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UYGUNLUK BEYANI

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

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

*  Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

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

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

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan mualkan yeri ve tari konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, milkd kisisel olarak incelemistir.

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

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

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

isbu degerleme raporu Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK) Mevzuati kapsaminda hazirlanmis olup,
ayni zamanda taginmazin gayrimenkul yatirim ortakhdi portféyine alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesini de amaglanmaktadir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:

Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir anlasma
cercevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

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

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

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

1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

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

S0z konusu taginmaz icin EML-1902017 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Degerleme Uzmani olarak A. Ozgiin HERGUL raporun hazirlanmasinda, Dederleme Uzmani
olarak S.Seda YUCEL KARAGOZ raporun kontrol ediimesinde ve Sorumlu Degerleme Uzmani
olarak Eren KURT raporun onaylanmasinda gorev almistir.

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

Degerleme konusu gayrimenkul igin sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son g
degerlemeye iligkin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar igin daha 6nce
sirketimiz tarafimizdan rapor hazirlanmamistir.

RAPOR-1 RAPOR-2 RAPOR-3
Rapor Numarasi EML-1303020 EML-1211035 EML-1303003
Rapor Tarihi 08.04.2013 06.12.2012 26.03.2013
SARPHAN SARPHAN FI?\I&T\E;':NRK
Rapor Konusu FINANSPARK FINANSPARK o
PROJESI PROJESI FROIZEINIDIE 22
ADET UNITE
Eren KURT Eren KURT Eren KURT
Raporu Hazirlayanlar Berrin KURTULUS | Berrin KURTULUS | Berrin KURTULUS
SEVER SEVER SEVER
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 97.772.346 161.696.400 30.353.708
(TL) (KDV Harig)
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GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPOR OZETi

DEGERLEME KONUSU iSiN iSMi

ISTANBUL iLi UMRANIYE ILCESI'NDE

YER ALAN 3317 ADA 5 PARSEL UZERINDEKI
SARPHAN FINANSPARK PROJESI BUNYESINDEKI

1 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN PAZAR DEGER TESPITI

DEGERLEMEYi TALEP EDEN KURUM

EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.

RAPORU HAZIRLAYAN KURUM

REEL GAYRIMENKUL DEGERLEME A.S.

RAPOR TARIHI

14.02.2019

DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER HAKKINDA OZET BILGI

TAPU BILGILERI

iLl: ISTANBUL

ILCESI:UMRANIYE

MAHALLESI: KUCUKBAKKALKOY
ADA/PARSEL: 3317/5

BLOK NO: A

BAGIMSIZ BOLUM NO: 71
BAG.BOL. NITELIGI:ISYERI/OFIS

MEVCUT KULLANIM

RAPOR KONUSU 1 ADET BAGIMSIZ BOLUM HALIHAZIRDA
BOS DURUMDADIR.

iMAR DURUMU

KAKS: 2.50, H(MAX)=SERBEST, T1 "TICARET ALANI"

DEGERLEME RAPORUNDA TAKDIR OLUNAN DEGERLER (KDV HARIG)

1 ADET BAGIMSIZ BOLUMUN DEGERI

1.193.000,00 TL
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

li . Istanbul

iicesi : Umraniye

Bucag!

Mahallesi . KagUkbakkalkdy

Koy

Sokag

Mevkii

Pafta No . F22D23D4C

Ada No . 3317

Parsel No . 5

Alani . 20.714,48
A BLOK - 20 KATLI, B BLOK 55 KATLI, C BLOK - 12 KATLI, D BLOK - 8

Vasfi . KATLI, E BLOK - 8 KATLI, F BLOK - 6 KATLI BETONARME BINA VE
ARSASI

Tapu Cinsi . Kat Mulkiyeti

Sahibi : EMLAK KONUT GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

Blok No A

Bag.Bol.No : 71

Niteligi . ISYERI/OFiS

Kat No D2

Arsa Payi . 804/735942

Yevmiye No . 28501

Cilt No 1

Sayfa No 71

Tapu Tarihi . 04.10.2016
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Tasinmazlarin takyidat ve miilkiyet bilgileri 08.02.2019 tarihinde, Tapu Kadastro Sistemi'nden
alinmis olup ilgili takbis belgesi ekte sunulmaktadir.

Tasinmazlar iizerinde Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebliginde
belirtilen hiikiimler gergevesinde kisitlayici bir takyidat bulunmamaktadir.

Beyanlar Hanesi:

KM'ye gevrilmistir. (09/04/2018 - 10499)
Yoénetim Plani : 26/07/2016 (04/10/2016 - 28501)

Eklenti

Depo: A blok 214 no'lu depo (04/10/2016 - 28501)

2.2.1 - Taginmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Son Gg¢ yillik milkiyet bilgileri sorgulandidinda tasinmazlarin 04.10.2016 tarih ve 28501 yevmiye
ile kat irtifaki kurulmasi nedeni ile Emlak Konut Gayrimenkul Yatirirm Ortakhdi A.S. adina tescil
edilmigtir. Bu tarihten sonra herhangi bir mulkiyet degisikligi gdézlemlenmemisgtir.

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

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Umraniye Belediyesi imar Mudirliginde yapilan incelemeler neticesinde degerleme konusu
tasinmazin yer aldigi parselin; 19.06.2012 Tasdik Tarihli, 1/1000 Olgekli, istanbul Finans Merkezi
Uygulama imar Plani kapsaminda KAKS: 2.50, Hmaks: Serbest yapilasma sartlariyla T1 lejantli
'ticaret alani' nda kalmaktadir. Parselin terki bulunmamaktadir.
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PLAN NOTLARI

T1 TICARET ALANLARI

1) T1 ticaret alanlarinda E=2,5 ve H: Serbesttir. Bu alanda alisveris merkezi, rezidans, yéntetim
merkezi, konaklama tesisleri, sinema, tiyatro, vb. sosyal kiiltiirel tesis alanlari, ticaret, biiro,
ishani, lokanta, gazino, c¢arsi, ¢ok katl magazalar, bankalar, oteller, 6zel hastane, 6zel egitim
alanlari, katli otopark vb. fonksiyonlar yer alabilir. Avan projeye gére uygulama yapilacaktir.

2) Bu alanda blok ebat ve sekli, yapi nizami ve taban oturumu serbesttir.

3) T1 ticaret alaninda 2 den fazla bodrum kat iskan edilemez. iskan edilen bodrum katlar emsale
dahildir. Bodrumlar siteye veya binaya ait ortak kullanima agik sosyal ve idari tesis olarak
kullanilabilir. Bu alanlar emsale dahildir.

4) Bloklarin bahce mesafeleri yénetmelikte belirlenen bahgce mesafelerine gére belirlenir veya
ilcesinde onaylanacak vaziyet plani ve mimari projeler ile belirlenir. Yapilar ayrik, blok veya sira
blok olarak yapilabilir. Birden fazla yap: yapilabilir. Yapi adalarinda mimari avan projesinde
belirlenen arazi kotlarina gére uygulama yapilacaktir. Binalarin kot alma durumlari, blok
boyutlari, parsel yapilanma sartlari avan proje veya vaziyet plani ile belirlenir.

5) Imar kanununun 23. maddesine baglidir.

6) Bina konturlari disinda yapi yaklasma sinirlarina kadar tabii zemin altinda minimum jhtiyacin 4
katina kadar emsal harici kapali otopark yapilabilir. Otopark girisi 6n bahg¢e mesafesinden
saglanabilir. A¢ik otoparklar bu hesaba dahil edilmez. Arazi egiminin fazla oldugu yapi adalarinda
kademelendirme yapilabilir.

7) Her ebatta tesisat sartlari Taks ve Kaks'a dahil edilmez.

8) Mimari ¢6ziimlerden dolayi geriye dodru gekilen teraslar emsal hesabina dahil edilmez.

9) T1 ticaret alaninda bahsedilmeyen hususlarda istanbul Belediyesi imar Yénetmeligi gegerlidir.

Tasinmazlarin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen

Degisiklikler

Son ug¢ yil igerisinde imar planlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi gdzlemlenmisgtir.
19.06.2012 tasdik tarihli, 1/1000 &lgekli, istanbul Finans Merkezi Uygulama imar Plani
halihazirda gecerli durumdadir.

232 -

2.3.3 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Tasinmazin belediye dosya bilgileri, Umraniye Belediyesi'nden alinmis sifahi bilgiler vasitasi ve
Emlak Konut GYO A.S. yetkililerinden edinilmistir. A Bloga ait ruhsat ve iskan belgeleri bilgileri
asagidaki tablolarda belirtiimistir. Son tadilat ruhsati ve iskan belgesi birbiri ile uyumlu olup
toplam 20 kat ve 53.131,86 m? igin verilmistir. ingaat sinifi yapi grubu VA dir. iskan belgesinden
sonra herhangi bir olumsuz belge bulunmadidi bilgisi ahinmigtir.
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DEGERLEMI
Gayrimenkul - Fizibil Proj
RUHSAT BELGESi BiLGiLERi
VERILI KULLANIM FAET KONUT TiCARET TOPLAM
BLOK ADI TARiHi SAYISI 5. BOLUM | YAPISINIFI OFiS ALANI ORTAK ALAN
NEDENi AMACI i ALANI ALANI ALANI (M2)
RESTORANLI
A BLOK 24.08.2011 | 2011/18377 | YENiYAP! Yz 1 5C 46.033,00
RESTORANSIZ
OTEL
RESTORANLI
A BLOK 15.08.2012 | 2012/17340 TADILAT e 1 5C 46.544,00
RESTORANSIZ
OTEL
RESTORANLI
A BLOK 14.02.2013 | 2013/2419 YENIDEN e 1 5C 46.544,00
RESTORANSIZ
OTEL
RESTORANLI
A BLOK 17.12.2013 | 2013/16149 TADILAT VE 1 5C 46.544,00
RESTORANSIZ
OTEL
A BLOK 23.12.2014 | 2014/27658 | TADILAT | OFIS/ISYERI 349 5A 16.548,71 36.485,67 53.034,38
A BLOK 26.12.2014 | 2014/12924 | YENILEME OFiS/iSYERi 349 5A 16.549,23 36.582,63 53.131,86
A BLOK 20.08.2015| 15/17500 TADILAT OFiS/i$YERi 349 5A 16.549,23 36.582,63 53.131,86
YAPI KULLANIM iZIN BELGESI BILGILERi
- BAGIMSIZ . . TOPLAM
BLOK ADI | TARIHi SAYISI VERILS - |KULLANIM BOLUM |YAPISINIFI KONUT OFfS TICARET ORTAK ALANI
NEDENi | AMACI ALANI ALANI ALANI ALAN
SAYISI (M2)
ABLOK |(01.03.2018| 17/27347 ISKAN  [OFiS-ISYERI| 349 5A 16.549,23 36.582,63 | 53.131,86

2.3.4 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Tasinmazlar igin mimari proje onaylanmig, yapi ruhsati ve yapi kullanim izin belgesi alinmistir.
Degerleme tarihi itibari ile mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinler alinarak insaat
tamamlanmistir. Kat mulkiyeti kurulmus ve yasam baglamistir.

2.3.5 - Yapi Denetim Kurulusuna ve iglemlerine Ait Bilgiler

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

3.1

3.2

3.3

(kgcn Gan

1)

- Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmaz; istanbul ili, Umraniye ilgesi, Site Mahallesi, Finans Caddesi,
No:5A dis kapi numarasini alan 20.714,48 m? alana sahip 3317 ada 5 parselde insa edilmis olan
Sarphan Finanspark projesi kapsaminda A blokta yer alan 71 bagimsiz bélim numarali isyeri-
ofis nitelikli 1 adet bagimsiz bélimdar.

Proje kapsaminda toplam 6 blok yer almakta olup 969 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. S6z
konusu parselde iskan ruhsatlari alinmisg ve kat miulkiyetine gecilmis oldugundan degerleme
raporunda bina kapsaminda degerleme yapilmis olup degerleme tarihi itibariyle mulkiyeti Emlak
Konut GYO A.$"ye ait 1 adet bagimsiz bolim igin degerleme raporu hazirlanmistir.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Tasinmaz istanbul Cevre Yolu'nun batisinda, Senol Giines Bulvar’'nin giineyinde yer alan
istanbul Finans Merkezi olarak bilinen bélgede yer almaktadir. Bélge son yillarda hizli bir gelisim
g6stermis olup yakin gevresinde nitelikli, ofis ve konut fonksiyonlu konut siteleri yer almaktadir.
Sosyoekonomik olarak st gelir grubuna hitap etmektedir. Bolge belediyenin altyapi
hizmetlerinden eksiksiz istifade etmekte olup ulasim hususi vasitalarla saglanmaktadir.

- Ulasim Ozellikleri

Tasinmaza Dudullu, Géztepe ve Umraniye merkezinden Tem baglanti yolu olan O-4 gevreyolu
vasitasi ile ulasilabilmektedir. Toplu tagsima alternatifleri nispeten sinirli olup 6zel araglarla erigimi
rahat durumdadir. E-5 cevreyolu, TEM cevreyolu ve koépri baglantilari erigsimi olduk¢a rahat
durumdadir.

Umraniye ilgesi
Sinirlar

Tasinmazin
Bulundugu
Proje
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Sarhan Finans Park
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W8/ Aistanbul Finans Merkez
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Tasinmazin
Bulundugu Blogun
Konumu

Tasinmazin
Bulundugu
Parselin Konumu
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3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu tasinmazin yer aldi§i Sarphan Finanspark Projesi betonarme karkas sistemle
ayrik nizamda insaa edilmis 6 adet bloktan olugsmaktadir. Taginmazin yer aldigi A blok parselin
bati ucunda yer almaktadir. Site dahilinde kapal otopark ve giivenlik bulunmaktadir. Taginmazin
yer aldigi A blok 7 bodrum kat, zemin kat ve 12 normal kattan olusmaktadir. Yapinin bodrum
katlarinda otopark, depo, diger ortak mahaller ve ofis-igyeri bélimleri, zemin katinda blok girisi ve
dikkan nitelikli bagimsiz bélimler ve 12 normal katin her birinde igyeri - ofis olmak lzere toplam
349 bagimsiz bélimden olusmaktadir. Blogun dis cephesi kompozit kaplama, blok giris kapisi
camli aliminyum motorlu kapi, giris holinde zeminler granittir. Kat hollerinde zeminler granittir.
Blok dahilinde 4 adet asansdr bulunmaktadir.
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Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarz © B.AK
Yapi Nizami : BLOK
Yapi Sinifi D VA
Kullanim Amaci : OFiS - ISYERI
Elektrik © MEVCUT
Su * MEVCUT
Isitma Sistemi . vEvCUT
Kanalizasyon  : MevcuT
Su Deposu © MEVCUT
Hidrofor . MEVCUT
Asansor - MEVCUT
Jenerator : MEVCUT

Intercom Tesis : MEVCUT
Yangin Tesisati : MEVCUT

Dis Cephe : GIYDIRME CEPHE
Park Yeri : MEVCUT

Guvenlik : MEVCUT

Manzarasi : SEHIR

CepheSi . BATI

Deprem

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

3.4.2 - Ig Mekan Ozellikleri

4.Derece

5.Derece

REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Tasinmaz mimari projesine goére 1 adet ofis hacmi, wc-lavabo ve balkon bélimlerinden
olusmaktadir. Yaklasik net kullanim alani 45,11 m? ve satigsa esas briit alani 73,78 m?dir.
Tasinmazin genel itibari ile malzeme ve isgilik kalitesi iyi durumdadir. Zeminler laminat parke ve
seramik; duvarlar saten boyadir. Dis kapi ¢elik dogramadir. Tagsinmazin imalatlari tamamlanmig
durumdadir. Herhangi bir eksik imalata rastlanmamistir.
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4 - DEGERLEME iLE IiLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

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

istanbul, Tirkiye'nin en biyiik kenti olup, 13 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayil
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda képri olma 6zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bdlgelere acgilma ydninden Onemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr’ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

“Eave

T

Harita 1 - Istanbul'un Konumu

Glinimiizde istanbul, Tirkiye'nin yaklasik %55 iretimine ve yaklasik %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin yaklagik %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki
payl %45,2, ithalattaki payi ise %52,2'dir.

Tirkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2017 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Niifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.029.231

kisidir. istanbul'un 14'G Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir.
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4.1.2 - Umraniye ilgesi

Umraniye Marmara Bélgesinde, istanbul'un Anadolu yakasinda yer almakta olup, saglam bir
zemin (zerine kurulmustur. Nifus agisindan istanbulun 39 ilgesi arasinda 3. sirada yer
almaktadir. Umraniye’nin dogusunda Sancaktepe, glineyinde Atasehir, batisinda Uskiidar,
kuzeyinde Cekmekdy ve Beykoz ilgeleri yer almaktadir. Umraniye’nin denizden yiiksekligi 120
metre olup, doguya dogru Yukari Dudullu kisminda 180 metreye kadar cikar. Umraniye lige
nifusu 2014 yili sonu itibariyle TUIK verilerine gére; 334.042 kadin (%49,55), 340.089 erkek
(%50,45) olmak Uzere toplam 674.131'dir. Erkek nifus bayanlara gore 6.047 kisi fazladir.
istanbul’'un 39 ilgesi arasinda niifus itibariyle 3. siradadir. Mahallelere gére niifus dagilimi
asagida tablo halinde c¢ikarilmistir. 1960 yilina kadar Uskiidara bagll kdéy olarak kalan
Umraniye’de 1963 yilinda belediye teskilati kurulmus ancak 1980°daki askeri darbeden sonra
belediye teskilati feshedilerek Uskiidar belediyesine baghi bir Sube Muidirliigine
dénistiriimistir. 04.07. 1987 tarihli Resmi Gazetede yayinlanan 3392 sayili Kanunla ilge olan
Umraniye’de ilk yerel secim 1989'da yapiimistir. Hizla gelisen Umraniye ilgesinden 2008 yilinda
Cekmekody ve Sancaktepe llgeleri ayrilmig, bazi mahalleler de yeni kurulan Atasehir iigesine
verilmistir. Umraniye ilcesinde 35 mahalle muhtarliyi mevcuttur.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektori, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biylime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektér niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektériin bliylmesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde gézlenen olumlu gelisme,
disen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve dusuk gayrimenkul fiyatlar ile deprem
diisiincesinin olumsuziuguna ragmen ( ozellikle istanbul'da ) gayrimenkul sektériinde ciddi
oranda hareketlenme gorilmustir. 2005 yilinda gindeme gelen mortgage uygulamasi, dusuk
konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektoriintn, 6zellikle de konut
sektortiniin beklenmeyen bir yiikselisine neden olmus ve bu sektér yatirim araglarinda ilk siraya
oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulagsan sektdr, Mayis ayl ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin ylkselisi nedeni ile bu ézelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayi disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-satim
islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde c¢ok yukselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustdr.

2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yihnin ilk aylarinda gdzlenen artis hizina gore,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kiresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektoérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldiga gézlemlenmigtir.
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2009 yihinda baslayan daralma ile ekonomi kot bir donemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde oOzellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatinmcilarin Tirkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dunya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yilinin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayi etkileyen ekonomik gelismelerin Tirkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gértilmektedir.

2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini sirdtrecegi, bu etkilere
bagll olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son geyrekte
hareketlilik yagsandigi gértlmastur.

2013 yili sonuna dogru agiklanan Ingaatta bliyime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ¢ceyregini ylizde 2.9 blylimeyle kapatan Tirkiye ekonomisi, 2'nci geyrekte ise 4.4
biyiime kaydetmistir. ingaat sektériindeki biyiime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ceyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektordeki 3'nci geyrek
blyime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yihnda yerel ve cumhurbaskanligi segimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut sektor
secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son g¢eyreginde Ortadogu' da
yasanan teroér eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérilmustar.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin Mart ayinda yasanan kiiresel ekonomideki hizli degisim ve Haziran
ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri kargisinda
deger kazanmasi, Ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi goériimustir. Konut
fiyatlarindaki degisimler icin Ozellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gostermistir. Yine 2017 yilinin geneline bakildiginda genel seyrin 2016 yili ile paralel olarak gittigi
g6zlemlenmistir.2018 yilinin ilk ve ikinci ¢eyreginde yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim
ve gectigimiz glnlerde yapilan genel secgimlerin éncesinde dolarin gelismekte olan dlke para
birimleri karsisinda deder kazanmasi, Uulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi
goéralmastar.

Gayrimenkul Sektori:

2013 yilindan buglne insaat sektdérinin ekonomik buyume ile olan iligkisini degerlendirildiginde,
2014 yilinin ikinci g¢eyreginde yasanan dususin disinda sektoriin istikrarli bir gelisim iginde
oldugu dikkat ¢cekmektedir. 2013 yili, sektdrin beklentilerin Gzerinde artis kaydetmistir. 2014,
artan jeopolitik riskler ve dévizin buna bagl olarak yukari yonli hareketi ile hem ekonomik
anlamda hem de sektoérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015 yilinda ise &zel
tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Turkiye ekonomisi ylizde 6 biyume
oranina ulasmigtir. Ekonomik buylimeyle birlikte ingaat sektériinin buyime performansi yizde
4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’nin tim c¢eyreklerinde insaat sektéri ekonomik buylimenin
Uzerinde bir buyimeye sahip olup, 2017°nin ilk iki ceyreginde sektérin buylimesi ise yine ylzde
5,6 ve yuzde 5,5'e ulasmistir. Sektor, 3. geyrek sonuglarina goére yizde 18,7 ile son 3 yilin en
yuksek blylme oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi blyimesinin de dniine gegen ingaat
sektdrl, ayni dénemde yatirimlarini da ylizde 12 diizeyinde arttirmigtir.

2016 ve 2017’de gergeklesen olumlu tabloya ragmen sektoriin, 2018 yili beklentileri daha

temkinli oimustur. Ozellikle son iki yilda konut tretimi ve konut satislari sektériin bliyliimesine yol
acmistir. Ozellikle Ust gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektoriin  bu segmentte doygunluk noktasina yaklasmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018’de stirmesi durumunda sektériin 2016 ve 2017°de ulastigi blyime ivmesini
kaybetmesi 6ngortlmektedir.
2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, inga maliyerlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 da yasanacak olan yerel segimlerin
durumuna ve alinacak ekonmik kararlarina bagh olarak gayrimenkul sektoriininde etkilenecedgi
distniImektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktorle karsilagiimamistir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

REEL
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Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

Degerleme galisgmasinda kullanilan bilgiler; Umraniye Belediyesi imar ve Sehircilik Midurliga,
Umraniye Tapu Sicil Midirliigi, Emlak Konut GYO A.S. ile yerinde yapilan incelemeler ile

kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

Gelismekte olan bir bolgede yer almaktadir.

Tem Otoyoluna, E-5 ¢evreyoluna yakin konumdadir.

Guvenlikli, sosyal aktiviteli, kapah otoparkli bir projede yer almaktadirlar.
Kat mulkiyetlidir.

Tek mulkiyettir.

Ulagilabilirligi yuksektir.

Bolgenin alt yapisi tamamlanmistir.

O T

Bolgenin ticari potansiyeli yiksektir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler
* Projede komsu parsellerde ingaat faaliyeti devam etmektedir.

* Boélgede benzer nitelikte arz artis géstermektedir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

EML-1902017 UMRANIYE SARPHAN FINANSPARK 1 ADET B.BOLUM

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu ybdntemde; dederi belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en 6nemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer 6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi, kullanim
alanlarina ait kiyaslama, cevre diizeni ve arsa alanlarina iligkin dizeltmelerin yapilmasi gereklidir.
Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler dederlemesi yapilan tagsinmaza uygulanarak
degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve tutarsizhig
nedeni ile saglikli sonuglara ulasabilmek i¢in en gok bu yéntem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklasimi

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

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

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

6.1 - Pazar Yaklagimi

Konut Emsalleri

*  SMART CITY

Tel

Samanyolu Caddesi ile Edip Sokak arasinda konumlu
insaatl yeni bitmis Smart City projesinde yer almaktadir.
Akilli ev sistemi 6zelligine sahip olup 5000 m? alan lGzerinde
2 bloktan olusan projede toplam 186 konut bulunmaktadir.
igerisinde 1+1 (57m?2-73m?), 2+1 (105m?-107m?2), 3+1
(157m?) olmak Uzere 3 tip konut tipi vardir.

4.KAT 2+1 102m2 | 775.000TL | 7598 T/m?
S.KAT 1+1 57 m2 450.000 TL 7.895 TL/m?
Ortalama 7.746 TUm?

*  ANDROMEDA GOLD ATASEHIR

Finans Merkezi projesi yakininda konumlu ve Agaoglu
ingaat tarafindan yapilmis olup yaklagik 4 yilliktir. My
Towerland projesinin A blodu olarak tasarlanmigtir. Tek
blok, zemin+51 kat ve 418 daireden olusup liiks rezidans
projesi olarak tasarlanmistir.

12.KAT 3+1 185 m? 1.550.000 TL 8.378 TL/m2
8.KAT 2+1 135m? | 880.000TL | G519 TI/me
9.KAT 3+1 135m2 | 1.050.000 TL | 777 Ti/me
Ortalama 7.558 TL/m?
*  MYTOWERLAND ATASEHIR
. . . Co L
Finans Merkezi projesi yakininda konumlu ve Agaoglu

ingaat tarafindan yapilmis olup yaklagik 4 yilliktir.80mz2-
342m? arasinda degisen 2+1,3+1,4+1 dairelerden
olusmaktadir.

9.KAT 3+1 138 m? | 870.000 TL | 304 TL/m?
17.KAT 3+1 117m2 | 780.000TL | 667 TL/m?
11.KAT 3+1 119m2 | 800.000 TL | g.486 TL/m?
Ortalama 486 TL/m?
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*

VARYAP MERIDIAN ATASEHIR

e Y 3 \ )
&:M\a‘&r ' ol

b

Atasehir'de konumlu projede kat sayisi 20 ile 61 arasinda
degdisen 5 konut blogu, 3 adet yatay ofis binasi ile otel ve
kongre merkezi fonksiyonlari bir arada yer almaktadir.
Yaklasik 4 yiliktir.

7.KAT 2+1 90 m? 675.000 TL 7.500 TL/m?
27 KAT 3+1 180 m? 1.375.000 TL 7.639 TL/m?
34.KAT 3+1 170 m? 1.280.000 TL 7.529 TL/m?
Ortalama 7.556 TL/Im?

*

METROPOL iSTANBUL

Varyap, Gap Yapi ortakhdi ve Emlak Konut GYO ortakligi
inga edilen ve insaati devam eden proje 3 blok tan
olugsmakta olup 1+1,2+1,3+1,4+1 daireler mevcuttur. M?
blyudklukleri 44m? - 258 m? arasinda olup, satis de@erleri
600.000TL-3.900.000TL arasinda degismektedir.

ile

9.KAT 1+1 78 m? 738.000 TL 9.462 TL/m?

11.KAT 2+1 105 m? 1.070.000 TL 10.190 TL/m?

22.KAT 3+1 142 m? 1.200.000 TL 8.451TL/m?
Ortalama 9.368 TL/m?

*

Atasehir'de 57.000m? alan tGzerinde konumlu olup ingaati
yeni bitmistir. 820 adet konuttan meydana gelen proje
olusmakta olup 1+1,2+1,3+1,4+1 daireler mevcuttur. M2
blyuklikleri 32m? - 200 m? arasinda olup, satis degerleri
367.000TL-1.250.000TL arasinda degismektedir.

2.KAT 4+1 155 m? 1.425.000 TL 9.194 TL/m?
9.KAT 1+1 85 m? 495.000 TL 5.824 TL/m?
3.KAT 3+1 143 m? 1.250.000 TL 8.741 TL/m?
Ortalama 7.919 TL/m?
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*  KENTPLUS ATASEHIR

Atasehir'de konumlu olup insaati 2008 yilinda
tamamlanmigtir. 33 bloktan meydana gelen projede toplam
2044 daire yer almaktadir. 121.000 m? alan zerine yayilan
KentPlus Atasehir'in 80.000 m? si peyzaj alanindan
olusmaktadir.

16.KAT 3+1 140 m? 1.250.000 TL 8.929 TL/m?
10.KAT 3+1 175 m? 1.450.000 TL 8.286 TL/m?
6.KAT 3+1 140 m? 1.190.000 TL 8.500 TL/m?
Ortalama 8.571 TL/m?

Atasehir'de konumlu olup insaati 2008 yilinda
tamamlanmigtir. 33 bloktan meydana gelen projede toplam
2044 daire yer almaktadir. 121.000 m? alan Gzerine yayilan
KentPlus Atasehir'in 80.000 m? si peyzaj alanindan
olugsmaktadir.

15.KAT 3+1 106 m? 670.000 TL 6.321 TL/m?
8.KAT 4+1 155 m? 825.000 TL 5.323 TL/m?
5.KAT 2+1 105 m? 750.000 TL 7.143 TL/m?
Ortalama 6.262 TL/m?

Ofis Emsalleri

*  VARYAP MERIDIAN ATASEHIR

Atasehir'de konumlu projede kat sayisi 20 ile 61 arasinda
degisen 5 konut blodu, 3 adet yatay ofis binasi ile otel ve
kongre merkezi fonksiyonlari bir arada yer almaktadir.
Yaklagik 4 yiliktir.

9.KAT esm? | 590.000 TL 9.077

5.KAT 100m2 | 2250.000 TL [ 11.842

10m | 1.650.000 TL | 11.786

Ortalama 10.902
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*  SARPHAN FINANSPARK

Yaklasik 4 yiliktir.

Atasehir'de konumlu projede kat sayisi 20 ile 61 arasinda
degdisen 5 konut blogu, 3 adet yatay ofis binasi ile otel ve
kongre merkezi fonksiyonlari bir arada yer almaktadir.

9.KAT 90 m? 1.200.000 TL 13.333
5.KAT 20sm? | 2.800.000 TL 13.659
giris 1+0 94 m? 2.450.000 TL 26.064
20.KAT 94 m? 1.950.000 TL 20.745
Ortalama 18.450

* UPHILL COURT TOWERS

Atasehir'de konumlu 60 m?- 450 m? arasi 1742 adet
bagimsiz bélimden olusan 19 adet konut blogu ile 4 adet
ticret blogundan olusmaktadir. Yaklagik 8 yilliktir.

24.KAT 119 m? 950.000 TL 7.983
11.KAT 1a0m? | 1.275.000 TL 9.107
Ortalama 8.545

*  METROPOL iSTANBUL

mevcuttur.

Varyap, Gap Yapi ortakligi ve Emlak Konut GYO ortakhgi ile
insa edilen ve ingaati devam eden proje 3 blok tan
olusmakta olup home ofis olarak pazarlanan tasinmazlar

ACIK OFIS TERASLI 204m? | 1.650.000 TL 8.088
1+0 47 m? 395.000 TL 8.404
Ortalama 8.246
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*  DELUXIA PALACE
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. 3. KAT 1+1 c6m? | 500.000 TL 7.576
12.KAT 1+0 40 m? 305.000 TL 7.625
5.KAT 2+1 100m2 | 760.000 TL 7.600
Ortalama 7.600

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Degerleme konusu tasinmazin ¢evresinde liks, nitelikli projelerde yer alan tasinmazlar
bulunmaktadir. Ofis projelerinin yani sira konut projeleri icerisinde de home-ofis olarak
pazarlamalarin oldugu ve kullanimlarinda ofise gevrildigi gériimustr.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi ile séz
konusu tasinmazlarin ofis blogunda bulunup bulunmamasi, konumu, igerisinde bulundugu
projenin niteligi gibi 6zelliklere farkli birim metrekare fiyatlarina pazarlandigi anlagiimaktadir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz bolim igin benzer nitelikliteki Gi¢ adet emsal segilerek
kargilagtirma tablosu hazirlanmistir. Taginmazin deger takdirinde satiga esas alani
kullanilmig olup, net, brit ve satisga esas kullanim alanlari Emlak Konut GYO A.S.
tarafindan gonderilen icmal listesi esas alinmigtir.

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin 6zelliklerine bagli olarak analizi
yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun oncelikli amaci
degerleme sirasinda bolgeden edinilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmaz/tasinmazlara
g6re durumlarini kargilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz “iyi/kigiik” olarak belirtiimisken (-)
dizeltme, "ko6tl/blydk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme yapilmaktadir. Emsallerin her birinin
tasinmazlara gore farkhliklari olacagindan bu oranlarda da farkhliklar olusabilmektedir.
Duzenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari asagidaki tabloda
g6sterilmistir. Ornegin, emsal tagsinmazin alani degerlemesi yapilan taginmazin alanindan daha
blyuk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir. Duzeltme orani 6ngérilirken de
yine alan Ozellikleri karsilastirimis ve mesleki deneyimler, sirketimizdeki diger veriler, sektor
arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olugsan tim unsurlar dikkate alinarak dizeltme
orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTAKOTU | ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA IYi ORTAKUGUK| -10% - (-1%)
iyl KUGUK -20% - (-11%)
COK iyl COK KUCUK -20% Uzeri
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KARSILASTIRMA TABLOSU ( OFiS)

DEGERLEME Sarphan Sarphan
BILGI KONUSU Varyap Meridyan Finsr?s ark Finsr?s ark
TASINMAZ P P
SATIS FiYATI 2.250.000 1.200.000 2.450.000
SATIS TARIHI -
. i BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 73,78 190 90 94
BiRIM M2 DEGERI 11.842 13.333 26.064
S BUYUK BENZER BENZER
ALANA iLiSKiN DUZELTME
20% 0% 0%
KAT 2. kat 9.kat 9.kat Girig
S ORTAIYi ORTA IYi BENZER
KATA iLiISKIN DUZELTME
-4% -4% 0%
FONKSIYON
FONKSIYONA iLISKIN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAVYA iLiSKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiSKiN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER
DIGER BILGILERE iLiSKIiN BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . .
DUZELTME 8% 8% 8%
TOPLAM DUZELTME 8% -12% -8%
» » - 6 6 : O Q Q
.. Birim M? Tasinmazin
Bag.Bl. | Net Alan | Satisa Esas Brut L. ¥ o
Blok [Kat No (m2) Alan (m2) Degeri Yuvarlatilmis Degeri
(TL/m?) (TL)
A 2 71 45,11 73,78 16.167 1.193.000,00

Emsal Karsilastirma Analizi Yontemi kullanilarak degerleme konusu 1 adet bagimsiz bolimin
toplam KDV hari¢ degeri 1.193.000.-TL takdir edilmistir

6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Gizerinde kat milkiyeti kurulmus olmasi nedeni ile bu ydntem kullaniimamigtir.
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6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi)

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

Gelir yonteminde bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gére daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi oranina
baglh olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi
yuksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar i¢erisinde tahmini
rakamlar Gzerinden buginki degere ulasilmaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an
degisebilecedi ihtimali gézoéninde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi
kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumlari, bayuklikleri mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdigi dlgude
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut niteligi olan ofis kullaniminin en etkin ve verimli kullanim
olabilecedi kanaatine varilmistir.

6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

m  Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

1 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI (.-TL) 1.193.000,00 TL

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri I1-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig’i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindijinda, 6zellikle tek bir yontemin
dogruluguna ve givenilirligine yiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gercgeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme ydntemi kullanmasi
gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazin deger tespiti yapilirken kat miulkiyetli olmasi nedeni ile
Yeniden inga Etme Maliyeti Yaklagimi kullaniimamigtir. Gelir ydnteminde ise bélgede hem
satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha
az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payr oranina bagl olarak kira degeri ayni
kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yiiksek olan bir oran olmasi,
kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar igerisinde tahmini rakamlar Uzerinden
bugtinkii degere ulasiimaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegi intimali
g6zoninde bulundurularak tagsinmazin deger takdirinde Gelir Yontemi kullaniimamistir.
Pazar yaklagimi yonteminde satilik/satiimis benzer nitelikte yeterli veriye ulagiimis olmasi,
ulasilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklasiminin dogru ve guvenirlir karar
verilmesi icin yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile tasinmazin nihai deger
takdirinde "Pazar Yaklasimi Yontemi" kullaniimistir.
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6.5.1 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerlemeye konu tasinmaz A blok 71 numarali bagimsiz bolim olup, Pazar yaklasimina goére
deger takdiri yapiimistir.

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

Degerleme konusu tasinmaz icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sbzlegsmesi tarafimiza ibraz ediimemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsihdi yontemi
kullaniimamistir.

6.5.2 -

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, hukuki durumlarinda risk
olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamistir.

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

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu goérdlmuastir. Tasinmazlarin insaat
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapiimistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdi portféyiinde “Binalar’ bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bolimlerin kira degeri analizi yapiimamistir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagl Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portféyiine Alinmasinda
Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus

6.5.6

Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lligkin Goriis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulasiimistir.

imar ve Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede;

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gérulmustir. Tasinmazin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almig, cins tashihi yapiimistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatinnm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatinm Ortakhdl portfdyiinde “Binalar” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine varilmigtir
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7 - SONUC

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

14.02.2019 tarihli toplam degeri igin ;
1.193.000 .-TL
(Bir Milyon Yiiz Doksan Ug Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

1.407.740 .-TL
kiymet takdir edilmisgtir.

1 ADET TASINMAZIN DEGERI
TL USD EURO TL
. . . ( KDV DAHIL )
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIC ) (9%18)
1.193.000 227.139 200.568 1.407.740
1USD = 5,2523 .-TL 13.02.2019 Tarihli TCMB Ddviz Satis Kuru)

1EURO= 59481 .-TL 13.02.2019 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)

Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

-‘ ﬁ'ﬁf?i“ 0

o) vokul - Fizibilite - Proje

A. (")zgi]n HERGUL S.Seda YUCEL KARAGOZ Eren KURT
Lisans No: 402487 Lisans No: 405453 Lisans No: 402003

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.

* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

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

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

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

Degerleme kurulugunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.
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