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1. BOLUM RAPOR BiLGiLERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGE:RLEMESi‘ YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

DAYANAK SOZLESMESi
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARIH1
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhd A.S.

Masiak 1453 Projesi, Masiak Mahallesi, Sa§iitézi Sokak,
175 Adet Bagimsiz BSl{im
Sariyer / ISTANBUL

01 Nisan 2019 tarih ve 016 kayit no'lu

12 Nisan 201%

i 17 Nisan 2019

2019/EMLAKGYO/016

Bu rapor; Emlak Konut GYO A.S.'nin talebine istinaden
yukanda adresi belirtilen taginmazlarin Tlirk Liras
cinsinden aylik pazar kira deferlerinin tespitine y®nalik
olarak hazifanmigtir.

: Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35

sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmaianna fliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hitkimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil
kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmas
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1
sayilli "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlar
Hakkindz Tebli§” dogruitusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karan
Hle Ulusiararas) Degerleme Standartlan 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

Batuhan BAS {Sorumlu Dederleme Uzmant)
Nurettin KULAK (Sorumltu Dederleme Uzman)
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2. BOLUM  SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGiLER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMIiS SERMAYEST
TiCARET siciL NO
SPK L1SANS TARIHL

BDDK LISANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismaniik A.S.

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

+90 (212) 216 18 88
+90 (212) 216 19 99
13 AJustos 2014
350.000,-TL

934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulumun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi”ne alinmigtir.

i Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilhik Diizenleme

ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagh hak ve
faydaiarn dederlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmigtir.

: Yurirlikteki mevzuat cergevesinde her tiirlii resmi ve ézel,

gercek ve thzel kigi ve kuruluglara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerfemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik tiim raporlan
dizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve
problemli durumiarda gérils raporu vermektir.

2.2, MUSTERLYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
ODENMIS SERMAYESL
HALKA AGIKLIK ORANI
FAALIYET KONUSU

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

: Barbaros Mahallesi, Mor SUmbiil Sokak, No: 7/2

Atagehir/ISTANBUL
+90 (216) 579 15 15
3.800.000,-TL

i % 50,66

Sermaye Piyasast Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm
ortakliklarina iligkin dizenlemelerinde yazill amag ve
konularla istigal etmek ve esas alarak gayrimenkuilere,
gayrimenkuilere dayall sermaye piyasast araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayair haklara
yatinm yapmak Ozere ve kayith sermayeli olarak kurulmus
halka agik anonim ortakhktir.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi (izerine; Maslak 1453 projesi bunyesinde yer alan 175 adet
bagimsiz béliimin Tirk Lirasi cinsinden aylk pazar kira degerlerinin tespitine yénelik olarak
hazirlanmigtir, Tarafimiza miisteri tarafindan getiriten herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Kiras): Tasinmaz miilkiyet hakiannin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem lle uygun kiralama sartlan
cercevesinde, dederleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu eide edilecek fayda igin tahmin
edilmesi gerekli gdriilen tutardir.

Bu defierleme calismasinda agagidaki hususlarin gecerlilifii varsayiimaktadir,

Analiz edilen gayrimenkuliin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen kabul
edilmigtir. _

Ahct ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenkul! lle iigili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
fayday) sajlayacak gekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkuliin satigi igin makul bir siire taninmistir,

Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yvapiimaktadir.

Gayrimenkuliin alim-satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz oranlan
Uzerinden gergeklestiriimektedir.

Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.
Takdir edilen deder; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
Szgldir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bligimiz ve inanglanmiz dogruitusunda agadidaki hususlar teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler ¢ergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuclardan olusmaktadir.
Dederteme konusunu olugturan miHkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik higcbir
ligimiz yoktur. Bu igin Igindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir gikanmiz veya én
yargimiz bulunmamaktadir.

Degerleme galismasini gergeklegtiren kisiler ve kurulugumuzun taraflara karst herhangi
kigisel bir cikarimiz veya 6n vargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yvapiimaktadir.

Bu gorevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz {icret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yone veya 6nceden saptanmig sonuglarin gelistirilmesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir alayin meydana
gelmesine bagh dedildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlanina gére gergeklestirlimistir.
Raporiama agamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Deerleme calismasinda gérev
alanlarn degerlemest yapilan miilkiin yeri ve tiiri konusunda daha tnceden deneylmi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirdanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir,

Raporumuz Sermaye Piyasast Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumtuluk, bagimsiziik, isin
kabult ve devri, meslekl §zen ve titizlik, sir saklama yiakimliligi ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir, Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
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\V TERRA

YRIMENKUL CEGER

4. BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKEYET DURUMU

SAHiBI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligh A.S.
iLi 1 Istanbul

ILCESI : Sariyer

MAHALLES] : M. Ayazada

ADA NO : 10622

PARSEL NO : 2

YUZOLCUMU : 183.484,18 m?

YEVMIYE NO : 2168

TAPU TARIHi : 03.03.2017

Not: Kat miitkivetine gecilmistir,

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LISTESI

ANA GAY. BLQK B.B.

 NITELIGE 1 _ b = . IGI _NO
26 Adet A5 229 ZEMIN+1 __216 / 800186 ?Q?EE '224 22136|
Beigﬁ;er;e A5 230 ZEMIN+L 236 / 800186 ?g,SE;’f 224 22137
|ﬂ?$;"e A5 231 ZEMIN+1 | 334 / 800186 ?ngEEiE (224 22138
Bl 332 1.BODRUM+ZEMIN+1 442 / 800186 ??\,SE:IE 227 22471
ol hdet gy 333 ZEMIN+1 144 / 800186 ?gf,si:f (227 22472
rave B 1334 1.BODRUM+ZEMIN+L 338 / 800186 j’;{é;’f (227 22473
Bi 335 1.BODRUM+ZEMIN+1 376 / 800186 ?gf(sE:f 227 | 22474
B3 323 | ZEMIN+1 _ 208 / 800186 cl’gisé’f 231 _228;.-
s7adet | B3 I324_' ZEMIN+1 | 176 / 800186 ?g,sé:f 231 22844
Belonarme B3 325 ZEMIN®L 158 / 300136___"}’51,%55 231 22845
Arsas B3 326 ZEMIN1 | 134 / 800186 CI’S,SE:IE (231 22846
B3 | 327 ZEMiN+1 266 / 800186 ‘:I’gffsng 231 22847
36 Adet B4 237 ZEMIN+1 | 142 / 800186 Cl’g,sé:f 234 23084
Beigﬁ;ﬁne B4 238 ZEMIN+1 | 158 / 800186 ?g\i(SE:iE 234 23085
B'R?;aa"s:’e__ B4 239 ZEMIN+1 | 316 / 800186 cggsﬂ\{ie 234 23086
20 Adet 3 (149 3+2+1BODRUM 149 / 800186 ?;?{SE%E (238 23540
Beig‘:;ﬁw C3 150  2+LBODRUM 122 / 800186 CI’;SEXIE (238 23541
Binalar ve  ¢3 151 3+42+1.BODRUM 444 / 800186 ?EE(SE;&E 238 23542

é
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4.BODRUM

118
138
336
360
184
288
656
952

10

10

10

228

468

228

308

104

224

174
68
72

132

4620

262

>4

64

102

12

/
/
/
/

e T e T e T e

e

B e e T e B N B T I

/
/
/
/

800186

800186
800186
800186

800186

800186

800186

800186

800186

800186

800186

800186

800186

800186

800186

800186

800186

800186

800186

800186

800186

800186

800186

800186

800186

800186

800186

OFIS VE
1SYER}
OFIS VE
iSYER]
OFIS VE
ISYER]
OFIS VE
ISYERI
OF1S VE
ISYERI
OFIS VE
ISYERI
OFIS VE
ISYERI
OFIS VE
ISYER]
OFIS VE
ISYERI
OFiS VE
ISYER]
OFIS VE
iSYERI
OF1S VE
ISYERI
OFIS VE
ISYERI
OFIS VE
ISYERI
OFIS VE
iSYERi
OFIS VE
ISYERE
OFiS VE
ISYERL
OFIS VE
ISYER]
OFIsS VE
ISYERI
OFIS VE
ISYERI
OFIS VE
ISYERI
COK
AMACGLI
SALON-2
OFIS VE
ISYERL
OFiS VE
ISYERI
OFIS VE
ISYERI
OFIS VE
ISYERI
OFis VE
ISYERI

251

251

251

251

252
252

255

255

253

255

255

255

255
255
255

255

255

255

255

255

255

255

255
255

255

255

255

24796

24797

24798

24799

24965

24966

25177

25178

25192

25193
25194.
25195
25196
25197
25210

25211

25212

25213

25214

25215

25216

25219

25221
25222
25223
25224

25225
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0B
OB
oB
OB
oB
OB
CB
OB
OB
OB
0B
OB
OB
OB
cB
oB
OB
oB
oB
OB
OB
oB
OB
oB
OB
OB

oB

39
40
—
42

a3
a4

45

46

47

48

49

50

51

52

53
54
55

56

57

58

59

60
61
62

63

64

65

4.BODRUM 190
4.BODRUM 80
4.BODRUM 88
4.BODRUM 16
4.BODRUM 14
4.B0DRUM 162
4.BODRUM 108
4.BODRUM 32
4.BODRUM 134
4.BODRUM S8
4.BODRUM 30
4.BODRUM 48
4.BODRUM 50
4.BODRUM 50
4.BODRUM 50
4.BODRUM 52
4.BODRUM 18
4.BODRUM 20
4.5.6.BODRUM 1450
4.BODRUM 38
4.BODRUM 68
4.BODRUM 70
4.BODRUM 152
5.BODRUM 702
5.BODRUM 98
5.BODRUM 56
5.BODRUM 110

/ 800186
/ 800186
/ 800186

/ 800186

/ 800186

800186

800186

B e

/ 800186

800186
800186
800186
800186

800186

800186

800186

800186

HH%*\‘\HHH‘\MMMMM

800186

/ 800186

/ 800186

800186
800186

800186

800186

800186
800186
800186

800186

\J/ TERRA

OFIS VE
IsYeri
OFIS VE
ISYERI
OFIS VE
ISYERI
OFIS VE
ISYER]
OFIS VE
ISYERI
OFIS VE
ISYERI
OFiS VE
ISYERI
OFIs VE
ISYERT
OFIS VE
ISYERL
OFis VE
ISYERI
OFIS VE
ISYER]
OFIS VE
ISYERI
OFIS VE
ISYERI
OFIS VE
ISYERI
OFIS VE
ISYERI
OFIS VE
ISYERI
OFiIS VE
ISYERI
OFIS VE
ISYERI
OFIS VE
ISYERI
OFIS VE
ISYERI
OFIS VE
ISYERI
OFIS VE
ISYERI
OFIS VE
ISYERE
OFIS VE
ISYERI
OFIS VE
ISYERI
OFIS VE
ISYERI
OFIS VE
iSYeri

255

255

255
255

255

255

255

255

255

255

255

255

255

255

255

255

255

255

255

255

255
255
235
255

255

256

256

25226

25227

25228

25229

25230

25231

25232

25233

25234

25235

25236

25237

25238
25239
25240

25241.
25242.
25243.

25244

25245

25246

25247

25248

25245

25250

25251

25252
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37 Adet
Betoharme
Bina ve
Arsas|

37 Adet
Betonarme
Bina ve
Arszs

OB
OB
OB
OB
OB
OB
oB
oB
OB
OB
0B
oC
ocC
oC
QC
oC
oC
oD
QoD
oD
oD
oD
oD
oD
oD
oD

oD

66

67

! - |

| 69
70 |

| 71

72

73

74
75

76

5.BODRUM
5.BODRUM
5.BODRUM
5.BODRUM
5.BODRUM
5.BODRUM
5.BODRUM
5.BODRUM
5.BODRUM
5.BODRUM

5.BODRUM

90
92
86
118
32
g6
82
112
44
54

48

2  ZEMIN-1-2.BODRUM 1650

3

4

5

10

ZEMIN
ZEMIN
ZEMIN
ZEMIN
ZEMIN
1-ZEMIN
1-ZEMIN
1-ZEMIN
1-ZEMIN
1-ZEMIN
1-ZEMIN
1-ZEMIN
1-ZEMIN
1-ZEMIN

1-ZEMIN

20
42
20
20
20
294
376

| 316
318
238

| 276
252
364
554

298

/ 800186

7/ 800186

/ 800186

/ 800186

/ 800186

/ 800186

{ 800186

800186

800186

800186

800186

800186

800186

800186

800186

800186
800186
800186
800186

800186

800186

800186
/ 800186
/ 800186

/ 800186

/
/ 800186
!

/
/
/
/
/
/
/ 800186
/ |
/
/
/
/
/
/

OFIS VE
ISYERI
OFIS VE
isyert
OFIS VE
ISYER]
OFIS VE
ISYERI
OFIS VE
isyeri
OFIS VE
ISYERI
OFIS VE
ISYERI
OFIS VE
ISYERI
OFIS VE
ISYER]
OFIS VE
ISYERI1
OFIS VE
ISYERI
OFIS VE
ISYERI
OFIS VE
ISYER]
OFIS VE
ISYER]
OFIS VE
ISYERI
OFiS VE
fSYERI
OFIS VE
iSYERi
OFIS VE
ISYERI
OFIS VE
ISYERI
OFIS VE
ISYERE
OFIS VE
ISYERL
OFIS VE
ISYERL
OFIs VE
ISYERL
OFis VE
ISYERT
OFisS VE
iSYERi
OFIS VE
ISYERE
OFIS VE
ISYERT

256

256
256

256

256

256
256

256

256

256

256

256

256

256

256

256

256

257

257

257

257

257

257

257

257

257

257

25253

25254

25255

25256

25257

25258

25259

25260

25261

25262

25263

25267

25268

25269

25270

25271
25272
25379
25380
25381
25382
25383
25384
25385

25386

25387

25388




37 Adet
Betonarme
Bina ve
Arsast

oD
oD
oD
oD
oD
oD
oD
oD
oD
oD
T4
T4
T4
T4
T4
T4
T4
T4
T4
T4
T4
T4
T4
T4
T4
T4

T4

11
12

13
14

15
16

17

18

19

20

19

21

24

34

35

39

40

48

51

54

55

70

1-ZEMIN
1-ZEMIN
1-ZEMIN
1-ZEMIN
1-ZEMIN
ZEMIN
ZEMIN
ZEMIN
ZEMIN
ZEMIN
15.BODRUM
15.B0DRUM
14.BODRUM
14,.BODRUM
14.BODRUM
14.BODRUM
14.BODRUM
13.BODRUM
13.BODRUM
13.BODRUM
13.BODRUM
13.BODRUM
13.BODRUM
12.BODRUM
12.BODRUM
12.BODRUM

11.BODRUM

150

524 /

502 /

302 /

380 /

346 /
20

112
30
10
10

150

/
/
/
/
/
/
136 /
134 /
128 /
130 /
148 /
236 /
136 /
132 /
262 /
148 /

/
136 /
140 /

172 /

216 /

236 /

800186

800186

800186

800186
800186

800186

800186
800186

800186

800186

800186

800186

800186

800186

800186

800186

800186

800186

800186
800186
800186
800186
800186

800186

800186

800186

800186

OFiS VE
iSYERI
OFIS VE
iSYERL
OFIS VE
ISYERT
OFIS VE
isYERi
OFIS VF
ISYER]
OFIS VE
ISYER]
OFIS VE
1SYER]
OFIS VE
ISYERI
OF1s vE
iSYER?
OFIS VE
1SYERI
OFISs VE
ISYERI
OFIS VE
ISYER?
OFis VE
1SYERI
OFIS VE
ISYERI
OFIS VE
ISYERI
OFIS VE
ISYERI
OFIS VE
iSYERI
OFiS VE
iSYERI
OFIS VE
tSYERT
OFIS VE
ISYER{
OFIS VE
ISYER]I
OFIsS VE
ISYERT
OFIS VE
ISYER
OFIS VE
iSYERT
OFis VE
ISYERIL
OFiS VE
iSYERI
OFIS VE
ISYERI

257

257

257

257

257

257

257

257

257

257

263

263

263

263

263

263

263

263

263

263

263

263

263

264

264

264

264

25389

25390

25391

25392

25393

25394

25395

25396

25397

25398

25993

25994

25998

25999

26000

26011.
26013
26016
26026
26027
26031
26032
26040
26043

26046

26047

26062
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T4 105 9.BODRUM 160 / 800186 ?g,SEI‘{f 264 26097
T4 106 9,.BODRUM 122 / 800186 ?;f(SEF‘{IE 264 26098
T4 108 9.BODRUM 144 / 800186 CI’;,S"E;’IE 264 26100
T4 112 9.B0DRUM 196 / 800186 ?;{(SE:IE 264 26104
T4 113 9.BODRUM 150 / 800186 ?g{,SE:iE 264 26105
T4 117 9.BODRUM 196 / 800186 cl’g,SE:f 264 26109
T4 118 9.BODRUM 216 / 800186 ci);ﬁs:iE 264 26110
T4 127 8.BODRUM 138 / 800186 ?g,i;’f 264 26119
T4 129 8.B0DRUM | 138 / 800186 ?g,igf 264 26121
T4 140 8.80DRUM 130 / 800186 ?gsgé’f (264 26132
T4 149 7.BODRUM | 140 / 800186 ?gsé;’f 264 26141
T4 158 7.BODRUM | 158 / 800186 ?g{ig 265 26150
T4 162 7.BODRUM 114 / 800186 ci’gffégf 265 26154
T4 163 7.BODRUM 80 / 800186 ?g,SE:f (265 26155
T4 165 6.BODRUM 130 / 800186 ?g,i:f 265 26157
T4 166 6.BODRUM 90 / 800186 ?g{,segf 265 26158
T4 169 6.BODRUM | 132 / 800186 ct’g:ﬁ’s;’f 265 26161
™ 172 6.BODRUM | 164 / 800186 CI’;{,SE:IE 265 26164
™4 178 6.BODRUM 164 / 800186 ci’gﬁzgf 265 26170
T4 101 5.BODRUM 124 / 800186 ?gfé:f (265 26183
T4 193 5.BODRUM 146 / 800186 cl’g,sl’s:f 265 26185
T4 200 5.BODRUM 201 / 800186 ?gi,sEgIE (265 26193
T4 203 5.BODRUM 124 / 800186 ?g{,SE:I'E 265 26195
T4 219 4.BODRUM 66 / 800186 CI’S,SE:IE 265 26211

4.2. TAPU MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI iNCELEMESi

29.03.2019 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Gene! Midiirliiji Tasinmaz Degerleme
ModUli Sistemi'nden temin edilen “Taginmaza Ait Tapu Kaydi" belgelerine gére rapor konusu
taginmazlar iizerinde milstereken asagidakl notiann bulundudu belirlenmistir.
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Beyanlar Bdliimil:

¢ YOnetlm Plani: 26.09.2016 tarihli. (06.10.2016 tarih ve 9875 yevmiye no ile)
» KI'dan KM'ne gevrilmigtir. (03.03.2017 tarih ve 2168 yevimlye no ile)

» Ki'dan KM'ne cevrilmistir. (12.03.2018 tarih ve 2576 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

+ 99,-TL bedel kargiiginda kira sézlesme vardir. (05.06.2012 tarihinden baslamak izere
99 yilig: 1,-TL bedelle TEDAS Iehine) (26.06.2012 tarih ve 10594 yevmiye no ile)

* 1,-TL bedel kargiiginda kira stzlesme sézlesmesi vardir. (99 yil miiddetle 99 yillig
1,-TL bedelle kira serhi.) (27.01.2016 tarih ve 827 yevmiye no ile)

4.2,2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatmm Ortakliklarina lligkin Esaslar Tebligi‘nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hilkkiimler ¢ergevesinde taginmazlar lizerinde yer alan
beyan ve kira serhierinin kisitlayici ézellikleri bulunmamakta olup tasinmazlann devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir,

Tasinmazlarn tapudaki niteligi ile flili ingaat sekli uyumludur. Tapu kayitlari
incelemesl itibariyle rapor konusu tagimmazlarin sermaye piyasas) mevzuat hiikiimleri
gercevesinde gayrimenkul yatinm ortakiidi portféyiinde “binalar” baghg altinda
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig gériig ve kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

4.3.1, IMAR DURUMU BILGILERI

Sariyer Belediyesi Imar Miidirligi'nde yapran arastirmalarda rapor konusu 10622 ada 2
no’lu parselin 03.12.2018 tarihinde onaylanmg olan Istanbul 1ii, Sariyer (Eski Sisl) ilcesi,
Ayazada Gecekondu Onleme Bolgesi 1/1000 digekli Uygulama Imar Plam’nda “Ticaret + Turizm
+ Konut Alant” icerisinde kaldig: ve yerinin dodru oldugu belirfenmigtir.

Plan notlarina giére yapilasma kosullari asagidakl sekildedir:

» Vaziyet planinda gdsterilen yapilanin fonkslyonlan Ticaret + Turizm + Konut olup mevcut
kontur ve gabariler korunacaktir,

» Ticaret + Turizm + Konut Alam’nda yapi yiikseklidi igin (Yena) 25.08.2016 tarihli, ruhsat
projelerine gére olugmus fiili durum gegerlidir.

» Vaziyet planinda TICTK Alani sinirlar icerisinde gésterilen; yol ve peyzaj alanfan terke
kenu edilmeyecek olup fonksiyonun kendi i diizenlemesidir,

o Ticaret + Turizm + Konut Alani'nda planda gdsterilen kitle nizamina, plan hilkiimlerine
yapi kitleleri baghdi aitinda verilen 6lgiiter ve 25,08.2016 tarihli mimari ruhsat projesine
gére uygulama yapilacaktir,

¢+ Bu alanda toplam ingaat alaninin maksimum %20’sinin bagimsiz ticari birimier ve
maksimum %10°unun turizm birimleri olarak kullanilimasina izin verilebilir. Turizm
birimlerinde turizm fonksiyonunu destekleyicl ticari birimler yapilabilir. Bu ticari birimler
icerisinde, ig merkezi, ofis, biro, diikkan, kafe, bar, lokanta, gazino gibi yeme icme
Uniteleri, ydnetim binalari, banka ve finans kurumlar yer alabilir. Turizm birimlerinde
ise otel, motel, konaklama tesisleri, turizmi destekleyici ofis, biiro, dikkan vb.
fonksiyontar yer alabilir.
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@ GATRIMENKUL DEGERLEME

--- 1/1000 Olgekii Uygulama Imar Plam --

ASKER] ALAN
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TJ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.3.2. AR$iV DOSYASI INCELEMEST
Sanyer Belediye Baskanligi Imar ve Sehircilik MadirOgt arsivinde deferleme konusu

taginmazlara ait argiv dosyas igerisinde yapilan incelemelerde; rapor konusu taginmazlarin
konumlandidi bloklara ait yapi ruhsatt ve yapi kuilanma izin belgeleri asadidaki tabloda
listelenmigtir.

ORTAK
. ALANLAR

BLOK RUHSAT TARIH = ... sx: B.B ALANI KAT  YAPI DAHIL
NO VE NO'SU SAYISI  (m?)  ADEDI SINIFI TOPLAM
INSAAT

ALANI (m?)
‘Mesken | 225 | 33.980,82
A5 | 25.08.2016-65/4 Ofisvelisyerl 7  1.903,58 51 V-A | 51.724,12
| o | Ortak Alan 1583972 _ |
| ‘Mesken | 331  50.726,03
Bl  25.08.2016-65/5 Ofisveisyeri 4  1,322,34 49 V-A 79.539,77
| - Ortak Alan ~ 27.491,40 o - -
Mesken 322 | 49.375,06
B3 25.08.2016-65/7 Ofisveisyeri| 5 924,59 49 V-A 73.173,26
-  Ortak Alan | 22.873,61 -
'Mesken 235 25.897,08
B4 25.08.2016-65/8 Ofis ve isyeri | 3 _ 620,38 30 V-A 47.417,98
] - ~ Ortak Alan . 16.900,52 | - |
‘Mesken = 148 = 16.338,10
C3  25.08.2016-65/11 Ofisvelsyeri 6 2.037,50 30 V-A 25.958,66
B | Crtak Alan o . 7.583,06 o | -
‘Mesken | 117  12,351,79
C4  25.08.2016-65/12 Ofisveisyeri 6 1.934,76 24 V-A 21.104,48
| - ~ Ortak Alan . 6.817,93 | 1 N
Mesken 117 | 12.582,78
C5  25.08.2016-65/13 Ofisveisyeri 6 1.895,80 24 V-A 21.497,95
- | Ortak Alan . 7.019,37 L
 Mesken .77 | 8.364,87
Cé  25.08.2016-65/14 Ofisve isyei 3 627,50 21 V-A 13.644,77
N -  Ortak Alan . 4.652,40 o -
Mesken 113 13.346,52
Ciz 25.08.2016-65/20 Ofisveisyeri 2  1.326,36 30 V-A 23.683,33
Ortak Alan | 9.010,45 B
Mesken . 84  9.756,42
C13  25.08.2016-65/21 Ofisve isyeri 5 '1.596,30 25 V-A 17.876,80
- Ortak Alan | 6.524,08 | -
| Mesken | 77 . 8.388,42
Cl4  25.08.2016-65/22 Ofis ve isyeri 6 1.550,95 22 V-A 15.598,28
- ~ Ortak Alan .~ 5.658,91
Mesken 165 16.796,78
| C15  25.08.2016-65/23 Ofis ve Isyert 2 462,62 2_8 V-A | 24.984,67
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oB

ocC

oD

T4

BLOK
NO

Bl

B3

C3

c4

C5

)

C12

C13

ISKAN TARIH
VE NO'SU

24.01,2017-10

22.01.2018-3

22,01.2018-4

24.01.2017-11

24.01.2017-13

24.01.2017-14

24.01.2017-15

24,01.2017-16

24.01,2017-22

24,01.2017-23

- ~ Ortak Alan
OA  25.08.2016-65/33 OfiS ve Isyeri
| - Ortak alan
25.08.2016 -  Ofis ve Isyeri |
65/34 Ortak alan
25.08.2016 -  Ofis ve Isyeri
25.08.2016 -  Ofis ve Isyeri
~ 65/36 Ortak alan |
25.08.2016 -  Ofis ve Isyeri
. &5/27 Ortak alan

12

78

113

. 226

256

. 7.72527
3swst
1105.970,64

| 28.878,86
145.567,10
1253975
155.513,52

| 27.69,90

~ 198.544,01
34,540,03
14.021,86 7

YAPI KULLANMA iZiN BELGELERI

NITELIGI

Mesken

 Ofis ve Isyeri

| Ortak Alan
Mesken

 Ofis ve Isyeri

_ Ortak Alan.
Mesken

 Ofis ve Isyeri .—_

' Ortak Alan
Mesken

Ofis ve Isyeri _

Ortak Alan
Mesken

Ofis ve Isyeri

| Ortak Alan
Mesken

 Ofis ve isy;ri |

| Ortak Alan
Mesken

Ofis ve isyeri

' Ortak Alan
Mesken
Ofis ve isyeri
| Ortak Alan
Mesken

Ofis ve Isyeri

Ortak Alan
Mesken

B.B

SAYISI

235
3

)

117
6

117

113

84

. 22.873,61
| 29.897,08

ALANI
(m?)

33.980,82

1.903,58 51

| 15.83972

50.726,03
1.322,34
27.491,40

49

| 49.375,06

92459 49

620,38 30

16.900,52

| 148 | 16.338,10
| 2.037,50

30
7.583,06
12.351,79
1.934,76
6.817,93
12.582,78
1.895,80
7.019,37
8.364,87
627,50
4.652,40
13.346,52
1.326,36
9.010,45
9.756,42

24

24

21

30

25

IV-A

KAT

IV-A

IV-A

Iv-A

V-A

~ YAPI
ADEDI SINIFI

V-A

V-A

V-A

V-A

V-A

138.652,01

186.985,71

195,750,17

260.780,94

48.561,87

ORTAK
ALANLAR
DAHIL
TOPLAM
INSAAT
ALANI (m?

51.724,12

79.539,77

73.173,26

47.417,98

25.958,66

21.104 .48

21.497,95

13.644,77

23.683,33

17.876,80
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Ofis ve Isyeri 5 1.596,30
Ortak Alan 6.524,08
Mesken 77 8.388,42
Cl4 24.01.2017-24  Ofls ve igyerl 6 1.550,85 22 V-A 15.,598,28
| Ortak Alan 5.658,91
Masken 165 16.796,78
Ci5  17.08.2017-132  Ofis ve isyeri 2 462,62 28 V-A  24.984,67
Qrtak Alan _ 7.725,27
Ofis ve Isyeri 12 3.802,51 .
.01,2018-13 | g _
OA 25.01,2018-1 Ortak alan 105.970,64 11 V-4 138.652,01
Ofisve Isyeri 78  28.878,86 i _
OB 09.11.2017-179 Ortak alan 145.567,10_ 15 IV-A 186.985,71
Ofis ve Isyeri 113 12.539,75
17.08.2017-1 ' ' 17 V- .
oC 08.2 33 Ortak alan 155.513,52 V-A 155.750,17
- Ofis ve Isyerl 226 27.696,90
D .08. ~134 i 8 - .7
Ob  17.08.2007°134  k alan 198.544,01 IV-A~ 260.780,94
Ofis ve [sveri 256 34.540,03
T4 25.01.2018-6 ' 17 V-A 48,561,87
Ortak alan 14.021,84

Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.5., gerek kendi mevzuatina, gerekse Kamu
Ihale Kurumu ile Yiiksek Denetleme Kurulu'na gdre kamu kuf’umudur. T.C. Bayindirlik ve iskén
Bakanhgl Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Midirl(§i tarafindan yazilmis olan 19.01.2004
tarih ve 669 sayil yaziya gére Emlak Konut GYO A.S. tarafindan yvaptirilacak yapitlarin fenni
mesuliveti; 3194 sayill Imar Kanunun 26. maddesi uyarnnca kurulusun kendisince ve/veya
kurulugta gérevli meslek adamlarinca ayri ayr Gstlenilecektir.

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Ilgili mevzuat uyaninca gerekli tiim fzinleri alinrmisg, projesi hazir ve onaylanms, ingaat igin
yasal gerekliligi olan tiim belgelerinin tam ve dofru olarak mevcut oldugu belirlenmistir.

itmar durumu Incelemesi itibariyle igin rapor konusu tasinmazlarn sermaye
piyasasi mevzuat) hitkiimleri cercevesinde gayrimenkul yatinnm ortakligh portfoylinde
“projeler” bashgr altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig goriis ve
kanaatindeyiz.
4.4. TASINMAZIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iMAR

DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapitan incelemelerde son 3 yilhk donemde dederlemeye konu gayrimenkuliin milkiyet
durumunda asadidaki degisikliklerin oldugu belirienmistir.

* Rapor konusu 10622 ada 2 no'lu parselde 03.03.2017 tarih ve 13.03.2018 tarihlerinde

kat miilkiyeti kurulmusgtur.
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4.4.2, iMAR DURUMUNDAK] DEGISIKLIKLER

Yapian incelemelerde son 3 yillk dénemde deferlemeye konu gayrimenkulin imar

durumunda asadtdaki degisikliklerin oldugu befirlenmistir.

* Rapor konusu taginmazin konumlandid) bélgeye ait 19.01.2016 onay tarihli 1/1000
Olcekli Ayazada Gecekondu Onleme Bélgesi Uygulama imar Plams Istanbul 10. idare
Mahkemesi‘'nin 20.03.2018 tarih ve 2016/1026 Esas 2018/542 Karar Sayil) karan ile
iptal edilmigtir. Iptal ediien plana gtre rapor konusu 10640 ada 2 no'lu parse! “Ozel
Egitim Alani” lejandina ve “Emsal (E): 2,00” yapilasma sartina sahiptir,

» Gevre ve Sehircilik Bakanhgi'nin 03.12.2018 tarihli ve E.224144 sayili yazisi {le Istanbul
1ii, saryer flcesi, Ayazagia Gecekandu Onleme Bélgesi 1/100.000 slgekli istanbul Cevre
Diizeni Planm Degigikligi, 1/5000 &lgekli Naztm imar Plani ve 1/1000 olgekli Uygulama
Imar Plan teklifinin incelenerek 1. No.lu Cumhurbagkaniidi Kararnamesi'nin 97. Maddesi
ve 3194 sayili imar Kanunu'nun 9. Maddesi uyarinca 03.12.2018 tarihinde tadilen resen
onaylanmigtir. Bu pian ile Ticaret + Turizm + Konut Alaninda (10622 ada 2 parsel)
mevcut kontur ve gabarinin korunacag, yapi yikseklikler igin 25.08.2016 tarihli ruhsata
gbre islem yapilacagi, Ozel Efitim Alanimin Emsal:1,90 Yengok:5 kat olarak revize
edildigi belirlenmistir,

4.4.3. GAYRIMENKULLER] HUKUKI DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGiSIKLIKLER

= Istanbul 10.idare Mahkemesinde, (2016/1026 E.) istanbul iii Sanyer llcesi Ayazada
gecekondu Onieme Bolgesi 19.01.2016 onayll 1/100000 Blgekli Cevre Diizeni Plani, 1/5000
6lcekli Nazim Imar Plami ve 171000 Blcekli Uygulama Imar Plam Degisikliklerinin iptali ve
yuritmenin durdurulmas: talepli agilan davada 02.08,2016 tarihinde Yurdtmeyi Durdurma
isteminin reddine karar verilmistir. Emlak Konut GYO. A.S. davaya davali yaninda mitdahil
olarak katitrugtir. 29.09.2017 tarihinde durusma yapiimistir. Mahallinde kesif ve bilirkisi
incelemesi yapilmasina karar verilmistir. 24.11.2017 tarihinde kesif yapiristir. 20.03.2018
tarlhinde dava konusu planlanin iptaline karar veriimistir. 09.05.2018 tarihinde istinaf
talebinde bulunulmus olup dava siirecinin devam ettidi Emlak Konut GYO. A.S.'den
&grenitmistir.

* Istanbut 12. Idare Mahkemesinde, (2015/ 1354 E. 2017/1559 K) istanbul i, Sanyer Ilcesi,
Ayazaga Gecekondur Onfeme Bélgesinde bulunan 2 pafta 1 ada 20,4 ve 50 sayi parseller
/eskl 1 ada 145 parsel ve imar uygulamasi sonucu olusan 10622 ada 1 parsel) icin verilmis
olan ingaat ve tadilat ruhsatlarnin, yiriitmesinin durduruimasi ve iptali talep edilmigtir. Emlak
Konut GYO. A.§. davaya davall yaminda midahil olarak katilmistur. 20.02.2016 tarihinde
mahkeme ylrlitmenin durdurulmasi isteminin iptaline karar vermigtir, Davaci tarafin
Yuritmeyi Durdurma kararina yapmis oldugu itiraz istanbul Bolge idare Mahkemesi 1. Kurul
tarafindan 06.04,2016 tarihinde reddedilmistir. Mahkeme 05.10.2017 tarihinde davanin
reddine karar vermistir. Davac: taraf istinaf talebinde bulunmustur. Dava siirecinin devam
ettigi Emlak Konut GYO. A.S.’den 8§renilmistir.

= Danistay 6. idare Mahkemesinde (2012/4412 E. 2017/5830 K.) istanbul ili, Sisli llgesi, Mastak
Mah. 2 pafta 1 ada 20, 49, 50 sayili parselierin 2011 tarihli 1/5000 lcekli Revizyon imar Plan
ve 1/1000 digekli Uygulama imar Plarinin iptali talepli davadir. Emiak Konut GYO. A.S. davaya
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davall yaminda midahil olarak katimistir. 26.03.2014 tarihinde mahkemece Yirtitmeyi
Durdurma karan verilmigtir. 09.04.2014 tarihinde Yoriitmeyi Durdurma kararna itiraz
edilmistir. 07.12,2015 tarihinde kesif ve bilirkisi incelemesine karar verilmistir. 11.12.2015
tarihinde inceleme karar verilmesi nedeniyle, Yiritmeyi Durdurma karannin kaldinimas: talep
edlimistir. Mahkeme 29.02.2016 tarihinde talebin reddine karar vermigtir. 30.05.2016
tarihinde kesif yapdmistir. TMMOB Mimarlar Odasi Istanbul Biyiikkent Subesi ve TMMOB Sehir
Plancillari Odasi Istanbul Subesi'nin 19.01.2016 onaylh plana karsi Istanbul 4. idare
Mahkemesinin 2016/685 E. Sayil dosyasi ile actiffi dava gdrev yéniinden reddedilerek
Danigtay'a gdnderilmistir. Danistay 6. Daire 14.06.2016 tarihli 2016/6417 E. Sayili karan ile
2012/4412 E. Sayih dosya arasinda badlanti olduguna karar vermigtir. Bilirkisl raporunda,
dava konusu imar planlarinin mevzuata, kamu yararina, sehircilik ilke ve esaslarina, ptanlama
tekniklerine aykin cldugu, bununla birlikte dava konusu alanda imar planina esas jeolojik ve
jeoteknik etiitlerin, dederlendirmelerin yapilmis oldugu ve yapilasma igin herhangi bir sikints
olmadidy kanaatine ulagimistir, 28.12.2016 tarlhinde rapora itiraz edilmigtir. Mahkeme,
14.07.2017 tarihinde dava konusu iglemin iptaline karar vermistir.05.02.2018 tarihinde Emlak
Konut GYO. A.5. tarafindan temyiz talebinde bulunulmugtur. Dava sirecinin devam etti§
Emlak Konut GYO. A.S.’den 8grenilmigtir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER iCiN SIRKETiMiZ TARAFINDAN

HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE ILiSKIN BiLGILER
Sirketimiz tarafindan déﬁerleme konusu gayrimenkuller icin hazirlanan dederleme raporu

bulunmamaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALiZLER

5.1. KONUMU VE GEVRE OZELLIKLERL

Degerlemeye konu tasinmazlar; istanbul ili, Sanyer iigesi, Maslak Mahallesi, Sé§utézi
Sokak izerinde konumlu, 10622 ada 2 no’lu parseldeki Maslak 1453 Projesi biinyesinde yer alan
175 adet bagimsiz b&lumdor.

Taginmazlann kKonumlandi§i ‘projeye ulagim igin; Biiylikdere Caddesi Uzerinde Maslak
istikametinde devam ederken Ayazada tabelasindan sapilip sirasiyla Atatirk Oto Sanayi ve
Masiak 1453 tabelalan takip edilere ulagiimaktadir.

Yakin cevrede, 3, Kolordu Komutanhgi, Atatlirk Sanayi Sitesi, Istanbul Teknik Oniversitesi,
Unige Istanbul ile Eclipse Maslak, Mashattan, Vadi Istanbul kenut projeleri bulunmaktadir.

Kenumu, ulagim kolayligi, tamamlanmig altyap ve bolgedeki elit projelerin mevcudiyati
taginmazm degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Taginmazlann konumlandig proje, Bliylikdere Caddesi’'ne 2 km, TEM Otoyolu'na 3 km, 4.
Levent’e 4 km, Zincidikuyu'na 7 km, 15 Temmuz Sehitleri Képriisi‘ne ise yaklasik 10 km
mesafede yer almaktadir.

Bolge, Sanyer Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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5.2. PROJE HAKKINDA GENEL BILGILER

Maslak 1453 Projesi; 10622 ada 2 parsel, 10640 ada 2 parsel, 1 ada 156, 158 ve 161 no'lu
parseller zerinde hasilat paylagimi modeli ile gelistirilmekte olan bir proje olup parsel igin
Emlak Konut GYO A.S. ile Akdeniz ingaat ve Egitim Hizmetleri A.S. arasinda sézlesme
yvapilmistir,

Sozlegmede Arsa Satisi Karstg Satis Toplam Gelirl (ASKSTG) 5.300.000.000,-TL + KDV,
Arsa Satig) Kargihgi Sirket Pay Topiam Geliri (ASKSPTG) 1.153.750.000,-TL + KDV

Arsa Satigl Kargilidh Sirket Payl Gelir Orani (ASKSPGO) % 35,51'dir.

Halihazirda prejeye ait tiim parseller icin yapr ruhsatian ahnmigtir. Ayrica 10622 ada 2 no'lu
parsel Uzerinde yer alan bioklar igin yapi kullanma izin belgesi alnmus ve kat milkiyetl
kurulmusgtur,

Maslak 1453 Projesi’nde toplam 5258 adet badimsiz béiiim bulunmaktadir.

Proje parsellerinden 10622 ada 2 parsel Uzerinde 37 blokta 5257 adet bagimsiz bslim
bulunmaktadir. Parsel lizerinde yer alan badimsiz béliimlerin tip, satilabiiir alan ve sayilan
asadida table haiinde sunulmustur.

Toplam Satilabilir

Tip Alan (m?) Adet

Studyo . 28.529,86 506
1+1 I 81.398,77 1114
'1+1 Dubleks . 4.801,18 32
2+1 - 119.562,29 946

3+1 ] 187.505,52 1173
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' 3+1 Dubleks - 8.499,36 40
4+1 77.325,94 385
5+1 1.212,10 4
5+1 Dubleks 368,88 1
6+1 Dubleks 393,68 1
Ofis ve igyeri 252.628,03 1040
Amfi Tiyatro 710,30 1
Gok Amach Salon 17.557,68 13
SporSalonu 3.45943 1
Toplam  783.953,02 5257

* Proje blinyesinde badimsiz bélimlerin kullanim fonksiyonuna blok ve tiplerine g&re dagilimi
agadida tablo halinde listelenmigtir,

KONUTLAR

(A/1-2-3-4-5 = B/1-3-4 -- C/1-2-3-4-5-6-7-8-9~10-11-12-13-14-15 -- T/1-2-3)

BB TiPi

STUDYO
141
1+1 DUBLEKS
2+1
3+1
3+1 DUBLEKS
4+1
5+1
5+1 DUBLEKS
6+1 DUBLFKS
TOPLAM

OFISLER

(B2 == F/1-2-3 == T4)

OFIS VE ISYERI

TICARILER

EB SAYISI

506
1.115
32
946
1.173
40
385
4.

1
1

4.203

508

(KULEALTI DUKKANLAR)
(A/1-2-3-4-5 -- B/1-2-3-4 -- C/1-2-3-4-5+6-7-8-9-10-11-12-13-14-15)

OFIS VE ISYERI

TiCARILER
(D-0A-0OB-0C-0D)
. OFIS VE ISYERI
COK AMACLI SALON
AMFI-TIYATRO
TOPLAM

UNIVERSITE
OFIS VE ISYERI

COK AMAGLI SALON |

SPOR SALONU
TOPLAM

117

116

120

299
10

310

SATIS BRUT m?>  GENEL BRUT m?

28.529,86 35.083,68
81.462,54 99.591,84
4,801,18 4.801,18
119.562,29 147.626,25
187.505,52 244.547,86
8.499,36 14.314,05
77.325,94 | 101.755,61
1.212,10 1,695,78
368,88 502,45
393,68 526,15
509.661,35 650.444,85
107.538,78 123.845,82

45.613,95 52.807,43
40.679,67 45,297,91
13.624,96 16.100,28

710,30 710,30
55.014,93 62.108,49
56.683,48 60.201,48
3.932,72 4.343,58
3.459,43 3.459,43
64.075,63 68.004,49
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* Rapor konusu tasinmaztarin konumlandigi bloklarin  &zellikleri asadida tabio halinde

sunuimustur,

BLOK

NO

| Mesken
Ofis ve
Isveri
 Ortak Alan
Mesken
Ofis ve
| B1 Isyeri
| | QOrtak Alan
Mesken
Ofis ve
l Isyeri
| Ortak Alan
Mesken
pfis ve
Asyeri
Ortak Alan
Mesken
| Ofis ve
c3 | isyeri
_ Ortak Alan
' Mesken
Ofls ve
syeri
~ Ortak Alan
 Mesken
Ofis ve
Isyeri
Ortak Alan
Mesken
Ofig ve
tsyeri

AS

B4

c4

Ccs

C6

| Ortak Alan )

Mesken
Ofis ve
isyeri

Ortak Alan
Mesken
Ofis ve
Isyeri

Ortak Alan

 Mesken

' Ofis ve
isyeri

| Ortak Alan

Mesken

Ciz

C13

Ci4

Cl15

NITELIGI

KAT
ADEDI

51

49

49

30

30

24

24

21

30

25

22

28

B.B .
savisy ALANI(m?)
225  33,980,82
7 | 1.903,58
B | 15.839,72
331 50.726,03
4 1.322,34
o | 27.491,40
322 | 49.375,06
5 924,59
B 22.873,61
235 29.897,08
3 620,38
| 16.900,52
148 16.338,10
6 2.037,50
. 7.583,06
117 12.351,79
6 1.934,76
- 6.817,93
117 12.582,78
6 1.895,80
N | 7.019,37
77 8.364,87
3 627,50
B  4.652,40
113 13.346,52
2 1.326,36
B 9.010,45
84 9.756,42
5 1,596,30
i 6.524,08
77 8.388,42
6 1.550,95
5.658,91 |
165 16.796,78

YAPI
SINIFI

ORTAK
ALANLAR
DAHIL TOPLAM
INSAAT ALANI
mz

V-A 51.724,12
V-A R 79.5;9,77
V-A _ 73.17;6
V-A 47.417,98
_V-A i 25.958,66
\:A : 21. 104,_48
V-A 21.497,_95
V-A 13.644,77
V-A_ 23.683,33
V-A 17.876,80
V-A _ 15,598, 28_
V-A 24.584,67
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%ﬁyzr‘i’e 2 462,62
Ortak Alan 772527
Ofis ve

OA  lIsyeri 12 380251 44 IV-A 138.652,01
Ortak alan 105.970,64
Ofis ve

OB  Isyeri 8 28.878.88 4 IV-A 186.985,71
' Ortak alan 145.567,10
Ofis ve _

oc  isyeri 113 12.539,75 45 V-A 195.750,17
Ortak alan 155.513,52
Ofis ve

o0 Isyeri 226 27.696,30 g v-A 260.780,94
Ortak alan 198.544,01
Ofis ve

T4 lsyer 256 34.340,03 5 V-A 48.561,87
Ortak alan 14,021,84

* Rapor konusu taginmazlarin konumlandiklan bloklarda kat milkiyetine gegilmis olup
degerlemeye konu bagimsiz béliimlerin satisa esas ve genel brit alan bilgileri agagida tabio
halinde sunulmustur. Taginmazlann deder takdirinde yénetim plani ile tahsis edilen alanlar
dikkate alinmig olup tahsis alan bilglieri rapor ekinde belirtiimigtir.

Blok No Kapi No  Satisa Esas Briit m2 Alam  Genel Briit m? Alan
A5 229 215,7 215,70
AS 230 235,23 235,23
A5 231 333,18 333,18
Bl 332 442,09 442,09
B1 333 144,38 144,38
Bl 334 338,63 338,63
B1 335 376,27 376,27
B3 323 207,65 207,65
B3 324 175,42 175,42
B3 325 158,84 158,84
B3 326 133,33 133,33
B3 327 266,59 266,59
B4 237 142,31 142,31
B4 238 158,61 158,61
B4 239 316,06 316,06
C12 114 942,68 942,68
c12 115 267,91 267,51
C13 85 522,71 522,71
C13 86 208,68 208,68
C13 87 154,53 154,53
c13 88 236,91 236,91
C13 89 509,28 509,28
Ci4 78 455,96 455,96
Cl4 79 171,93 171,93
Ci4 80 117,96 117,96

23
A

POR NO: 2019/EMLAKGYQ/016



C14
Ci4
Cl4
C15
C15
C3
C3
c3
C3
Cc3
Cc3
Cc4
C4
c4
C4
C4
C4
C5
C5
C5
C5
Cs
C5
Ccs
Cé
oA
OA
OB
oe
OB
oB
oB
OB
oB
0B
OB
OB
OB
OB
OB
oB
oB
OB
OB
CB
OB
oB

81
82
83
166
167
149
150
151
152
153
154
118
119
120
121
122
123
118
119
120
121
122
123
124
80

10
23
24
25
26
27
28
29
32
34
35
36
37
38
39
40
41
42
43

137,27
335,47
359,27
183,53
287,3
697,42
122,87
443,27
335,32
330,97
162,94
661,02
154,56
422,45
242,5
322,23
172,09
108,07
133,85
542,34
390
376,63
220,41
169,52
326,54
655,46
952,73
227,9
307,69
103,9
224,59
174,55
68,5
72,4
132,04
3795,73
389,86
81,93
96,63
151,42
17,61
284,96
120,86
129,99
23,19
21,58
242 34
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137,27
335,47
359,27
183,53
287,30
697,42
122,87
443,27
335,32
330,97
162,94
661,02
154,56
422,45
242,50
322,23
172,09
108,07
133,85
542,34
390,00
376,63
220,41
169,52
376,98
655,46
952,73
345,91
331,37
126,41
247,27
174,55
68,50
72,40
132,04
4735,26
389,86
81,93
96,63
151,42
17,61
337,34
120,86
129,99
23,19
21,58
280,24
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OB
0B
oB
OB
0B
oB
OB
OB
oB
oB
OB
OB
OB
OB
OB
OB
OB
OB
OB
oB
OB
OB
0B
OB
oB
OB
OB
oB
OB
OB
OB
OB
OB
oB
oB
oB
OB
oC
oC
ocC
ocC
0oC
oC
oD
oD
oD
oD

oW B o e

J I R Ty
N o

160,06
46,32
201,38
147,8
44,84
9,23
70,9
73,56
73,56
73,56
77,11
27,39
30,84
2165,79
57,68
101,53
9,72
105,63
227,59
1047,66
146,47
82,41
164,39
133,08
135,99
129,73
175,05
9,72
48,44
129,03
123,1
166,11
64,96
79,37
70,93
228,36
467,3
1649,36
20,75
41,5
20,75
20,75
20,75
293,7
297,87
524,98
502,48

160,06
46,32
293,87
240,34
44,84
9,23
70,90
73,56
73,56
73,56
77,11
27,39
30,84
2165,79
57,68
101,53
9,72
105,63
275,43
1127,83
146,47
82,41
260,95
235,57
135,99
129,73
175,05
9,72
48,44
129,03
123,10
166,11
64,96
79,37
70,93
384,13
712,87
1802,35
20,75
41,50
20,75
20,75
20,75
484 95
354,89
567,02
554,33
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oD 13 302,97 349,31
oD 14 379,97 446,12
oD 15 345,4 518,52
oD 16 20,75 20,75
oD 17 112 162,12
0D 18 30,45 30,45

oD 19 9,24 9,24

oD 2 375,4 461,35
oD 20 9,24 9,24

oD 3 316,4 376,12
oD 4 317,27 384,68
oD 5 237,24 306,77
oD 6 275,98 324,58
oD 7 252,44 325,60
oD 8 363,37 405,42
oD 9 554,58 628,97
T4 1 133,22 186,34
T4 105 130,09 195,37
T4 106 133,22 159,28
T4 108 130,05 179,79
T4 112 270,75 270,75
T4 113 130,7 185,59
T4 117 270,75 270,75
T4 118 172,87 263,53
T4 127 133,22 174,88
T4 129 131,93 175,13
T4 140 130,31 166,39
T4 149 135,15 178,08
T4 158 147,38 193,99
Ta 162 130,09 149,52
T4 165 130,09 165,72
T4 166 91,6 115,13
T4 169 130,05 167,91
T4 172 190,32 216,76
T4 178 190,32 216,76
T4 19 137,96 185,81
T4 191 131,93 159,83
T4 193 97,63 173,98
T4 2 129,08 170,91
T4 201 97,63 173,98
Ta 203 131,93 160,83
T4 21 311,24 323,14
T4 219 73,52 86,40

T4 24 130,09 171,82
T4 34 135,38 170,41
T4 35 297,04 344,67
T4 39 135,15 184,78

26
A, r%aﬂ——mpoa NO: 2019/EMLAKGYO/016



T4 40 130,16 | 186,59
T4 . 48 137,96 174,01
T4 | 51 135,38 _ 178,11
T4 54 | 194,9 226,83
T4 55 172,87 | 263,93
T4 | 6 133,22 | 171,24
T4 | 7 | 130,09 | 164,49
T4 70 308,31 321,58
T4 8 133,5 167,10

5.3. EN VERIMLI VE EN ivi KULLANIM ANALLZE
En verimli ve en iyi kullanim, bir varliin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal

olarak karl olan en yliksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en lyi kullamim, bir varhigin meveut
kullammunin devami ya da aiternatif baska bir kullamim olabilir. Bu, bir pazar katiimaisinin varlik
igin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirienir.

Yukaridaki tammdan hareketle deferleme konusu taginmaziarin konumiar, bitytiklikleri,
mimari Szelliklerl, ingaat kaliteleri dikkate alindiginda en verimii ve en iyi kullanim seklinin
mevcut kullamm fonksiyonlari olan “ofis ve igyert” olacad g6riig ve kanaatine vanlmistir.

6. BOLUM PAZAR BiLGILERINE iLISKiN ANALiZLER

6.1. EKONOMIK GORONUM
2018 yili Mart ayinda Bulgaristan’in liman kenti Varna‘da dilzenlenen Avrupa Birligi-Turkiye

zirvesi, 24 Haziran 2018'de Tirkiye tarihindeki ilk bagkanhk se¢imi olan Cumhurbagkanhé ve
Milletvekilligi Genel Secimlerinin diizenlenmesi, 7 kez uzatilan oladaniistii halin kaldinimasi glbi
siyasi geligmeler ekonomik gériinimde ana faktér olmaya devam etmis ve ekonomide 2018 yih
ik yansinda bekle-gbr stratejileri hakim olmugtur,

Kiiresel bilyiime 2018 yilimin ilk yansinda istikrar kazanmig ve giiclinii korumaya devam
etmigtir. ABD ekonomisinde biylime daha istikrarll bir gériniim arz ederken Euro Bdlgesi,
Japonya ve Ingiltere’de ekonomik blyiime yilin ilk ¢eyredinde yavaslamig, bu iilkeler igin yif sonu
tahminleri agadi yonld giincellenmistir. Geligmekte olan. iilkelerde ise, deger kaybeden para
birimieri, ylikselen petrol fiyatlari ve dig ticarette kiiresel dlcekte artan korumacihk stylemleri
nedeniyle baylime gériniimil Glkeler arasinda farkllasmaktadir. Yiikselen emtia fiyatlan ve
enerji fiyatlanna kargin, thketici ve cgekirdek enflasyon oranlan kiiresel olcekte 1hmb
seyretmektedir. Olumlu biiylime performans: ve destekieyici maliye politikasina bagjli olarak
Amerikan Merkez Bankasi'min (FED) para politikasindaki normallesme sirecini hizlandirma
ihtimali bir dnceki enflasyon raporu dénemine gére belirgin diciide ylkselerek, ABD tahvil
getiriterinin artmasina neden olmustur, ABD dolarindaki yiikselig son dénemde kiiresel finansal
plyasalarda dalgalanmalara yol acmigtir. Geligmekte olan iilkelere yénelik risk algismin
bozulmasiyla birlikte, portfdy akimlannda yilin ikincl geyredinde zayiflama gdzlenirken déviz
kurlarinda da deger kaybi ve oynaklik kaydedilmigtir.
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2018 yilmin ikinci ¢eyredinde kiiresel finansal pivasalarda artan oynakliklar ve gelismekte
ofan iilkelerin risk primlerindeki yiikselige ilave olarak, yurt Igl belirsizlikler ve cari acik ile
enflasyonda gériilen yiikselisin etkisiyle Tirkiye'nin ilke risk primi ile déviz kurlarna dair
gdstergeler diger gelismekte olan iilkeferden olumsuz sekilde aynsmigstir, Sikilasan finansal
kosullara paralel olarak ikinci ceyrekte bankalarin isletmelere uyguladigt kredi standartiar da
sikilagmis; yavaslayan faalivetin de etkisiyle isletmelerin kredi talebi azalmistir. Béyleliide,
kredilerin biyime hizi ikinci geyrekte de gerilemeye devam etmistir.

6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

2017 yili igin yilitk GSYIH biiyiime orani, %7,4 olarak aciklanmustir. 1. Ceyrek ve 2. Ceyrek
2018'deki GSYH biyiime oranlan ise sirasiyla &7,2 ve %S5,3 olarak gergeklesmistir. Yiin ik
ceyredinde sirasiyla %11 ve %6,3 oranlarinda artan hanehalks titketiminin artigindaki yavaglama
(%1,1) nedeniyle Tirkiyenin bliylime ivmesi 2018 yili 3. Ceyrek diliminde azalmis ve %1,6
olarak aciklanmigtir, Hazine ve Maliye Bakanli§i'nin 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi (YEP)
2018 yih icin %3,8 blyiime bekientisi agtklarken, IMF ve Diinya Bankas) biiylirne oranim sirasiyla
%3,5 ve %4,5 olarak éngérmektedir.

.
I* ll lﬂ Ll B

*Tahmini / Kaynak: IMF, Ditnya Ekenomik Garn{im Raporu, Ekim 2018, JLL

6.1.2. ENFLASYON

Ttiketici Fiyat Endeksi Rakamlari'na (2003=100) g§re 2018 yili Aralik Ayinda bir énceki aya
gore %0,40 disis, bir dnceki yilin Aralik ayina gére %20,30; bir Gneki yilin aynt ayina gére
%20,30 ve 12 aylik ortalamalara gore %16,33 artig gergeklesmistir. 2019 yili Subat ayinda bir
onceki aya gtire %0,16, bir 6nceki yilin Aralik ayina gére %1,23, bir 8nceki yiln ayni ayina gére
%19,67 ve on iki aykk ortalamalara gore %17,93 artis ger¢eklesmistir,
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6.1.3. DOVIZ KURLARI

Amerikan Merkez Bankasi'nin (FED) sikifastiricr para politikasi ve ABD ile yasanan siyasi
gerilimin etkislyle Turk Lirasi, 2018 Agustos ayinda ABD Dolar (USD) ve Euro (EUR) kargisinda
rekor seviyede gerilemistir. Kurlardaki ani dalgalanmanin ardindan hiikiimetin aldig tedbirlarle

yihn son ¢eyreginde diviz kurlarinda istikrar ve cari islemler dengesinde kayda defer bir

toparlanma saglanmigtir.
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Kaynak: TCMB

6.1.4. TOKETICI GUVENI

SERERE
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Titketici Gliven Endeksi, tiketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik gdériiniim, hane
halki finansal durumu ve igsizlik oranlanna iliskin beklentilerini lgmektedir. 2018 yili sonunda
76,02 gerileyen endeks; 2019 yili 1. Ceyrek sonunda 78,65 seviyesine gelmistir.
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G6.1.5. YATIRIM PAZARI

Yatiim plyasas), 2018'in ilk yarisinda bagkaniik ve milletvekillidi genel segimlerinin yan
sira Tirk Lirasimin zayif gérlinomiinden kaynaklanan siyasi ve ekonomik belirsizlik nedeniyle
ortalamanin altinda bir performans sergilemistir. Birgok yatinma Haziran ayimn sonuna kadar
segimierin sonucunu beklemis ve yatinm kararianm ertelemistir. Aligveris merkezleri, ofisler,
endustrivel ve lojistik tesisler, oteller ve araziler gibi cesitli miilk tiplerindeki fiyat seviyelari
2018’in ilk yanythnda 2017 yihrun ilk yanisina kiyasla hafif bir diistis géstermistir. Bununla birlikte
$62 konusu miilklerdeki getiri oraninda %7-8 bandindan %7,75-8,5 seviyesine dodru bir artis
gbzlenmistir.

Perakende pazannda, baz) Avrupa piyasalan aligveris merkezi yatinmcilarina %4-5
sevlyesinde tatmin edici bir getiri sunmaktadir. Séz konusu rakip piyasalarin yani sira; Haziran
ay) itibariyla %15 seviyesini asan enflasyondan kaynaklanan ylksek faiz baskisi ve insaat
halindeki perakende projelerinin olusturdugu arz fazlas riski gibi yatinmallarin temkinli hareket
etmesine neden olan baz temel konular meveiuttur,

Ofis piyasasi, yabanci firmalann Tirkiye'ye ybnelik ilgisinin azalmasindan kaynaklanan
talep daralmasi nedeniyle kiract dostu bir gériiniim sergilemeye devam etmistir. Bu talep
daralmast; bogluk oranlarimin gegtidimiz birkag yildaki kayda deder artisinda da etkili olmustur,
S6z konusu yerel kosullara ek olarak, kiiresel rekabet Istanbul ofis pivasasini kiiresel cekicilik
bakimindan olumsuz etkilemektedir. Istanbul ofis piyasasi; bulundugdu béigedeki difer Otkelerin
yani sira kiiresel ofis yatinmcianina dlisik kredi riski ve Euro bazli getiriler sunan gelismig Avrupa
pazarlanyla rekabet etmek durumundadr,

Konut plyasasinda yabanc yatinmcilarin tercihlerini belitleyen 8nemli konular vardr.
Avrupa'daki piyasalar agisindan ilk etapta giivenlik ve egitim 6n plana ¢lkmaktadir, Bununla
birlikte, basta Almanya olmak lizere Euro Bélgesi'ndeki Euro bazh daha yiksek gelir ve getiri
orantanimin yani sira, Gzellikle Portekiz’deki esnek 6n sartlar sayesinde, serbest dolasim hakk
kazanma durumu yabana yatinmailarin ifgisini gekmektedir, Yabana yatinmetlann Tirkiye emlak
piyasasina olan ilgisi son Ug yilda énemli bir diisiis gdstermigtir. Dider yandan, gayrimenkul
yatinminda ciddi bir yatinm istahi olan yerli yatinme sayisi da gok yiiksek gériinmemektedir.
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Bununla birlikte, finansal kisitlamalarla karsilasan ve kisa vadeli sermaye gereksinimlerini
karsilamak icin portfoylerindeki miiikleri satmasi beklenen bazi bilyiik girketler nedeniyle fiyat
seviyesinin daha da dismesi Ongériilmektedir. Yabana sermayenin eksikligi ve bor¢
finansmanintn pahal olmasi g&z oniine alindidinda; piyasadaki firsatlar takip eden yabana
yatinmalann yatinm karanm almasi igin fiyat seviyesini diglirmek ve getiri oramin airtirmak
disinda bir ¢6zim yakin gelecekte gériinmemektedir.

6.2. BOLGE ANALiZi
6.2.1. SARIYER iLCESi

Istanbul Bodazi'nin Avrupa yakasinda bogazin kuzey kesiminde yer alir. Dejusunda;
istanbul Bogazi, batlsmda; Eyiip ligesi, kuzeyinde; Karadeniz, glineyinde ise; Besiktas ve Sisli
figeteri bulunur.

Sanyer’in sahil siniri, Bebek'ten az Stede Agiyan’ gegince baslayip Kilyos bélgesini de-igine
alan Karadeniz kiyilarina kadar ulagir, Karadeniz'deki en ug nokta Rumeli Feneri‘dir.

2012 yiinda da Sigli sinirlan i¢inde yer alan Ayazaga, Maslak ve Huzur mahaileleri Sariyer
lgesine dahil edilmigtir. Yine ayni diizenlemeyle 8 kdyiin mahalle statiisiine gecmesiyle ilgenin
mahalle sayis 38'e yiikselmistir.

Sartyer ilgesi yillarca bir sayfiye semti olarak algilandidindan ilce ekonomisinde sanayi
higbir zaman énemll yer tutmamistir. Bu nedenle ekonomik olarak faal olan niifusu olusturan
kesim, daha gok-ilge disinda calismaktadir.

Iigenin en canli ekonomik etkinlik alanim hizmet iskolu olusturmaktadr. Kiyi boyunca
hizmet veren bagta balikg restoranlan olmak iizere lokanta, bar gibi isyerleri biyiik ilgi
cekmektedir,

Birgok holding merkezi, Tiirkiye'nin tek borsasi Borsa Istanbul, Tiirkiye Futbol Federasyonu
ile ABD, Avusturya, Gin ve Irak bagkonsolosluklan Sanyer ilce sinirlan Igerisindedir.

2018 yili Adrese Dayah Nifus Kayit Sistemi'ne {ADNKS) gbre niifusu 342.503 kisidir.

6.3. PIYASA BILGILER]
6.3.1. KIRALIK OFISLER
Taginmazlann konumlandidi bélgede bulunan satilik arsalara ait bilgiler asagidaki gibidir.
1) Maslak Giz2000 Plazada konumlu, 6. kat, 450 m? kullanim alanl olarak beyan edilen
ofis aylik 18.000,-TL bedeite kirahktir, (Aylhik m?2 kira dederi 40,-TL)
ilgiti tel.: 0545 518 58 99
2} Maslak Mahallesi'nde konumlu bir plazada konumlu, 1,080 m? kultanim alanl olarak
beyan edilen ofis aylik 50.000,-TL bedelle kiraliktir, (Aylik m? kira dederl ~ 46,-TL)
Ilgili tel.: 0212 345 01 92
3) Maslak Spine Tower biinyesinde konumlu, 13. kat, 1.250 m? kullanim alanit olarak beyan
edilen ofis ayhk 65.000,-TL bedelle kiraliktir. (Aylik m2 kira dederi 52,-TL)
Hgifi tel.: 0212 328 20 00
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4) Maslak Spine Tower biinyesinde konumlu, 5. kat, 633 m? kullarim alanh olarak beyan
editen ofis aylik 27.500,-TL bedelle kiraltktir. (Aylik m2 kira dedert ~ 43 -TL)
Ilgili tel.: 0212 282 09 09

5) Maslak 1453 biinyesinde konumlu, 8. kat, 105 m? kullanim alanl olarak beyan edilen
ofis aylik 3.000,-TL bedelle kiraliktir, (Aylik m2 kira deferi ~ 29,-TL)
Tigili tel.: 0532 362 40 07

6.3.2. KIRALIK DUKKANLAR

Taginmazlarin kenumlandid: bélgede bulunan satihk arsalara ait biigiler agadidaki gibidir.

1) Seba Ofis Bulvar projesinde konumtu, giris kat, 60 m? kullamm alanl olarak beyan edilen
dikkan aylk 8.000,-TL bedelle kirahktir, (Aylik m?2 kira dederi ~ 133,-TL)
Itgili tel.: 0212 345 01 92

2) Maslak Mahallesi'nde konumlu bir plazanin giris katindaki 1.061 m?2 kullarim alanh olarak
beyan edilen diikkan ayhk 50.000,-TL bedelle kiraliktir. {(Aylik m2 kira degeri ~ 47,-TL)
Ilgili tel.; 0212 345 01 92

3) Vadi Istanbui Park Projesi‘nde konumlu, site girisinde yer alan bir blodun zemin
katindaki, cadde cepheli, 450 .m? kullanim alanl olarak beyan edilen diikkan ayhk
80.000,-TL bedelle kiralikbir, (Ayhk m?2 kira degderi ~ 178,-TL)
flgili tel.: 0212 963 35 85

4) Vadikoru Projesi'nde konumlu bir blo§un giris katindaki, 900 m2 kullanim alanit olarak
beyan edilen diikkan aylk 115.000,-TL bedelle kiraliktir.
{Ayhk m2 kira dederi ~ 128,-TL) 1lgili tel.: 0212 341 00 05

5) Vadikeru Projesi'nde konumlu bir blojun giris katindaki, cadde cepheli, 330 m? kullamm
alanh olarak beyan edilen diltkkan aylik 55.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m2 kira dederi ~ 167,-TL) Ilgili tel.: 0212 341 00 05

6) Beybi Giz Plaza'nin giris katinda konumiu, 300 m? kullanim alanli olarak beyan edilen
dilkkan aylik 18.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Ayhk m2 kira degeri 60,-TL) Ilgili tel.: 0212 351 12 00

6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN 8ZET FAKTORLER
Olumlu faktbrier:
= Konumlan,
= Ulagim kolayhd,
v Kat miikiyetine gegilmis oimas,
* Prestijii ve yeni inga edilmis projede yer almalar,
= Reklam kabiliyeti,
« Boélgenin tamamlanmis altyapist.
Olumsuz faktor:
* Ddviz kurlarindaki agiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkuie olan genel talebin azaimig

olmasi,
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7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI
Degerfeme yaklasimlarimn uygun ve degerlenen variidannin icerigi ile iligkili oimasina

dikkat edilmesi gerekir. Asadida tanimlanan ve agiklanan iic yaklagim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardw. Bunlann timi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonom
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimlar asagidaki gibidir.

v Pazar Yaklasimi

» Gelir Yaklasim

= Maliyet Yaklasimi

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varhidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsiastinlabillr (benzer)
varliklarla kargilastinimasi suretiyle gdsterge nitellindeki dederin belidendigi yaklagim ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklagimimin uygulanmasi ve bu yaklagima Snemili
ve/veya anlamh agirlik veriimesi gerekli g&riilmektadir:

» Degerieme konusu variin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmig

olmasi,

» Degerleme konusu varligin veya buna 8nemli slgiide benzetlik tagiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

= Onemii élgiide benzer varliklar ile ilgili stk yapilan ve/veya giincel géziemlenebilir
iglemlerin s6z konusu oimasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlamh agirhk verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargillanamadigi agagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabllir ve bu vaklagima
dnemli ve/veya anlamh adirlik verilebilir. Pazar yaklagimmin agsagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlann uygulamp uygulanamayacagimi ve
pazar yaklagim ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirhklandirihp
agirhkiandiniamayacagini dikkate almas gerekli gérilmektedir:

= Degerleme konusu varhiga veya buna énemli éigiide benzer varliklara iliskin islemierin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel clmamasi,

* Degerleme konusu varlidin veya buna énemii &lgiide benzerlik tasiyan varliklarin: aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

* Pazar iglemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastinlabilir varikiarn
degerleme konusu varlikla dnemli ve/veya anlamli farklihklarinin, dolayisiyla da siibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

» Glincel iglemlere y&nelik bilgilerin giivenilir olmamasi (érnegdin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayal, sinerji alicil, muvazaali, zorunlu satig igeren iglemier vb.),
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= Varli@in dederini etkileyen énemli unsurun varhgin yeniden iiretim maliyet! veya gellr
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmas.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklaginm, gdsterge nitelfiindeki degerin, gelecektek! nakit akiglannin tek bir cari
degere déniistiiriimesi ile belirlenmesini sagdlar. Gelir yaklagiminda varlidin deferi, varhk
tarafindan yaratilan geliferin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki degerine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumiarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi va bu
yaklasima dnemli ve/veya anlamit agdirlik verilmesi gerekli gor{ilmektedir:

* Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katlimcinin géziyle degeri etkileyen ok dnemli bir

unsur clmasi,

* Dederleme konusu varlhikla ilgili gelecekteki gelirin miktan ve zamanlamasina illskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida ver verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmas: ve bu vaklagima dnemii
vefveya anlamh adirhk verilmesi gerekli gdriilmekle birlikte, sbz konusu kriterlerin
kargtlanamadid) agagidaki ilave durumiarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlaml adirhik verilebllir, Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinda,
deferlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
vaklagimi ile beliftlenen gésterge niteligindekl dederi pekistirmek amaciyla agirliklandinhp
agwhiklandiniamayacagini dikkate almas! gerekli géritlmekted|r:

* Degerteme konusu varliin gelir yaratma kabliyetinin katlimgnin gbzlyle deferi

etkileyen birgok faktdrden yalnizca biri olmasi,

* Dederfeme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktart ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmas),

» Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmas {6rnedin, kontrol glicl
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulagabilir, ancak
tahminlere/biitgelere ulasamaz),

* Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baglamasimn
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatrimeilann yatirimtanndan getiri elde atmeyi beklemeieri ve

bu getirinin yatirima iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi tegkil eder.

Genel olarak yatinmcilarm sadece sistematik risk (“pazar riskl” veya “gesitlendirmeyle

giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz Kkiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varligi elde etme maliyetinden daha fazia
ddeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gdsterge nitelifindeki dederin
belirlendidi yaklasimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden {iretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma
paylannin digiilmesi suretiyle géisterge niteligindeki deger beliflenmektedir.

Asadrda yer verilen durumlarda, matiyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yakfagima 8nemili
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

* Katiimailann dederleme konusu varlikla énemli élciide ayni faydaya sahip bir varhé
yasal kisitlamalar olmaksitzin yeniden olugturabilmesi ve varldin, katihmcilarm
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin dnemli bir prim ddemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklan kadar, kisa bir siirede yeniden olugturulabilmesi,

= Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine &2gii nitefl§inin gelir yaklagimini
veya pazar yaklagimmni olanaksiz kimasi,

* Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi drnejinde oldugu g¢ibi ikame
maliyetine dayanmasi,

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmas) ve bu yaklasima énemii
ve/veya anlamlt adirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, sdz konusu kriterlerin
kargilanamadiyi agagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
dnemli ve/veya anlamh agirhk verilebilir, Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin dijer yaklasimlann uygulanip uyguianamayacagini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla adirhklandinhp
agiriklandinlamayacagin: dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

* Katilimalarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmay: diisiindiikieri, ancak
varligdin yenlden olusturulmasinin éninde potansiyel yasal engellerin veya oénemli
vefveya anlaml bir zaman ihtivacinin bulunmasi,

* Maliyet yakiasiminin dier yaklagimlara bir gapraz kontro! araci olarak kullaniimas
(6rnedin, maliyet yaklagiminin, deferlemesi igletmenin strekliligi varsayimiyla yapilan
bir igletmenin tasfiye esasinda daha deferli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

= Varligin, maliyet yaklagiminda kullarilan varsayimlan son derece glivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi,

Kismen tamamlanmus bir varligin degeri genellikle, varligin olusturuimasinda gegen siireye
kadar katlanitan maliyetieri (ve bu maliyetierin defjere katki yapip yapmadidini) ve katilimenarin,
varligin, tamamlandigindakl degerinden varhdi tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gdre yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degderine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasas) Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 111-62.1 saylll "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlan Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyvasast Kurulu Karar
Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan ile Uluslararas Dederlerme Standartlar 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimian ve Yontemieri 10.4. maddesinde: “Degerleme caligmasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiinda, ozellikle tek bir yontemin dodruluduna ve
giiveniliriigine yliksek seviyede itimat duyuidugu hallerde, degerlemeyi gergekiestirenlerin bir
varligin degerlemesi igin birden fazla dederleme ydntemi kullanmas gerekmez.” yazmaktadir,

Ulkemizde bagimsiz boliime ait arsa payr hesabinda farkl hesaplarin kutlaniimasi sebebiyle
bu tir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yakiagimi her zaman ¢ok saglikl
sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satihk arsa bulunamamas ve rapora
konu taginmazin ana yapi icerisinde bulunan badimsiz bélim olmas nedeniyte dederlemede
maliyet yaktasimi ydntemi kullanilmayacaktir.

Gelir indirgeme yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglannin gunimizdeki degerini
bulma iglemidir. Bu y®ntemde kullanifan gelecee yonelik tahmin ve projeksiyoniar, giincel
piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve sirekli istikrarl bir ekonomiye
dayahdir. Bu nedenie degerlemede gelir yaklagimi yéntem| kullanilmayacaktir.

Tek bir yontem ile givenilir bir karar verllebilmesi i¢in yeterli bulgu bulundudundan
taginmazlann ayhk pazar kira deferierinin tespitinde; pazar yaklasimi yénteml kullanilacaktir.

8. BOLUM AYLIK PAZAR KiRA DEGERI TESPITI
8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikaridmig veya kiralanmis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar degerinl etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapiidiktan sonra konu tasinmaziar igin aylik m2 birim pazar kira dederi belirlen migtir,

Taginmazlarin aylik pazar kira degerlerinin tespitinde piyasadan bulunan emsaller; konum,
mimari ozellik, ingaat kalitesi ve bly(klik gibi kriterter dahilinde karsitastinlmis, ayrica
ofisimizdekl mevcut data ve bilgilerden faydalanimistir,

8.1.1. KIRALIK EMSALLERIN aANALIzZi

Proje blinyesinde bulunan ofisler igin “6.3.1., Kirahk Ofisler” bash{: altindaki emsaller;
degerlemeye konu T4 Blok 35 no’lu badimsiz bslim icin; konum, biiyiiklik, insaat dzellikleri ve
proje niteldi gibi kriterler dahilinde kargilagtirlmis aylk m? birim pazar kira degeri
hesaplanmigtir, Diger ofisler ise bulunduklan konum bakimindan T4 Biok 35 no'lu badimsiz b6lim
esas alinarak kendi aralannda tekrar serefiyelendirilmistir. Sereflyelendirme caligmasimin detayi
girket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

OFISLERIN AYLIK PAZAR KIRA DEGER]I SEREFIYE KRITERLER} (%)
m?2 Birim Emsal

‘Emsaller Fiyatn Konum Biiyiikliikleri 6:121?;:::ﬁ' 'ngigi Pa::;:'k

Emsal-1 o -10% . 0% . 0% | 0% | -20% 30,00
Emsal-2 =~ 45 | -10% 10% @ 0% 5% | -25% = 35,00
Emsal-3 | 50 -15%  10% 0% 0% | -25% 3500
Emsal-4 45 = -15% | 5% = 0% @ 0%  -20% 30,00
Emsal-5 30 2 0% -5% 0% 0% | -20% 25,00

Ortalama m2 Birim Defieri 30, og

Proje binyesinde bulunan ofisler icln “6.3.2. Kiralik Diikkanlar” bashg altindaki emsaller;
degderlemeye konu OB Blok 8 no’fu badimsiz bélim igin; konum, bilyUkliik, insaat ézellikleri ve
proje niteldi gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis aylk m? birim pazar kira degeri
hesapianmistir. Diger ofisler ise bulunduklan konum bakimindan OB Blok 8 no’lu badimsiz béiim
esas ahnarak kendi aralarinda tekrar gerefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme caligmasinin detayi

sirket argivimizdeki galisma notlarinda mevcuttur,

DUKKANLARIN AYLIK PAZAR KIRA DEGERE $SEREFIYE KRITERLERI (%)
m? Birim

Emsaller  Fiyati  Konum Biiyiikliik 6::5;3;4 N?::gigi "“::; """'

0%  -15% 8500

Emsal-1 | 133 0% @ -20% = Q%

Emsal-2 47 . 10% = 20% | 10% = 40% | -15% = 80,00

Emsal-3 178 0% | 0% = 0% = 0%  -35% 115,00

Emsal-4 128 5% 5% 0% 0%  -30% 90,00

Emsal-5 = 167 5% 0% 0% = 0% | -35% 100,00

Emsal-6 = 60 25% | 0% | 0% 20% -15% 80,00
Ortalama m2 Birim Degerl - 91,00

8.1.2. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalar, deferleme siireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen
ozellikler g6z dniinde bulundurularak dederlemeye konu tasinmazlar icin takdir edilen toplam
aylk pazar kira deder! asagidaki tabloda belirtilmigtir. Tasinmazliarin ayn ayn detayl deger
tablosu rapor ekinde sunulmustur,

Toplam Kiraya Esas Toplam Ayhk Pazar
Briit Alan: Kira Dederi (TL)

43.745.80 2.075.865

9. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES]

10.1. NIHAL DEGER TAKDIRI
Tek bir yontem ie giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli buigu bulundugundan

tasinmazlann toplam aylk pazar kira degerinin tespitinde; pazar yaklagimi vyéntemi
kullanmlmistir.,

Buna g&re tasinmazlann toplam ayhk pazar kira defer] icin  2.075.865,-TL
(ikimilyonyetmi;he;binsekIzyi.izaItm|sbe§ Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmusgtur.

37
Al OPQ__PAPOR NO: 2019/EMLAKGYO/016




(T) TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

10. BGLUM SONUC

Rapor igeriginde &zellikler! belirtilen gayrimenkulerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlanna, biiyOkilklerine, mimari 6zelliklerine, Ingaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve
cevrede yapilan plyasa aragtirmalarina gére giiniimiiz ekonomik kosullan itibanyla kiralamaya
esas briit alanlarina gére takdir olunan toplam aylik pazar kira degeri asagida tablo halinde
sunulmustur.

‘ 316.636

e Il  2.075.865 359.793

Not: 0.2019 gﬂn saat 15:30'da belirlenen gésterge nifeliﬁindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 5,7696 TL ve 1,-EURQ = 6,5560 TL'dir.

Rapor konusu taginmazlarin sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri gcercevesinde
gayrimenkul yatiim ertakhg) portfoyilnde “binalar” bashdi altinda bulunmalarinda
herhangi bir sakinca olmadi§) gériis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor, (g orijinal olarak diizenlenmigtir.

Bilgilerinize sunulur, 17 Nisan 2019
(Degerleme tarihi: 12 Nisan 2019)

Saygilanmizla,

atuhan BAS ’ Nurettin KULAK

Sehir Plancisi Jeolofi Mihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmant Sorumiu Degerleme Uzmani

Ekler:

Uydu Goriingleri

Imar Plam Ornedi ve Plan Notlan

Vaziyet Plani

Yapt Ruhsatlan

Yap Kullanma izin Belgeleri

Sozlesme Ornedi

Mahal Listesl

Fotograflar

Bagimsiz BSlGm Bazinda Deder Tablosu (175 Adet)
Raparu Hazirlayanlan Tanit:ci Bilgiler SPK Lisans Belgeleri
Tapu Suretleri ve Taginmazlara At Tapu Kayd: Belgeleri (Ekii Klasérinde)

a & & & & =5 @»
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