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UYGUNLUK BEYANI

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

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

Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme hizmeti
diginda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir b6limdne bagli olmayip,
degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestiriimistir.

Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarini haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve turt konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

Degerleme Uzmani, malkd kigisel olarak incelemistir.

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

1.1

1.2

1.3

14

- Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan 80 adet tagsinmazin dederleme tarihindeki pazar
degderinin belilenmesi amaci ile hazirlanmigtir.

Ayrica gerekli oldugu durumlarda, tasinmaz/tasinmazlarin Sermaye Piyasasi Kurulu (SPK)
mevzuatina goére gayrimenkul yatinm ortakliklari portfdyline alinmasinin uygunlugunun
belirlenmesi de amacglanmaktadir.

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

- Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Servet Gayrimenkul Yatirnrm Ortakhg: A.S.
Sinpas Plaza Barbaros Bulvari Yenidogan Sok. No:36 Darphane Besiktas / ISTANBUL
1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

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

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

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

- Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan 80 adet tasinmazin (1/1 hisseli ), degerleme

tarihindeki Pazar Deg@eri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir.

- Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S6z konusu tasinmazlar icin 04.04.2016 tarih ve SRV-1603001 numarali rapor sirketimiz
tarafindan hazirlanmistir.

Metin EVLEK ve Eren KURT degerleme isleminde gérev almis olup,

Serife Seda YUCEL raporun hazirlanmasinda yardimci olmustur.
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Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu gayrimenkul i¢in sirketimiz tarafindan daha énceki tarihlerde yapilan son g
degerlemeye iliskin bilgiler asagida yer almaktadir. S6z konusu tasinmazlar igin daha 6nce

sirketimiz tarafimizdan 1 adet degerleme raporu hazirlanmigtir.

RAPOR-1

RAPOR-2

RAPOR-3

Rapor Numarasi

SRV-1311002

Rapor Tarihi

14.02.2014

81 Adet Bagimsiz

Rapor Konusu Bolim
(FLAT OFIS)
R Hazir] | Serdar ETIK
aporu Hazirlayanlar Eren KURT
Takdir Edilen Toplam
Nihai Degeri 198.000.000

(TL) (KDV Harig)
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlan

ili : ISTANBUL

iicesi : EYUP

Bucagi

Mahallesi :  NiSANCI

Koy

Sokag

Mevkii :  PASMAKCI CAYIRI

Pafta No

Ada No : 158

Parsel No 1

Alani : 19.197,44 m2

Vasfi A BLOK OFiS VE B BLOK OTELDEN OLUSAN BETONARME
BINA VE ARSASI

Sinin :  PLANINDADIR

Tapu Cinsi . KAT MULKIYETI

Blok No

Bag. Bol. No EKTEDIR.

Niteligi EKTEDIR.

Kat No EKTEDIR.

Arsa Payi EKTEDIR.

Sahibi SINPAS YAPI ENDUSTRISI VE TICARET ANONIM SIRKETI

Yevmiye No 7814

Cilt No EKTEDIR.

Sayfa No EKTEDIR.

Tapu Tarihi 16.04.2013
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2.2 - Takyidat Bilgileri
Eylp Tapu Madurligi'nde 11.02.2016 tarihinde alinmis olan tasinmazin mulkiyet ve takyidat
bilgilerini gosteren takbis belgesi ekte sunulmustur. Asagidaki bilgiler tim bagimsiz boélimler
icin gegerlidir.

Serhler:

14.10.2008 Tarih 16765 yevmiye ile 1 YTL bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. ( Bedas
lehine 99 yilligina kira serhi ) (BaslamaTarih:23.07.2008 Sire:99 yil) (Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi'nin 22.maddesinin birinci fikrasinin (c) ve (j) bendlerinde
belirtilen hiikiimler gergevesinde ilgili serhin tasinmazin devrine ve dederine olumsuz etkisi
bulunmamaktadir.)

Beyanlar:

26.04.2013 Tarih 8495 yevmiye ile Kat mulkiyetine gevrilmistir.

Yo6netim Plani:15.04.2013

2.2.1 - Tasinmazlarin Son Ug Yillk Dénemde Gergeklesen Alim Satim islemleri

Yapilan incelemelerde son g yillik dénemde; tapu bilgilerinde su degisiklikler olmustur:

* Tagsinmaz ana gayrimenkul olarak Albaraka Turk Katiim Bankasi A.$ adina 2/3 hisse
oraninda 22.05.2006 tarih 6573 Yevmiye ile

* Sinpas Yapi Endustrisi ve Ticaret A.$. adina 1/3 hisse oraninda 29.11.2010 tarih 16825
yevmiye ile ait iken, tamami 31.12.2012 tarih 21353 yevmiye ile Sinpas Yap! ve Endustrisi ve

Ticaret A.S. Uzerine gegmisgtir.

* 26.04.2013 Tarih 8495 yevmiye ile Kat mulkiyetine gevrilmis oldugu gorilmustuar.
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2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna iligkin Veriler

Eylip Belediyesi imar Mudirliigi'nde yapilan incelemelerde ve ilgili kurumdan alinan ekte
sunulan imar durum yazisina gore asagidaki bilgilere ulasiimistir. Taginmazlarin bulundugu
parsel 02.07.1998-16.06.2012 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli Eyiip Uygulama imar Planlari'nda "
B " rumuzlu Ticaret ve Hizmet Alanindadir.

Plan notlarinda ( B ) Bdlgesi ; 3000 metreden buyuk parseller i¢cin maks KAKS: 1.75 dir.

Son Ug¢ yillik degisiklikler incelendiginde; 16.02.2012 T.T.li , Eylp Nisanca Mustafa Pasa Mah.
12 pafta , 157 ada 45 parsele ( Yeni 158 ada 1 parsel) ait plan notlarinda degisiklik yapildigi
gOrualmastdr.

Plan Notlart:

1 Tasdik Siniri . Istanbul ili , Eyiip ilgesi, Nisanca Mustafapasa Mahallesi, 12 Pafta , 157 Ada45
sayili parsel siniridir.

2- Tasdik Siniri icindeki Alan " B' " rumuzlu ticaret ve Hizmet Alani ve Yol Alanidir.

3- " B' " rumuzlu ticaret ve Hizmet Alaninda; is Merkezi, Ofis, Turizm Tesisleri, Aligveris
Merkezi , Cok Kath Magaza, Carsi, Sinema, Tiyatro, YOnetim Binalari, Finans ve Benzeri
Kurumlar yer alabilir.

4- 45 Sayilh Parselde bulunan mevcut yapi icin 08.10.1996 tarih 96/5 cilt 4 sayfa nolu yapi
ruhsatindaki iskan edilebilir ingaat alaninin asiimamasi kosulu ile tadilat ruhsati diizenlenebilir,
Yapi Kullanma izin Belgesi islemleri bu ruhsat dogrultusunda yiiritiilir.

5- Parselde blok boyutlar , cekme mesafeleri, kat ylkseklikleri ilce belediyesince , onaylanacak
avan projesinde belirlenecektir.

6- 45 Sayili parseldeki binanin yikilip yeniden yapilmasi halinde 29.08.2003 Tasdik Tarihli
1/5000 élgekli Eylip Revizyon Nazim imar Plani kosullari gegerlidir.

7- Avan Proje onayl ilce Belediyesi tarafindan yapilacaktir.

8-Uygulama Asamasinda ; Parsel bazinda yapilacak ayrintili jeolojik ve jeoteknik etlt raporunda
belirtilen éneri ve 6nemlere uygulanacaktir.

9- Kamu Alanina ge¢gmesi gereken alanlar kamu eline gegmeden uygulama yapilamaz.
Tasinmazlara ait plan notlari ekte sunulmustur.

2.3.2 - Yapilagsma Bilgi ve Belgelerinin irdelenmesi

Eylip Belediyesi imar Mudiirliigi'nde dijital argivinde yapilan incelemelerde tagsinmazlar igin
08.10.1996 tarih 985-4 tarihli yeni yapi ruhsati,

31.12.2012 tarih 2044490 sayih A Blok i¢in yenileme ruhsati,

31.12.2012 tarih 2044436 sayil B blok i¢in yenileme ruhsati,

08.03.2013 tarihli 2138775 sayili A Blok igin yapi kullanma izin belgesi ,

08.03.2013 tarihli 2138575 sayili B Blok i¢in yapi kullanma izin belgesi gérulmustar.
Tasinmazin dosyasi dijital ortamda tarafimizca incelenmistir.

07.12.2012 tarih 7074 numarali onayli mimari projesi Eyup Tapu Sicil MudrlGagu incelenmistir.

incelenen mimari projesinde vaziyet planinda A, B, C, D blok olarak 4 blok gésterilmistir.
Yapilan incelemelerde A, B, C blok "A binasi" ve D blok "B binasI" olarak isimlendirilmistir. A
binasinda 80 adet bagimsiz bolim (ofis, dilkkkan, magaza, ¢ok amacli spor tesisi), B binasinda
ise 1 adet bagimsiz bélim (otel) bulunmaktadir.
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iISKAN VE RUHSAT BILGILERI
YAPI : L%

BLOK ADA PARSEL SINIFI NITELIGI ALANI (M?)
OFis 54.229,41

A | 158 1 4B
ORTAK ALAN 46.285,00
A BLOK TOPLAM 100.514,41
5 | 158 1 5B OTEL 14.888,07
B BLOK TOPLAM 14.888,07

2.3.3 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Goriis

28.03.2016 tarihinde mahallinde yapilan incelemelerde parsel Uzerindeki ana yapinin genel
olarak projesiyle uyumlu oldugu gézlemlenmisgtir.

2.3.4 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

Degerlemeye konu tagsinmazlarin bulundugu binanin yapi denetim ile ilgili isleri ;
As Yapit Yapi Denetim A.S. tarafindan yapiimaktadir.

3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1

3.2

- Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar; Istanbul lli, Eyiip ilgesi, Defterdar Mahallesi, Otakgilar
Caddesi uzerinde yer alan 19197.44 m? alana sahip 158 ada 1 parselde kain Flatofis
kapsaminda yer almaktadir. Parsel Uzerinde A ve B binasi olmak uzere iki adet blok
bulunmaktadir. A blokta 80 adet ve B blokta 1 adet bagimsiz bdlim olmak Uzere parsel
Uzerinde toplam 81 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir. Dederlemeye konu A blokta yer alan
80 adet bagimsiz boélumdur.

- Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar konum olarak merkezi bir noktada yer almakta olup, Otakgilar
Caddesi Uzerinde yer almasi nedeni ile erisilebilirligi kolaydir. Tasinmazlarin ¢evresi konut ve is
yeri fonksiyonludur. Tagsinmazin yakin g¢evresinde Davutaga Merzarligi, Modesa Mobilyacilar
Sanayi Sitesi, Otakgilar Emniyet Mudirligl, Ayvansaray Metrobils Duragi, Sakizagaci Sehitligi
bulunmaktadir. Tasinmazlarin bulundugu bina E-5 Karayoluna yakin olmasi nedeni ile E-5
Karayolu izerinden de algilanabilirligi yiksektir.
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3.3 - Ulasim Ozellikleri

Tasinmazlara ulagim E-5 Karayolu'nda Edirne istikametine giderken Ayvansaray Kavsagindan
¢ikis yaparak, Otakgilar Caddesi'ne girilerek saglanabilmektedir. Taginmazlar E-5 Karayoluna
yakin konumlu olmasi nedeni ile toplu tasima ve &zel araglarla ulasim kolaylikla
saglanabilmektedir.

EYUP iLCE SINIRLARI
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3.4 - Taginmazin Fiziki Ozellikleri

3.41 - Genel Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bina A ve B blok olmak tzere 2 blok seklinde insaa
edilmistir. A Blok 5 bodrum + zemin + 5 normal kat olmak tzere toplam 11 kattan olugmaktadir.

A blok

5. Bodrum kat siginak alanindan olusmakta olup kat alani 5570.40 m?,

4. Bodrum kat otopark alanindan olusmakta olup kat alani 5181.14 m?,

3. Bodrum kat otopark alanindan olusmakta olup kat alan1 5003.24 m?,

2. Bodrum kat otopark alanindan olugsmakta olup kat alani 8838.95 m?

1. Bodrum kat otopark ve 2 adet bagimsiz bdlum alanindan olusmakta olup kat alani 8218.05
m?, Zemin katta 6 adet bagimsiz bélum alanindan olugmakta olup kat alani 12469.89 m?,

1. Normal katta 32 adet bagimsiz bélim alanindan olusmakta olup kat alani 13343.42 m?,

2. Normal katta 11 adet bagimsiz bélim alanindan olusmakta olup kat alani 12494.59 m?,

3. Normal katta @ adet bagimsiz bdlum alanindan olusmakta olup kat alani 5085.62 m?,

4. Normal katta 11 adet bagimsiz bélim alanindan olusmakta olup kat alani 12384.87 m?,

5. Normal katta 9 adet badimsiz bélum alanindan olugsmakta olup kat alani 11924.24 m?
olusmaktadir.

Toplam 80 adet bagimsiz béliim bulunmaktadir. Tasinmazlarin bagimsiz bélim alan
bilgileri Ekteki listelerde belirtilmistir.
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B Blok
B Blok 5 bodrum + zemin + 4 normal kat olmak Uzere toplam 10 kattan olugsmaktadir. Zemin
katta ve 1.2.3. ve 4. Normal katta 1 adet otel niteliginde bagimsiz bélim bulunmaktadir.

5. Bodrum kat siginak alanindan olugsmakta olup kat alani 1796,41 m?,
4. Bodrum kat otopark alanindan olusmakta olup kat alani 1681.84 m?,
3. Bodrum kat otopark alanindan olusmakta olup kat alani 1709.23 m?,
2. Bodrum kat otopark alanindan olusmakta olup kat alani 1569.17 m?2,
1. Bodrum kat otopark alanindan olugsmakta olup kat alani 1763,37 m?,

Zemin kat alan1 1405.50 m?,

1.Normal kat alani 1106.24 m?
2.Normal kat alani 1117.56 m?
3.Normal kat alani 1600.84 m?

4. Normal kat alani 1137.91 m? alandan olusmaktadir.
B Blok toplamda 14.888,07 m? alana sahiptir. (B Blok degerleme kapsami disindadir.)

Site ve Binalarin Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi Betonarme
Yapi Nizami Ayrik

Yapi Sinifi A Blok: 4B
Kullanim Amaci : Ofis
Elektrik Sebeke

Su Sebeke
Isitma Sistemi Fan Coil Sistem
Kanalizasyon Sebeke

Su Deposu -
Hidrofor -
Asansor Mevcut
Jenerator Mevcut
Intercom Tesis -

Yangin Tesisati : Mevcut

Cati Tipi

Dis Cephe Dis Cephe Boyasi
Park Yeri Mevcut
Guvenlik Mevcut
Manzarasi Halic Manzarali
Cephesi Otakgilar Caddesi
Deprem

Bolgesi 1.Derece 2.Derece | X |3.Derece 4.Derece 5.Derece
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3.4.2 - i¢c Mekan Ozellikleri

Flatofis yatay is ve yasam merkezi olarak hazirlan bir proje olup, aligveris alanlari, spor ve
yasam merkezi, rezidans hizmetler (bay&bayan kuafdr, kuru temizleme,ara¢ bakimi, vb. ) gibi
Ozellikleri olan nitelikli bir binadir. Bakimh bir bina olup i¢ dizayni 6zel konseptlerden olugan
Flatofis'te dogal aga¢ ve bitki 6rtlsu ile dizenlenmis Sera Court ve Terra Court'un yani sira,
havuz ve su bitkileri ile dizayn edilmis Aqua Court avlulari bulunmaktadir. Binanin givenlik
sistemi Ust dizeyde olup Dis giriste otopark ve ana lobide ofis katlarinda kontrolli gecis sistemi
mevcuttur. Tim bina genelinde yangin algilama ve alarm sistemi mevcuttur. Ana bina girisi
Otakgllar Caddesi Uzerinden zemin katindan saglanmaktadir. Bu giris aligveris birimlerinin
oldugu kisma agilmakta ve herkes tarafindan kullanilabilmektedir. Binaya ait diger iki giris ise
karth gecis sistemi ile saglanabilmektedir.

Tasinmazin ofis bélimlerinde neredeyse tamaminda yer ve duvar kaplamalari ayni olup i¢
mekan bdélimlenmeleri de benzerdir. Tim katlar agik ofis seklinde dizayn edilmis olup katlardaki
yOnetici birimleri cam bdlmelerle ayrilmiglardir. Ofis alanlarinda, yerlerde parcal halifleks,
duvarlarda boya mevcuttur. Tavanlar asma tavan seklindedir. Kat hollerinde zeminler granit
kaplidir. WC'lerde zeminler ve duvarlar seramiktir. Zemin katta yer alan giris bolimlerinde
zeminler granit kaplanmigtir. Tavanlar yine asma tavan olup duvarlar boyalidir.

Dikkan alanlarinda genellikle zeminler seramik kaplamaldir. Duvarlar duvar boyalidir. Ortak
alanlarin zeminleri seramik kaplamalidir. Genel olarak bakimli bir binadir. Binadaki doluluk
orani ~%91'dir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGIiLi ANALIZLER

4.1 - Taginmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, dogjuda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, guneyde Marmara Denizi ve ortada istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a bagdh Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkdy, Tekirdad, Corlu, glneybatida Tekirdad'a badh Marmara Ereglisi, kuzeydoduda
Kocaeli'ne bagl Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne bagh Gebze
ilceleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Koéprileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Turkiye'nin en blytk kenti olup, 13 milyon kisiyi asan ntfusu ile dinyanin da sayil
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda képrl olma &zellidi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bélgelere agilma yéntinden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken: Asya Kitasi'yla Avrupa Kitasi’ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béImektedir.

Harita 1 - Istanbul'un Konumu

Gunumizde Istanbul, Turkiye'nin yaklasik %55 tretimine ve yaklagik %45'lik ticaret hacmine
sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin yaklasik %21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki
payl %45,2, ithalattaki pay! ise %52,2'dir. Ulke ¢apinda kisi basina GSMH (gayri safi milli hasila)
2015 yilinda yaklagik $ 10.390 iken istanbul'da $ 18.000 diizeyindedir. 2016 yili igin hedeflenen
tlke ¢apinda kisi bagina GSMH (gayri safi milli hasila) yaklasik $ 11.540 dir.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2015 yili Adrese Dayali Nufus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nufus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nufusu 14.657.434
kisidir.

istanbul'un 14'4 Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi vardir.
istanbul'un 39 ilgesi ntfus sayisi bakimindan 2015 yili verilerine gére incelendiginde en yuksek
nifusa sahip ilgcesi Kugukgekmece, en az nufusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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4.1.2 - Eyiip iigesi

Eyiip ligesi doguda Sariyer, Sisli, Kagithane, giineydoguda Beyoglu, giineyde Fatih ve
Zeytinburnu, giineybatida Bayrampasa, batida ve kuzeybatida Gaziosmanpasa ilgeleri ile
cevrilidir. iige Hali¢’in son buldugu noktada baslayan, kuzeyde Karadeniz kiyilarina kadar
uzanan 242 km?lik genis bir alana sahiptir.

Eyiip ligesi yerlesme alanindaki mahalleler Eyiipsultan Merkez, Nisanca, Defterdar, Digmeciler,
islambey, Rami Cuma, Topgular, Rami Yeni, Silahtaraga, Sakarya, Alibeykdy Merkez,
Esentepe, Karadolap, Yesilpinar, Aksemseddin, Cirgir, Glizeltepe ve Emniyettepe
mahalleleridir.

Eyup ilgesi kirsal alaninda Kemerburgaz sube ve bagl olarak Mimar Sinan ve Mithatpasa
mahalleleri , Goktiirk Beldesi ile Akpinar, Agagl, Ciftalan, ihsaniye, Isiklar, Odayeri, Piringgi ve
Yayla koyleri yer almaktadir.

Yerlesmede yodunluk, edim kriterine gore Silahtaraga’da (alanin kuzeydogu kisimlari) 1-200
ki/ha, 201-400 ki/ha yodunluklu konut alanlari, %40+ egimli alanlarda yesil alan, mezarliklar ve
benzeri kullanimlar, giineyde ve kiyi kesimlerinde 1-200 ki’ha ve 201-400 ki/ha yogunluklu
alanlar seklinde dagilim géstermektedir. Diigmeciler ile islambey Caddeleri arasinda (%0-10)
egimli dizlUk alanlarda 1zgara sistemdeki dokuda 401-600 ki’ha ve 601-800 ki/ha yogunluktaki
konut alanlari yer almaktadir.

Eylp’un iklimini, istanbul il bitiininde yer aldigi alanin Halig’'den Karadeniz'e uzanmasi
nedeniyle belirli bir iklim tipi icinde degerlendirme imkani yoktur. Eyiip ilgesi cografi konumu ve
fiziki cografya 6zellikleri nedeni ile ayni enlemde yer alan birgok yerlesmelerin ikliminden daha
farkli 6zelliklere sahiptir. Alan Akdeniz ve Karadeniz iklimlerinin kesisme sahasidir. Genel olarak
bozulmus Akdeniz iklimi ile etkisini yitirmis Karadeniz ikliminin hakim oldugu bir gecis alanidir.
Kuzeye dogru ¢ikildikga yaz yagislarinin oraninda da artis olmaktadir; bunda Karadeniz'e
yaklagmanin rolt buyUktur.

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2014 yili Adrese Dayali Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonugclarina gére Eylp ilgesinin Toplam Nifusu 367.824
kisidir.
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4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektorii, kriz dénemlerinde talebin hizli diisiis yasadigi, biyiime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttigi sektor niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektdriin buyimesinde hizli bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yilinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdéstergelerde gdzlenen olumlu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disilincesinin olumsuziuguna ragmen ( 6zellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektdriinde
ciddi oranda hareketlenme goériulmuistir. 2005 yilinda glindeme gelen mortgage uygulamasi,
dusuk konut kredileri, dévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektorinin, ézellikle
de konut sektoriiniin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektor yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yili ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artis, dovizlerin yikselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sireci
olusmasindan dolayr disus yoninde egilim gostermeye baslamistir. Y1l sonuna dogru alim-
satim islemlerinin ciddi oranda azaldi§i piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok yukselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru diismustur.

2007 yihnda ise korunaklh sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yukselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda gézlenen artis hizina gore,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

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

2008 yilinda, kiresel baglamda suren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektérinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama géruldigu gézlemlenmistir.

2009 yilinda baglayan daralma ile ekonomi kétl bir donemden gegmis olsa da bu dénem
icerisinde 0&zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirrmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duragan olan gayrimenkul
piyasasi dinya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

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

2012 yihinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini surdirecegi, bu
etkilere bagli olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettigi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yagsandigi gérulmustar.

2013 yil sonuna dogru aciklanan Insaatta biiylime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ceyredini yizde 2.9 buyimeyle kapatan Tlrkiye ekonomisi, 2'nci ¢eyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. ingaat sektériindeki biyiime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci ¢eyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektdrdeki 3'ncl ceyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.
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2014 yihinda yerel ve cumhurbagskanligi secgimlerine kadar duragan bir hal seyreden konut
sektor secgim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyreginde Ortadogu’
da yasanan terdr eylemlerinin artmasi ve Turkiye' nin giney sinirinda yasanan olumsuzluklar
nedeniyle konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi gérulmustir.

Ozellikle 2015 yilinin mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve haziran ayinda
yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan (ilke para birimleri karsisinda deger
kazanmasi, ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gérilmustir. Konut fiyatlarindaki
degisimler igin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini géstermistir.

2015 yilinin geneline bakildiginda ise 2016 yili icin beklentilerde terdr eylemlerinin kiresel bir
savaga donmesinin engellemesi, genel secim sonucuna bagl olarak gergeklesecek siyasi
gelismelerin olumlu ybénde olmasi ile piyasalarin yeniden hareketlenebilecedi, kentsel
dénlisimin olacagi bdlgelerde konut projelerine talebin olacadi ve bu boélgelerde satislarin
hizlanabilecegdi 6ngdriulmektedir. .

- Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktoérler

Herhangibir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

- Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Eyiip Belediyesi imar Midurliigi, Eyip Tapu
Muddurlugu ile yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu

olusmustur.

- Degeri Etkileyen Faktorler

4.4.1 - Olumlu Faktorler

*  Kat milkiyetlidir.

*  Benzer nitelikte kullanima uygun insaa edilmis 6zellikli bir yapidir.
* Hali¢ manzarali bir binadir.

* Ulasilabilirligi yiksek durumdadir.

*  Doluluk orani ylksek faal bir is merkezi niteligindedir.

*

Nitelikli ve glvenlikli bir yapidir.
4.4.2 - Olumsuz Faktorler

Nitelikleri nedeni ile alici portféyl kisithdir.
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5 - DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Bu ydntemde; degeri belilenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satis
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapiimaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gergek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer o6zelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, cevre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ulkemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizligi nedeni ile saghkli sonuglara ulagabilmek igin en ¢ok bu ydontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri Gzerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden ingsa etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkulin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag! kabul edilmektedir. Kargilastirma ve maliyetlere ayirma ydntemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkulin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz &zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirilir. Maliyetlere ayirma yénteminde ise degerlenen taginmazin
ingaasiI asamasinda kullanilan malzemeler, iscilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli dusurilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

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

Degerleme konusu taginmaza iliskin yapilmis olan degerleme calismasinda;
- Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yéntemi) Yéntemi,
- Emsal Karsilastirma Yaklasimi kullaniimistir.

6.1 - Emsal Karsilagtirma Yaklagimi

Satilik Emsaller

1- VAKIFBANK OSGV
Tel 0312 455 27 58

Rami Kigla Caddesine cepheli (171 ada 41 parselde yer alan) emsal tasinmaz, 2 adet bagimsiz
bolimden olugsmakta olup, ara duvarlari kaldirilarak kullaniimakta ve bu sekilde satiimaktadir.
Bodrum kati 271 m?, zemin kati 279 m?; asma kati 120 m? alanlidir. Toplam 570 m? diikkan igin
baslangi¢ bedeli 3.200.000.-TL olup, teklif usull satistadir.

SATILIK 670 .-M? 3.200.000 .-TL 4.776 -TL/M?

2- CENTURY 21
Tel 05322314145

Tasinmazlarin yan binasi olan Kar Plazada yakin zamanda, arka konumda yer alan 800 m? ig
yeri i¢in 1.000.000.-USD istenildigi fakat satisin olmadigi bilgisi edinilmistir.(1.-USD=~2.8.-TL)

SATILIK 800 .-Mm? 2.800.000 .-TL 3.500 .-TL/M?

3- ALTIN EMLAK
Tel 0212612 56 12

Topgular Caddesi tzerinde 4 yillik oldugu beyan edilen Yontem Vaytas Plaza'da 115 m? olarak
pazarlanan iki adet ofis satilktir. Tasinmaz icin 720.000.-TL istenilmektedir. 3.600.-TL/ay kira
getirisi oldugu belirtilmigtir.

SATILIK 115 -M? 720.000 .-TL 6.261 .-TL/M?

KIRALIK 115 -M2 3.600 .-TL 31 -TL/M?
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4- AXIS SATIS OFisi
Tel 444 57 87

Topgular Mahallesi, Bayrampasa Metro istasyonu civarinda, insaati devam eden, AJustos
ayinda teslim edilecegi belirtilen ofisler igin bilgi alinmigtir. Minimum ofis buyUklugu 74 m? olup,
340.000.-USD istenilmektedir. (USD=~2.8.-TL) Axis istanbul sosyal ve kiiltiirel donanimi olan
bir yapi olarak insa edilmektedir. Tasinmazlara gore yeni yapi olmasi nedeni ile daha iyi yapi
kalitesine sahip ve daha nitelikli bir binadir.

SATILIK 74 -M? 970.000 .-TL 13.108 .-TL/M?

Kiralik Emsaller
5- ILGILISI
Tel 0536 38170 70

Degerleme konusu tasinmazlarin yan binasinda, Kar Plaza'da yer alan 300 m? alanh olarak
pazarlanan ofis kiraliktir. Ofise ait 3 adet tahsisli otopark oldugu beyan edilmistir. Ofis
icerisindeki bolimler camh aliminyum sistemle ayrilmistir. Plazanin igerisinde spor salonu,
yemekhane, kafeterya, seyir terasi vb. alanlar bulundugu belirtiimistir. 6.000.-TL/ay kira bedeli
istenilmektedir.

KIRALIK 300 .-m2 6.000 .-TL 20 .-TL/M?

6- EMLAXELL
Tel 0212 556 02 56

Derdeleme konusu tasinmazlarin yan binasinda, Kar Plaza'da 1. katta yer alan 310 m? alanh
olarak pazarlanan ofis kiraliktir. Ofise ait 4 adet tahsisli otopark oldugu beyan edilmistir.
Plazanin icerisinde spor salonu, yemekhane, kafeterya, seyir terasi vb. alanlar bulundugu
belirtiimistir. 6.000.-TL/ay kira bedeli istenilmektedir. Satilik ofis olmadigi beyan edilmis olup,
s6z konusu emsalin ~1.200.000.-TL bedel ile satilabilecegi bilgisi alinmistir.

KIRALIK 310 .-m? 6.000 .-TL 19 -TL/IM?

SATILIK 310 .-m? 1.200.000 .-TL 3.871 .-TL/M?

7- MEDMAX TURKIYE
Tel 02124331292

Topgular Caddesi Uzerinde 4 yillik oldugu beyan edilen Yontem Vaytas Plaza'da 1+1, 48 m?
olarak pazarlanan ofis kiraliktir. Mobilyali olarak 1.400.-TL/ay kira bedeli istenilmektedir.
Plazanin tramvay duragi kargisinda oldugu belirtiimigtir.

KIRALIK 48 -M? 1.400 -TL 29 -TL/M2
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8- VIP EMLAK
Tel 0532 156 11 41

Rami Kigla Caddesi tzerinde 11-15 yillik oldugu beyan edilen plazada, 1+1, 80 m? olarak
pazarlanan ofis kiraliktir. 1.200.-TL/ay kira bedeli istenilmektedir.

KIRALIK 80 .-M? 1.200 .-TL 15 -TL/IM?

9- ESNAF

Tel -

Tasinmazlara ¢ok yakin konumda bulunan Beyaz Residence zemin katlarinda bulunan
dikkanlar mobilya sektériinde hizmet vermekte olup, tamami doludur. 100 m? giris + 100 m? (st
kat olmak Uzere toplam 200 m? dikkan i¢in 7.000.-TL/ay kira bedeli 6dedigi bilgisi esnaftan
edinilmistir. Satihk dikkan olmadidi bilgisi alinmig, 1.150.000.-TL-1.350.000.-TL civarinda
satisa ¢ikarilabilecedi bilgisi edinilmistir.

KIRALIK 200 .-M? 7.000 -TL 35 .-TL/M?

SATILIK 200 .-m? 1.300.000 .-TL 6.500 .-TL/M?

6.1.1 - Emsallerin Degerlendirilmesi

Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan tasinmazin &zelliklerine bagli olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilagtirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun &ncelikli
amaci degerleme sirasinda bdlgeden edinilen emsallerin  degerlemesi yapilan
tasinmaz/taginmazlara goére durumlarini karsilastirmaktir. Bu analizde emsal tasinmaz
“iyi/kicuk” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "k6tlu/bluylk" olarak belirtiimigsken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin tagsinmazlara goére farkliliklari olacagindan bu oranlarda da
farkliliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asa§idaki tabloda gosterilmistir. Ornegin, emsal tasinmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha buyuk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Dizeltme orani 6ngdrulirken de yine alan 6zellikleri kargilastirilmis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak duizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% Uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTA iYi ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
iyl KUCUK -20% - (-11%)
COK iYi COK KUCUK -20% Gzeri
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SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (9 NO'LU B.B.)

DUZELTILMiS DEGER

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3
TASINMAZ
SATIS FIYATI 3.200.000 2.800.000 720.000
SATIS TARIHI -
. ) BENZER BENZER BENZER

ZAMAN DUZELTMESI

0% 0% 0%
ALAN 222,35 670 800 115
DUZELTME ONCESI BIRIM M?
DEGERI 4.776 3.500 6.261

o BUYUK BUYUK ORTA BUYUK

ALANA iLISKIN DUZELTME

20% 20% 10%
CEPHE

o ORTAKOTU | ORTAKOTU | ORTAKOTU

CEPHEYE ILiSKIN DUZELTME

10% 10% 10%
KONUM ORTAKOTU | ORTAKOTU [ ORTAKOTU
KONUMA iLISKIN DUZELTME 10% 10% 10%
YAPI KALITESI
YAPI KALITESINE ILISKIN BENZER ORTA IYi ORTA IYi
DUZELTME 0% 6% -5%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN . . o
DUZELTME 0% 0% 8%
TOPLAM DUZELTME 40% 34% 18%

KiRALIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (9 NO'LU B.B.)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL 5 EMSAL 6 EMSAL 9
TASINMAZ
KIRA FiYATI 6.000 6.200 7.000
KIRA TARIHI KIRALIK KIRALIK KIRALIK
. ) BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 222,35 300 310 200
BIRIM M? DEGERI 20 20 35
o ORTABUYUK | ORTA BUYUK BENZER
ALANA iLISKIN DUZELTME
10% 10% 0%
CEPHESI ORTAKOTU | ORTAKOTU BENZER
CEPHEYE ILiSKIN DUZELTME 15% 15% 0%
KONUM BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
YAPI KALITESI
YAPI KALITESINE ILISKIN ORTAKOTU | ORTAKOTU i
DUZELTME 15% 15% -15%
PAZARLAMA PAYINA ILISKIN R R R
DUZELTME 2% 2% 2%
TOPLAM DUZELTME 38% 38% 7%
DUZELTILMiS DEGER 28,08 28 28 29
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Degerleme konusu tasinmazin bulundugu bdlgede kat irtifakinin kurulmus ofislerin m? birim
satig fiyatlarinin 3.500.-TL/m? ile 6.000.-TL/m? civarindadir. Ancak emsal birim m? degerlerinin
konum, proje, alan, i¢ mekan o6zellikleri, nitelik, kat sayisi vb. parametrelere gére degisiklik
gOsterdigi goralmustir. Kira degerlerinin ise istenen degerler tzerinden birim m? bazinda 20.-
TL/m? ile 35.-TL/m? civarinda oldugu goézlemlenmistir. Karsilastirma tablosu érnek olarak 9
numarali bagimsiz bolim i¢in hazirlanmistir. Diger bagimsiz bélimlerin birim m2 degerleri;
nirengi noktasi olarak kabul edilen 9 numarali bagimsiz bdlime goére projedeki kat-cephe,
blyuklik parametreleri kapsaminda irdelenmek sureti ile belirlenmistir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz bdéliimlerin her birinin Emsal Karsilastirma Yaklasimi
Yéntemi ile elde edilen degerleri EK' deki listede belirtilmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE DEGER TABLOSU

B.BOLUM SATISA ESAS o— BIRIM M?
CEPHE KAT NO NET ALAN BRUs'I' ALAN SATIS DEGERI DEGERI
Y 1. BODRUM 1 39,65 42,65 243.000 TL 5.698 TL
Y 1. BODRUM 2 47,04 50,60 279.000 TL 5.514 TL
Y ZEMIN 3 551,98 593,72 4.224.000 TL 7.114 TL
Y ZEMIN 4 5390,03 5.797,59 35.198.000 TL 6.071 TL
Y ZEMIN 5 593,58 638,46 4.321.000 TL 6.768 TL
H ZEMIN 6 131,58 141,53 1.226.000 TL 8.663 TL
H ZEMIN 7 288,8 310,64 2.573.000 TL 8.283 TL
Y ZEMIN 8 113,23 121,79 910.000 TL 7.472 TL
Y 1. KAT 9 222,35 239,16 1.493.000 TL 6.243 TL
Y 1. KAT 10 230,62 248,06 1.554.000 TL 6.265 TL
Y 1. KAT 11 290,84 312,83 1.845.000 TL 5.898 TL
Y 1. KAT 12 259,96 279,62 1.748.000 TL 6.251 TL
Y 1. KAT 13 169,07 181,85 1.141.000 TL 6.274 TL
Y 1. KAT 14 74,22 79,83 510.000 TL 6.388 TL
Y 1. KAT 15 517,78 556,93 3.289.000 TL 5.906 TL
Y 1. KAT 16 73,32 78,86 510.000 TL 6.467 TL
Y 1. KAT 17 590,65 635,31 3.520.000 TL 5.541 TL
Y 1. KAT 18 165,12 177,61 1.105.000 TL 6.222 TL
H 1. KAT 19 32,72 35,19 267.000 TL 7.587 TL
H 1. KAT 20 100,81 108,43 801.000 TL 7.387 TL
H 1. KAT 21 30,45 32,75 255.000 TL 7.786 TL
H 1. KAT 22 30,46 32,76 255.000 TL 7.783 TL
H 1. KAT 23 12,24 13,17 97.000 TL 7.368 TL
H 1. KAT 24 38,82 41,76 316.000 TL 7.568 TL
H 1. KAT 25 87,06 93,64 716.000 TL 7.646 TL
H 1. KAT 26 31,98 34,40 267.000 TL 7.762 TL
H 1. KAT 27 32,15 34,58 267.000 TL 7.721 TL
H 1. KAT 28 32,33 34,77 267.000 TL 7.678 TL
H 1. KAT 29 28,09 30,21 231.000 TL 7.645 TL
H 1. KAT 30 715,55 769,66 5.171.000 TL 6.719 TL
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EMSAL KARSILASTIRMA YONTEMINE GORE DEGER TABLOSU

CEPHE KAT B.BOLUM NET ALAN | SATISAESAS SATI S BiRIM M2

: $ DEGERI o

NO BRUT ALAN DEGERI
H 1. KAT 30 715,55 769,66 5.171.000 TL 6.719 TL
Y 1. KAT 31 180,61 194,27 1.214.000 TL 6.249 TL
Y 1. KAT 32 1.669,51 1.795,75 9.018.000 TL 5.022 TL
Y 1. KAT 33 144,88 155,83 971.000 TL 6.231 TL
Y 1. KAT 34 444,73 478,36 2.816.000 TL 5.887 TL
Y 1. KAT 35 561,19 603,62 3.350.000 TL 5.550 TL
Y 1. KAT 36 386,77 416,02 2.452.000 TL 5.894 TL
Y 1. KAT 37 348,37 374,71 2.209.000 TL 5.895 TL
Y 1. KAT 38 200,49 215,65 1.347.000 TL 6.246 TL
Y 1. KAT 39 166,49 179,08 1.117.000 TL 6.237 TL
Y 1. KAT 40 42,46 45,67 291.000 TL 6.372 TL
Y 2. KAT 41 348,07 374,39 2.136.000 TL 5.705 TL
Y 2. KAT 42 214,00 230,18 1.396.000 TL 6.065 TL
Y 2. KAT 43 1.004,00 1.079,92 5.231.000 TL 4.844 TL
Y 2. KAT 44 3.450,00 3.710,87 17.344.000 TL 4.674 TL
H 2. KAT 45 3.148,20 3.386,25 19.772.000 TL 5.839 TL
Y 2. KAT 46 1.415,00 1.521,99 7.380.000 TL 4.849 TL
Y 2. KAT 47 85,07 91,50 570.000 TL 6.229 TL
Y 2. KAT 48 228,14 245,39 1.493.000 TL 6.084 TL
Y 2. KAT 49 265,76 285,86 1.736.000 TL 6.073 TL
Y 2. KAT 50 160,00 172,10 1.044.000 TL 6.066 TL
Y 2. KAT 51 240,00 258,15 1.566.000 TL 6.066 TL
Y 3. KAT 52 116,12 124,90 753.000 TL 6.029 TL
Y 3. KAT 53 62,02 66,71 413.000 TL 6.191 TL
Y 3. KAT 54 373,03 401,24 2.294.000 TL 5.717 TL
Y 3. KAT 55 298,91 321,51 1.845.000 TL 5.739 TL
Y 3. KAT 56 286,36 308,01 1.760.000 TL 5.714 TL
Y 3. KAT 57 340,08 365,79 2.088.000 TL 5.708 TL
Y 3. KAT 58 1.506,84 1.620,78 7.853.000 TL 4.845 TL
Y 3. KAT 59 704,86 758,16 4.078.000 TL 5.379 TL
Y 3. KAT 60 439,05 472,25 2.707.000 TL 5.732 TL
Y 4. KAT 61 493,87 531,21 3.034.000 TL 5711 TL
Y 4. KAT 62 514,51 553,41 3.168.000 TL 5.724 TL
Y 4. KAT 63 442,12 475,55 2.719.000 TL 5.718 TL
Y 4. KAT 64 2.612,55 2.810,10 13.133.000 TL 4.674 TL
H 4. KAT 65 3.138,00 3.375,28 19.711.000 TL 5.840 TL
Y 4. KAT 66 948,14 1.019,83 4.940.000 TL 4.844 TL
Y 4. KAT 67 97,00 104,33 631.000 TL 6.048 TL
Y 4. KAT 68 725,00 779,82 4.187.000 TL 5.369 TL
Y 4. KAT 69 649,10 698,18 3.750.000 TL 5.371 TL
Y 4. KAT 70 437,19 470,25 2.695.000 TL 5.731 TL
Y 4. KAT 71 683,28 734,95 3.945.000 TL 5.368 TL
Y 5. KAT 72 551,50 593,20 3.398.000 TL 5.728 TL
Y 5. KAT 73 1.002,65 1.078,46 5.231.000 TL 4.850 TL
Y 5. KAT 74 991,00 1.065,93 5.171.000 TL 4.851 TL
Y 5. KAT 75 363,50 390,99 2.233.000 TL 5711 TL
H 5. KAT 76 2.482,00 2.669,67 15.584.000 TL 5.837 TL
Y 5. KAT 77 968,12 1.041,32 5.049.000 TL 4.849 TL
Y 5. KAT 78 955,89 1.028,17 4.988.000 TL 4.851 TL
Y 5. KAT 79 1.497,13 1.610,33 7.800.000 TL 4.844 TL
Y 5. KAT 80 1.111,12 1.195,14 5.790.000 TL 4.845 TL
TOPLAM 50.417,16 54.229,41 300.000.000 TL 5.532 TL
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6.2 - Yeniden inga Etme ( ilkame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Gzerindeki kat mulkiyetli yapi olmasi neden ile bu yontem kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkin bir yillik net kira getirisini bu ydéntem yeni bir
yatirnmci acisiindan gelir Greten mulkin piyasa dederini analiz eder. Mulklerin satis degerleri ile
kiralari arasindaki iligkiyi ifade eder. Bu analizde "Taginmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden 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.

6.3.1 - Kapitalizasyon Orani Analizi

Yukarida belirtilen emsaller incelenerek asagidaki tabloda belirtilen sonuglara ulagiimistir.
Emesallerin pazarlik paylarinin bulunmasi, elde edilebilen bilgilerin beyana dayali bilgiler olmasi,
konumlari ve diger &zellikleri de gbz o6ninde bulunduruldugunda bdlgede kapitalizasyon
oraninin %6 -%6,46 araliginda oldugu gézlemlenmistir. Elde edilen veriler dogrultusunda bu
calismada kapitalizasyon orani ortalama olarak olarak % 6 kullaniimigtir.

Aylik Kira  Yilhk Kira

Iidesr:‘;zZ? Alan (m?) Degeri Degeri Sat'?.r?jgeri Kacp)i::::lz?;3)10n
(I (I
Emsal 3 115 3.600 43.200 720.000 6,00%
Emsal 6 310 6.000 72.000 1.200.000 6,00%
Emsal 9 200 7.000 84.000 1.300.000 6,46%

6.3.2 - Dogrudan Kapitalizasyon Yontemine Goére Tagsinmazin Degeri

Yukarida belirtilen hesaplamalar dogrultusunda olusturulan net gelir- deger tablosundan da
gorulecegi Uzere, 80 adet tasinmazin bu ydnteme gére toplam degeri olarak ~335.030.000-TL
olarak takdir edilmistir.

Degerlemesi yapilan bagimsiz béliimlerin her birinin Dogrudan Kapitalizasyon Ydéntemi
ile elde edilen degerleri EK deki listede belirtilmistir.
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DOGRUDAN KAPITALIZASYON YONTEMINE GORE TASINMAZLARIN DEGER TABLOSU

.| Bagimsiz Boliim | Bagimsiz | m?Birim Kira | Yuvarlatilmig . Y Taginmazin
Blok No Bulundugu Kapali Alan | Béliim Briit Degeri Aylik Kira Y“."k.K"a Kapitalizasyon Yuvarlatilmig
Kat MNet-m?) | Alami(m) | (TUAYIm? | Degeriry) | %M | O | poceri (TL)
ABLOK 1 1.BODRUM 39,65 42,65 29,53 1.260,00 15.120,00 6,0% 252.000,00
ABLOK 2 1.BODRUM 47,04 50,60 29,50 1.490,00 17.880,00 6,0% 298.000,00
ABLOK 3 ZEMIN 551,98 593,72 40,81 24.230,00 290.760,00 6,0% 4.846.000,00
ABLOK 4 ZEMIN 5390,03 5.797,59 35,57 206.210,00 | 2.474.520,00 6,0% 41.242.000,00
ABLOK 5 ZEMIN 593,58 638,46 39,07 24.940,00 299.280,00 6,0% 4.988.000,00
ABLOK 6 ZEMIN 131,58 141,53 49,85 7.060,00 84.720,00 6,0% 1.412.000,00
ABLOK 7 ZEMIN 2888 310,64 48,09 14.940,00 179.280,00 6,0% 2.988.000,00
ABLOK 8 ZEMIN 113,23 121,79 42,61 5.190,00 62.280,00 6,0% 1.038.000,00
ABLOK 9 1. KAT 222,35 239,16 34,07 8.150,00 97.800,00 6,0% 1.630.000,00
ABLOK 10 1. KAT 230,62 248,06 3441 8.540,00 102.480,00 6,0% 1.708.000,00
ABLOK 1 1. KAT 290,84 312,83 32,65 10.220,00 122.640,00 6,0% 2.044.000,00
ABLOK 12 1. KAT 259,96 279,62 3441 9.620,00 115.440,00 6,0% 1.924.000,00
ABLOK 13 1. KAT 169,07 181,85 34,37 6.250,00 75.000,00 6,0% 1.250.000,00
ABLOK 14 1. KAT 74,22 79,83 35,20 2.810,00 33.720,00 6,0% 562.000,00
ABLOK 15 1. KAT 517,78 556,93 32,64 18.180,00 218.160,00 6,0% 3.636.000,00
ABLOK 16 1. KAT 73,32 78,86 35,34 2.790,00 33.480,00 6,0% 558.000,00
ABLOK 17 1. KAT 590,65 635,31 30,91 19.640,00 235.680,00 6,0% 3.928.000,00
ABLOK 18 1. KAT 165,12 177,61 34,40 6.110,00 73.320,00 6,0% 1.222.000,00
ABLOK 19 1. KAT 32,72 3519 42,74 1.500,00 18.000,00 6,0% 300.000,00
ABLOK 20 1. KAT 100,81 108,43 4M73 4.520,00 54.240,00 6,0% 904.000,00
ABLOK 21 1. KAT 30,45 32,75 42,73 1.400,00 16.800,00 6,0% 280.000,00
ABLOK 22 1. KAT 30,46 32,76 42,11 1.400,00 16.800,00 6,0% 280.000,00
ABLOK 23 1. KAT 12,24 1317 42,52 560,00 6.720,00 6,0% 112.000,00
ABLOK 24 1. KAT 38,82 41,76 42,73 1.780,00 21.360,00 6,0% 356.000,00
ABLOK 25 1. KAT 87,06 93,64 42,59 3.990,00 47.880,00 6,0% 798.000,00
ABLOK 26 1. KAT 31,98 34,40 42,72 1.470,00 17.640,00 6,0% 294.000,00
ABLOK 27 1. KAT 32,15 34,58 4283 1.480,00 17.760,00 6,0% 296.000,00
ABLOK 28 1. KAT 32,33 34,77 42,59 1.480,00 17.760,00 6,0% 296.000,00
ABLOK 29 1. KAT 28,09 30,21 42,84 1.290,00 15.480,00 6,0% 258.000,00
ABLOK 30 1. KAT 715,55 769,66 38,20 29.400,00 352.800,00 6,0% 5.880.000,00
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.| Bagimsiz Boliim | Bagimsiz | m*Birim Kira | Yuvarlatiimig . o Taginmazin
Bulundugu i . . . Yillik Kira | Kapitalizasyon

Blok No Kat Kapali Alan | Boliim Briit Degeri Aylk Kira Degeri (TL) Orani Yuvarlatilmig

et-m ani (m m egeri egeri (.-

Net- m? Al p TL/AYIm?) | Degeri (TL 9 Degeri (.-TL
ABLOK 31 1. KAT 180,61 194,27 3440 6.680,00 80.160,00 6,0% 1.336.000,00
ABLOK 32 1. KAT 1.669,51 1.795,75 28,28 50.780,00 609.360,00 6,0% 10.156.000,00
ABLOK 33 1. KAT 144,88 155,83 3442 5.360,00 64.320,00 6,0% 1.072.000,00
ABLOK 34 1. KAT 444,73 478,36 32,64 15.610,00 187.320,00 6,0% 3.122.000,00
ABLOK 35 1. KAT 561,19 603,62 30,91 18.660,00 223.920,00 6,0% 3.732.000,00
ABLOK 36 1. KAT 386,77 416,02 32,66 13.590,00 163.080,00 6,0% 2.718.000,00
ABLOK 37 1. KAT 348,37 374,71 32,65 12.230,00 146.760,00 6,0% 2.446.000,00
ABLOK 38 1. KAT 200,49 215,65 34,39 7.420,00 89.040,00 6,0% 1.484.000,00
ABLOK 39 1. KAT 166,49 179,08 34,38 6.160,00 73.920,00 6,0% 1.232.000,00
ABLOK 40 1. KAT 42,46 45,67 3549 1.620,00 19.440,00 6,0% 324.000,00
ABLOK 4 2. KAT 348,07 374,39 3149 11.790,00 141.480,00 6,0% 2.358.000,00
ABLOK 42 2. KAT 214,00 230,18 33,23 7.650,00 91.800,00 6,0% 1.530.000,00
ABLOK 43 2. KAT 1.004,00 1.079,92 211 29.280,00 351.360,00 6,0% 5.856.000,00
ABLOK 44 2. KAT 3.450,00 3.710,87 26,24 97.360,00 1.168.320,00 6,0% 19.472.000,00
ABLOK 45 2. KAT 3.148,20 3.386,25 33,52 113.520,00 | 1.362.240,00 6,0% 22.704.000,00
ABLOK 46 2. KAT 1.415,00 1.521,99 2712 41.270,00 495.240,00 6,0% 8.254.000,00
ABLOK 47 2. KAT 85,07 91,50 3415 3.130,00 37.560,00 6,0% 626.000,00
ABLOK 48 2. KAT 228,14 245,39 33,22 8.150,00 97.800,00 6,0% 1.630.000,00
ABLOK 49 2. KAT 265,76 285,86 33,25 9.500,00 114.000,00 6,0% 1.900.000,00
ABLOK 50 2. KAT 160,00 172,10 33,20 5.710,00 68.520,00 6,0% 1.142.000,00
ABLOK 51 2. KAT 240,00 258,15 33,25 8.580,00 102.960,00 6,0% 1.716.000,00
ABLOK 52 3. KAT 116,12 124,90 33,80 4.220,00 50.640,00 6,0% 844.000,00
ABLOK 53 3. KAT 62,02 66,71 34,61 2.310,00 27.720,00 6,0% 462.000,00
ABLOK 54 3. KAT 373,03 401,24 32,06 12.860,00 154.320,00 6,0% 2.572.000,00
ABLOK 55 3. KAT 298,91 321,51 32,06 10.310,00 123.720,00 6,0% 2.062.000,00
ABLOK 56 3. KAT 286,36 308,01 32,07 9.880,00 118.560,00 6,0% 1.976.000,00
ABLOK 57 3. KAT 340,08 365,79 32,07 11.730,00 140.760,00 6,0% 2.346.000,00
ABLOK 58 3. KAT 1.506,84 1.620,78 27,69 44.880,00 538.560,00 6,0% 8.976.000,00
ABLOK 59 3. KAT 704,86 758,16 30,32 22.980,00 275.760,00 6,0% 4.596.000,00
ABLOK 60 3. KAT 439,05 472,25 32,08 15.150,00 181.800,00 6,0% 3.030.000,00
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| o | i s, o o] e i 2

(Net-m?) Alani (m?3) | (TL/AY/m? | Dedgeri(TL) Degeri (.-TL)
ABLOK | 61 4 KAT 49387 531,21 30,32 16.100,00 193.200,00 6,0% 3.220.000,00
ABLOK | 62 4. KAT 514,51 55341 30,32 16.780,00 201.360,00 6,0% 3.356.000,00
ABLOK | 63 4. KAT 442,12 47555 30,31 14.410,00 172.920,00 6,0% 2.882.000,00
ABLOK | 64 4 KAT 2.612,55 281010 2507 70460,00 845.520,00 6,0% 14.092.000,00
ABLOK | 65 4. KAT 3.138,00 3.375,28 32,36 109.220,00 | 1.310.640,00 6,0% 21.844.000,00
ABLOK | 66 4.KAT 948,14 1.019,83 2594 26.460,00 317.520,00 6,0% 5.292.000,00

ABLOK | 67 4. KAT 97,00 104,33 32,08 3.350,00 40.200,00 6,0% 670.000,00

ABLOK | 68 4 KAT 725,00 779,82 28,58 22.280,00 267.360,00 6,0% 4.456.000,00
ABLOK | 69 4. KAT 649,10 698,18 2858 19.950,00 239.400,00 6,0% 3.990.000,00
ABLOK | 70 4 KAT 43119 470,25 30,33 14.260,00 171.120,00 6,0% 2.852.000,00
ABLOK | 71 4 KAT 683,28 734,95 28,58 21.000,00 252.000,00 6,0% 4.200.000,00
ABLOK | 72 5.KAT 551,50 593,20 30,90 18.330,00 219.960,00 6,0% 3.666.000,00
ABLOK | 73 5. KAT 1.002,65 107846 26,53 28.620,00 343.440,00 6,0% 5.724.000,00
ABLOK | 74 5.KAT 991,00 1.065,93 26,53 28.280,00 339.360,00 6,0% 5.656.000,00
ABLOK | 75 5. KAT 363,50 390,99 30,90 12.080,00 144.960,00 6,0% 2.416.000,00
ABLOK | 76 5.KAT 2482,00 2.669,67 3% 87.950,00 | 1.055.400,00 6,0% 17.590.000,00
ABLOK | 77 5.KAT 968,12 1.041,32 26,53 27.630,00 331.560,00 6,0% 5.526.000,00
ABLOK | 78 5. KAT 955,89 102817 26,53 27.280,00 327.360,00 6,0% 5.456.000,00
ABLOK | 79 5.KAT 149713 1610,33 26,53 42.730,00 512.760,00 6,0% 8.546.000,00
ABLOK | 80 5. KAT 141112 1.195,14 26,53 31.710,00 380.520,00 6,0% 6.342.000,00

TOPLAM 50.417,16 54.229.41 30,89 1.675.150,00 | 20.101.800,00 335.030.000,00
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REEL

DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

- En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumlari, buyiklikleri mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdigi 6lgtide
yapilasmis olmasi nedeni ile mevcut kullanimi olan ofis kullaniminin en etkin ve verimli kullanim
olabilecegdi kanaatine variimigtir.

- Verilerin Degerlendirilmesi

s Emsal Karsilastirma ( Piyasa ) Yaklasimi Yontemine gore;

TOPLAM DEGER (.-TL) 300.000.000,00 TL

m  Gelir indirgeme yaklagsimina gore;

TOPLAM DEGER (.-TL) 335.030.000,00 TL

iki deger arasinda farklilik oldugu gériilmektedir. Dogrudan Kapitalizasyon yénteminde belirli
ekonomik kosullar icerisinde tahmini rakamlar Ulzerinden bugunki degere ulasiimaktadir.
Yapilan incelemeler ve elde edilen verilere istinaden, nihai degerde, taginmazlarin gelir getiren
mulkler olmasi nedeni ile gelir izerinden analiz iceren "Dogrudan Kapitalizasyon Yontemi" ile
bulunan degerin yazilmasinin uygun olacagi kanaati olusmustur.

6.5.1 - Misterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bolimlerin bulundugu bélgede bulunan ofis birim m? degerlerinin
tip, alan, bulunduklari kat vb. Ozelliklere baglh olarak degistigi gézlemlenmistir. Yine ticari
mulklerde birim m? degerlerinin tasinmazlarin bulunduklar kat, konum, alan gibi unsurlara bagli
olarak degistigi gdzlemlenmistir.

Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu tasinmazlarin her birinin, bulunduklari kat, alan, tip gibi unsurlari dikkate alinarak birim

m? degerleri takdir edilmigtir.

6.5.2 Hasilat Paylagimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay
€ 7 Oranlan
Degerleme konusu tasinmaz ic¢in dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat karsihgi
sb6zlesmesi tarafimiza ibra edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiigi yontemi
kullaniimamisgtir.
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DEGERLEME

Gayrimenkul - Fizibilite - Proje

6.5.3 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda vyapilan incelemelerde, tasinmazin tamami dikkate

alindiginda 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 Gorus

Mevzuat agisindan herhangi bir sakincall duruma rastlanmamigtir.

6.5.5 - Kira Degeri Analizi

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu bdélgede tasinmazlarin buyudklikleri, ¢arsi i¢inde
konumlarina goére aylik kira birim m? degerlerinin 19-40-TL/m? araliginda degistigi
g6zlemlenmigtir. Degerlemesi yapilan bagimsiz bélimlerin her birinin kira degerleri EK-3' deki
listede belirtiimistir. Projedeki ortalama kira degeri yaklasik 30,89 TL/m? olarak hesaplanmistir.

Toplam Net Toplam Briit M2 Birim Kira Toplam Ayhk Toplam Yillik
FLATOFIS Kapali Alan Kapali Alan Degeri Kira Bedeli Kira Bedeli
0 ADET (m?) (m?) (TL/Ay/m?) (TL) (TL)
(A BLOK)
50.417,16 54.229,41 30,89 1.675.150,00 20.101.800,00

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagli Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari Portfoyiine

"~ Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Gergevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi
Hakkinda Goérius

6.5.6

Rapora konu taginmazin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkuliin  Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna lliskin Gériis
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulagiimistir.

imar bilgilerinde yapilan incelemede; Sermaye Piyasasi Mevzuati kapsaminda "Bina" olarak
gayrimenkul yatirnm ortakligi portféyiine alinmasinda sakinca olmadigi kanaatine variimistir.

Miilkiyet bilgilerinde yapilan incelemede ise; Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca
devredilmesine engel bir husus olmadigi, gayrimenkul yatirim ortakligi portféytine alinmasinda
sakinca bulunmadigl kanaatine varilmistir.

31 SRV-1603001 EYUP (FLATOFIS)



D

EEL

7 - SONUC

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirenmesi agsamasinda; yerinde yapilan incelemesi,
konumu, mimari 6zelligi, insai kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, binanin ya da arsanin
kullanim amaci, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kosullari
dikkate alinmistir.

Bu bilgiler dogrultusunda; rapor konusu 80 adet taginmazin toplam degeri igin ;

335.030.000 .-TL
(Ug Yiiz Otuz Bes Milyon Otuz Bin Tiirk Lirasi )
Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;
395.335.400 .-TL

kiymet takdir edilmistir.

80 ADET TASINMAZIN TOPLAM DEGERI
TL usbD EURO TL
( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( KDV HARIG ) ( ( ;D‘::A)H"' )
335.030.000 112.125.167 99.970.161 395.335.400
1USD = 29880 .-TL 24.05.2016 Tarihli TCMB Doviz Satig Kuru)

1EURO = 3,3513 .-TL 24.05.2016 Tarihli TCMB Déviz Satis Kuru)

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Metin EVLEK Eren KURT
Lisans No: 402617 Lisans No: 402003

Bu rapor inceleme yapildidi tarihteki meveut bulgulan yansitmaktadir.

Yazi ile belirtilen dedere KDV ( Katma Deder Vergisi ) dahil degildir.

, Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iligkin ézel hikimleri dikkate
alinmamistir.

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

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

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