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YONETICI OzETI1

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerienen Miilkiyet Haklar
Raporun Konusu/Amaci

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Bu rapor;

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: 08 Agustos 2018 tarih ve 032 kayit no’lu

: 09 Agustos 2018

: 10 Adustos 2018

: 1ig glint

: 2018/EMLAKGYO/032

: Tam milkiyet

Emlak Konut GYO A.S.'nin talebine
istinaden taginmazin Tirk Lirasi cinsinden pazar
dederinin tespitine yénelik hazirlanmigtir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Tapu Incelemesi

imar Durumu

Satisa Esas Briit Alani
En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Istanbul  1Ij,

: 1/1000 8lgekli

: Sarphan Finanspark Projesi,

Site Mahallesi, Finans Caddesi, No: 5, B Blok,
Kat: 1. Bodrum, 428 No’lu Bagimsiz Béliim,
Umraniye / ISTANBUL

Umraniye 1llgesi, Kigiikbakkalkdy
Mahallesi, 3317 ada, 20.714,48 m? ylzélgumlii,
5 no'lu parselde kayith “Isyeri/Ofis” nitelikli B Blok,
428 no’lu bagimsiz boéliim

: Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S.
: Tasinmaz

lizerinde
bulunmamaktadir.

kisitlayici bir  takyidat

uygulama imar planinda; Imar

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

: 88,06 m?

: Isyeri/Ofis

TASINMAZIN PAZAR DEGERI (KDV HARIC)

Tasinmazin Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

1.300.000,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumliu Degerleme Uzmani

Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
Ugur AVCI (SPK Lisans Belge No: 402175)
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i. BOLUM RAPOR BILGILERI

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

DEéEI_!LEMESi YAPILAN .
GAYRIMENKULLERIN ADRESI : Sarphan Finanspark Projesi,

Site Mahallesi, Finans Caddesi, No: 5, B Blok,
Kat: 1. Bodrum, 428 No'lu Bagimsiz BélUm,
Umraniye / ISTANBUL

DAYANAK SOZLESMESI : 08 Agustos 2018 tarih ve 032 kayit no’lu

DEGERLEME TARIHi : 09 Adustos 2018

RAPORUN TARIHI : 10 Adustos 2018

RAPORUN NUMARASI : 2018/EMLAKGYO/032

RAPORUN KONUSU/AMACI : Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazin Tirk Lirasi

cinsinden pazar degerinin tespitine yénelik hazirlanmistir.

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

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

RAPORU HAZIRLAYANLAR : Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)
Ugur AVCI (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1. SIRKETI TANITICI BiLGILER

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

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

TELEFON NO : +90 (212) 216 18 88

FAKS NO : +90 (212) 216 19 99

KURULUS TARIHI : 13 Agustos 2014

ODENMIS SERMAYESI : 350.000,-TL

TICARET SiCiL NO : 934372

SPK LISANS TARIHiI : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye

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

Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule badh hak ve
faydalarin dederlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir,

BDDK LISANS TARIHiI

FAALIYET KONUSU

Yurarlikteki mevzuat cgergevesinde her tirli resmi ve
Ozel, gergcek ve tizel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayal hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
dederlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik
tim raporlar diizenlemek, analiz ve fizibilite calismalarin
sunmak ve problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BIiLGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirrm Ortakligi A.S.

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

TELEFON NO i +90 (216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESI : 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

FAALIYET KONUSU

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun, gayrimenkul yatinm
ortaklhklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak gayrimenkullere,
gayrimenkullere dayall sermaye piyasasi araglarina,
gayrimenkul projelerine ve gayrimenkullere dayali
haklara yatinm yapmak Uzere ve kayitll sermayeli olarak
kurulmus halka agtk anonim ortakliktir.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GEGERLiLIK KOSULLARI

Bu rapor, mugsterinin talebi lzerine; tasinmazin Tirk Liras! cinsinden pazar dederinin
tespitine yonelik hazirlanmigtir. Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama
bulunmamaktadir.

Pazar Dederi: Bir varlik veya yukimliligin, 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 degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayiimaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullin tiiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varh§ pesinen
kabul edilmistir.

Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkuliin satigi igin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkullin ahm-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlan lizerinden gergeklestirilmektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen dedger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
o6zgluddar.

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kigisel, tarafsiz ve Onyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecede déniik higbir
ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Degerleme galismasini gergeklestiren kisiler ve kurulugumuzun taraflara karsi herhangi
kigisel bir gikanmiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup calismalar tarafsiz olarak
yapilmaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz (icret, miisterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ybne veya d&nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagh degildir.

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

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda gérev
alanlann degerlemesi yapilan milkiin yeri ve tiirli konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda mesieki bir
yardimda bulunmamistir.

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulll ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yikimiiligu ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke
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GAYRIMENKLIL DEGERLEME

4.BOLUM GAYRIMENKULUN HUKUKEI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBi : | Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
iLi : | Istanbul

iLCESi : | Umraniye

MAHALLESI : | Kiiglikbakkalkoy

MEVKIii I

ADA NO :| 3317

PARSEL NO |5

(A)-Blok 20 Katli, (B)-Blok 55 Katl, (C) Blok 12 Katl,

ANA TASINMAZ NiTELiGi :| D-Blok 8 Katli, (E)-Blok 8 Kath, (F)-Blok 6 Katl
Betonarme Bina ve Arsasi

YUzZOLCUMU : | 20.714,48 m2
BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI | : | isyeri/Ofis
BLOK NO 1| B

KAT NO :| 1. Bodrum
BAGIMSIZ BOLUM NO 1| 428

ARSA PAYI : | 808/735942
YEVMIYE NO : | 28501

CiLT NO 1| 8

SAHIFE NO 1| 777

TAPU TARIHI : | 04.10.2016

Not: Kat milkiyetine gecilmistir.

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

06.08.2018 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudiirliigii Tasinmaz Degerleme
Modiili Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgesine gére tasinmaz
Uzerinde agagidaki notlar bulunmaktadir.

Bevanlar Béliimii:

» KM'ne gevrilmigtir. (09.04.2018 tarih ve 10499 yevmiye no ile)

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

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

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna Iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde tasinmaz lizerinde yer alan
yonetim plam ve kat milkiyeti serhlerinin kisitlayici 6zellikleri bulunmamakta olup, tasinmazin
devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tapu kayitlar incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri g¢ercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhig: portfoyiinde
"binalar” baghg:i altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve

kanaatindeyiz.
- _
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4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER

4.3.1. IMAR DURUMU BIiLGiLER]

Umraniye Belediyesi imar Mudirligi’nde yapilan incelemelerde degerlemeye konu 3317
ada 5 no'lu parselin 19.06.2012 tasdik tarihli istanbul Finans Merkezi 1/1000 6lcekli Uygulama
Imar Plani'nda “T1 Ticaret Alami” igerisinde kalmaktadir.

Plan notlarina gére yapilasma sartlan asagidaki sekildedir.

= Emsal (E): 2,50

* Hmaks: Serbest

= "T1 Ticaret Alanlari”’nda alis-veris merkezi, rezidans, ydnetim merkezi, konaklama

tesisleri, sinema, tiyatro, vb. sosyal kiiltiirel tesis alanlar, ticaret, biiro, is hani,
lokanta, gazino gargl, ¢ok kath magazalar, bankalar, oteller, 6zel hastane, 6zel egitim

alanlari, katli otopark, vb. fonksiyonlar yer alabilir. Avan projeye gdére uygulama

yapHacaktir,

Not: Emsal (E): Yapinin bitiin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, ¢ekme ve cati katlar ve kapali cikmalar dahil kullanilabilen
bitiin katlarin isikhikiar giktiktan sonraki alanlar toplamidir.
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4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESI
Umraniye Belediyesi Imar Mudirligi arsivinde dederleme konusu tasinmaza ait arsiv

dosyalari igerisinde yapilan incelemelerde tasinmazin konumlandi§i bloga ait yap: ruhsati

(tadilat ruhsati) ve yapi kullanma izin belgeleri asagida tablo halinde sunulmustur.
YAPI RUHSATI

Blok - . Verilis Yapi Iinsaat
No farih] Nojsy Nedeni Sinifi Alani (m?)

B 20.08.2015|15/17500| Tadilat V-A | 75.205,81

B.B. Niteli§i B.B. Adedi

Mesken +
| Ofis ve Igyeri

437

YAPI KULLANMA iIziIN BELGESI

Blok Verilis Yapi Insaat

B.B. Niteligi B.B. Adedi

Meske_n +
Ofis ve Isyeri

s Tarihi ~ No'su Nedeni Smnifi Alani (m?)

B |01.03.2018| 17/27347 | Tadilat | V-A 75.205,81 437

* 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.
Bayindirlik ve Iskdn Bakanhg Teknik Arastirma ve Uygulama Genel MuidurlGga
tarafindan yazilmis olan 19.01.2004 tarih ve 669 sayill yaziya gére Emlak Konut GYO
A.$S. tarafindan yaptinlacak yapilarin fenni mesuliyeti; 3194 sayili Imar Kanunun 26.
Maddesi uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gérevli meslek adamlarinca
ayri ayri Ustlenilecektir. Ayrica taginmaz igin yapi kullanma izin belgesi alindigindan

yapi denetimle bir iligkileri kalmamistir.

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSiV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS
Degerlemeye konu gayrimenkuliin yasal gereklili§i olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazin
sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhigi
portfoyiinde “binalar” baghg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi

goriis ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZIN SON 3 VYILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGiSIKLIKLER

4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilik dénemde degerlemeye konu gayrimenkuliin miilkiyet

durumunda bir degisiklik olmadidi tespit edilmigtir.

4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yilhik dénemde degerlemeye konu gayrimenkuliin imar
durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmigtir.
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4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKUL ICIN SIRKETiMiz TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE ILiSKiN BILGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkul igin daha &nce hazirlanan
dederieme raporu bulunmamaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULE iLiSKIN ANALIZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI

Degerlemeye konu taginmaz; Istanbul ili, Umraniye ilcesi, Site Mahallesi, Finans Caddesi

Uzerinde konumiu Sarphan Finanspark Projesi bilinyesinde konumiu 5 kapi no’lu B Blok’un
1. bodrum katindaki 428 no’lu bagimsiz bdlimdiir.

Tasinmaz halihazirda bos durumdadiriar.

Taginmaza ulagim igin; Trio Konutlari’min lzerinde konumlandi§i Halk Caddesi'ni dik
olarak kesen ve Trio Hillside Tesisleri’'nin yanindan uzanan Ihlamur Sokak’i takiben yaklasik 1
km devam edildikten sonra Atasehir Belediyesi Ek Hizmet Binasi éniindeki kavsaktan
kuzeydogu istikametinde devam edilerek ulasiimaktadir.

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

Tasinmaz, TEM Otoyolu Baglanti Yolu'na 500 m, Trio Hiliside Tesisleri'ne 1,5 km, D100
(E-5) Karayolu'na 4 km, Fatih Sultan Mehmet Koprisii‘ne ise yaklagik 15 km mesafede yer
almaktadir.

Bélge, Umraniye Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup tamamlanmis aityapiya
sahiptir.

88

W2

W

Varyap Meridian o
A BLOK

Watergarden© g a1 cehir Belediyesi

1 Mimar Sinan Camii @
—=—
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5.2. BINANIN (A BLOK) TEKNiK VE YAPISAL OZELLIKLER]

YAPI TARZI Betonarme karkas

INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)

TOPLAM INSAAT ALANI (*) AERIEK:IRIT

KAT ADEDI 57 (10 Bodrum kat + zemin kat + asma kat + 45 normal kat)

ELEKTRIK Sebeke

JENERATOR Mevcut

DOGALGAZ Mevcut

ASANSOR Mevcut

SU-KANALIZASYON Sebeke

HIDROFOR Mevcut

GUVENLIK Mevcut

YANGIN IHBAR SIiSTEMI Mevcut

YANGIN SONDURME TES. Mevcut

YANGIN MERDIVENI Mevcut

OTOPARK Mevcut

(*) Toplam insaat alani bilgisi yapi kullanma izin belgesinden temin edilmistir,

5.3. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLiKLERi

« Sarphan Finanspark Projesi; A, B, C, D, E ve F Blok olmak lizere toplam 6 blokta 969 adet
bagimsiz bdliimden olusmaktadir. Projede A ve C Bloklar ofis; B Blok rezidans; D, EveF
Bloklar ise blinyesinde diikkanlari barindiran ticaret bloklari olarak projelendirilmistir.

¢ B Blok ingaat seviyesi % 100 mertebesindedir.

 Rapor tarihi itibariyle B Blok igin yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesi alinmistir.

e Rapor konusu badimsiz bélimlerin Emlak Konut GYO A.S. tarafimiza ibraz edilen kat
irtifakina esas onayh bagimsiz bdliim listesinde satisa esas briit alan asadida tablo halinde

sunulmustur. Brit alanlar igerisinde ortak alandan aldi§i paylar dahildir.

Kapi Satisa Esas Briit m?

Blok No Alan

Kullanilis Sekli Bulundugu Kat

B 428 Isyeri 1. Bodrum 88,06

e Tasinmaz bdliintlsiiz tek hacimden olusmaktadir. Tasinmazda igyerinin zemini laminat parke
kapli, duvarlan saten boyall, tavanlarn ise gémme aydinlatmali asma tavandir. Vitrin

dogramalari cam, pencere dogramalari ise aliiminyumdan mamuidiir.
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5.4. EN VERIMLI VE EN IYi KULLANIM ANALIZI

En verimli ve en iyi kullanim, bir varhgin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve
finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullamimidir. En verimli ve en iyi kullamm, bir
varliigin mevcut kullamminin devami ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar
katiimaisinin varlik igin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladi§i kullanima gére
belirlenir.

Yukaridaki tamimdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konumlari, biyiikliikleri,
mimari 6zellikleri, ingaat kalitesi ve mevcut durumiar dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kullanim gseklinin "isyeri/ofis” olacadi goriis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLiSKIN ANALiZLER
6.1. EKONOMIK GORUNUM

Tarkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) Para Politikasi Kurulu; 14 Eylil 2017, 26
Ekim 2017 ve 14 Aralik 2017 tarihlerinde ana faiz oranlarini sabit tutmustur. Ancak borg verme

faiz orani artan enflasyonun ardindan % 12,25ten % 12,75'e yiikseltilmigtir.

Fed, gosterge faiz oraninin 2017 yili igerisindeki Uglincli artisint Aralik'ta gergeklestirmis
ve orani 25 baz puanlik degisiklikle % 1,25ten % 1,50 seviyesine yiikseltmistir.

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

2017 Ocak ayinda %13 ile son yillarin yiliksek seviyesine ulasan igsizlik orani, hitkiimetin
istihdami artirmak igin yilin ilk yarnisinda baslattigi galismalar sonucunda Ekim itibariyle %
10,3'e gerilemistir.

6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI

2016 yili igin yillik GSYIH bilyiime orani, 2009'dan bu yana en disik seviye olan % 2,9
olarak agiklanmistir. GSYiH biiylime orami 1C 2017 ve 2C 2017'de sirasiyla % 5,3 ve % 5,4
olarak kayit altina alinmistir. GSYIH 2017 yilinin Gglincii ceyredinde % 11,1 artis gostermistir
ve % 11,7 artan hane halki tiketimi s6z konusu blyiimede énemli bir paya sahiptir.

GSYiH Biyilime Karsilastirmalan

2016 2017* 2018~ 2019* 2020%

G7 Ekonomileri

Euro Bolgesi

Gelismekte Olan Ulkeler
= Gelismekte Olan Ulkeler - Avrupa
m Tirkiye

Kaynak: IMF, Dinya Ekonomik G&riiniim 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 ddviz kuru sepeti karsisindaki deder kaybi ile basta petrol ve ana metaller olmak
Uzere ithalat fiyatlarinda gézlenen artis enflasyon oranindaki artis egiliminin ana nedenleri
olarak gosterilmistir.

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

e TFE (Yillik) sm—=(FE (villik)

Kaynak: TUiK
6.1.3. DOVizZ KURLARI
Turk Lirasi (TL), ABD ile Tirkiye arasinda artan politik gerilim nedeniyle Kasim ayinin son
glinlerinde yogun bir baski yasamistir. TL, 21 Kasim tarihinde ABD Dolar karsisinda tarihinin
en dusuk seviyesi olan 3,96'dan islem gérmistir. TL'nin 2017 yilinin basindan sonuna dek
Euro karsisinda yagadigi deger kaybi ise %24’e ulagmistir.
Déviz Kurlar (Aylik Ortalama)

10 N3 62 G0 £A9 BRI
oD e o e o
OO D

(TR N NS

Tem-16
Agu-16
Eyl-16
Eki-16
Kas-16
Ara-16
Qca-17
Sub-17
Mar-17
Nis-17
May-17
Haz-17
Tem-17
Agu-17
Eyl-17
Eki-17
Kas-17
Ara-17

smemEUR/TL  esmes{iSD/TL
Kaynak: TCMB

6.1.4. TUKETiCi GUVENI
Tiiketici Gliven Endeksi, tlketicilerin gelecek 12 aylk siirecte genel ekonomik gorinim,
hane halki finansal durumu ve igsizlik oranlarina iliskin beklentiierini 6lcmektedir. Endeks, 2017

yilinin ikinci yarisinda digis egilimi gstermistir ve Aralik ayinda yilin en diisiik seviyesi olan
65,1 olarak kayit altina alinmistir.
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6.1.5. YATIRIM PAZARI

Perakende ve ofis piyasalarindaki yatinmlar goz éniine alindiinda, yatinm piyasasi 2017
yilinin ikinci yarisinda ilk yariyila kiyasla daha iyi bir performans gostermistir. Ancak, piyasa
halen yiiksek faiz oranlarinin ve bazi bdlgelerde planlanan ofis ve perakende projeleri nedeniyle
arz fazlasi riskinin olusturdugu baskiyla karsi karsiyadir. Bu baglamda, yatirnmcilar 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 distlis beklentisi mevcuttur. 2019 secimlerinin
yani sira Ugiincii Havalimani ve Kanal istanbul gibi biiyiik altyapi projelerinin gindemde yer
almasi beklenmektedir.

Gegtigimiz dénemde, Carrefour Igerenkdy ve Kipa Mersin‘in satist gibi bazi perakende
yatinm iglemleri gdzlenmistir. Yeniden gelistirme firsati sunan Carrefour Igerenkdy 2017 yilinin
en blylk iglemi olarak dne gikmigtir. S6z konusu miilkleri satin alanlarin yerel yatirimcilar
oldugu g6z éniine alindiginda, yabana yatinmcilardan ziyade piyasada giiclii bir yerel yatinmci
ilgisi gorilmektedir. Dider yandan, sinirl likidite ve yliksek finansman maliyeti nedeniyle
mevcut varhiklarint nakde cgevirme segeneklerini dederlendiren bazi Tirk perakende
yatinmailarinin, 6nemli élglide portféy optimizasyonuna yéneldikleri gozlemlenmektedir.

Ofis yatinm piyasasi, 2017 yilinin ikinci yarisinda bir nebze aktif bir slirec gecirmistir.
Islem hacminin yaklagik 77 milyon USD + KDV; getiri oraninin ise %7,5 seviyesinde olacadi
ongdriilmektedir. Gayrimenkul Yatinm Fonlarn (GYF) ise ofis piyasasindaki en aktif yatirnmcilar
olarak éne ¢ikmistir.

6.2. BOLGE ANALiZzI
6.2.1. UMRANIYE ILCESi

Umraniye, Istanbul ilinin ilgelerinden biri olup Anadolu Yakast’nda yer almaktadir. Batidan
Uskiidar, giineyden Atasehir, dogudan Sancaktepe, kuzeydogudan Cekmekdéy ve kuzeybatidan
Beykoz ilgeleriyle gevrilidir. Ilce, 22.000 hektarlik bir yerlesim alanina sahip olup 35 adet
mahalleden olugmaktadir.

TEM Otoyolu’nun kuzeyinde bulunan devlet ormanlar ve su havzalari, yapilasmay: ve
arazi arzini kisitlamaktadir. Bu nedenle nifusun bilylk gogunludu ilcenin giineyinde ve TEM
Otoyolu civarinda yerlesmis durumdadir. Umraniye, Istanbul’'un en hizli kentlesen ve niifusu
hizla artan bir ilgedir. 1970°li yillarin basindan itibaren blylik gé¢ hareketlerine ve biiyiime
sonucunda ortaya gikan plansiz yapilasmaya maruz kalmigstir.

Ilcede ekonomik olarak kiigiik imalat sanayi, konfeksiyon, yedek parca ve agag Urtnleri
dretimi yapiimaktadir. Kiglik ve orta 6lgekli sanayi bélgeleri ilgeyi dinamik kilmaktadir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2017 yili Adrese Dayali Nifus
Kay:t Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gére nifusu 699.901 kisidir.
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6.3. PIYASA BIiLGILERI
6.3.1. SATILIK OFISLER

Taginmazin konumlandigi bélgede bulunan satilik ofislere ait bilgiler asagidaki gibidir.

1) Saprhan Finanspark biinyesinde 4. katta yer alan 75 m? kullamm alanh olarak beyan
edilen ofis 1.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m?2 birim degeri ~ 13.335,-TL)
Ilgili tel./Sahibinden: 0539 624 83 17

2) Saprhan Finanspark biinyesinde C Blokta 4. katta yer alan 90 m?2 kullanim alanli olarak
beyan edilen ofis 1.200.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim degeri ~ 13.335,-TL)
Iigili tel./Remax Bento: 0532 320 11 09

3) Nidakule Projesi biinyesinde 7. katta yer alan 191 m? kullanim alanl olarak beyan
edilen ofis 2.400.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim dederi ~ 12.565,-TL)
Iigili tel./Remax Joker: 0532 492 62 12

4) Varyap Business blnyesinde 11. katta yer alan 138 m? kullanim alanh olarak beyan
edilen ofis 1.570.000,-TL bedelle satiliktir. (m2 birim degeri ~ 11.375,-TL)
Iigili tel./Kule Yatirrm ve Danismanlhk: 0533 573 53 73

5) Varyap Business biinyesinde ara katta yer alan 140 m? kullamim alanl olarak beyan
edilen ofis 1.599.000,-TL bedelle satiliktir. (m?2 birim degeri ~ 11.420,-TL)
Tigili tel./Kule Yatinm ve Danismanlik: 0533 573 53 73

6.4. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER
Olumlu faktérler:
e Konumu,
¢ Ulasim kolayhgs,
e Bdlgenin ticari potansiyeli,
« Kat milkiyetine gegilmis olmasi,
¢ Nitelikli bir proje icerisinde yer almalari,
e Misteri celbi ve reklam kabiliyetleri,
e Finans merkezi projesine bagl olarak konumladigi bolgeye olan talebin artis
gostermesi,
o Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktérier:
o Istanbul Finans Merkezi Projesi kapsaminda devam eden ingaat islerinden dolayi

kiralama sirasinda meydana gelebilecek zorluklar,

» Doviz kurlarindaki agiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.
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7. BOLUM DEGERLEME SURECI
7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve dederlenen varhklarinin igerigi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan ii¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlanin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerieme yaklagimlari asadidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

o Gelir Yaklasimi

e Maliyet Yaklagimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

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

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

o Dederleme konusu varhdin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis

olmasi,

» Degerleme konusu varligin veya buna énemli élgiide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

e Onemli élgiide benzer varliklar ile ilgili stk yapillan ve/veya gilincel gézlemlenebitir
islemlerin séz konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli goérilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadi§! asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki dederi pekistirmek amactyla agirliklandirilip
agirliklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gérillmektedir:

e Degerleme konusu varlia veya buna énemli élgiide benzer varliklara iliskin islemlerin,

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

e Degerleme konusu varligin veya buna dnemli dlgiide benzerlik tasiyan varliklann aktif
olmamakla birlikte islem gdrmesi,

» Pazar iglemlerine iligskin bilgi elde edilebilir oimakla birlikte, karsilastirilabilir varhiklann
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliklarinin, dolayisiyla da
siibjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Guncel iglemlere yénelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6érnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis igeren islemler vb.),

» Varligin degerini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden lretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.
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7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donistirilmesi ile belilenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varhdin degeri, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklasimimin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Varhdin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle degeri etkileyen cok énemli bir

unsur olmasi,

¢ Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktarn ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadi§! agagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin agagidaki durumlarda uygulanmast
) halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacagin: ve
gelir yakiasim ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirlklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

o Degerleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihhmcinin géziiyle degeri

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmast,

o Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
6énemli belirsizliklerin bulunmasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol giici
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bitgelere ulasamaz),

e Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

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

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

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

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacad ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhdin cari ikame maliyetinin veya yeniden tiretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gerceklesen tiim yipranma
paylarinin digiimesi suretiyle gésterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Katihmcilarin degerleme konusu varlikla énemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varhgi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
degerleme konusu varlig bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim édemeye
razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,

e Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varhigin kendine &zgi niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklagimint olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri érneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmekle birlikte, séz konusu kriterlerin
kargilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh adirhk verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlann uygulanip
uygulanamayacagini ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adirhklandirihp adirliklandinlamayacagini  dikkate almasi  gerekli
gérilmektedir:

e Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varhg yeniden olusturmay: diisiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklasiminin diger yaklagimlara bir capraz kontrol araci olarak kullanimasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, degeriemesi isletmenin siirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla

kullaniimasi),
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¢ Varhgin, maliyet yaklagiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak

kadar, yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmig bir varlidin degeri genellikle, varligin olugturulmasinda gegen
sureye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadidini) ve
katiimcilarin, varhdin, tamamlandidindaki degerinden varhi§i tamamlamak icin gereken
maliyetler ile kar ve riske gére yapilan uygun dizeltmeler dikkate alindiktan sonraki dederine
iliskin beklentilerini yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'min 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlar
2017 UDS 105 Dederleme Yaklasimlar ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme
galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, &zellikle tek bir y&ntemin
dogruluuna ve givenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gergeklegtirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla deferleme ydntemi kullanmasi
gerekmez.” yazmaktadir.

Taginmazin pazar dederinin tespitinde pazar yaklasimi yéntemi kullanilacaktir.

Ulkemizde badimsiz bélime ait arsa payl hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi
sebebiyle bu tir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklagimi her zaman ¢ok
saglikh sonuglar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve
rapora konu tasinmazin ana yapl icerisinde bulunan badimsiz béliim olmasi nedeniyle
degerlemede maliyet yaklagimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Gelir yaklagimi yontemi; gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin ginimiizdeki degerini
bulma iglemidir. Bu yontemle tasinmazin elde edecedi kira geliri (izerinden belirli bir iskonto
orant ile pazar degeri hesaplanir. Son dénemde (ilkemizde déviz kuriarindaki asiri dalgalanma,
ile olusan ekonomik duradanlik neticesinde bélgedeki ticari miilklerde yasana bosluk
oranlarinin artmast neticesinde kira degerlerinde degiskenlik arz etmekte ve gercegi
yansitmamaktadir. Bu hususlar dikkate alinarak degerlemede gelir yaklasimi yéntemi
kullanilimayacaktir.

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

taginmazin pazar degerinin tespitinde; pazar yaklagimi yéntemi kullanilacaktir.
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8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI
8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUGC

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara gikanlmis veya satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate ahnarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin m2 birim pazar dederi belirlenmigtir.

Tasinmazlarin pazar dederierinin tespitinde; piyasadan bulunan emsaller; konum, mimari
ozellik, ingaat kalitesi ve buylklik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimig, ayrica ofisimizdeki
mevcut data ve bilgilerden faydalanilmistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALIzi
Degerlemeye konu emsaller; konum, buytklik, insaat 6zellikleri ve pazarlik paylan gibi

kriterler dahilinde kargilagtinimis m? birim pazar dederi hesaplanmistir.

OFIS PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsaller F?\‘fzatBli?rT) Konum Biiyiikliik 6::I§I?ka:tteri Pa::;:'k Ems?.:ill-))eﬁer
Emsal-1 13.335,00 0% 0% 0% -5% 12.670,00
Emsal-2 13.335,00 0% 0% 0% -5% 12.670,00
Emsal-3 12.565,00 30% 15% 0% -5% 17.590,00
Emsal-4 11.375,00 30% 10% 0% -5% 15.355,00
Emsal-5 11.420,00 30% 10% 0% -5% 15.415,00

Ortalama m? Birim Degeri 14.740,00
8.1.2. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle belirtilen

ozellikler géz oniinde bulundurularak takdir edilen pazar degeri asagidaki tabloda belirtilmistir.

PAZAR DEGERLERI
SATISA ESAS m2 BIRIM
BRUT ALANI PAZAR DEGERI

(m?2) (TL)
88,06 14.740

BAGIMSIZ
NO  BOLUM NO

BLOK YUVARLATILMIS

PAZAR DEGERI (TL)

B 428 1.300.000

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiIRIiLMESi
9.1. NiHAI DEGER TAKDIiRI

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

taginmazin pazar degerinin tespitinde; pazar yaklasimi kullanilmistir.
Buna gore; dederlemeye konu badimsiz bdiimiin Turk Lirasi cinsinden bugiinkii pazar

dederi igin 1.300.000,-TL (Birmilyoniigyiizbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeridinde o&zellikleri belirtilen gayrimenkuliin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, buyUkliklerine, mimari ézelliklerine, insaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve
gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére gliniimiiz ekonomik kosullari itibariyle tasinmazin

Tirk Lirasi cinsinden bugiinkii pazar degderi asagida tablo halinde sunulmustur.

PAZAR DEGERI 1.300.000 240.000 207.000

Not: 09.08.2018 giinli saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna goére
1,-USD = 5,4085 TL ve 1,-EURQ = 6,2700 TL'dir.

Tasinmazin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri c¢ercevesinde GYO
portféyiinde “binalar” bash@ altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig:

goriis ve kanaatindeyiz,

Isbu rapor, (i orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 10 Agustos 2018
(Degerleme tarihi: 09 Agustos 2018)

Saygilarimizla,

£

Batuhan BAS Ugur AVCI
Sehir Plancisi Harita Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

Uydu Gorlinisleri

Fotograflar

Tapu Sureti

Tapu Kayit Ornegi

Imar Durum Belgesi

Yapi Ruhsatt

Yapi Kullanma Izin Belgesi

Vaziyet Plani

Raporu Hazirlayanlar Tanitic Bilgiler
SPK Lisans Belgeleri
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