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Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklari
Raporun Konusu/Amaci

GAYRIMENKULLERE AiT BiLGILER

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: 01 Adustos 2018 tarih ve 031 kayit no’lu

: 06 Agustos 2018

: 09 Agustos 2018

: 3is guni

: 2018/EMLAKGY0/031

: Tam milkiyet

! Bu rapor;

Emlak Konut GYO A.S.’nin talebine
istinaden tasinmazin Tirk Lirasi cinsinden pazar
dederinin tespitine yonelik hazirlanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Tapu Incelemesi

: Evora Istanbul 2. Etap,

Aydintepe Mahallesi, Beydadi Caddesi, No: 5-0,
BT1 Blok, Kat: 1, 12 No'lu Bagimsiz BoIGim,
Tuzla / ISTANBUL

: Istanbul 1li, Tuzla Iigesi, Aydinh Mahallesi, 102 ada,

47.964,65 m? yuzélcimli, 1 no'ly parselde kayith
“Diikkan” nitelikli 12 no’lu bagimsiz bolim

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligr A.S.
: Tasinmaz

Uzerinde
bulunmamaktadir.

kisitlayici bir  takyidat

Imar Durumu : 1/1000 ©&lgekli uygulama imar planinda; Imar
lejandi:  “K1  Konut Alan1”,  Plan notlan:
“Emsal (E): 1,75 ve H: Serbest”

Satisa Esas Briit Alan : 80,58 m?

En Verimli ve En Iyi Kullanimi : Dikkan

TASINMAZIN PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

Tasinmazin Pazar Degeri 480.000,-TL J

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumliu Degerleme Uzmani

Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

1. BOLUM RAPOR BiLGILERi}

RAPORU TALEP EDEN : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

DEGERLEMESI YAPILAN _

GAYRIMENKULLERIN ADRESI : Evora istanbul 2. Etap,
Aydintepe Mahallesi, Beydadi Caddesi, No: 5-0,
BT1 Blok, Kat: 1, 12 No'lu Bagimsiz Bslim,
Umraniye / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESMESI : 01 AJustos 2018 tarih ve 031 kayit no’lu
DEGERLEME TARIHI : 06 Adustos 2018
RAPORUN TARIHi : 09 Agustos 2018

RAPORUN NUMARASI

2018/EMLAKGYO/031

RAPORUN KONUSU/AMACI ! Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazin Turk Lirasi
cinsinden pazar degerinin tespitine yénelik hazirlanmistir.

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

sayil  “Sermaye Piyasasi Mevzuat Cergevesinde
Dedgerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalanna iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hikimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil
kararinda yer alan “Degerieme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri II1-62.1
sayih "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'min 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayih karari
ile Uluslararasi De§erleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmigtir.

RAPORU HAZIRLAYANLAR : Batuhan BAS (Sorumlu Dederleme Uzmani)
Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BiLGiLER
2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO : +90 (212) 216 18 88

FAKS NO : +90 (212) 216 19 99

KURULUS TARIHiI : 13 Adustos 2014

ODENMiS SERMAYES] : 350.000,-TL

TICARET siciL NO : 934372

SPK LISANS TARIHI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi”ne alinmistir.

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

FAALIYET KONUSU : Ydrdrlukteki mevzuat cercevesinde her tiirli resmi ve
Ozel, gercek ve tiizel kisi ve kurulugiara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayali hak ve faydalar ite menkullerin yerinde tespiti ve
degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik
tim raporlan diizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini
sunmak ve problemli durumlarda goriis raporu vermektir.

2.2. MUSTERiYi TANITICI BiLGILER

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

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

TELEFON NO : +90 (216) 579 15 15

ODENMIiS SERMAYESI : 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI ¢ % 50,66

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasast Kurulu’nun, gayrimenkul yatirim

ortakhklarina iligkin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayali sermaye piyasas! araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali
haklara yatirrm yapmak (izere ve kayith sermayeli olarak
kurulmus halka agik anonim ortakliktir.

4
N (th__RAPOR NO: 2018/EMLAKGY0/031



TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILiK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, misterinin talebi zerine; tasinmazin Tirk Lirasi cinsinden pazar dederinin
tespitine yénelik hazirlanmistir. Tarafimiza migteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama
bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yukamliligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibanyla el
dedistirmesinde kullanilmasi gerekli gbrilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

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

Alicl ve satict makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkuliin satigi icin makul bir siire taninmisgtir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlar lzerinden gergeklestiriimektedir.

Gayrimenkullin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir edilmektedir.
Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zguddr,

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

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur,
Raporda belirtilen analizler ve sonuclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kisisel, tarafsiz ve onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak gtincel veya gelecege doniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Degerleme ¢alismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi herhangi
Kigisel bir gikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yaplimaktadir.

Bu gdrevle ilgili olarak verdi§imiz hizmet ve aldigimiz licret, misterinin amaci Iehine
sonuglanacak bir yéne veya &nceden saptanmig sonuglarin gelistirilmesi ve
bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gobre gergeklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmigtir. Dederleme calismasinda gorev
alanlanin degeriemesi yapilan miilkiin yeri ve tirl konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hic kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamigtir.

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

ve kurallarin denetimi yapilmaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

HUKUKi TANIMI VE RESMi

KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBI : | Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.S.
iLi : | Istanbul

ILCESI Tuzla

MAHALLESiI Aydnili

MEVKii -

ADA NO 5| 102

PARSEL NO 1

ANA TASINMAZ NITELiéi

BT 1 Blok Ofis, Isyeri Olan 15 Blok Betonarme Mesken
ve Arsasi

YUz6LCUMU : | 47.964,65 m2

BAGIMSIZ BOLUM NITELiGi | : | Dikkan

BLOK NO BT1

KAT NO 1. Normal

BAGIMSIZ BOLUM NO 12

ARSA PAYI : | 64/88738

YEVMIiYE NO : | 15493

CiLT NO 245

SAHIFE NO 24183 |
TAPU TARIHi | 25.10.2013

Not: Kat miilkiyetine geciimistir.

4.2. TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

31.07.2018 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midirligd Tasinmaz Degderleme

Modiili Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi”

belgesine gére tasinmaz

tizerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

evanlar Béliimii:

¢ Yonetim plani: 19.12.2012 tarihli. (21.12.2012 tarih ve 16632 yevmiye no ile)

* KM'ne gevrilmigtir. (12.05.2017 tarih ve 9307 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

e Turkiye Elektirk Dagitim A.S. (TEDAS) lehine T.M. ve Kablo Gegis yeri olarak toplam
724,09 m?lik kisminda 99 yilhgi 1 Krs."dan 99 yil miiddetle kira serhi.
(12.09.2014 tarih ve 13479 yevmiye no ile)
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4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22, maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler gergevesinde tasinmaz iizerinde yer alan
yonetim plani, kat milkiyeti ve TEDAS tarafindan konulan kira serhlerinin kisitlayiar 6zellikleri
bulunmamakta olup, tasinmazin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tapu kayitlar incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri ¢ergevesinde gayrimenkul yatirm ortakhigi portféyiinde
“binalar” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: gériis ve
kanaatindeyiz.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

4.3.1. IMAR DURUMU BiLGiLER}

Tuzla Belediyesi Imar Mudirligi’nde yapilan incelemelerde degerlemeye konu 102 ada,
1 no'lu parselin 31.05.2010 tasdik tarihli 1/1000 ©&lgekli Aydintepe Gecekondu Bélgesi
Uygulama imar Plani'nda K1 Konut Alam” igerisinde kalmaktadir.

Plan notlarina gére yapilasma sartlari asagidaki sekildedir.
= Emsal (E): 1,75
* H: Serbest

Not: Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alami; bodrum, asma, cekme ve cati katlar ve kapali ctkmalar dahil kullanilabilen
batin katlarin igikliklar ciktiktan sonraki alanlar toplamidir.
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESi

Tuzla Belediyesi imar Mudurliga arsivinde dederleme konusu taginmaza ait arsiv dosyasi
icerisinde yapilan incelemelerde tasinmazin konumlandigi bloga ait yapi ruhsati (tadilat ruhsati)
ve yapi kullanma izin belgesi asagida tablo halinde sunulmustur.

YAPI RUHSATI

Insaat

Verilis Yapi R A "
Nedeni Sinifi I(\'l:;l)l B.B. Niteligi B.B. Adedi

Tadilat | I1I-B | 6.198,06 Dikkan 16

Blok
No

BT1 |12.09.2013| 510/13

Tarihi No'su

YAPI KULLANMA IZIN BELGESI
Yapi insaat B.B. B.B.

Tarihi No'su Verilis Nedeni

Sinifi _Alani (m?) Niteligi Adedi
BT1 |28.03.2017|150/17 | isim Degisikligi | I1I-B | 6.198,02 ?;';e‘;le 16

* Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse
Kamu Ihale Kurumu ile Yiiksek Denetleme Kurulu’na gére kamu kurumudur. T.C.
Bayindirhk ve 1iskan Bakanligi Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Midiirligu
tarafindan yazilmis olan 19.01.2004 tarih ve 669 sayil yaziya gére Emlak Konut GYO
A.S. tarafindan yaptirilacak yapilarin fenni mesuliyeti; 3194 sayili Imar Kanunun 26.
Maddesi uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gérevli meslek adamlarinca
ayn ayn uUstlenilecektir. Ayrica tasinmaz icin yapi kullanma izin belgesi alindigindan
yapi denetimie bir iliskileri kalmamistir,

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Degerilemeye konu gayrimenkuliin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhgi
portfdyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig:
goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKE MULKIYET VE IMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilik dénemde degerlemeye konu gayrimenkuliin miulkiyet
durumunda bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGiSiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde degerlemeye konu gayrimenkuliin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICIN SIRKETiMiZz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE iLiSKiN BiLGILER

Sirketimiz tarafindan dederleme konusu gayrimenkul igin daha énce hazirlanan
degerleme raporu bulunmamaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULE iLiSKiN ANALiZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLER]

Degerlemeye konu tasinmaz; istanbul ili, Tuzla ilgesi, Aydintepe Mahallesi, Beydagi

Caddesi (izerinde konumlu Evora istanbul 2. Etap biinyesinde yer alan 5-O kapi no’lu BT1
Blok’un 1. normal katindaki 12 no’lu bagimsiz bélimdiir.

Tasinmaz halihazirda bos durumdadiriar.

Tasinmaza; D100 (E-5) Karayolu (izerinde Gebze istikametinde devam ederken
Aydintepe-Esenyali-Fatih Mah.-Ahmet Yesevi tabelasindan cikilir. Ulagilan Necmettin Erbakan
Caddesi’‘nde 300 m gidilip saja Marmara Caddesi'ne déniiliir. Marmara Caddesi lizerinde de
yaklasik 300 m gidildikten sonra sola Beydadi Caddesine déniilerek ulagim saglanmaktadir.

Yakin gevrede; Evora Istanbul 1. Etap, Pendorya Aligveris Merkezi, Neomarin Ahgveris
Merkezi, Tuzla Tersaneler Bélgesi ve Sabiha Go6kcen Havalimani bulunmaktadir.

Bolge, orta gelir seviyesine sahip aileler tarafindan tercih edilmektedir.

Tasinmaz, D100 (E5) Karayolu'na 850 m, Tersaneler Bélgesine 1 km, Sabiha Gékgen
Havalimani’'na 10 km, TEM Otoyolu’na ise yaklagik 13 km mesafede yer almaktadir.

Bolge, Tuzla Belediyesi sinirlan icerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya

sahiptir.
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5.2. BINANIN (BT1 BLOK) TEKNiK VE YAPISAL OZELLIKLER}

YAPI TARZI Betonarme karkas

INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)

TOPLAM INSAAT ALANI (*) RELERYR G

KAT ADEDI 4 (2 Bodrum kat + zemin kat + 1 normal kat)

ELEKTRIK Sebeke

JENERATOR Mevcut

DOGALGAZ Mevcut

ASANSOR Mevcut

SU-KANALIZASYON Sebeke

HIDROFOR Mevcut

GUVENLIK Mevcut

YANGIN IHBAR SISTEMi Mevcut

YANGIN SONDURME TES. Mevcut

YANGIN MERDIVENI Mevcut

OTOPARK Mevcut

(*) Toplam ingaat alan bilgisi yapi kullanma izin belgesinden temin edilmistir.

5.3. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLER]

e Evora istanbul 2. Etap Projesi; 101 ada, 4 no’lu; 102 ada, 1 no‘lu ve 105 ada, 1 ve 2 no’lu
parselier lzerinde yer almakta olup konut, ticaret ve spor ve okul alanlarini blinyesinde
barindirmaktadir.

* Rapor konusu tasinmazin konumlandigr 102 ada, 1 no'lu parsel iizerinde B1 ila B14 no'lu
Bloklar, BT1 Blok, BST-1 ve BST-2 Bloklar bulunmaktadir. Parsel lizerinde 859 adet mesken,
22 adet igyeri olmak Ulizere toplam 881 adet bagimsiz bslim bulunmaktadir. Bloklardan
BST-1 ve BST-2 Blok blinyesinde garaj ve kapici dairesi bulunmaktadir.

e BT1 Blok insaat seviyesi % 100 mertebesindedir.

» Rapor tarihi itibariyle BT1 Blok icin yapi ruhsati ve yap! kullanma izin belgesi alinmistir.

e Rapor konusu bagimsiz bélimlerin Emlak Konut GYO A.S. tarafimiza ibraz edilen kat
irtifakina esas onayl badimsiz bolim listesinde satisa esas briit alan ve genel briit alan
asagida tablo halinde sunulmustur. Briit alanlar icerisinde ortak alandan aldigi paylar
dahildir.

Ticaret Briit Satisa Esas
m?2 Alani Briit m2 Alam

Blok No Kapi No Kullanilis Sekli Bulundugu Kat

BT1 12 Dikkan 1 63,71 80,58

e Tasinmaz isyeri ve WC alanlarindan olugmaktadir. Taginmazda isyerinin zemini seramik
kaph, duvarlari saten boyal, tavanlan ise gémme aydinlatmali algipan asma tavandir.
WC'nin zemini seramik, duvarlari fayans kapli, tavanlan ise plastik boyalidir. WC'de
vitrifiyeler tamdir. Vitrin dogramalar aliminyumdan mamuldiir.
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5.4. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALIZi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve
finansal olarak karli olan en yiiksek dlzeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir
varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar
katiimaisinin varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik icin planladigi kullanima gére
belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle deerleme konusu taginmazlarin konumlari, biiyiiklikleri,
mimari &zellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumlarn dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kullanim seklinin "diikkan” olacag gorius ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BiLGILERINE iLiSKiN ANALIiZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM

Tlrkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) Para Politikasi Kurulu; 14 Eyllil 2017, 26
Ekim 2017 ve 14 Aralik 2017 tarihlerinde ana faiz oranlarini sabit tutmustur. Ancak borg verme
faiz orani artan enflasyonun ardindan % 12,25%ten % 12,75% yiikseltilmistir.

Fed, gdsterge faiz oraninin 2017 yili icerisindeki Uglincli artisini Aralik’ta gergeklestirmis
ve orani 25 baz puanlik degisiklikle % 1,25'ten % 1,50 seviyesine yiikseltmistir.

Avrupa Merkez Bankasi (AMB), 26 Ekim 2017 tarihinde refinansman islemlerindeki faiz
orani ile marjinal kredi kolayliklari ve mevduat imkanlan iizerindeki faiz oranlarini sirasiyla %
0, % 0,25 ve - % 0,40 seviyelerinde sabit tutmaya karar vermistir.

2017 Ocak ayinda %13 ile son yillarin yiiksek seviyesine ulasan issizlik orani, hiikiimetin
istihdami artirmak igin yilin ilk yarisinda baglattigi galismalar sonucunda Ekim itibariyle %
10,3’e gerilemistir.

6.1.1. GSYIiH BUYUME ORANI

2016 yih igin yillk GSYIH biiylime orani, 2009'dan bu yana en digiik seviye olan % 2,9
olarak agiklanmistir. GSYIH biiyiime orani 1C 2017 ve 2C 2017'de sirastyla % 5,3 ve % 5,4
olarak kayit altina alinmistir. GSYiH 2017 yihinin Ggiinc geyredinde % 11,1 artis gostermistir
ve % 11,7 artan hane halki tiiketimi s6z konusu bliyiimede dnemli bir paya sahiptir.

GSYIH Biyiime Karsilagtirmalari
%06

%5

%4

%3 |
262
%l
%60

2016 2017+ 2018* 2019* 2020*

G7 Ekonomileri

Euro Bolgesi

Gelismekte Olan Ulkeler
= Gelismekte Olan Ulkeler - Avrupa
m Tilirkiye

Kaynak: IMF, Diinya Ekonomik Gériniim Raporu, Ekim 2017
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6.1.2. ENFLASYON

Temmuz 2017'den beri yiikselis egiliminde olan ve Kasim ayinda son 14 yilin rekor
seviyesine ulagan yillik enflasyon % 12,98 olarak agiklanmigtir. TCMB Enflasyon Raporu 2017-
IV'te, TL'nin doviz kuru sepeti karsisindaki deder kaybi ile bagta petrol ve ana metaller olmak

Uzere ithalat fiyatlarinda gézlenen artis enflasyon oranindaki artis egiliminin ana nedenleri
olarak gosterilmigtir.

%20
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%5
%0

Ara-15
Sub-16
Nis-16
Haz-16
Agu-16
Eki-16
Ara-16
Sub-17
Nis-17
Haz-17
Eki-17
Ara-17

e TFE (Yillik) ww—=()FE (Y)]]1k)
Kaynak: TUIK
6.1.3. DOViZ KURLARI
Turk Lirast (TL), ABD ile Tirkiye arasinda artan politik gerilim nedeniyle Kasim ayinin son
gunlerinde yodun bir baski yasamistir. TL, 21 Kasim tarihinde ABD Dolan karsisinda tarihinin

en diglk seviyesi olan 3,96'dan islem goérmugtir. TL'nin 2017 yilinin basindan sonuna dek
Euro kargisinda yasadigi deder kaybi ise %24'e ulagsmistir.,

Doviz Kurlan (Ayhk Ortalama)
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Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETIicI GUVENI

Tuketici Gliven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik sirecte genel ekonomik gériinim,
hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarina iliskin beklentilerini dlgmektedir. Endeks, 2017

yilimin ikinci yarisinda disis egdilimi gostermistir ve Aralik ayinda yilin en disiik seviyesi olan
65,1 olarak kayit altina alinmistir.
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Perakende ve ofis piyasalarindaki yatirimlar g6z 6nine alindiginda, yatinm piyasasi 2017
yithnin ikinci yarisinda ilk yartyila kiyasla daha iyi bir performans gostermistir. Ancak, piyasa
halen yiiksek faiz oranlarinin ve bazi bélgelerde planlanan ofis ve perakende projeleri nedeniyle
arz fazlasi riskinin olusturdugu baskiyla karsi karsiyadir. Bu baglamda, yatinmailar yukarida
bahsedilen finansman maliyeti ve arz fazlasi riski nedeniyle temkinli hareket etmektedir.
Geligtirilen yeni projelerle ilgili 2017'nin ikinci yarisinda ciddi bir erteleme gézlemlenmemesine
ragmen planlanan proje sayisina dair piyasada diigiis beklentisi mevcuttur. 2019 segimlerinin
yani sira Ugiincli Havalimani ve Kanal Istanbul gibi biylik altyap: projelerinin glindemde yer
almasi beklenmektedir.

Gectigimiz dénemde, Carrefour Icerenksy ve Kipa Mersin’in satisi gibi bazi perakende
yatinm iglemieri g6zlenmigtir. Yeniden gelistirme firsati sunan Carrefour Icerenksy 2017 yiinin
en blyik islemi olarak éne ¢itkmistir. S6z konusu miilkleri satin alanlarin yerel yatinmcilar
oldugu g6z 6niine alindiginda, yabanci yatinmailardan ziyade piyasada glgli bir yerel yatirmci
ilgisi gorilmektedir. Diger yandan, sinirl likidite ve yiksek finansman maliyeti nedeniyle
mevcut varliklarini nakde gevirme segeneklerini degerlendiren baz Tirk perakende
yatinmcilarinin, 6nemli dlgiide portféy optimizasyonuna yé6neldikleri gézlemlenmektedir.

Ofis yatinm piyasasi, 2017 yilinin ikinci yanisinda bir nebze aktif bir siireg gegirmistir.
Islem hacminin yaklasik 77 milyon USD + KDV; getiri oraninin ise %7,5 seviyesinde olacadi
ongdériilmektedir. Gayrimenkul Yatirnm Fonlari (GYF) ise ofis piyasasindaki en aktif yatinnmcilar
olarak éne gikmistir.

6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. TUZLA iLCESI

Tuzla, istanbul ilinin en glneyde bulunan ilgesidir.

Tarkiye'nin orta derecede kalabahk niifuslu ilcelerinden biridir. Cografi konum olarak
kuzeyde ve batida Pendik, dojuda Gebze ilgesi bulunmaktadir. Giineyinde Marmara Denizi
bulunmakta olup yaklasik 13 km kiyl seridine sahiptir. Deniz seviyesinden ylksekligi merkezde
25 - 30 m'dir.

Tuzla, Marmara iklimi etkisi altindadir. Yazlan sicak ve kurak, kiglar ise 1lik ve yagish
geger. Yillik ortalama sicakhgi 15°C’dir.

Tarkiye'nin en blyik tersanesi Tuzla’da bulunmaktadir. Merkezde ITU Denizcilik
Fakdlltesi, Tuzla Piyade Okulu ve Deniz Harp Okulu ilge sinirlari igerisinde yer almaktadir. Ayrica
ilce sinirlar igerisinde Tuzla Anadolu Lisesi, Sabanci Universitesi, Okan Universitesi, Gedik
Universitesi, Medeniyet Universitesi, Siileyman Sah Universitesi, Kogc Ozel Lisesi ve Sabanci
Koleji bulunmaktadir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazifamis oldugu 2017 yili Adrese Dayal Niifus
Kayit Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gére niifusu 252,923 kisidir.
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PiYASA BiLGiLERi

6.3.1. SATILIK IS YERLERiI

6-4.

Tasinmazin konumlandi§i bélgede bulunan satilik ofislere ait bilgiler agagidaki gibidir.

1) Evora Istanbul projesi biinyesinde yer alan M Blok’un zemin katindaki 154 m? kullanim
alanh olarak beyan edilen is yeri 900.000,-TL bedelle satiliktir.
(m2 birim degeri ~ 5.845,-TL) Ilgili tel./Remax Joker: 0216 572 46 46

2) Evora Istanbul projesi biinyesinde yer alan B5 Blok'un zemin katindaki 1.882 m?2
kullanim alanli (564 m? kapali kullamim alam + 1.315 m?2 tahsis alani) olarak beyan
edilen ig yeri 7.750.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim degeri ~ 4.120,-TL)
Ilgili tel./Remax Joker: 0216 572 46 46

3) Evora Istanbul projesi biinyesinde yer alan bodrum, zemin, 1 normal ve teras kati
olmak (izere toplam 4 kath ve 2.666 m? alanli olarak beyan edilen is vyeri
9.900.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim dederi ~ 3.715,-TL)
Iigili tel./Remax Joker: 0216 572 46 46

4) Aydintepe Mahallesi’nde konumlu 20 yillik bir binanin zemin katindaki 105 m?2 kullanim
alanli olarak beyan edilen diikkan 350.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim degeri ~ 3.335,-TL) llgili tel./Erbil Emlak: 0216 493 16 14

5) Aydintepe Mahallesi'nde konumlu bir binanin bodrum (75 m?2) ve zemin (75 m?)
katindaki toplam 150 m? kullarim alanh olarak beyan edilen diikkan 465.000,-TL
bedelle satiliktir. (m2 birim degeri 3.100,-TL)
Iigili tel./BS Gayrimenkul: 0216 393 34 84

GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktorler:

¢ Konum,

» Ulasim kolayhg,

» Kat mulkiyetine gegilmis olmasi,

* Nitelikli bir proje igerisinde yer almalan,

 Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktér:

e Doviz kurlarindaki asir dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmig

olmasi.
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7.BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI
Degerleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varlklarinin icerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan ig yaklagim degerlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin tiima, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimlarn asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklagimi

e Gelir Yaklagimi

e Maliyet Yaklagimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir
(benzer) varliklarla karsilastinimasi suretiyle gdsterge niteligindeki de§erin belirlendigi
yaklagimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmas ve bu yaklasima Snemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Dederleme konusu varigin defer esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimig

olmasi,

» Degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklann aktif
olarak islem gérmesi,

e Onemii olciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya guncel gdzlemlenebilir
islemlierin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yakiasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadi§i asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gerceklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gésterge niteliindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandinlip
agirhklandinlamayacadini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

* Degerleme konusu varhiga veya buna 6nemli 6iglide benzer varliklara iligkin islemlerin,

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

» Degerleme konusu varligin veya buna 6nemli élclide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

* Pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilagtinlabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla &nemli ve/veya anlamh farkhliklarinin, dolayisiyla da
sUbjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

* Guncel islemlere yénelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayal, sinerji alicili, muvazaall, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varligin degerini etkileyen 6nemli unsurun varligin yeniden tretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gdrebilecedi fiyat olmasi.
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7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gésterge nitelijindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
degere dénistirilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varlk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinki degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle degeri etkileyen cok énemli bir

unsur olmasi,

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

Yukanida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadigi agadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degeriemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
gelir yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amactyla agirliklandiritip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gereklii gorilmektedir:

e Dederleme konusu varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin gézlyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

» Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizlikierin bulunmasi,

¢ Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulagabilir, ancak
tahminlere/butgelere ulasamaz),

e Dederleme konusu variigin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

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

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle

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

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kiiifet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler séz konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka bir varlii elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varli§in cari ikame maliyetinin veya yeniden (iretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin digiilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Agsadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Katiimallarnin degerleme konusu varlikla énemli Olclide ayni faydaya sahip bir varhig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katiimalarnn
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim 6demeye
razi  olmak durumunda kalmayacaklar kadar, kisa bir sirede yeniden
olusturulabilmesi,

e Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklasimini olanaksiz kiimasi,

e Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame degeri 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi,

Yukarnda yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
O6nemli ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gériilmekie birlikte, stz konusu kriterlerin
karsilanamadi§i asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, degerlemeyi gergeklestirenin  diger yaklasimlarin uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla agirliklandinlip agirhklandiniamayacadini  dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

* Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi disindikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin &niinde potansiyel yasal engellerin veya &nemli
ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

» Maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullanilmasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degerlemesi isletmenin surekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla

kullaniimast),
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e Varhdin, maliyet yaklasiminda kullantan varsayimiari son derece giivenilir kilacak

kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin degeri genellikle, varlidin olusturulmasinda gecen
sureye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve
katihmailarin, varhgin, tamamlandigindaki degerinden varhgi tamamlamak igin gereken
maliyetler ile kér ve riske gére yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine
iliskin beklentilerini yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1I-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayilt karar ile Uluslararasi Dederleme Standartlan
2017 UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, ozellikle tek bir ydntemin
dogruluguna ve giivenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi
gerceklestirenlerin bir varliyin degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi
gerekmez.” yazmaktadir.

Taginmazin pazar degerinin tespitinde pazar yaklagimi yontemi kullanilacaktir.

Ulkemizde bagdimsiz bélime ait arsa payl hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi
sebebiyle bu tlr gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklagimi her zaman gok
sagliklt sonuglar vermemektedir. Ayrica bdlgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve
rapora konu tasinmazin ana yapi igerisinde bulunan bagimsiz bélim olmasi nedeniyle
degerlemede maliyet yaklasimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Gelir yaklasimi yéntemi; gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giuniimiizdeki dederini
bulma islemidir. Bu yéntemle tasinmazin elde edecedi kira geliri Gizerinden belirli bir iskonto
orani ile pazar degeri hesaplanir. Son dénemde iilkemizde déviz kurlanindaki agir dalgalanma,
ile olusan ekonomik duradanlik neticesinde bolgedeki ticari mulklerde yasana bosluk
oranlarinin artmasi neticesinde kira degerlerinde degiskenlik arz etmekte ve gercegi
yansitmamaktadir. Bu hususlar dikkate alinarak dederlemede gelir yaklasimi yéntemi
kullanilmayacaktir.

Tek bir yéntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan

taginmazin pazar de§erinin tespitinde; pazar yaklasimi yéntemi kullanilacaktir.
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8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPiTi
8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara gikariimis veya satiimis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmaz icin m2 birim pazar degeri belirlenmistir.

Tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde; piyasadan bulunan emsaller; konum, mimari
ozellik, ingaat kalitesi ve biiylkliik gibi kriterler dahilinde karsilastinlmis, ayrica ofisimizdeki
mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALiZi
Degerlemeye konu emsaller; konum, biiylklik, insaat dzellikleri ve pazarlik paylar gibi

kriterler dahilinde karsilastirilmis m2 birim pazar degeri hesaplanmistir.

IS YERI PAZAR DEGERI SEREFiYE KRITERLER} (%)

m? Birim o o insaat Pazarhk Emsal Deger
Fiyat: (TL) Konum Biiyiikliik Ozellikleri Payi (TL)

Emsaller

Emsal-1 5.845,00 0% -5% 6.135,00
Emsal-2 4.120,00 -5% 60% 0% -5% 6.180,00
Emsal-3 3.715,00 -5% 60% 0% -5% 5.575,00
Emsal-4 3.335,00 50% 5% 30% -5% 6.005,00
Emsal-5 3.100,00 50% 15% 30% -5% 5.890,00
Ortalama m?2 Birim Degeri 5.955,00J

8.1.2. ULASILAN SONUC
Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen

Ozellikler g6z 6niinde bulundurularak takdir edilen pazar degeri asagidaki tabloda belirtilmistir.

PAZAR DEc”;ERLERi_ i
SATISA ESAS m2 BiRiM

YUVARLATILMIS

BLOK BAGIMSIZ s o0
BRUT ALANI PAZAR DEGERI PAZAR DEGERI (TL)

NO BOLUM NO (TL)
BT1 12 80,58 5.955 480.000

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi
9.1. NIHAI DEGER TAKDiRi

Tek bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan

taginmazin pazar degerinin tespitinde; pazar yaklagimi kullaniimistir.
Buna gére; dederlemeye konu badimsiz bélimin Tiirk Lirasi cinsinden bugiinkii pazar

degeri igin 480.000,-TL (Dortyiizseksenbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, buyiikliiklerine, mimari ozelliklerine, ingaat kalitelerine, kullamim fonksiyonuna ve
gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gdre giiniimiiz ekonomik kosullari itibariyle tasinmazin
Tirk Lirasi cinsinden bugiinkii pazar degeri agagida tablo halinde sunulmustur.

PAZAR DEGERI 480.000

Not: 08.08.2018 giinii saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna goére
1,-USD = 5,2908 TL ve 1,-EURO = 6,1362 TL'dir.

Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri g¢ercevesinde GYO
portféyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca oimadig

goriis ve kanaatindeyiz.

iIsbu rapor, Ug orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 09Agustos 2018
(Degerleme tarihi: 06 Agustos 2018)

Saygilarimizla,

Batuhan BAS Nurettin KULAK
Sehir Plancist Jeoloji Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

Uydu Goriinisleri

Fotograflar

Tapu Sureti_

Tapu Kayit Ornegi

Imar Durum Belgesi ve Plan Notiar
Yapi Ruhsati

Yapi Kullanma Izin Belgesi

Vaziyet Plani

Kat Plani

Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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