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SOZLESME TARIHI 19.09.2019

.?igii?LEME BITIS 01.10.2019
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DEGERLEME KONUSU| 1 ADET BAGIMSIZ BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI
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DEGERLEME ADRESI KONUT EVLERI NO:71G A5 BLOK BB.8 SILIVRI/ISTANBUL

Onur BUYUK - Degerleme Uzmani (Lisans No:404674)
$.Seda YUCEL KARAGOZ-Degerleme Uzmani (Lisans No:405453)
Eren KURT - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No: 402003)

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR
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DEGERLEME
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan milkle, degerleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bdlimune bagl olmayip,
*  degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mulkun yeri ve tirt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETI BILGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir.

isbu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) Mevzuati kapsaminda hazirlanmis
olup, ayni zamanda tasinmazin gayrimenkul yatinm ortakhd portféyine alinmasinin
uygunlugunun belirlenmesini de amacglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir milkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi
Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
Barbaros Mah. Mor Siimbil Sk. No:7/2 B Atasehir/iSTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sigli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana sézlesmesinde belirtildigi Uzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati gergevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmistir.

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 1 adet tasinmazin degerleme tarihindeki Pazar
Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.
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1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul i¢in Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz igcin EML-1909147 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Degerleme Uzmani olarak Onur BUYUK raporun hazirlanmasinda, Degerleme Uzmani olarak
S.Seda YUCEL KARAGOZ raporun kontrol ediimesinde ve Sorumlu Degerleme Uzmani olarak
Eren KURT raporun onaylanmasinda gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son tg¢
degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu taginmazlar igin daha 6nce
sirketimiz tarafimizdan rapor hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3

Rapor Numarasi

Rapor Tarihi

Rapor Konusu

Raporu Hazirlayanlar

Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri
(TL) (KDV Harig)
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1.6 - Degerleme Rapor Ozeti

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSMi

ISTANBUL SILIVRI SELIMPASA, KONUT, CARSI VE SOSYAL
TESIS INSAATLARI ILE ALTYAPI VE GEVRE DUZENLEME
ISLERI (SELIMPASA KONUTLARI) PROJESINDE

1 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN PAZAR DEGER TESPITI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

TAPU BILGILERI

RAPOR TARIHi 02.10.2019
DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

iLi: ISTANBUL

ILCESI:SILIVRI

MAHALLESI: SELIMPASA
ADA/PARSEL: 675/1

BLOK NO: A5

BAGIMSIZ BOLUM NO: 8
BAG.BOL. NITELIGI:KONUT

MEVCUT KULLANIM

RAPOR KONUSU 1 ADET BAGIMSIZ BOLUM HALIHAZIRDA
BOS DURUMDADIR.

iMAR DURUMU

E=1.00, KONUT ALAN

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

1 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN DEGERI

285.000,00 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

li . Istanbul
iigesi ;. Silivri
Bucag!

Mahallesi . Selimpasa
Koy

Sokag

Mevkii

Pafta No

Ada No . 675

Parsel No 1

Alani : 124.717,50 m?
Vasfi . KONUT
Tapu Cinsi . Kat Milkiyeti
Sahibi : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI
Blok No . 5(A5)
Bag.Bol.No : 8

Niteligi . KONUT

Kat No 1

Arsa Payi : 166/127626
Yevmiye No . 4096

Cilt No . 76

Sayfa No : 7451

Tapu Tarihi . 08.06.2010
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Tasinmazlarin takyidat ve miulkiyet bilgileri 23.09.2019 tarihinde, Tapu Kadastro Sistemi'nden
alinmis olup ilgili takbis belgesi ekte sunulmaktadir.
Tasinmazlar iizerinde Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebliginde
belirtilen hiikiimler gergevesinde kisitlayici bir takyidat bulunmamaktadir.

Beyanlar Hanesi:

Yénetim Plani: 04.06.2010 tarihlidir.( 08.06.2010 — 4096 )

Yénetim Plani Degisikligi: 06.01.2017 ( 06.01.2017 - 466 )

A M :KROKISINDE 24451 TM, 24452-TM, 24453- TM NO ILE GOSTERILEN HERBIRI 16 M?
TRAFO MERKEZLERI ILE 1621,42 M? KABLO GECIS GUZERGAHINDAN 99 YILLIGINA 1
YTL DEN TURKIYE ELEKTRIK DAGITIM AS. (TEDAS) GENEL MUDURLU LEHINE IRTIFAK
HAKKI ( 05.11.2007 — 9471 )

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Son ¢ yilhk mulkiyet bilgileri sorgulandiginda 3 yillik zaman igerisinde herhangi bir milkiyet
degisikligi gbzlemlenmemistir.

2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Silivri Belediyesi imar Mudirligiinde yapilan incelemeler neticesinde degerleme konusu
tasinmazin yer aldigi parselin; 14.04.2006 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli uygulama imar plani
paftasinda E=1.00 , H=18.50 metre olmak Uzere "Konut Alani” igerisinde kaldidi bilgisi
edinilmigstir. Parselin terki bulunmamaktadir.

EML-1909147 SILIVRI (SELIMPASA 1 B.B.)
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Tasinmazlarin Son Ug Yillik Donemde imar Planinda Meydana Gelen
Degisiklikler
Son g yil igerisinde imar planlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi gézlemlenmistir.

232 -

2.3.3 - Yapilagma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

A5 Bloga ait 21.02.2007 tarih, 2007-08 sayili yapi ruhsati ve 15.06.2010 tarih, 69 sayili yapi
kullanma izin belgesi bulunmaktadir. Yapi ruhsati ve iskan belgesi birbiri ile uyumlu olup toplam
7 kat ve 4.865,00 m? icin verilmistir. insaat sinifi yapi grubu 3B dir.

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Tasinmaz igin mimari proje onaylanmis, yapi ruhsati ve yapi kullanim izin belgesi alinmistir.
Degerleme tarihi itibari ile mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler alinarak ingaat
tamamlanmistir. Kat mulkiyeti kurulmus ve yasam baslamistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse Kamu ihale
Kurumu ile Yiksek Denetleme Kurulu'na gére kamu kurumudur. T.C. Bayindirlik ve iskan
Bakanhgi Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Mudurliga tarafindan yazilmis olan 19.01.2004
tarsh ve 669 sayili yaziya gére Emlak Konut GYO A.S. tarafindan yaptirilacak yapilarin fenni
mesuliyeti; 3194 sayili imar Kanunun 26.maddesi uyarinca kurulusun kendisince ve/veya
kurulusta gorevli meslek adamlarinca ayri ayri Ustlenilecektir.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

EML-1909147 SILIVRI (SELIMPASA 1 B.B.)

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz; istanbul ili, Silivri ilgesi, Selimpasa Mahallesi,Ortakdy
Caddesi, Selimpasa Emlak Konut Evleri, No:71G A5 Blok, 1. katta konumlu olan 8 bagimsiz
bolim numarali konut nitelikli 1 adet bagimsiz bélimdur.

Selimpasa Emlak Konutlari 12 adet A Bloktan ( A1...A12), 15 adet B Bloktan ( B1...B15) , 28
adet C Bloktan ( C1....C28 ) , 1 adet Mini Carsi Blogu'ndan , 1 adet Sosyal Tesis Blogu'ndan
ibaret olan duzenli , 6zel guvenligi bulunan , bloklara ait agik otopark alanlari mevcut olan bir
sitedir.Site ici yollar Kilitli parke tasi kaphdir.Site agik ylizme havuzu, acik spor sahalari, ortak
kullanimli yesil alanlar ve ylrtyls yollari mevcuttur. Sitede 855 adet bagimsiz bdélim
bulunmaktadir. S6z konusu parselde iskan ruhsatlari alinmis ve kat milkiyetine gegilmis
oldugundan degerleme raporunda bina kapsaminda degerleme yapilmis olup, degerleme tarihi
itibariyle mulkiyeti Emlak Konut GYO A.S"ye ait 1 adet bagimsiz bolim igin dederleme raporu
hazirlanmistir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmazin yakin gevresinde bos parseller, mustakil villalar, gesitli sanayi kuruluslan ve
fabrikalar, Biblos Koru & Su Villalari, Selimpasa Konaklari, Ozlem Villalari Sitesi ve Ekin Evler
Sitesi bulunmaktadir.Taginmazlar TEM Otoyolu’na (kus bakisi) 500 m, D100 (E-5) Karayolu’'na
1,50 km, Selimpasa merkeze 2,50 km, Silivri merkeze 13 km, Blylkgekmece merkeze 20 km,
Mecidiyekdy merkeze ise yaklasik 44 km mesafededirler.

3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazin konumlu olduklari projeye, TEM Otoyolu Uzerindeki Selimpasa giselerinden
cikildiktan sonraki Selimpasa - Ortakdy kavsagindan Ortakdy istikametinde yaklasik 1,50 km
gidilerek ulasiimaktadir.

€32 | MN
Noyug g
Goragy
Jog

Kavakii ™ e, e o v

3 % B gy
Mercez Mh >
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Selimpasa Emlak
Konutlari

A
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?.2'044 Cagl.

Selimpasa Emlak
Konutlari
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazin yer aldigi Selimpasa Emlak Konut Evleri betonarme karkas
sistemle ayrik nizamda insaa edilmis 12 adet A Bloktan ( A1...A12 ), 15 adet B Bloktan (
B1...B15), 28 adet C Bloktan ( C1....C28 ), 1 adet Mini Carsi Blogu'ndan, 1 adet Sosyal Tesis
Blogu'ndan olusmaktadir. Tasinmazin yer aldigi A5 blok parselin orta kismina dogru yer
almaktadir. Site dahilinde agik otopark, agik yizme havuzu, agik spor sahalari ve gulvenlik
bulunmaktadir. Tasinmazin yer aldigi A5 blok bodrum kat, zemin kat ve 4 normal kattan
olusmaktadir. Bodrum Kkatta siginak, kapici dairesi, depo, saya¢ odasi ve wc hacimleri
bulunmaktadir. Zemin ve normal katlarin her birinde 6'sar adet daire olmak Uzere blokta toplam
30 adet daire bulunmaktadir. Blogun dis cephesi boyal, giris holi ve merdivenler mermer
kaphdir.

EML-1909147 SILIVRI (SELIMPASA 1 B.B.) 14



Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarz - B.AK
Yapi Nizami : BLOK
Yapi Sinifi © 3B
Kullanim Amaci : KONUT
Elektrik * MEVCUT
Su © MEVCUT
Isitma Sistemi  : MqEVCUT
Kanalizasyon  : MEvCUT
Su Deposu : MEVCUT
Hidrofor . MEVCUT
Asansor : MEVCUT
Jenerator : MEVCUT

Intercom Tesis : MEVCUT
Yangin Tesisati : MEVCUT

Dis Cephe © DIS CEPHE BOYASI
Park Yeri : MEVCUT

Guvenlik : MEVCUT

M :

anzarasi PARK

Cephesi ! KUZEY-BATI

Deprem

Bélgesi 1.Derece | X |2.Derece 3.Derece

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

4.Derece

5.Derece

REEL

DEGERLEME

Tasinmaz mimari projesine goére 3+1 kullanimh olup Emlak GYO A.$. tarafindan tarafimiza
goénderilmis olan icmal listesine goére yaklasik net kullanim alani 128,69 m? ve satiga esas brut
alani 164,61 m*dir. Tasinmazin genel itibari ile malzeme ve isgilik kalitesi iyi durumdadir.
Zeminler laminat parke ve seramik; duvarlar saten boyadir. Dis kapi celik dogramadir.
Tasinmazin imalatlari tamamlanmis durumdadir. Herhangi bir eksik imalata rastlanmamistir.

Blok girisine karsidan bakildiginda sol arka kése cephede konumludur.

EML-1909147 SILIVRI (SELIMPASA 1 B.B.)
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olugur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida Tekirdag'a bagh
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glineybatida Tekirdag'a baglh Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagh Koérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Kopriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayili
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda koépri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye icin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere agilma yoninden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitas’'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Harita 1 - Istanbul'un Konumu

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2018 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.067.724

kisidir. Istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak (izere toplam 39 ilgesi
vardir.

EML-1909147 SILIVRI (SELIMPASA 1 B.B.) 16



EML-1909147 SILIVRI (SELIMPASA 1 B.B.)

REEL

DEGERLEME
Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

4.1.2 - Silivriilgesi

Silivri merkez ilge belediyesi ve 22.03.2008 tarihli ve 26824 miukerrer sayil Resmi Gazete'de
yayimlanan 5747 Sayili Kanun’a gore belediye tlzel kisilikleri kaldirilarak mahalle haline gelen 7
belde ile beraber toplam 22 mahalle muhtarhdi ve 13 kdy muhtarhidi bulunmaktadir. Mahalle
olan belde belediyeleri Selimpasa, Degirmenkdy, Kavakl, Gimisyaka, Canta, Ortakdy ve
Buyudkgavusludur. Silivri'ye bagh 13 kdy ise sunlardir: Akdren, Bekirli, Beyciler, Blylksinekli,
Celtik, Danamandira, Fener, Kiigliksinekli, Kurfalli, Sayalar, Seymen, Cayirdere, Buyukkilighdir.
2018 Adrese Dayal Nifus Kayit Sistemine gore nifusu 187.621 kisidir. Silivri de ormanlik alan
27.453 hektardir.Silivri 5nemli karayollarinin izerinde bulunmanin yaninda Turkiye'nin en blyik
ticaret ve sanayi merkezlerinin girisinde olmanin avantajina sahiptir. Cevredeki blyik yerlesim
ve sanayi merkezlerine modern otoyollarla baglantihdir. Silivri Turkiye'de karayolu, demiryolu ve
denizyolu alt yapisindan vyararlanabilecek ulasim agdina sahip ender merkezlerden birisi
konumundadir. Tlrkiye'yi Avrupa'ya baglayan E-5 ve TEM (E-6) karayollarinin Uzerinde
bulunmasi yaninda Tirkiye'nin en blyiik ticaret merkezi istanbul ve Kocaeli yarimadasinin girig
noktasi olma avantajlarina sahiptir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorl, kriz dénemlerinde talebin hizli disis yasadidi, blyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektériin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gostergelerde goézlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlar ile
deprem dusiincesinin olumsuzluguna ragmen ( 6zellikle istanbul'da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektortiinin, 6zellikle
de konut sektértiniin beklenmeyen bir ylikselisine neden olmus ve bu sektor yatirim araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulagsan sektdér, Mayis ayi ortalarinda baglayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yikselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustdr.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tagsinmaz dederlerinde yukselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina goére,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim gérilmektedir.

2008 yilinda, kuresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldiga gézlemlenmigtir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir dbnemden ge¢cmis olsa da bu dénem
icerisinde &zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatinmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak diinyayl etkileyen ekonomik gelismelerin Turklye deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérilme’ ==
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2012 yihnda global olarak diinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini strdirecegi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandigi gérulmastir.

2013 yili sonuna dogru aciklanan Insaatta biiyiime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ceyregini ylizde 2.9 bliyimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. ingaat sektériindeki blyiime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9 olarak
gergeklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gergeklesmistir. Sektordeki 3'nci geyrek
blyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yilinda yerel ve cumhurbaskanli§i secimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektdr secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu'
da yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Tirkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
Haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, tlkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gériimustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin &zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gostermistir. Yine 2017 yihinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yil ile paralel olarak
gittigi gézlemlenmigtir. 2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyerlerini
artmasi, kredi faiz oranlarinin artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 da
2. yarida alinan ekonomik kararlara da bagli olarak Eylul ayi icerisinde kamu bankalarinin konut
kredisi ve diger kredilerdeki faiz oranlarinda disus yoninde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul
sektériiniinde alim/satimlarda hareketliligin artmasini  saglamistir. Ozellikle kredi faiz
oranlarinda olusabilecek degisikliklere gére yilin kalan zamaninda da gayrimenkul sektérinin
de etkilenecegi dusinulmektedir.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan bugtine ingaat sektériiniin ekonomik blytime ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yihinin ikinci ¢eyreginde yasanan dusisin disinda sektorin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat cekmektedir. 2013 yili, sektdérin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve dovizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise 6zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi yizde 6 blyime
oranina ulagsmistir. Ekonomik buylimeyle birlikte insaat sektériinin buyime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim ¢eyreklerinde insaat sektéri ekonomik buylimenin
Uzerinde bir buyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ceyreginde sektdrin blyimesi ise yine yluzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulasmistir. Sektér, 3. ¢ceyrek sonuglarina gore ylzde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek buyume oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi buyimesinin de 6nlne gecen insaat
sektdrl, ayni dénemde yatirimlarini da ylizde 12 duizeyinde arttirmigtir.

2016 ve 2017'de gerceklesen olumlu tabloya ragmen sektoriin, 2018 yili beklentileri daha

temkinli olmustur. Ozellikle son iki yilda konut Gretimi ve konut satislarl sektériin biylimesine
yol agmigtir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektoriin bu segmentte doygunluk noktasina yaklagsmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de slirmesi durumunda sektériin 2016 ve 2017’de ulastigi buyime ivmesini
kaybetmesi 6ngortlmektedir.
2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, inga maliyerlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan ekonomik
kararlara da bagh olarak Eylul ayi icerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger
kredilerdeki faiz oranlarinda distis yoninde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul sektoriiniinde
alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Ozellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek
degisikliklere goére yilin kalan zamaninda da gayrimenkul sektorinin de etkilenecegi
dusindimektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktorle karsilagiimamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi
Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Silivri Belediyesi imar ve Sehircilik Midirliiga,

Silivri Tapu Sicil Miduarlagu, Emlak Konut GYO A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen
belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

Gelismekte olan bir bolgede yer almaktadir.

Tem Otoyoluna, E-5 ¢evreyoluna yakin konumdadir.
Guvenlikli, sosyal aktiviteli, kapali otoparkli bir projede yer almaktadirlar.
Kat mulkiyetlidir.

Tek mulkiyettir.

* %k ok % ok

Bolgenin alt yapisi tamamlanmistir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

* Sehir merkezine uzak konumdadir.

*  Sitedeki satilik konut arzi yuksektir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

EML-1909147 SILIVRI (SELIMPASA 1 B.B.)

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satig tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre diizeni ve arsa alanlarina iliskin diizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tagsinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saglikh sonuglara ulasabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getirilmesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkuluin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilmektedir. Karsilastirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilagstirma yonteminde yeni inga edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lGzerinden eksiltilir/artinlir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
insaasl asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli disurilerek gergek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen tasinmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugtink
degderi belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina bélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akisi ise; gotiru bedeli uygulanarak gelir modeline yansitiimasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buginki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmaza iligskin yapilmis olan dederleme ¢alismasinda;
Pazar Yaklasimi Yéntemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi

Konut Emsalleri

*  AVRUPA EMLAK
Tel 212 731 61 03

Ayni sitede A bloklarinda bulunan benzer tipte mutfadi dolaplari ve tezgahi yenilenmis 165 m?2
alanl olarak pazarlanan 3+1 kullanimh 2.katta konumlu olan daire bor¢gsuz 325.000.-TL fiyatla
pazarlanmaktadir.

SATILIK 165 .-M? 325.000 .-TL 1.970 .-TL/M?

*  SAHIBINDEN
Tel 507 952 33 89
Ayni sitede B4 blokta giris katta yer alan 160 m2 alanh olarak pazarlanan 3+1 kullanimli daire

200.000.-TL borglu olarak pazarlanmaktadir. 7 yil vade ile toplam 140.000 TL borcu bulundugu,
borg¢ nakit kapatilirsa 90.000 TL édenerek borgsuz olarak alinabilecedi bilgisi alinmistir.

SATILIK 160 .-M? 290.000 .-TL 1.813 .-TL/M?

*  SELIN GAYRIMENKUL

Tel 212 728 41 40

Ayni sitede 114 m? alanli olarak pazarlanan 2+1 kullanimli 2.katta konumlu olan daire borgsuz
255.000.-TL fiyatla pazarlanmaktadir.

SATILIK 114 -Mm? 255.000 .-TL 2.237 .-TL/IM?

*  AVRUPA EMLAK

Tel 2127316103

Ayni sitede 119 m? alanh olarak pazarlanan 2+1 kullanimli 4.katta konumlu olan daire borgsuz
230.000.-TL fiyatla pazarlanmaktadir.

SATILIK 119 .-Mm? 230.000 .-TL 1.933 .-TL/M?
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6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliim i¢in benzer nitelikliteki i adet emsal segilerek
karsilastirma tablosu hazirlanmistir. Tagsinmazin deger takdirinde satisa esas alani
kullanilmig olup, net, briit ve satiga esas kullanim alanlani Emlak Konut GYO A.S.
tarafindan gonderilen icmal listesi esas alinmistir.

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun &éncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/lkiclk” olarak belirtiimigken (-) duzeltme, "ko6tu/blydk" olarak belirtimisken (+) duzeltme
yapiimaktadir. Emsallerin her birinin tasinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin kargiliklari
asagidaki tabloda gdsterilmistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buylk ise alana iliskin yapilacak duzeltme (+) yénde olmaktadir.
Dizeltme orani 6ngorilirken de yine alan o6zellikleri karsilastirimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektér arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duzeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGCUK| -10% - (-1%)
iYi KUCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% Uizeri

EML-1909147 SILIVRI (SELIMPASA 1 B.B.)
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KARSILASTIRMA TABLOSU ( OFiS)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME Selin
BILGI KONUSU Avrupa Emlak Sahibinden Gavrimenkul
TASINMAZ Y
SATIS FIYATI 325.000 290.000 255.000
SATIS TARIHi -
. . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 165 165 160 119
BIRIM M2 DEGERI 1.970 1.813 2.143
o BENZER BENZER ORTA KUCUK
ALANA ILISKIN DUZELTME
0% 0% -10%
KAT 1. 2.kat Girig kat 2.kat
. . ORTAIYi ORTA KOTU ORTA IYi
KATA ILISKIN DUZELTME
-5% 10% -5%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA ILiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIN Tadilat ORTAlYI BENZER BENZER
DUZELTME 2% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN , , ,
DUZELTME 8% 8% 8%
TOPLAM DUZELTME -15% 3% -23%

- 2

Bag.Bl. | Net Alan | Satisa Esas Briit er:n M Tasinmazin o

Blok [Kat No (m2) Alan (m2) Degeri Yuvarlatilmis Degeri
(TL/m?) (TL)

A5 | 1 8 128,69 164,61 1.734 285.000,00

Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi kullanilarak degerleme konusu 1 adet bagimsiz bélimin

toplam KDV hari¢ degeri 285.000.-TL takdir edilmigtir

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Gizerinde kat milkiyeti kurulmus olmasi nedeni ile bu ydntem kullaniimamigtir.

EML-1909147 SILIVRI (SELIMPASA 1 B.B.)
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- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir malkiin bir yillik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirimci agisiindan gelir Greten mulkin piyasa degerini analiz eder. Milklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formilinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s6z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de gdsterir.

Gelir yénteminde bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi oranina
bagh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini
rakamlar Gzerinden buglinki degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecegdi ihtimali gozéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamistir.

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumlari, buyuklikleri mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdigi 6l¢ide
yapilagsmis olmasi nedeni ile mevcut niteligi olan daire kullaniminin en etkin ve verimli kullanim
olabilecedi kanaatine varilmistir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

s Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

1 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 285.000,00 TL

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve guvenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi icin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken kat mulkiyetli olmasi nedeni ile
Yeniden inga Etme Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir. Gelir yonteminde ise bolgede hem
satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulagilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha
az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payr oranina bagh olarak kira degeri ayni
kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiiksek olan bir oran olmasi,
kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Uzerinden
buginkii degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegi
ihtimali gb6zoninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamisgtir.

Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulasilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklagiminin dogru ve guvenirlir karar
verilmesi i¢in yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile tasinmazin nihai deger
takdirinde "Pazar Yaklagsimi Yontemi" kullaniimistir.
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6.5.1 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemeye konu tasinmaz B3 blok 2 numarali bagimsiz bolim olup, Pazar yaklasimina gore
deger takdiri yapilmistir. 21.03.2019 Tarih ve 2019-40 sayili ayili Resmi Gazete yayimlanan
2018/11750 Sayili Cumhurbaskani Kararina istinaden Konut ve isyerlerine iliskin KDV indirimi
uygulamasi 31.12.2019 tarihine kadar uzatiimistir. Bu kapsamda 31.12.2019 tarihine kadar net
alani 150 m2 ye kadar olan konut nitelikli tim bagimsiz bélumlerin KDV orani %1; 150 m2 den
buyik olanlarin % 8, niteligi ticari olan tasinmazlarin KDV orani % 8 olarak belirlenmistir..

Hasilat Paylagimi veya Kat Kargilhigi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
Oranlar

Degerleme konusu tasinmaz i¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sbOzlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, dederlemede hasilat veya kat karsili§i yéntemi
kullaniimamisgtir.

6.5.2 -

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme c¢alismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, hukuki durumlarinda risk
olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.4 - Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig:
Hakkinda Goérus

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goértlmastir. Tasinmazin insaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesi alinmis, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatirrm Ortakhdi portfoylinde “Binalar” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine varilmigtir

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bdlimlerin kira degeri analizi yapiimamistir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalann, Gayrimenkul Yatinm Ortakhklari Portféyine

~ Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde, Bir Engel Olup Olmadig
Hakkinda Gorus

6.5.6

Rapora konu tasinmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda ac¢iklanan incelemelerde agagidaki sonuclara ulasiimigtir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gorilmustir. Tasinmazin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapilmistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatirrm Ortakhdi portfdylinde “Binalar” baghgi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir
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7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin de@erinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, cevrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimiiz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmis ve tasinmazin hukuki, mali bir problemi bulunmadi§i varsayimi g6z 6niinde
bulundurulmustur.  Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 1 adet taginmazin

02.10.2019 tarihli toplam degeri igin ;

285.000 .-TL

(ki Yiiz Seksen Bes Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

287.850 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

1 ADET TASINMAZIN DEGERI
TL USD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KD‘('W':SH"' )
285.000 50.136 45.605 287.850
1USD = 5,6845 -TL 01.10.2019 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)

1EURO= 6,2493 .-TL 01.10.2019 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
) U2 : 8
Vi P
Onur BUYUK S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 404674 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
Yazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

. Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iligkin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate

*
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alinmamistir.
Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahislara verilemez.

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun

veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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