI/OFiS 484/735942 | 2 195
102 A 196 7 ISYERI/OFIS 476/735942 | 2 196
103 A 197 7 ISYERI/OFis 476/735942 | 2 197
104 | A 198 7 ISYERI/OFIS 484/735942 | 2 198
105 | A 199 7 ISYERI/OFiS 478/735942 | 3 199
106 | A 200 7 ISYERI/OFisS 474/735942 | 3 200
107 | A 201 7 ISYERI/OFiS 482/735942 | 3 201
108 A 202 7 ISYERi/OFiS 1116/735942| 3 202
109 A 203 7 ISYERI/OFiS | 642/735942 | 3 203
110 | A 206 7 ISYERIi/OFiS 874/735942 | 3 206
111 | A 207 7 ISYERI/OFIS 534/735942 | 3 207
112 | A 208 7 ISYERI/OFIS 556/735942 | 3 208
113 | A 217 7 ISYERI/OFiS 800/735942 | 3 217
114 | A 218 7 ISYERI/OFiS 800/735942 | 3 218
115 | A 272 10 ISYERi/OFiS 836/735942| 3 272
116 | A 295 10 ISYERi/OFis 656/735942 | 3 295
117 | A 296 10 ISYERI/OFiS 796/735942 | 3 296
118 A 297 10 ISYERI/OFIS 804/735942 | 3 297
119 | A 306 11 ISYERi/OFiS 436/735942 | 4 306
120 | A 313 11 ISYERi/OFiS 464/735942| 4 313
121 | A 315 i1 ISYERI/OFIS 444/735942 | 4 315
122 A 316 11 ISYERI/OFiS 444/735942 | 4 316
123 | A 324 12 ISYERI/OFIS 836/735942 | 4 324
124 | A 325 12 ISYERI/OFiS 500/735942 | 4 325
125 | A 326 12 ISYERI/OFiS 468/735942 | 4 326
126 | A 327 12 ISYERI/OFiS 434/735942 | 4 327
127 | A 328 12 ISYERI/OFIS 476/735942 | 4 328
128 | A 329 12 ISYERI/OFiS 434/735942 | 4 329
129 | A 330 12 ISYERI/OFiS 476/735942 | 4 330
130 A 331 12 ISYERI/OFiS 434/735942 | 4 331
131 A 332 12 ISYERI/OFIS 462/735942 | 4 332
132 | A 333 12 ISYERI/OFiS 438/735942 | 4 333
| 133 | A 334 | 12 ISYERI/OFiS 730/735942 | 4 334
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(1) TERRA

DEGERLEME

PAYI CILT SAYFA

" NO  NO

134 A ISYERI/OFiS 578/735942 4 | 335
135 | A 336 12 iSYERI/OFIS 1504/735942 | 4 | 336
136 | A 337 12 ISYERI/OFiS 458/735942 | 4 | 337
137 | A 338 12 ISYERi/OFiS 1012/735942] 4 | 338
138 | A 339 12 ISYERI/OFiS 496/735942| 4 | 339
139 | A 340 12 iSYERI/OFiS 604/735942| 4 | 340
140 | A 341 12 iSYERI/OFisS 490/735942 | 4 | 341
141 | A 342 12 iSYERi/OFisS 454/735942| 4 | 342
142 | A 343 12 iSYERi/OFiS 488/735942| 4 | 343
143 | A 344 12 iSYERi/OFiS 456/735942| 4 | 344
144 | A 345 12 iSYERI/OFiS 490/735942 | 4 | 345
145 | A 346 12 iSYERI/OFiS 472/735942| 4 | 346
146 | A 347 12 iSYERI/OFiS | 536/735942| 4 | 347
147 | A 348 12 iSYERI/OFisS 778/735942 | 4 | 348
148 | A 349 12 iSYERi/OFisS 786/735942 | 4 | 349
149 | B 349 2.BODRUM DUKKAN 2800/735942] 8 | 698
150 | B 361 1.BODRUM ISYERI/OFIS 364/735942| 8 | 710
151 | B 378 ZEMIN iSYERI/OFiS 866/735942| 8 | 727
152 | B 385 ARA iSYERI/OFiS 1068/735942| 8 | 734
153 | B 401 ARA iSYERI/OFIS 904/735942| 8 | 750
154 | B 402 ARA ISYERi/OFiS 368/735942| 8 | 751
155 | B 407 ARA iSYERI/OFiS 1204/735942] 8 | 756
156 | B 413 2.BODRUM iSYERI/OFiS 1924/735942) 8 | 762
157 | B 414 2.BODRUM iSYERI/OFIS 760/735942 8 | 763
158 | B 415 2.BODRUM iSYERi/OFiS 946/735942| 8 | 764
159 | B 416 2.BODRUM iSYERi/OFisS 750/735942| 8 | 765
160 | B 417 2.BODRUM ISYERI/OFiS 482/735942 | 8 | 766
61| B 418 2.BODRUM iSYERI/OFiS 460/735942| 8 | 767
162 | B 419 2.BODRUM iSYERi/OFiS 622/735942| 8 | 768
163 B 420 2.BODRUM ISYERI/OFiS 502/735942| 8 | 769
164 | B 421 2.BODRUM iSYERI/OFiS 842/735942| 8 | 770
165| B 422 2.BODRUM ISYERI/OFisS 790/735942 | 8 | 771
166 | B 423 2.BODRUM iSYERI/OFiS 1426/735942] 8 | 772
167 | B 424 2.BODRUM iSYERI/OFiS 362/735942| 8 | 773
168| B 425 1.BODRUM iSYERI/OFIS 1260/735942| 8 | 774
169 | B 426 1.BODRUM iSYERI/OFiS 826/735942| 8 | 775
170 B 427 1.BODRUM iSYERi/OFiS 840/735942| 8 | 776
171 | B 428 1.BODRUM iSYER1/OFIS 808/735942| 8 | 777
172 | B 429 1.BODRUM iSYERi/OFiS 528/735942| 8 | 778
173 | B 430 ARA iSYER1/OFIS 850/735942| 8 | 779
174 | B 431 2-3 DUBLEKS REZIDANS | 748/735942 | 8 | 780
175 | B 432 6-7 DUBLEKS REZIDANS | 754/735942 | 8 | 781
176 | B 434 14-15 DUBLEKS REZIDANS 772/735942| 8 | 783
177 | B 436 21-22 DUBLEKS REZIDANS 776/735942 | 8 | 785
178 D 1 1.BODRUM DUKKAN 868/735942 | 10 | 926
ZEMIN- 1. BODRUM TA DEPOSU
179 | D 3 1 BODRUM OLAN DUKKAN 2472/735942| 10 | 928
180 | E 1 1.BODRUM DUKKAN 1840/735942| 10 | 937
181 | E 2 1.BODRUM DUKKAN 780/735942 | 10 | 938
182 | E 24 1 DUKKAN 1804/735942] 10 | 960
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4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESi

20.11.2018 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midirligli Tasinmaz Degerleme
Modili Sistemi'nden temin: edilen “Taginmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine gore tasinmazlar
tizerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

Tiim Bagimsiz Béliimler Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Boliimii:

* Yonetim plani: 26.07.2016 tarihli (04.10.2016 tarih ve 28501 yevmiye no ile)

¢ Kat milkiyetine gevrilmigtir. (09.04.2018 tarih ve 10499 yevmiye no ile)

Not: Bazi badimsiz bélimler (izerinde Qaraj ve depo eklentileri bulunmaktadir. Soz konusu eklentiler
rapor ekinde sunulan taginmazlara ait tapu kaydi belgelerinde bulunmaktadir.

4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hilkiimler cercevesinde tasinmazlar iizerinde yer alan
yonetim plani, kat miilkiyeti ve eklenti serhlerinin kisitlayici dzellikleri bulunmamakta olup,
taginmazlann devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tapu kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhd portfoyiinde
“binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig goriis ve

kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BiLGiLERI
Umraniye Belediyesi imar MidUrligi’nde yapilan incelemelerde dederlemeye konu 3317
ada 5 no'lu parselin 19.06.2012 tasdik tarihli Istanbul Finans Merkezi 1/1000 6igekli Uygulama
Imar Plani'nda “T1 Ticaret Alan1” icerisinde kalmaktadir.
Plan notlarina gdre yapilasma sartlar asagidaki sekildedir.
= Emsal (E): 2,50
* Hmaks: Serbest
* "T1 Ticaret Alam” lejandina sahip alanlarda aligveris merkezi, rezidans, ydnetim
merkezi, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, vb. sosyal kiiltiirel tesis alanlari, ticaret,
biiro, ig hani, lokanta, gazino garsi, cok katli madazalar, bankalar, oteller, otzel
hastane, 6zel egitim alanlan, katli otopark, vb. fonksiyonlar yer alabilir. Avan projeye

gore uygulama yapilacaktir.
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GATRIMENKUL DEGERLEME

Not: Emsal (E): Yapinin bitiin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve cati katlar ve kapall gikmalar dahil kullanilabilen
bitin katlarin isikliklar giktiktan sonraki alanian toplamidir.

4.3.2, ARSIV DOSYASI INCELEMESI

Umraniye Belediyesi imar MadirlGga arsivinde degerleme konusu tasinmazlara ait arsiv
dosyalari igerisinde yapilan incelemelerde tasinmazlarin konumlandidi bloklara ait en son alinan
ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgeleri asagida tablo halinde sunulmustur.

A g 4 A

A 20.08.2015 15/17500 Tadilat V-A 53.131,86
B 20.08.2015 15/17500 Tadilat V-A 75.205,81
D 20.08.2015 15/17500 Tadilat I11-B 22.894,00
E 20.08.2015 15/17500 Tadilat I11-B 16.359,75 |

YAPI KULLANMA iZIN BELGELERI

Insaat Alam

No’'su Verilis Nedeni  Yapi Sinifi (m?)

A 01.03.2018 17/27347 Iskan V-A 53.131,86
B 01.03.2018 17/27347 Iskan V-A 75.205,81
D 01.03.2018 17/27347 Iskan ITI-B 22.894,00
E 01.03,2018 17/27347 iskan III-B 16.359,75
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4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Iimar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul
yatirim ortakligi portféyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir
sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.
4.4, TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1, MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin miulkiyet
durumunda bir degisiklik olmadi§i tespit edilmistir.
4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilhk dénemde deerlemeye konu gayrimenkullerin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICIN SIRKETIMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE iLISKIN BILGILER
Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkullerden 2 tanesi icin daha énceden
hazirlanan iki adet degerleme raporu mevcut olup, raporlara iliskin bilgiler rapor ekinde

sunulmustur.

5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILiSKiN ANALiZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLER]
Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Umraniye ilgesi, Site Mahallesi, Finans

Caddesi Uzerinde konumlu Sarphan Finanspark Sitesi biinyesinde konumlu, 5A kapt no’lu A
Blok biinyesindeki 148 adet, 5B kapt no’lu B Blok biinyesindeki 29 adet, 5D kapi no’lu D Blok
blinyesindeki 2 adet, 5E kapi no’lu E Blok biinyesindeki 2 adet badimsiz béliimdiir.

Tasinmazlara ulagim icin; Trio Konutlar’nin {izerinde konumlandigi Halk Caddesi'ni dik
olarak kesen ve Trio Hillside Tesisleri'nin yanindan uzanan Ihlamur Sokak” takiben yaklasik 1
km devam edildikten sonra Atasehir Belediyesi Ek Hizmet Binasi éniindeki kavsaktan
kuzeydogu istikametinde devam edilerek ulasiimaktadir.

Yakin gevrede; Uphill Court Projesi, Kent Plus Projesi, Agaoglu My World Projesi, Deluxia
Projesi, Eylipoglu Kresi, Varyap Meridian Projesi ve Ulker Fenerbahce Arena bulunmaktadir.

Taginmazilarin konumiandigi site, TEM Otoyolu Baglanti Yolu'na 500 m, Trio Hillside
Tesisleri'ne 1,5 km, D100 (E-5) Karayolu'na 4 km, Fatih Sultan Mehmet Koéprusi'ne ise
yaklasik 15 km. mesafede yer almaktadir.

Bélge, Umraniye Belediyesi sinirlan icerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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5.2. BLOKLARIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI
INSAAT NizAMI

TOPLAM INSAAT ALANI (*)

KAT ADEDI

ELEKTRIK

JENERATOR

DOGALGAZ

ASANSOR
SU-KANALIZASYON
HIDROFOR

GUVENLIK

YANGIN IHBAR SISTEMI
YANGIN SONDURME TES.
YANGIN MERDIVENI
OTOPARK

Betonarme karkas

Ayrik {Blok)

A Blok: 53.131,86 m?
B Blok: 75.205,81 m?
D Blok: 22.894,00 m?
E Blok: 16.359,75 m?

A Blok: 23 (7 bodrum, 1 bodrum ara, zemin, 12 normal, cati
ve asansdr makine dairesi kat)

B Blok: 57 (10 bodrum, zemin, asma ve 45 normal kat)

D Blok: 9 (8 bodrum ve zemin kat)

E Blok: 8 (6 bodrum, zemin ve normal kat)

Sebeke

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Sebeke

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Mevcut

(*) Toplam ingaat alani bilgileri yapi kullanma izin belgelerinden temin edilmistir.
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5.3. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI

Sarphan Finanspark Projesi; A, B, C, D, E ve F Blok olmak {izere toplam 6 blokta 969 adet
bagimsiz bdllimden olusmaktadir. Projede A ve C Bioklar ofis; B Blok rezidans; D, E ve F
Bloklar ise blinyesinde diikkanlari barindiran ticaret bloklar olarak projelendirilmistir,

Rapor konusu bagimsiz bélimierin Emiak Konut GYO A.S. tarafimiza ibraz edilen kat
irtifakina esas onayh badimsiz bslim listesinde satisa esas briit alanlari asadida tablo
halinde sunulmustur. Briit alanlar igerisinde ortak alandan aldigi paylar dahildir.

SIRA BLOK B.B. KAT > h SATIS BRUT
NO NO NO NO TSI ALANI (M2)
1 A 1 2.BODRUM ISYERI/OFIS 173,95
2 A 2 2.BODRUM ISYERI/OFIS 72,05
3 A 3 2.BODRUM ISYERI/OFIS 38,25
4 A 4 2.BODRUM ISYERI/OFIS 37,23
5 A 5 2.BODRUM ISYERI/OFIS 40,05
6 A 6 2.BODRUM ISYERI/OFIS 37,69
7 A 7 2.BODRUM ISYERI/OFIiS 295,91
8 A 8 1.BODRUM ISYERI/OFIS 132,15
9 A 9 1.BODRUM ISYERI/OFIS 71,89
10 A 10 1.BODRUM ISYERI/OFIS 75,50
11 A 11 1.BODRUM ISYERI/OFIS 77,59
12 A 12 1.BODRUM ISYERI/OFIS 339,52
13 A 20 ZEMIN DUKKAN 197,66
14 A 21 ZEMIN DUKKAN 294,15
15 A 24 ZEMIN DUKKAN 207,13
16 A 34 1 ISYERI/OFIS 73,41
17 A 35 1 ISYERI/OFIS 70,13
18 A 41 1 ISYERI/OFIS 39,53
19 A 42 1 ISYERI/OFIS 39,38
20 A 43 1 ISYERI/OFIS 38,90
21 A 44 1 ISYERI/OFIS 39,93
22 A 56 2 ISYERI/OFIS 40,62
23 A 57 2 ISYERI/OFIS 42,85
24 A 75 2 ISYERI/OFIS 73,76
25 A 76 3 ISYERI/OFIS 72,14
26 A 77 3 ISYERI/OFiS 42,10
27 A 80 3 ISYERI/OFIS 39,94
28 A 85 3 ISYERI/OFIS 40,44
29 A 92 3 ISYERI/OFIS 64,44
30 A 97 3 ISYERI/OFIS 54,34
31 A 99 3 ISYERI/OFIS 54,32
32 A 100 3 ISYERI/OFIS 54,28
33 A 101 3 ISYERI/OFIS 54,65
34 A 103 3 ISYERI/OFIS 59,62
35 A 104 3 ISYERI/OFIS 72,80
36 A 105 3 ISYERI/OFIS 73,23
37 A 113 4 ISYERI/OFIS 39,94
38 A 117 4 ISYERI/OFiS 60,09
39 A 123 4 ISYERI/OFiS 44,09
40 A 124 4 ISYERI/OFIS 53,39
41 A 126 4 ISYERI/OFIS 42,36

| 42 A 127 4 ISYERI/OFiS 42,35

| 43 A 128 4 ISYERI/OFiS 42,36
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SATIS BRUT
ALANI (M2)

SIRA BLOK B.B.

NITELIK

NO NO NO

44 A 131 4 ISYERI/OFIS 38,82
45 A [132 4 ISYERI/OFIS 43,40
46 A 133 4 ISYERI/OFIS 72,80
47 A 134 4 ISYERI/OFIS 73,23
48 A 135 5 ISYERI/OFIS 72,14
49 A 136 5 ISYERI/OFIS 42,10
50 A 137 5 ISYERI/OFIS 39,98
51 A 138 5 ISYERI/OFIiS 40,00
52 A 139 5 ISYERI/OFIS 39,93
53 A 140 5 ISYERI/OFIS 39,98
54 A 141 5 ISYERI/OFIS 39,98
55 A 142 5 ISYERI/OFIS 39,94
56 A 143 5 ISYERI/OFIS 39,39
57 A 144 5 ISYERI/OFIS 40,47
58 A 145 5 ISYERI/OFIS 42,13
59 A 146 5 ISYERI/OFIS 53,47
60 A 147 5 ISYERI/OFiS 53,65
61 A | 148 5 ISYERI/OFIS 43,73
62 A 149 5 ISYERI/OFIS 44,56
63 A 150 5 ISYERI/OFIS 82,65
64 A 151 5 ISYERI/OFIS 42,78
65 A | 152 5 ISYERI/OFIS 43,83
66 A 153 5 ISYERI/OFiS 53,22
67 A | 154 5 ISYERI/OFIS 42,17
68 A 155 5 ISYERI/OFIS 42,16
69 A 156 5 ISYERI/OFIS 42,21
70 A 157 5 ISYERI/OFiS 42,11
71 A 158 5 ISYERI/OFIS 42,16
72 A | 159 5 ISYERI/OFIS 42,75
73 A 160 5 ISYERI/OFIS 35,63
74 A 161 5 ISYERI/OFIS 40,73
75 A 162 5 ISYERI/OFIS 72,68
76 A 163 5 ISYERI/OFIS 73,33
77 A 164 6 ISYERI/OFIS 71,67
78 A 165 6 ISYERI/OFiS 42,42
79 A 166 6 ISYERI/OFIS 40,03
80 A 167 6 ISYERI/OFiS 40,01
81 A 168 6 ISYERI/OFIS 39,96
82 A 169 6 ISYERI/OFIiS 39,98
83 A 170 6 ISYERI/OFIS 39,98
84 A 171 6 ISYERI/OFIS 39,93
85 A 172 6 ISYERI/OFIS 39,39
86 A 176 6 ISYERI/OFIS 53,43
87 A 179 6 ISYERI/OFIS 75,78
88 A 180 6 ISYERI/OFiS 42,61
89 A 181 6 ISYERI/OFiS 43,66
90 A 182 6 ISYERI/OFIS 52,37
91 A 183 6 ISYERI/OFIS 42,02
92 A 184 6 ISYERI/OFiS 41,99
93 A 187 6 ISYERI/OFIS 42,03
94 A 188 6 ISYERI/OFIS 42,72
95 A 189 6 ISYERI/OFIS 83,26
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SATIS BRUT
ALANI (M2)

SIRA BLOK B.B.

NITELIK

NO NO NO

96 A | 190 6 ISYERI/OFIS 72,65
97 A 191 6 ISYERI/OFIS 73,24
98 A 192 7 ISYERI/OFIS 71,67
99 A 193 7 ISYERI/OFIS 42,39
100 A 194 7 ISYERI/OFIS 40,03
101 A 195 7 ISYERI/OFIS 39,90
102 A 196 7 ISYERI/OFIS 39,94
103 A 197 7 ISYERI/OFIS 39,93
104 A 198 7 ISYERI/OFIS 39,98
105 A 199 7 ISYERI/OFIS 39,91
106 A | 200 7 ISYERI/OFIS 39,43
107 A 201 7 ISYERI/OFIS 40,44
108 A | 202 7 ISYERI/OFIS 91,17
109 A 203 7 ISYERI/OFIS 51,43
110 A 206 7 ISYERI/OFIS 68,79
111 A 207 7 ISYERI/OFIS 42,47
112 A 208 7 ISYERI/OFIS 43,46
113 A 217 7 ISYERI/OFiS 72,68
114 A 218 7 ISYERI/OFIS 73,27
115 A 272 10 ISYERI/OFIS 72,93
116 A 295 10 ISYERI/OFIS 57,69
117 A 296 10 ISYERI/OFIS 72,69
118 A 297 10 ISYERI/OFIS 73,26
119 A 306 11 ISYERI/OFIS 39,38
120 | A |313 11 ISYERI/OFIS 42,63 |
121 A 315 11 ISYERI/OFIS 40,94
122 A 316 11 ISYERI/OFIS 40,91
123 A 324 12 ISYERI/OFIS 72,62
124 A 325 12 ISYERI/OFIS 42,36
125 A 326 12 ISYERI/OFIS 39,18
126 A | 327 12 ISYERI/OFIS 39,11
127 A 328 12 ISYERI/OFIS 39,10
128 A 329 12 ISYERI/OFIS 39,14
129 A 330 12 ISYERI/OFIS 39,15
130 A 331 12 ISYERI/OFIS 39,10
131 A 332 12 ISYERI/OFiS 38,59
132 A 333 12 ISYERI/OFIS 39,61
133 A 334 12 ISYERI/OFiS 55,56
134 A 335 12 ISYERI/OFIS 50,22
135 A | 336 12 ISYERI/OFiS 40,15
136 A 337 12 ISYERI/OFiS 42,47
137 A 338 2 ISYERI/OFIS 82,39
138 A 339 12 ISYERI/OFiS 42,63
139 A 340 12 ISYERI/OFiS 52,95
140 A 341 12 ISYERI/OFIS 42,23
141 A 342 12 ISYERI/OFIS 42,16
142 A 343 12 ISYERI/OFIS 42,28
143 A 344 12 ISYERI/OFiS 42,27
144 A 345 12 ISYERI/OFIS 43,90
145 A 346 12 ISYERI/OFiS 45,56
146 A 347 12 ISYERI/OFIS 71,35
147 A 348 12 ISYERI/OFiS 72,00

16
(\TM_‘/((/K RAPOR NO: 2018/EMLAKGYO/067



1) TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

SIRA BLOK B.B. ; - SATIS BRUT
NO NO NO NTRELTK ALANSI (Ml:)
148 | A 349 12 ISYERI/OFIS 42,24 |
149 B |349| 2.BODRUM DUKKAN 76,76

| 150 | B | 361 1.BODRUM ISYERI/OFIS 39,23
151 | B |378 ZEMIN ISYERI/OFIS 94,28 |
152 B 385 ARA ISYERI/OFiIS 116,34
153 B |401 ARA ISYERI/OFiS 98,56
154 B | 402 ARA ISYERI/OFiS 39,46

| 155 B | 407 ARA ISYERI/OFIS 130,52

| 156 B |413 2.BODRUM ISYERI/OFIS 192,03
157 B | 414 2.BODRUM ISYERI/OFIS 70,08
158 B |415 2.BODRUM ISYERI/OFIS 90,98
159 B |416 2.BODRUM ISYERI/OFIS 71,18
160 B |[417 2.BODRUM ISYERI/OFIS 52,38
161 B |[418 2.BODRUM ISYERI/OFIS 49,96
162 B |419 2.BODRUM ISYERI/OFIS 67,76
163 B | 420 2.BODRUM ISYERI/OFiS 54,43

164 B |421 2.BODRUM ISYERI/OFis 81,23

| 165 B 422 2.BODRUM ISYERI/OFIS 75,34

| 166 B 423 2.BODRUM ISYERI/OFIS 135,91
167 B 424 | 2.BODRUM ISYERI/OFIS 39,12
168 B | 425 | 1.BODRUM ISYERI/OFIS 138,13
169 | B |426| 1.BODRUM iSYERI/OFiS 90,03
170 | B | 427 1.BODRUM ISYERI/OFiS 91,65
171 B 428 1.BODRUM ISYERI/OFiS 88,06
172 B | 429 1.BODRUM ISYERI/OFIS 57,27
173 B | 430 ARA ISYERI/OFIS 91,46
174 B |431 2-3 DUBLEKS REZIDANS 106,58
175 B |432 6-7 DUBLEKS REZIDANS 106,58

| 176 B 434 14-15 DUBLEKS REZIDANS 106,58
177 B |436 21-22 DUBLEKS REZIDANS 106,58
178 | D 1 | 1.BODRUM DUKKAN 42,69

: 1. BODRUM TA DEPOSU

179 D 3 | ZEMIN-1.BODRUM OLAN DUKKAN 135,40
180 | E 1 1.BODRUM DUKKAN 102,21
181 E 2 1.BODRUM DUKKAN 38,53
182 E | 24 1 DUKKAN 143,55

e Diikkan nitelijindeki bagimsiz bélimler; tamamlanmig durumda olup, dis cepheleri

tamamlanmig, dis kapilari takilmig, yiikseltiimis doseme yapilmis, dekorasyon yapimina

uygun sekilde teslime hazirdir.
¢ Konut ve ofis niteligindeki bagimsiz béliimlerin ic mekan insaat 6zellikleri benzerdir. Salon

ve oda hacimlerinde zeminler parke kapl, duvar ve tavanlar saten boyahdir. Islak
hacimlerinde dolap ve tezgah ile ankastre triinleri ile banyo hacimlerinde vitrifiyeler tamdir.

Tasinmazlann ig kapilari ahsap, dis kapilant ise gelik kapidir. Pencereler aliiminyumdan
mamul ve gift camldir. Bina disg cephesi komple cam giydirme olup, asansérleri faaldir.
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5.4. EN VERIMLI VE EN fYi KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve
finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullammudir. En verimli ve en iyi kullanim, bir
varligin mevcut kullamminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar
katilmaisinin varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik icin planladidi kullanima gére
belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle dederleme konusu tasinmazlarin konumliari, blyiikiiikleri,
mimari dzellikleri, insaat kaliteleri ve mevcut durumlan dikkate alindiinda en verimli ve en iyi

kullanim geklinin “konut, diikkan ve ofis” olacagi gériis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLISKIN ANALIiZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM

2018 yih Mart ayinda Bulgaristanin liman kenti Varna’da diizenlenen Avrupa Birligi-

Turkiye zirvesi, 24 Haziran 2018'de Tiirkiye tarihindeki ilk baskanlik secimi olan
Cumbhurbaskanhgi ve Milletvekillifi Genel Segimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan olagan(sti
halin kaldiriimas: gibi siyasi gelismeler ekonomik gériiniimde ana faktdr oimaya devam etmis
ve ekonomide 2018 yili ilk yarisinda bekle-g6r stratejileri hakim olmustur.

Kiresel bliylime 2018 yilinin ilk yarisinda istikrar kazanmis ve giiciinii korumaya devam
etmistir. ABD ekonomisinde biliyiime daha istikrarll bir gériinim arz ederken Euro Bélgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik biiylime yilin ilk ceyreginde yavaslamig, bu iilkeler icin yil
sonu tahminleri agagi yénli glincellenmistir. Gelismekte olan iilkelerde ise, deder kaybeden
para birimleri, ylikselen petrol fiyatlar ve dig ticarette kiiresel dicekte artan korumacilik
séylemleri nedeniyle biliyiime goriinimu ulkeler arasinda farkllagmaktadir. Yiikselen emtia
fiyatlari ve enerji fiyatlarina karsin, tiiketici ve gekirdek enflasyon oranlan kiiresel Slgekte ihmli
seyretmektedir. Olumiu biylime performansi ve destekleyici maliye politikasina badli olarak
Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) para politikasindaki normallesme siirecini hizlandirma
ihtimali bir dnceki enflasyon raporu dénemine gére belirgin éiciide yiikselerek, ABD tahvil
getirilerinin artmasina neden olmustur. ABD dolarindaki yiikselis son dénemde kiiresel finansal
piyasalarda dalgalanmalara yol a¢mistir. Gelismekte olan (ilkelere yénelik risk algisinin
bozulmastiyla birlikte, portféy akimlarinda yilin ikinci geyredinde zayiflama gézlenirken déviz
kurlarinda da deger kaybi ve oynaklik kaydedilmistir.

2018 yihnin ikinci geyreginde kiresel finansal piyasalarda artan oynakhklar ve gelismekte
olan dlkelerin risk primlerindeki yiikselise ilave olarak, yurt ici belirsizlikler ve cari acik ile
enflasyonda gorilen ylkselisin etkisiyle Turkiye'nin lilke risk primi ile déviz kurlarina dair
gostergeler diger gelismekte olan iilkelerden olumsuz sekilde ayrismistir. Stkilasan finansal
kogullara paralel olarak ikinci geyrekte bankalarin isletmelere uyguladig kredi standartiar da
sikilagmig; yavaglayan faaliyetin de etkisiyle igletmelerin kredi talebi azalmistir. Boylelikle,
kredilerin biiyime hizi ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmistir.
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2017 yih igin yillk GSYIH biyiime orani, beklentilerin ¢ok tlizerinde %7,4 olarak
agiklanmigtir. Tirkiye'nin blylime ivmesi hanehalki tiiketimi (%11) ve gayrisafi sabit sermaye
olusumunun (%9,7) katkilanyla devam etmistir ve 2018 yilinin .ilk geyregine iliskin GSYIH
biyilimesi %7,4 olarak kayit altina alinmistir. Kalkinma Bakanhgi'nin 2018-2020 Orta Vadeli

Program: (OVP) 2018 yili igin %5,5 biiyiime beklentisi agiklarken, IMF %4,4 ve Diinya Bankasi
%4,5 olarak bliyime oranini 6ngérmektedirler.

6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

GSYIH Biiylime Karsilastirmalari
0610

Co5

2015 2016 2017 2018 2019* 20207

G7 Ekonomileri

Euro Bolgesi

Gelismekte Olan Ulkeler
=Gelismekte Olan Ulkeler -Avrupa
= Turkiye

Kaynak: IMF, Diinya Ekonomik Gértindm Raporu, Nisan 2018

6.1.2. ENFLASYON

Kasim 2017°de 2003 yilinin ardindan %13'le en ylksek seviyesine ulasan TUFE, 2018
yihnin ilk ceyreginde &nemli bir dusls goéstererek %10,9’a gerilemistir. Ancak petrol
fiyatiarindaki ve déviz kurlarindaki ylkselisin etkisiyle Nisan ayindan itibaren artis gosteren
TUFE, Haziran 2018 itibariyle %15,4 seviyesine ulasmistir.

Vice ¢ 100 e
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T UFE (Yillik) s——(5FE (Yiilik)

Kaynak: TUIK
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6.1.3. DOViZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi’nin (FED) sikilastirici para politikasi, cari islemler agiginin
biylimesi ve erken segimin olusturdugu siyasi belirsizligin etkisiyle TL, 2018 Haziran ayinda
USD ve Euro Kkarsisinda rekor seviyeye gerilemistir.

Kaynak: TCMB
6.1.4. TUKETICI GUOVENI

Tuketici Given Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 ayhk siiregte genel ekonomik gériniim,
hane halk: finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentilerini lgmektedir. Ocak ayinda
ylkselen ve 72 seviyesine ulagan endeks, siyasi ve ekonomik sebeplerden dolay: diisls

gostermistir.

Tiketici Glven Endeksi

6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatinm piyasasi, 2018'in ilk yarisinda baskanhk ve milletvekilliji genel secimlerinin yani
sira Turk Lirasi'nin zayif gériinlimiinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatirime Haziran ayinin sonuna kadar
segimlerin sonucunu beklemis ve yatinm kararlarini ertelemistir. Aligveris merkezleri, ofisler,
endustriyel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi gesitli miilk tiplerindeki fiyat seviyeleri
2018'in ilk yanyihnda 2017 yilinin ilk yarnisina kiyasla hafif bir diisiis géstermistir. Bununla
birlikte s6z konusu milklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %?7,75-8,5 seviyesine dogru

bir artis gézlenmistir,
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Perakende pazarinda, bazi Avrupa piyasalan aligveris merkezi yatinmcilarina %4-5
seviyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. S6z konusu rakip piyasalarin yani sira; Haziran
ayi itibariyla %15 seviyesini agan enflasyondan kaynaklanan yiiksek faiz baskisi ve insaat
halindeki perakende projelerinin olusturdugu arz fazlas riski gibi yatinmcilarin temkinli hareket
etmesine neden olan bazi temel konular mevcuttur.

Ofis piyasasi, yabanci firmalarin Tirkiye'ye yonelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiraci dostu bir gériinim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmasi; bosluk oranlarinin gectigimiz birkag yildaki kayda deder artiginda da etkili olmustur.
S6z konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet Istanbul ofis piyasasini kiiresel cekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. istanbul ofis piyasasi; bulundugu bolgedeki diger Ulkelerin
yani sira kuresel ofis yatinmcilarina digiik kredi riski ve Euro bazl getiriler sunan gelismis
Avrupa pazarlariyla rekabet etmek durumundadir.

Konut piyasasinda yabanci yatirnmcilarin tercihlerini belirleyen énemli konular vardir.
Avrupa’daki piyasalar agisindan ilk etapta glvenlik ve editim én plana ¢ikmaktadir. Bununla
birlikte, bagta Almanya olmak {izere Euro Bélgesi'ndeki Euro bazli daha yiiksek gelir ve getiri
oranlarinin yan sira, ézellikle Portekiz'deki esnek 6n sartlar sayesinde, serbest dolasim hakki
kazanma durumu yabanci yatinmcilarin ilgisini gekmektedir. Yabanc yatinmcilarin Tiirkiye
emlak piyasasina olan ilgisi son ¢ yilda &nemli bir digiis gdstermistir. Diger yandan,
gayrimenkul yatinminda ciddi bir yatinm istahi olan yerli yatinmc sayisi da gok yiiksek
gorinmemektedir. Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla karsilasan ve kisa vadeli sermaye
gereksinimlerini kargilamak igin portfdylerindeki mulkleri satmasi beklenen bazi biiyiik sirketler
nedeniyle fiyat seviyesinin daha da dismesi 6éngériilmektedir. Yabanci sermayenin eksikligi ve
borg finansmaninin pahali olmasi gdz 6niine alindiginda; piyasadaki firsatlari takip eden
yabanci yatirimcilarin yatinm kararini almasi igin fiyat seviyesini diisirmek ve getiri oranini
artirmak disinda bir ¢dziim yakin gelecekte gérinmemektedir.

6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. UMRANIYE iLCESi

Umraniye, Istanbul ilinin ilgelerinden biri olup Anadolu Yakasi’nda yer almaktadir. Batidan
Uskiidar, giineyden Atagehir, dogudan Sancaktepe, kuzeydogudan Gekmekéy ve kuzeybatidan
Beykoz ilgeleriyle gevrilidir. Ilge, 22.000 hektarlik bir yerlesim alanina sahip olup 35 adet
mabhalleden olusmaktadir.

TEM Otoyolu’nun kuzeyinde bulunan devlet ormanlari ve su havzalari, yapilasmay: ve
arazi arzini kisitlamaktadir. Bu nedenle niifusun bliylik godunludu ilgenin giineyinde ve TEM
Otoyolu civarinda yerlesmis durumdadir. Umraniye, Istanbul'un en hizli kentlesen ve niifusu
hizla artan bir ilgedir. 1970°li yillarin bagindan itibaren bliyllk gé¢ hareketlerine ve biiyiime
sonucunda ortaya gikan plansiz yapilasmaya maruz kalmistir.

Iigede ekonomik olarak kiiciik imalat sanayi, konfeksiyon, yedek parca ve agag Uriinleri
aretimi yapilmaktadir. Kiglik ve orta olgekli sanayi bdélgeleri ilgeyi dinamik kilmaktadir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldudu 2017 yili Adrese Dayah Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gére niifusu 699.901 kisidir.
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6.3. PIYASA BILGILERI
6.3.1. SATILIK KONUTLAR
Taginmazlarin konumlandig bélgede bulunan satilik konutlara ait bilgiler asagidaki gibidir.
1) Sarphan Finanspark biinyesinde bulunan bir blodun 4. katinda konumiu 90 m?2
kullanim alanh 140 daire 1.200.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim degeri ~ 13.330,-TL)
Ilgili tel.: 0216 290 32 52
2) Sarphan Finanspark biinyesinde bulunan bir bloun 7. katinda konumiu 81 m?2
kullanim alanli 1+0 daire 1.200.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim degeri ~ 14.810,-TL)
Iigili tel.: 0539 656 47 07
3) Sarphan Finanspark biinyesinde bulunan bir blogun 37. katinda konumlu 121 m?
kullanim alanli 3+1 daire 1.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim degeri ~ 12.400,-TL)
Iigili tel.: 0216 456 97 97
4) Sarphan Finanspark bilinyesinde bulunan bir blodun 6. katinda konumlu 90 m?
kullanim alanh 1+0 daire 1.375.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim degeri ~ 15.280,-TL)
Iigili tel.: 0216 455 70 70

6.3.2. SATILIK OFISLER

Taginmazlarin konumlandigi bdlgede bulunan satihik ofislere ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Sarphan Finanspark biinyesinde bulunan bir blogun 7. katinda konumiu 43 m?2
kullanim alanh 140 ofis 990.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim dederi ~ 23.020,-TL)
Iigili tel.; 0216 225 09 15

2) Sarphan Finanspark binyesinde bulunan bir blojun 15. katinda konumlu 81 m?
kullanim alanh 1+0 ofis 1.690.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim degeri ~ 20.860,-TL)
Iigili tel.: 0216 576 34 94

3) Sarphan Finanspark biinyesinde bulunan bir blogun 28. katinda konumlu 162 m?
kullanim alanl 140 ofis 3.950.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim degeri ~ 24.380,-TL)
Ilgili tel.: 0533 966 45 00

4) Sarphan Finanspark blinyesinde bulunan bir blogun 20. katinda konumlu 94 m?2
kultanim alanh 140 ofis 1.950.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim dederi ~ 20.740,-TL)
Iigili tel.: 0533 966 45 00
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6.3.3. SATILIK DUKKANLAR

Tasinmazlarin konumlandigi bélgede bulunan satilik diikkanlara ait bilgiler asagidaki

gibidir.

6I4I

1) Sarphan Finanspark bilinyesinde bulunan bir bloun zemin katinda konumiu 140 m?2
kullantm alanh diikkan 3.700.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim dederi ~ 26.430,-TL)
Iigili tel.: 0216 290 32 52

2) Sarphan Finanspark biinyesinde bulunan bir blogun zemin katinda konumlu 237 m?
kullanim alanh diikkan 8.300.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim degeri ~ 35.020,-TL)
Iigili tel.: 0532 591 85 77

3) Sarphan Finanspark biinyesinde bulunan bir bloun zemin katinda konumlu 80 m?2
kullanim alanh dikkan 2.000.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim degeri ~ 25.000,-TL)
Iigili tel.: 0216 360 70 80

4) Sarphan Finanspark biinyesinde bulunan bir blogun zemin katinda konumlu 179 m?
kullanim alanl dikkan 5.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim degeri ~ 30.730,-TL)
Iigili tel.: 0216 360 70 80

GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktérler:

¢ Konumlarn,

* Ulasim kolaylidi,

e Bdlgenin ticari potansiyeli,

o Kat miilkiyetine gegilmis olmasi,

e Nitelikli bir proje icerisinde yer almalan,

e Musteri celbi ve reklam kabiliyetleri,

e Finans merkezi projesine baglh olarak konumladigi bélgeye olan talebin artis
gostermesi,

e Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktorler:

o Istanbul Finans Merkezi Projesi kapsaminda devam eden ingaat iglerinden dolayi
kiralama sirasinda meydana gelebilecek zorluklar,

» Doviz kurlarindaki asirt dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.
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7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI
Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varhklarinin icerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan g yaklasim degerlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlari asagidaki gibidir.

o Pazar Yaklagimi

o Gelir Yaklasimi

e Maliyet Yakiagimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varhklarla karsilastirimasi suretiyle gésterge niteliindeki degerin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumiarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gériilmektedir:

o Dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis

olmasi,

o Degderleme konusu varligin veya buna énemli élgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gdrmesi,

o Onemli élgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapillan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemierin sdz konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamlt adirhik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagdini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyta agirliklandirilip
agirhklandiniamayacadini dikkate almasi gerekli gériilmektedir: _

e Degerleme konusu varlia veya buna 6nemli éigiide benzer varliklara iliskin islemierin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel oimamast,

e Degerleme konusu varhgin veya buna énemli élgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla énemli ve/veya anlamh farkliliklarinin, dolayisiyla da
siibjektif dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Glncel iglemlere yénelik bilgilerin gtivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

e Varhgin degerini etkileyen 6nemli unsurun varhdin yeniden iretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegdi fiyat olmasi.
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7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere doénlstiiriilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varhgin degeri, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima dnemli ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin géziyle degderi etkileyen ¢ok énemli bir

unsur olmasi,

» Degerleme konusu varlikia ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, sbz konusu kriterlerin
kargilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir, Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlanin uygulanip uygulanamayacagini ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli goériilmektedir:

o Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goziyle dederi

etkileyen birgok faktdérden yalnizca biri olmasi,

¢ Degerleme konusu varliklia ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
énemli belirsizliklerin bulunmasi,

« Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (8rnedin, kontrol giici
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihii finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitcelere ulasamaz),

« Degerleme konusu varliin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri
ve bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil
eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doduran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
ediniimig olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varlii elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacad: ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteli§indeki dederin
belirlendidi yakiagimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gergeklegen tim yipranma
paylarinin diigilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.
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Agagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
Onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Katihmcilarin degerleme konusu varlikla 6nemli élgiide aymi faydaya sahip bir varhgi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimcilarin
dederleme konusu varligr bir an evvel kullanabilmeleri icin 6nemli bir prim édemeye
razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,

e Varhigin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmast,

e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi érnedinde oldudu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukanda yer verilen durumlarda maliyet yaklagimimin uygulanmast ve bu yaklagsima
énemli ve/veya anlamh agirik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargllanamadig) asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumiarda
uygulanmasi  halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri
pekigtirmek amaciyla agirhklandinilip adirliklandirlamayacadini  dikkate almasi gerekli
gérilmektedir:

e Katiimalarin aymi faydaya sahip bir varlidi yeniden olusturmay: diisiindiikleri, ancak
varhigin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya o6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklagimlara bir ¢apraz kontrol araci olarak kullanilmasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin surekliligi varsayimiyla yapilan
bir igletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimast),

o Varligin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmasi,

Kismen tamamlanmis bir varhdin degeri genellikle, varhdin olusturulmasinda gecen
slreye kadar katlanlan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve
katthmcilarin, varhigin, tamamlandifindaki degerinden varhgi tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kér ve riske gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine
iliskin beklentilerini yansitacaktir,

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlarni Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasast Kurulu Karar
Organi‘nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile Uluslararasi Dederleme Standartlan
2017 UDS 105 Degerleme Yaklagimlan ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Deferleme
galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yéntemin
dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi
gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla de§erleme yéntemi kullanmasi
gerekmez.” yazmaktadir.
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GAYRIMENKUL DESERLEME

Ulkemizde badimsiz boliime ait arsa pay! hesabinda farkh hesaplarin kullaniimasi
sebebiyle bu tiir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman cok
saglikh sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satihk arsa bulunamamasi ve
rapora konu taginmazlarin ana yapi igerisinde bulunan badimsiz b&lim olmasi nedeniyle
degerlemede maliyet yaklagimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Gelir yaklagimi yéntemi; gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giiniimizdeki degerini
bulma iglemidir. Bu yéntemle taginmazin elde edecedi kira geliri tizerinden belirli bir iskonto
orani ile pazar degeri hesaplanir. Son dénemde ilkemizde déviz kurlarindaki asiri dalgalanma,
ile olusan ekonomik duradanlik neticesinde bélgedeki ticari milklerde vasana bosluk
oranlarinin artmasi neticesinde kira degerlerinde degiskenlik arz etmekte ve gercegi
yansitmamaktadir. Bu hususlar dikkate alinarak dederlemede gelir yaklasimi yéntemi
kullanilmayacaktir.

Tek bir yoéntem ile givenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
taginmazlarin pazar degerinin tespitinde; pazar yaklagimi ydntemi kullanilacaktir.

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPIiTI

8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC
Bu yontemde, yakin dénemde pazara ¢ikarilmig veya satilmis benzer gayrimenkuller

dikkate ahinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalan ile gériisiilmus,
bulunan emsaller; konum, mimari dzellik, insaat kalitesi ve bilyikliik gibi kriterler dahilinde
karsilastinlmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALiZi

Degerlemeye konu konutlar icin emsaller; B Blok, 431 badimsiz bélim no’lu konut iin;
konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve buyikliik gibi kriterler dahilinde karsilagtiriimis m?
birim pazar dederi hesaplanmistir. Diger konutlar ise proje igerisinde bulundukiar konum
bakimindan B Blok, 431 bagimsiz bélim no’lu konut esas alinarak kendi aralarinda tekrar
serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme ¢alismasinin detayl sirket arsivimizdeki calisma

notlarinda mevcuttur.

KONUT PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsaller Mz(.l:ic‘;at' Konum ::ﬁ:::i gi:;li‘: Bilylkliik Pa::;:'k

Emsal 1 13.330 15% 0% 0% 0% -15% 13.350

Emsal 2 14.810 5% 0% 0% 0% -15% 13.350

Emsal 3 12.400 10% 0% 0% 5% -15% 13.000

Emsal 4 15.280 0% 0% 0% 0% -15% 13.000
Ortalama| 13.200
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Degerlemeye konu ofisler igin emsaller; A Blok, 140 badimsiz bélim no'lu ofis igin;
konum, mimari &zellik, insaat kalitesi ve biyiklik gibi kriterler dahilinde karsilastinimis m?
birim pazar degeri hesaplanmigtir. Dider ofisler ise proje icerisinde bulunduklari konum
bakimindan A Blok, 140 bagimsiz bélim no'lu ofis esas alinarak kendi aralarinda tekrar
serefiyelendirilmistir.
notlarinda mevcuttur.

OFIS PAZAR DEGERI SEREFiYE KRiTERLERI (%)

Serefiyelendirme calismasinin  detayr sirket arsivimizdeki g¢alisma

Emsal
Deger
L of7L)

Pazarlik
Payi

Mimari

insaat 1
Ozellik

Kalitesi

Emsalier "’(.'::_‘;"" Kontm Biyiikliik

Emsal 1 23.020 -10% 0% 0% 0% -15% 17.250
Emsal 2 20.860 -15% 0% 0% 10% -15% 18.750
Emsal 3 24.380 -40% 0% 0% 15% -15% 18.300
Emsal 4 20.740 -20% 0% 0% 10% -15% 17.650

Ortalama| 18.000

Degeriemeye konu diikkanlar igin emsaller; A Blok, 21 bagimsiz bdlim no’lu diikkan icin;
konum, mimari 6zellik, ingaat kalitesi ve buyUkiik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis m?
birim pazar degeri hesaplanmistir. Diger diikkanlar ise proje icerisinde bulunduklari konum
bakimindan A Blok, 21 bagimsiz bslim no’lu dilkkan esas alinarak kendi aralarinda tekrar
serefiyelendirilmistir.
notlarinda mevcuttur.

DUKKAN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRiTERLERI (%)

Serefiyelendirme galismasinin  detayr sirket arsivimizdeki calisma

Emsaller

(TL)

M2 Fiyati

Konum

insaat
Kalitesi

Mimari
Ozellik

Biiytikliik

Pazarlhk
Payi

Emsal 1 26.430 20% 0% 0% -10% -15% 22.450
Emsal 2 35.020 -10% 0% 0% -5% -15% 22.750
Emsal 3 25.000 30% 0% 0% -15% -15% 21.250
Emsal 4 30.730 5% 0% 0% -10% -15% 21.500

Ortalama| 22.000

8.1.2. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalarn, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
6zellikler g6z 6niinde bulundurularak 182 adet bagimsiz bélim igin takdir edilen toplam pazar
degerleri agagidaki tabloda belirtilmistir. Tasinmazlarin ayn ayri detayli deder tablosu rapor
ekinde sunulmustur.

Toplam Satis

Briit Alani (m2) Toplam Pazar Degeri (TL)
11.789,84 228.013.000

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

9.1. NIHAI DEGER TAKDIRi

Tek bir ydntem ile glivenilir bir karar verilebiimesi igin yeterli bulgu bulundugundan
taginmazlarnn toplam pazar degerinin tespitinde; pazar yaklagimi kullaniimistir.

Buna gére; degerlemeye konu 182 adet bagimsiz béliimiin Tiirk Lirasi cinsinden bugiinkii
toplam pazar dederi igin 228.013.000,-TL (ikiyﬁzyirmisekizmiIyononiigbin Tiirk Lirasi)
kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde o&zellikleri belirtilen gayrimenkuilerin yerinde yaptlan incelemesinde,

konumlarina, biiyiikliklerine, mimari ézelliklerine, ingaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve
¢evrede yapilan piyasa arastirmalarina gére giiniimiiz ekonomik kosullari itibariyle 182 adet
bagimsiz bslimiin Tirk Lirasi cinsinden bugiinkii toplam pazar dederi asadida tablo halinde

sunulmustur.

' TOPLAM PAZAR DEGERI 228.013.000

[ . N | |
Not: 30.11.2018 gini saat 15:30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 5,1613 TL ve 1,-EURO = 5,8784 TL'dir.

44,177.000 [ 38'788'000J

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO
portféyiinde “binalar” baghg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, iig orijinal olarak diizenlenmistir.

Bilgilerinize sunulur. 03 Aralik 2018

(Degerleme tarihi: 27 Kasim 2018)

Saygllarimizla,

h

-

Nurettin KULAK Batuhan BAS
Jeoloji Miihendisi Sehir Plancisi
Sorumiu Degerleme Uzmant Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

Pazar Dederleri Tablosu

Uydu Gérundsleri

Fotograflar

Imar Durumu Belgesi

Mimari Proje

Yap1 Ruhsatiar_

Yap! Kullanma Izin Belgeleri

Onayli Bagimsiz Bolim Listesi ) )
Sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkuller I¢in Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlar Tanitia Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri

Tapu Suretleri ve Taginmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri (Ekli Kiasérde)
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