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DEGERLEME RAPORU OZETI

Degerlemeyi Talep Eden : Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhd! A.S.
Kurum/Kigi
Raporu Hazirfayan Kurum . Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
Talep / Sozlesme Tarihi - No : 02 Arahk 2019 - 003
Ekspertiz Tarihi . 26 Arahk 2019
Rapor Tarihi . 31 Aralik 2019
Rapor No . 2019/5850

15 Temmuz Mahallesi, Bahar Caddesi (zerinde
Degerleme Konusu . konumlu, 45 kapi numarahl, Nurol Park sitesinde E
Gayrimenkullerin Adresi " Blok binyesinde yer alan 87 adet bagimsiz b&élim

Bagjcilar / ISTANBUL

Istanbul 1li, Bagclar ilgesi, 15 Temmuz Mahallesi,
3153 ada, 14 no'lu parselde kayith “A Blok 34 Kath,
B Blok 15 Kath, C Blok 34 Kath, D Blok 30 Kath, E
Py " Blok & Kath, F Blok 11 Kath, G Blok 11 Kath, H Blck
Tapu Bligileri Ozeti * 23 Katli, J Blok 24 Katli, K Blok 33 Katli Betonarme
Mesken, Ofis, Isyeri ve Arsasi” nitelikli ana tasinmaz
biinyesinde E Blok'ta yer alan 87 adet badimsiz
bélim

Sahibi : Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S. (Tam)

imar Durumu . “Prestij Hizmet Alam”
" “Emsal: 2,00 ve TAKS:0,50"

Bu rapor, yukanda adresi belirtilen badimsiz
bélimlerin ayrn ayri ve toplam pazar dederlerinin

Raporun Konusu
tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDiR EDILEN DEGERI (KDV Harig)

Tasinmazlarin toplam pazar degeri 286.950.000,-TL 48.220.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Dederleme Uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Taskin PUYAN
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 405206)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulunun III-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblig” hiikimieri ile aym teblifin ekinde yer alan “Deferleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri III-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Teblig” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'min 22.06.2017 tarih ve 25/856 saylli
karan ile uygun goriilen Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsamunda hazifanmigtir. Rapor; Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayih tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.
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1, BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

1.1 Deger Tammi ve Gecerlilik Kosullarn

Bu rapor, misterinin talebine istinaden vyukanda tapu bilgileri belirtilen
tasinmazlann Tirk Lirasi cinsinden toplam pazar dederinin tespitine yodnelik olarak
hazirdanmistir,

Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla ahclar ve saticilar
arasinda alinip satildigi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar
arasinda faaliyetleri {izerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alimp satilabildigini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyat1 belirleyen diger etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olugan gdreceli faydasina ve bireysel ihtiyag
ve istedine gére tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlannda kullanildig haliyle pazar, degerlenen
varligin veya yiikiimliligin dederleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degistirdigi
ve giincel sahibi de dahil olmak lzere bu pazardaki katiimcilarin godunlugunun serbest
olarak erisebildikleri bir pazar anlamtna gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda sirekli bir
dengenin kuruldugu miikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizli§i, talepte ani dislis ve yiikselisler veya pazar katilimcilan
arasindaki asimetrik bilgilendirme gérillir. Pazar katihimcilari bu aksakliklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlije neden olan herhangi bir
dedisime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyat: tahmin etmeyi hedefleyen
bir degerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacad) varsayimina dayanan diizeltilmis
veya uyarlanmis fiyattan ziyade, dederleme tarihi itibanyla ilgili pazardaki kosullan

yansitmalidir.

Pazar degeri:

Pazar deferl, bir varlik veya yUkamllligin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alict arasinda, tarafiarin bilgili ve basiretli bir
sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir iglem ile
degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Bu dederleme galismasinda agadidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.
Analiz edilen gayrimenkullerin turii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhigi
pesinen kabul edilmigtir.

- Alia ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.
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- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkullerin satigl igin makul bir siire tarminmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.
Gayrimenkullerin ahm - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar Gzerinden gergeklestirilmektedir.

- Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir
edilmektedir.

- Takdir edilen pazar degeri degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederieme
tarihine 6zgidir.

isbu degerleme raporundaki deger esas), serbest ve agik bir pazarda yapilabilecek
varsayimsal bir el dedistirme iglemindeki en olasi fiyati belilemektir.

1.2 Uygunluk Beyam

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gercevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullaria kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

Dederleme konusunu olugturan midlklerle ilgili olarak giincel veya gelecede
dénik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karg: herhangi kigisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Degderleme calismasini gergeklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara kargi
herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup calismalar
tarafsiz olarak yapiimaktadir.

Bu gbrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, miigterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya énceden saptanmig sonuglarin geligtiriimesi
ve bildiriimesine veya bu degderlemenin tasarlanan kullanimiyla dodrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine badh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklegtirilmigtir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki e§itim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
gérev alanlanin deferlemesi yapilan miilklerin yeri ve turii konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmarmugtir.
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2. BOLUM RAPOR BiLGILERI

2.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu degerleme raporu, Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S. igin sirketimiz
tarafindan 31.12.2019 tarihinde, 2019/5850 rapor numarasi ile hazirlanmistir.

2.2 Raporu hazirlayaniari ad ve soyadlari, sorumlu degerleme uzmaninin

ad: ve soyad

Bu degerleme raporunu 405206 SPK Lisans belge no’suna sahip deferleme uzmani
Tagkin PUYAN ile 401123 SPK Lisans belge no’suna sahip sorumlu deferleme uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR hazirlamistir.

2.3 Degerleme tarihi
Bu degerleme raporu icin, sirketimizin dederleme uzmanlan 26.12.2019 tarihinde
galismalara baslamis ve 31.12.2019 tarihi itibari ile raporu hazirlamislardir. Bu siirede

gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis gahsmasi yapitmistir.

2.4 Dayanak sozlesmesinin tarihi ve numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakh§ A.S.
arasinda taraflarin hak ve yikiimliillGklerini belirleyen 003 no'lu ve 02,12.2019 tarihli
dayanak sézlegsmesi hiikiirmlerine bagh kalinarak hazirlanmistir,

2.5 Raporun Tebligin 1. Maddesi kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina
iliskin aciklama

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglarn Hakkinda Tebli§” hikiimleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, Kurutun Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlan
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’'nin 22.06.2017
tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun gériilen Uluslararas: Dederleme Standartlar 2017
kapsaminda hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayil tebligin 1.

maddesinin 2. fikrast kapsaminda hazirlanmigtir.
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2.6 Degerleme konusu gayrimenkullerin ayni kurulus tarafindan daha
onceki tarihlerde de degerlemesi yapilmigsa son iic dederlemeye

iliskin bilgiler

1,

Talep Tarihi : 01 Aralik 2019 - 003
Ekspertiz Tarihi 1 25 Aralik 2019
Rapor Tarihl : 31 Aralik 2019
Rapor No . 2018/6255

Raporu Hazirlayanlar : Tagkin PUYAN / Isletmeci
SPK Lisansh Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 405206

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi
Sorumhu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Tasinmazlarin Toplam pazar dederi 637.743.000,-TL

Not: Yukanda belirtilen rapor, proje biinyesinde yer alan 698 adet bagimsiz bdlimin

dederlemesine y&nelik olarak hazirlanmustir.
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3. BOLUM SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER
3.1 Sirketi Tanitic Bilgiler

SIRKETiIN UNVANI ¢ Nova Taginmaz De§erleme ve Danismanlik A.S.
SIiRKETIN ADRESi : Icerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan

Caddesi, Kayigsdadi Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO i +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : YurOrlikteki mevzuat gercevesinde her tirll resmi
ve Ozel, gergek ve tiizel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkuilerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik tim
raporlari  diizenlemek, analiz ve fizibilite
galismalarini sunmak ve problemli durumlarda
goris raporu vermektir.

KURULUS TARIHi 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET siciL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICIL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU i 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Piyasast Kurulunun
(SPK) “Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne altnmistir.,

Not-2: Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karart ile deerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

3.2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler

SIRKETIN UNVANI : Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.
SIRKETIN ADRESI ! Maslak Mahallesi, Bliyiikdere Caddesi, No:257
Sariyer / ISTANBUL
TELEFON NO 10212 286 82 40
ODENMIiS SERMAYES} : 205.000.000,- TL
KAYITLI SERMAYE TAVANI  : 400.000.000,-TL
KURULUS TARIHi : 01 Ajustos 1997
FAALIYET KONUSU : Gayrimenkul ve gayrimenkule dayal sermaye piyasasi

araglarindan ortaklik portféyiinii olusturmak ve yénetmek.
PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : Tdrkiye'nin gesitli bdlgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuliler
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3.3 Miisteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen sinirlamalar ve isin

kapsami

Bu rapor, Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden yukarida
adresi detayh olarak verilen ve girket portféyiinde bulunan gayrimenkullerin Tiirk Liras
cinsinden pazar dederinin tespitine ydnelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun T1I-62.3
saylli “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar
Hakkinda Teblig” hiikimleri ile ayni teblijin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri III-62.1 sayih "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlar Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin  22.06.2017 tarih ve 25/856 sayilt karari ile uygun gérilen Uluslararasi
Deferleme Standartlan 2017 kapsaminda hazifanmigtir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun I1I-62.3 sayih tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

isbu dederleme raporu amacina uygun olarak hazirlanrms olup baska amagla

kultanilamaz. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama tarafimiza getirilmemistir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA
ILiSKIN BILGILER

4.1 Gayrimenkullerin yeri, konumu, tammi, tapu kayitlari, plan, proje,
ruhsat, sema vb. dékimanlar hakkinda bilgiler

4.1.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Durumu

saHiBI : | Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakiidi A.S. (Tam)
iLi : | Istanbul

itcest : | Badailar

MAHALLESI : | 15 Temmuz (*)

PAFTA NO 1 | 245DS4B

ADA NO : | 31563

PARSEL NO : | 14

A Blok 34 Kath, B Blok 15 Katli, C Blok 34 Kath, D Blok 30

ol . Katli, E Blok 6 Katl, F Blok 11 Katl, G Blok 11 Katli, H Blok 23
ﬁ?.:::i%gNKULUN I_(atll,.J Blok 24 Katli, K Blok 33 Katll Betonarme Mesken, Ofis,
isveri ve Arsasi (**)
Y(zOLGUMD (m2) | : | 55.268,17 m?
YEVMIYE NO 1 | 12503
TAPU TAREHI 1| 26.05.2017
SIRA | BLOK | BAG- o W -
NO | ADI BOL.| KATNO |NiTELIGI| ARSAPAYI |CILT NO| SAYFA NO
NO.
1 E 1 | 2. Bodrum | Dikk&n | 1985 /5526817 435 42976
2 E 2 | 1.Bodrum | Diukkédn | 2657/ 5526817 435 42977
3 E 3 | 1.Bodrum | Diikkdn | 3308 / 5526817 435 42978
4 E 4 | 1. Bodrum | Dikkén | 1306 / 5526817 435 42979
5 E 5 1. Bodrum | Dikkén | 3549 / 5526817 435 42980
6 E 6 | 1.Bodrum | Diikkdn | 3444 /5526817 435 42981
7 E 7 1. Bodrum | Dukkan 479 / 5526817 435 42982
8 E 8 | 1. Bodrum | Dikkadn | 5997 / 5526817 435 42983
9 E 9 | 1.Bodrum | Dikkdn | 4381/ 5526817 435 42984
10 E 10 | 1. Bodrum | Diikkén | 3869 / 5526817 435 42985
11 E 11 | 1. Bodrum | Diikkdn | 2621 / 5526817 435 42986
12 E 12 | 1. Bodrum | Diikkén | 4987 / 5526817 435 42987
13 E 13 | 1. Bodrum | Dikkédn | 4930/ 5526817 435 42988
14 E 14 | 1. Bodrum | Diikkdn |88743 /5526817 | 435 42989
15 E 15 | 1. Bodrum | Dukkén |82790 /5526817 | 435 42990
16 E 16 | 1. Bodrum | Dikkadn | 16448 /5526817 | 435 42991
17 E 17 | 1. Bodrum | Diikkén | 9326 / 5526817 435 42992
-9- =
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18 E 18 | 1. Bodrum Diikkén 6901 / 5526817 435 42993
19 E 19 | 1. Bodrum Diikkan 5004 / 5526817 435 42994
20 E 20 [ 1. Bodrum Diikkan 7200 / 5526817 435 42995
21 E 21 | 1. Bodrum Diikkén | 29318 / 5526817 435 42996
22 E 22 | 1. Bodrum Diikkdan | 23283 / 5526817 435 42997
23 E 23 | 1. Bodrum Diikkén | 28568 / 5526817 435 42998
24 E 24 | 1. Bodrum Dikkén | 4217 / 5526817 435 42999
25 E 25 | 1. Bodrum Diikkén 3292 / 5526817 435 43000
26 E 26 | 1. Bodrum Dikkan 3492 / 5526817 435 43001
27 E 27 | 1, Bodrum Ditkkédn | 21096 / 5526817 435 43002
28 E 28 [ 1. Bodrum Diikkan 8455 / 5526817 435 43003
29 E 29 | 1. Bodrum Diikkén 1906 / 5526817 435 43004
30 E 30 | 1.Bodrum Diikkan 1634 / 5526817 435 43005
31 E 31 | 1.Bodrum | Diikkén 3477 / 5526817 435 43006
32 E 32 | 1.Bodrum | Diikkan | 4009 / 5526817 435 43007
33 E 33 | 1, Bodrum Diikkén 2714 / 5526817 435 43008
34 E 34 | 1. Bodrum Diikkan 2389 / 5526817 435 43009
35 E 35 | 1. Bodrum Diikkan 2415 / 5526817 435 43010
36 E 36 | 1. Bodrum Diikkén 4016 / 5526817 435 43011
37 E 37 | 1. Bodrum Diikkan 3508 / 5526817 435 43012
38 E 38 | 1. Bodrum Diikkan 3047 / 5526817 435 43013
39 E 39 | 1. Bodrum | Diikkén 3497 / 5526817 436 43014
40 E 40 | 1. Bodrum Diikkan 1569 / 5526817 436 43015
41 E 41 | 1, Bodrum Diikkan 1429 / 5526817 436 43016
42 E 42 | 1. Bodrum Dikkan 1901 / 5526817 436 43017
43 E 43 | 1. Bodrum Diikkan 2814 / 5526817 436 43018
44 E 44 | 1. Bodrum Diikkan 2085 / 5526817 436 43019
45 E 45 | 1. Bodrum Diikkan 2662 / 5526817 436 43020
46 E 46 | 1, Bodrum Diikkan 2089 / 5526817 436 43021
47 E 47 | 1. Bodrum Diikkén 1486 / 5526817 436 43022
48 E 48 | 1. Bodrum Diikkén 2029 / 5526817 436 43023
49 E 49 | 1. Bodrum Diikkan 2530/ 5526817 436 43024
50 E 50 | 1.Bodrum Diikkan 1509 / 5526817 436 43025
51 E 51 | 1. Bodrum Diikkéan 2017 / 5526817 436 43026
52 E 52 | 1. Bodrum Diikkan 1429 / 5526817 436 43027
53 E 53 | 1. Bodrum Dikkén 1429 / 5526817 436 43028
54 E 54 | 1, Bodrum | Dukkan 1901 / 5526817 436 43029
55 E 55 | 1. Bodrum Diikkén 2813 / 5526817 436 43030
56 E 56 | 1. Bodrum Diikkan 2085 / 5526817 436 43031
57 E 57 | 1. Bodrum Diikkan 2662 / 5526817 436 43032
58 E 58 | 1. Bodrum Ditkkan 2088 / 5526817 436 43033
59 E 59 | 1. Bodrum Diikkan 1486 / 5526817 436 43034
60 E 60 | 1. Bodrum Dilkkén 2029 / 5526817 436 43035
61 E 61 | 1.Bodrum Diikkén 2530 / 5526817 436 43036
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62 1 E | 62 | 1.Bodrum | Dikkan | 2394 /5526817 | 436 43037
63 | E | 63 | 1. Bodrum | Dikkan | 2017 /5526817 | 436 43038
64 | E | 64 | 1. Bodrum | Dikkan | 1429/5526817 | 436 43039
65 | E | 65 | 1. Bodrum | Dikkén | 5769 /5526817 | 436 43040
66 | E | 66 | 1. Bodrum | Dukkan | 4507/ 5526817 | 436 43041
67 | E | 67 | 1.Bodrum | Dikkdn | 37684 /5526817 436 43042
68 | E | 68 | 1.Bodrum | Dikkan | 4767/ 5526817 | 436 43043
69 | E | 69 | 1.Bodrum | Dukkan | 4122 /5526817 | 436 43044
70 | E | 70 | 1. Bodrum | Diukkén | 5656 / 5526817 | 436 43045
71 | E | 71 | 1. Bodrum | Dikkdn | 5974 /5526817 | 436 43046
72 | E | 72 | 1. Bodrum | Dikkén | 5018 /5526817 | 436 43047
73 | E | 73 | 1. Bodrum | Dukkén | 19498 /5526817 | 436 43048
74 | E | 74 | 1. Bodrum | Dikkan | 11445 /5526817 | 436 43049
75 | E | 75 | 1. Bodrum | Dukkan | 9864 /5526817 | 436 43050
76 | E | 76 | 1.Bodrum | Dikkdn | 4040/5526817 | 436 43051
77 | E | 77 | 1. Bodrum | Dikkan | 6757 / 5526817 | 436 43052
28 | E | 78 | 1.Bodrum | Dukkan |12337/5526817 | 436 43053
79 | E | 79 | 1. Bodrum | Dikkan | 9795/ 5526817 | 436 43054
go | E | 80 | 1.Bodrum A%Tjﬁk';it" 3397 / 5526817 | 436 43055
81 | E | 81 | 1.Bodrum ASD’T‘L.IER';?‘”' 2425 / 5526817 | 436 43056
82 | E | 82 | 1.Bodrum | Dukkén | 6608 / 5526817 | 436 43057
83 | E | 83 | 1. Bodrum Ag‘.‘uﬁk';i"" 3146 / 5526817 | 436 43058
84 | E | 84 | zemin | Dikkdn |13859/5526817 | 436 43059
85 | E | 85 | Zemin | Dukkan | 338075526817 | 436 43060
86 | E | 86 | zZemin | Dukkdn | 7634 /5526817 | 436 43061
87 | E | 87 | 1. Normal | Dikkan |16598 /5526817 436 43062

(*) 21.11.2019 tarihli “*Takyidat” yazisina gére, taginmaziarin mahallesi 15 Temmuz olarak
degistirilmisgtir.

(**) Tasinmaztarda kat miilkiyetine gegifmigtir.

4.1.2 ilgill Tapu Sicil Miidiirligii'nde Yapilan Iincelemeler

Bagcilar Tapu Mudiirliii'nden temin edilen 21.11.2019 tarihli “Takyidat” yazisina
gbre rapor konusu taginmazlann lizerinde agagidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Béliimii:
(Tiim Bagimsiz Bélimler Uzerinde Miistereken)

o Yonetim Plani; 18.05.2017 tarihli. (26.05.2017 tarih ve 12503 yevmiye no ile)
o Yoénetim Plam Dedisikligi: 13.03.2018 tarihli. (22.03.2018 tarih ve 6625 yev. no ile)
o Yénetim Plam Dedisikligi: 01.01.2002 tarihli. (09.04.2018 tarih ve 8067 yev. no ile)

-11-
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Serhler Bdéliimii: (*)

(Tiim Bagimsiz Béliimler Uzerinde Miistereken)

o T.E.K. Genel Midurlugi lehine, 99 yili§i 1,-TL'den 29,25 m*lik kisimda 31612 no’lu
trafo merkezi ve 211 m?’lik kisimda gegis yeri igin kira serhi. (05.05.1992 tarih ve
3826 yevmiye no ile)

o T.E.K. Genel Miidirligi lehine, 99 yilhig:t 1,~-TL'den, 60 m?lik kisimda 31836 no'lu
trafo merkezi ve 769,88 m?lik kisimda gegis yeri igin kira serhi. {15.09.1992 tarih ve
8483 yevmiye no ile)

o Tirkiye Elektrik Daditim A.S. Genel Midirligi lehine yilhdi 1,-TL bedelle 99 yil
middetie kira serhi. (16.06.2015 tarih ve 14902 yevmiye no ile)

ehi Bollimii: (**
(Rapor ekinde sunulan Bagdcitar Tapu Midirligi'nden temin edilen 21.11.2019 tarihli
toplamda 64 sayfalik "Takyidat” yazisinda ilgili tasinmazlar belirtiimigtir. )

o Akbank T.A.S. lehine 1. dereceden 270.000.000,-TL bedelle ipotek serhi
bulunmaktadir. (29.03.2016 tarih ve 7619 yevmiye no ile)

o Akbank T.A.S. lehine 2. dereceden 570.600.000,-TL bedelle ipotek serhi
bulunmaktadir. (28.12.2018 tarih ve 30173 yevmiye no ile)

4.1.3 Higili Belediye'de Yapilan incelemeler

Badcilar Belediyesi Plan Proje Midirligu'nde yapilan incelemelerde ve 15.11.2019
tarihli imar durum yazisina goére rapor konusu tasinmazlarin 15.09.2008 tasdik tarihli
1/1000 dlgekli Bagcilar Uygulama Imar Plan’'nda (PH) “Prestij Hizmet Alam”
icerisinde kaldigi 6greniimigtir.

PARSEL PLAN
A:‘Dc;q i e YAPILASMA SARTI
g ZKAKS (E): 2,00
3153 14 Pres%a"::fm"’t - TAKS: Zemin Katta Maksimum:0,50
Normal katta Maksimum:0,40

Not: Taban Alami Katsayisi (TAKS): Taban alanimin imar parseli alanina oranidir. Taban
alani kat sayisi, arazi edimi nedeniyie tabii veya tesviye edilmis zeminin {zerinde kalan
tim bodrum katlar ile zemin kat izdigsimii birlikte degerlendirilerek hesaplanr.
Uygulama imar planinda ¢ekme mesafeleri verilip TAKS verilmemis ise ¢ekme
mesafelerine, bina cephe hatlanna ve iigili imar yénetmeliklerine gbre uygulama yapiir.
Katiar alam katsayisi (KAKS) (Emsal): Yapinin insa edifen tiim kat alaniarinin
toplamimun imar parseli alaruna oranini ifade eder.

22 nci maddeyle veya ilgili idarelerin imar ybénetmelikleri ile getirilebilecek emsal harici
tiim alaniann toplami; parselin toplam emsale esas alamnin % 30unu asamaz.
Ancak; 27.11.2007 tarihli ve 2007/12937 sayih Bakanlar Kurulu Karari ile yirariiige
konulan Binalarin Yangindan Korunmas: Hakkinda Yénetmelik geredince yapiimas:
zorunfu olan, korunumiu ya da korunumsuz normal merdiven disindaki yangin
merdiveni ve korunumiu koridorun asgari dlgillerdeki alani ile yangin glvenlik holiinin 6
m?2 si, son katin dzerindeki ortak alan teras c¢atilar, yapinin ihtiyaci igin bahgede yapilan
acik otoparklar, konferans, spor, sinema ve tiyatro salonlari gibi 6zellik arz eden umumi

N
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yapilarda  dizenlenmesi  zorunlu olan  bogluklar, ahgveris  merkezlerinde
yapilan atrium hogluklarinin her katta asgari Sicilerdeki alani ile binalarin bodrum
katlarinda yapilan;

a) Zorunlu otopark alaniarinin 2 kati,

b) Sifiinak, asenséi boslulkiari, merdivenler, bacalar, saftlar, isikliklar, 1si ve tesisat
alanlan, yakit ve su depolar, jeneratér ve enerji odast, kdmiirlikizr ve kapic
dairelerinin ilgili mevzuat, standart ya da bu Yiénetmelige gbre hesap edifen asgari
aianfari,

c) Konut kullammii badirnsiz bélim briit alammin % 10°unu, ticari kullammibi bagimsiz
béliim briit alarmmn % 50°sini asmayan depo amagh ekleniiier,

¢) Ortak alan nitelifindeki mescit ve mistemilatin konutiarda 150 m?2'si, konut digt
yapilarda 300 m2’si,

d) Biitiin cepheleri tamamen gdémill olmak ve ortak alan niteliginde olmak kaydiyla;
otopark alanlart ve 22 nci maddede belirtilen tamamen gbémiilii ortak alanlar,

e) Ticari amac icermeyen, ortak alan niteligindeki gocuk oyun alanlarinin ve gocuk
bakim initelerinin toplam 100 m2’si bu hesaba dahil edilmeksizin emsal haricidir.

=

| ik
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4.1.4 Bagcilar Belediyesi imar_ Miidiirliigii Arsivi'nde Tasinmazlara Ait Arsiv
Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Badcilar Tapu Madurlagl arsivinde bulunan kat irtifakina esas 29.12.2016 tarih ve

1198989 numarall mimari proje incelenmistir.

Tasinmazlar kat, kattaki konum alan ve mimari olarak projesiyle uyumludur.

Badcilar Belediyesi imar Midirligl arsivinde yapilan incelemelerde; rapor konusu
taginmazlarin yer aldigi site biinyesindeki tiim bloklara ait yapilan incelemelerde asagida
yer alan yeni yapi ruhsatlan tabloda sunulmustur.

RUHSAT TARIHI VE | BLOK | BAG. BOL. K°:g;{(2:15/ ‘:ﬂ‘,‘"‘ KL?_:A"QE'M
NO'SU ADI | SAYISI

ALANE (M?) (M?) ALANI (M2)

A 288 21.742,16 9.154,46 | 30.896,62

B 44 6.765,17 1.335,06 8.100,23

C 288 21.650,13 9.233,16 | 30.883,29

D 260 19.588,20 8.344,28 | 27.932,48

E 151 22.015,86 | 98.954,30 | 120.970,16

04.07.2013 - 245353

F 42 5.243,17 955,66 6.198,83

G 42 5.112,95 1.085,88 6.198,83

H 154 7.776,33 2.582,89| 10.359,22

] 103 12.227,92 7.156,30 | 19.384,22

K 1 10.430,28 1.490,26 | 11.920,54

TOPLAM 1.373 | 132.552,17 |140.292,25 | 272.844,42

Proje blinyesinde yer alan tiim bloklar igin 2014 yil igerisinde asadida belirtilen tadilat

ruhsatlan alinmistir,

RUHSAT TARIHL VE | BLOK | BAG. BOL. Ko"gTﬁFis/ ORTAK TOPLAM
A ey e et DUKKAN ALAN KULLANIM
ALANI (M2) (M?) ALANI (M?2)
A 288 20.157,35 | 10.881,24 | 31.038,59
B 48 6.531,56 2.383,16 8.914,72
c 288 20.157,35 | 10.881,24 | 31.038,59
D 260 18.087,60 9.981,67 | 28.069,27
E 80 21.671,69 | 127.488,63 | 149.160,32

26.05.2014 - 401959
F 42 3.827,12 2.410,98 6.238,10
G 42 3.827,12 2.410,98 6.238,10
H 218 10.733,89 4.343,78 | 15.077,67
3 119 11.183,14 7.975,43 | 19.158,57
K 326 16.883,86 9.575,91 | 26.459,77
TOPLAM 1.711 133.060,68 |188.333,02 | 321.393,70
% i
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Daha sonra proje biinyesinde yer alan tim bloklar igin 2016 yili icerisinde asadida

belirtilen tadilat ruhsatlari alinmigtir.

RUHSAT TARIHE VE | BLOK |BA&.BOL.| KONUT/OFIS/ oLl TOPLAM
NO'SU ADI SAVISI DUKKAN ALAN KULLANIM
ALANI {M?) (M?) ALANI (M?
288 19.810,81 11.175,96 30.986,77
B 48 6.659,44 2.255,28 8.914,72
C 288 19.769,22 11.217,86 30.987,08
D 260 17.977,50 10.054,86 28.032,36
E 87 22.614,56 | 127.912,65| 150.527,21
21.06.2016 - 1035322
F 42 4.333,74 1.898,97 6.232,71
G 42 4,333,74 1.898,97 6.232,71
H 218 9,575,86 5.574,24 15.150,10
] 118 11.690,86 7.900,88 19.591,74
K 326 16.779,87 9.679,90 26.459,77
TOPLAM 1.717 133.545,60 |189.569,57 | 323.115,17

Son olarak proje biinyesinde yer alan tim bloklar icin 2016 yili aralik ayinda asagida

belirtilen tadilat ruhsatlar alinmigtir.

VATD RAPOR NO: 2019/5850
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RUHSAT TARIHI VE | BLOK |BAG. BOL. Kogg;{(%:l:sl %ﬂ:"‘ KL?_:A"Q':M
NO'SU ADI | SAYISI
ALANI (M2) (M2) ALANI (M2)
A 288 19.808,64 | 11.175,96 | 30.984,60
B 48 6.659,04 2.255,28 8.914,32
C 288 19.768,32 | 11.217,86 | 30.986,18
D 260 17.976,40 | 10.054,86 | 28.031,26
E 87 23,052,53 | 127.912,65 | 150.965,18
29,12.2016 - 1198989
F 42 4.333,74 1.898,97 6.232,71
G 42 4,333,56 1.898,97 6.232,53
H 218 9.574,56 5.574,24 | 15.148,80
] 118 11.690,26 7.900,88 | 19.591,14
K 326 16.779,22 9.679,90 | 26.459,12
TOPLAM 1.717 | 133.976,27 | 189.569,57 | 323.545,84
5. -
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Tasinmazlar igin yukarnda belirtilen son tadilat ruhsatina istinaden 2017 yilinda asagida

belirtilen yap! kullanma izin belgeleri alinmigtir.,

YAPL KULLANMA iZiN | o, o |aa& g5, | KONUT/OFiS/ ORTAK TOPLAM
BELGESI TARIHIVE | 0" | “gayrer |  DUKKAN ALAN KULLANIM
NO'SU ALANI (M?) (M?) ALANI (M?)
A 288 19.808,64 11.175,96 | 30.984,60
B 48 6.659,04 2.255,28 8.914,32
C 288 19.768,32 11.217,86 | 30.986,18
D 260 17.976,40 10.054,86 | 28.031,26
E 87 23.052,53 | 127.912,65 | 150.965,18

10.02.2017 - 1206610

F 42 4.333,74 1.898,97 6.232,71
G 42 4.333,56 1.898,97 6.232,53
H 218 9.574,56 5.574,24 | 15.148,80
] 118 11.690,26 7.900,88 | 19.591,14
K 326 16.779,22 9.679,90 | 26.459,12
TOPLAM 1.717 133.976,27 | 189.569,57 | 323.545,84

Bagcilar Tapu Mudurliglu arsivinde incelen kat irtifakina esas mimari proje
Badcilar Belediye argivinde de incelenmistir.
- Taginmazlanin dosyasinda yapilan incelemelerde olumsuz nitelikte herhangi bir

evraka rastlaniimamstir.

4.2 Gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat veya devredilmesine
iligkin herhangi bir sinirlama olup olmadigi hakkinda bilgi

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin Esaslar Tebligi‘nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (¢} ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde tapu kayitlarinda yer
alan yonetim plani beyan ile Ilgili irtifak hakki TEK Kurumunun bdlgede verdigi hizmete
yonelik kisitlayicr dzellikleri olmayip, serhler rutin uygulama olup tasinmazlarin devrine ve
dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Rehinler béliminde bulunan ipotekler, parsel izerine insa edilmis olan Nurol Park
Projesi ingaatinin finansmani igin alinmig olan kredinin teminati olarak konulmustur. (Bkz.
Ekler / ipotede Iliskin Miisteri Agiklama Yazisi)

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hilkiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhg: portféyiinde
“bina” bashg:
kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacag gériis ve kanaatindeyiz.”

altinda bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisina) ve
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4.3 Gayrimenkuller ile ilgili varsa son ii¢ yillik dénemde gerceklesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda
meydana gelen degisikliklere (imar planinda meydana gelen
degisiklikler, kamulastirma islemler vb.) iligkin bilgiler

4.3.1 Tapu Sicil Miidiirliijii ve Kadastro Miithendisligi Incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlarin tapu ve kadastro kayitlarinda son (i¢ yil
icerisinde agadidaki dedgisiklikler belirlenmigtir.

Taginmazlar igin 19.08.2016 tarih ve 19781 yevmiye no ile kat irtifaki
kurulmustur.

Daha sonra kat irtifaki 18.05.2017 tarih ve 11818 yevmiye no ile terkin edilip ana
gayrimenkul niteligi “Arsa”ya dénisturdimuistir,

Ana gayrimenkulin “Arsa” niteligi; 18.05.2017 tarih ve 11904 yevmiye no ile
belediye ve micavir alanlarda cins degisikiigi islemi ile “A Blok 34 Katl, B Blok 15
Kath, C Blok 34 Kath, D Blok 30 Katli, E Blok 6 Kath, F Blok 11 Katl, G Blok 11
Kath, H Blok 23 Katli, J Blok 24 Kath, K Blok 33 Kath Betonarme Mesken, Ofis,
isyeri ve Arsasi”na dénistiiriimistir.

Son olarak; 26.05.2017 tarih ve 12503 yevmiye no ile taginmazlarda kat milkiyeti
kurulmustur.

4.3.2 Belediye Incelemesi

Bagcilar Belediyesi Imar Miidiirligi'nden 15.11,2019 tarihli imar durum yazisina
gore;

Rapor konusu tagsinmazlar 15.09.2008 tasdik taribli 1/1000 é&lcekli Badcilar
Uygulama Imar Plani’'nda (PH) “Prestij Hizmet Alani” icerisinde kaldigi édrenilmis olup,
son 3 yil igerisinde imar durumlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi belirlenmigtir.
4.3.3 Hukuki Durum Incelemesi

Tasinmazlarin hukuki durumlarinda herhangi bir kisithlik bulunmamaktadir.

4.4 Gayrimenkulierin bulundugu bélgenin imar durumuna iliskin bilgiler

Tasinmazlann bulundugu parselin imar durumu “Prestij Hizmet Alami™dir.
Bélgede genel olarak ayni aks iizerinde Ticaret (Merkezi is Alani ve Prestij Hizmet Alanr)
ve Konut Alani lejantina sahip parseiler lizerinde yapilar bulunmaktadir.

4.5 Gayrimenkuller icin alinmis durdurma karari, yikim kararn, riskli
yapi tespiti vb. durumlara dair aciklamalar

Dederlemeye konu tasinmazlarin konumladiyi binaya ait; yapl ruhsati ve Yapi
Kullanma Izin Belgesi mevcut olup, yukarida raporumuzun 4.1.4 bdliimiinde detay
paylasilmistir.

Taginmazlarin bulundugu binayla alakal olarak dederleme tarihi itibariyle herhangi
bir durdurma karan, yikim karar veya riskli yapi karar da bulunmamaktadir.

-17-
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4.6 Gayrimenkullere iliskin olarak yapilmis sbzlesmelere (gayrimenkul
satis vaadi sozlesmeleri, kat karsiligi ingaat sézlesmeleri ve hasilat
paylasimi sozlesmeleri vb.) iliskin bilgiler

Deferleme tarihi itibariyle rapor konusu gayrimenkuller yapi kullanma izin belgesini
almis badimsiz bdlim niteligindedir. Gayrimenkuller igin herhangi bir satis vaadi
sozlesmesi, kat karsihg ingaat sozlesmesi veya hasitat paylagim sézlesmesi
bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri i¢in alinmis yapi
ruhsatlarina, tadilat ruhsatlarina, yapi kullanma izinlerine iligkin
bilgiler ile ilgili mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tiim izinlerine
alinip alinmadi§ina ve yasal gerekliligi olan beigelerin tam ve dogru
olarak mevcut olup olmadigi hakkinda bilgi

figili mevzuat uyarinca 3153 ada 14 no’lu parsel (zerinde yer alan bagimsiz
bélumlerin gerekli tim izinleri alinmis olup proje igin yasal gerekliligi olan tim beigeleri
tam ve dogru olarak mevcuttur. Raporumuzun 4.1.4 béliminde yasal belgeler hakkinda
detay!i bilgiler anlatiimistir.

4.8 Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak 29.06.2001 tarih ve
4708 say:h Yapi Denetim Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan
yap: denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi
yvapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler
hakkinda bilgi
Tasinmazlar igin yapi kullanma izin belgesi alinmis olup yapi denetimle bir iliskisi

kalmamuigtir.

4.9 Eger belirii bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye
iliskin bilgi ve planlarin ve sdz konusu degerin tamamen mevcut
projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin aciklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasi igin hazirlanmamigtir.
4.10 Varsa, gayrimenkul enerji verimlilik sertifikas: hakkinda bilgi

Rapor konu tasinmazlarin konumlu oldugu blok igin asagida yer alan enerji kimlik
belgeleri diizenlenmigtir.

Blok No Enerji Sinifi Numarasi Verilis Tarihi

E B S3467D23E8825 25.10.2016
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN Fiziki OzZELLIKLER]

5.1 Gayrimenkullerin bulundugu bdlgenin analizi ve kullanilan veriler

Dederlemeye konu tasinmazlar; istanbul Ili, Badcilar Iicesi, 15 Temmuz Mahallesi,
Bahar Caddesi {izerinde, 45 kapi no'lu yerde konumlu Nurol Park blinyesinde E Blok'ta
bulunan 87 adet bagimsiz bélimdir.

Degerlemeye konu taginmazlarn tamami diikkan niteliindedir.

Tasinmazlara ulagim; ana ulasim aksi Uzerinde olduklarindan zel araclar ve toplu
tasima araglan ile kolaylikla saglanmakta olup, Basin Ekspres Yolu'na paralel uzanan,
Bagcilar ilgesinin 15 Temmuz Mahallesi’nde bulunan, Bahar Caddesi ile Giilbahar Caddesi
arasinda yer almaktadir.

Tasinmazlar; TEM Otoyolu ile D100 (E-5) Karayolu’na yakin mesafede konumiu
olup, Basin Ekspres Yolu iizerinden rahatiikla goriilebilmektedir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde benzer niteliklerde insa edilmig projeler yer almakta
olup, ayni lokasyonda Mall Of istanbul, 212 Aligveris Merkezi, Kemerburgaz Universitesi,
Polat Port Rezidans, Starcity Outlet Center, Holiday Inn istanbul Otel, Agaoglu My Office
212 Projesi, G Plus Projesi, Nish istanbul Projesi, Business Port Istanbul Projesi, IstWest
Projesi ve Kuyumcukent bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulasim rahathd:, mlsterl celbinin yiiksek olmasi ve gevrenin ticari
potansiyeli tasinmazlarin degerini olumiu yénde etkilemektedir.

Bélge, Bagcilar Belediyesi sinirfar igerisinde yer almakta olup tamamlanmig
altyapiya sahiptir

gt anbnl
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5.2 Gayrimenkullerin fiziki, yapisal, teknik ve ingaat ozellikleri

iNSAAT TARZI
iNSAAT NizAMI
BiINA YASI

BLOK SAYISI

TOPLAM INSAAT
ALANI (m?)*

ELEKTRIK
JENERATOR
TRAFO
PARATONER

su

SU DEPOSU
HIDROFOR
KANALIZASYON
KLIMA TESISATI
ISITMA SISTEMI
ASANSOR

GUVENLIK

YANGIN IHBAR
TES.

YANGIN SON. TES.

YANGIN
MERDiVENI

DIS CEPHE

CATI
OTOPARK

Betonarme karkas

Ayrik (Blok)

~ 3

10 (A, B,C, D, E, F, G, H J, K}
323.545,84 m?

Sebeke

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Sebeke

Mevcut

Mevcut

Sebeke

Merkezi fan - coil sistemi mevcut
Mevcut

Mevcut

Givenlik elemanlari ve giivenlik kameralarn mevcut

Duman ve is1 dedektdrleri mevcut

Yangin dolaplari, hidrantlar, yangin tipleri ve sprinker hatlari
mevcut

Mevcut

Dis cephe kaplama ve boyal

Teras tipi ¢ati

Acik ve kapalt otopark yeri mevcut

(*) Toplam ingaat alani yapt ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinden alinmigtir,

%VATD RAPOR NO: 2019/5850
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5.2.1 Binamn Genel Ozellikleri

o S6z konusu tasinmaziar 3153 ada 14 parsel lizerinde inga edilmigtir.

o Site biinyesinde; 8 adet konut blogu, 1 adet ofis blodu ve 1 adet diikkén blogu yer
almaktadir. A, B, C, D, F, G, H ve K bloklar; konut blogu, J Blok; ofis blogu ve E Blok
ise, diikkén blogudur.

o Konut bloklarindan; A, C ve D bloklar Tower Blok, F ve G bloklar; Loft Blok, H ve K
Blok ise; Residence Blok olarak isimiendirilmistir. B Blok'a isim verilmemistir.

o Site biinyesinde; toplam 1.512 adet konut, 87 adet diikkén ve 118 adet ofis olmak
tizere toplam 1.717 adet bagimsiz bdlim bulunmaktadir.

o Projenin toplam ingaat alani 323.545,84 m2'dir.

o A blok; 3 bodrum, zemin ve 30 normal kat olmak (zere toplam 34 kathdr.

o B Blok; 3 bodrum, zemin ve 11 normal kat olmak (izere toplam 15 kathdir,

o C blok; 3 boedrum, zemin ve 30 normal kat olmak iizere toplam 34 katiidir.

o D Blok; 3 bodrum, zemin ve 26 normal kat olmak iizere toplam 30 kathdir.

o E Blok; 4 bodrum ve zemin kat olmak iizere toplam 5 kathdir.

o F ve G bloklar; 4 bodrum, zemin ve 6 normal kat olmak {izere toplam 11 kathdir.

o H Blok; 4 bodrum, zemin ve 18 normal kat olmak {izere toplam 23 kathdir.

o JBlok; 4 bodrum, zemin ve 19 normal kat olmak Uzere toplam 24 kathdir.

o K Blok; 4 bodrum, zemin ve 28 normal kat olmak tzere toplam 33 kathdir.

o Bloklann gliney ve bati yéni olmak lizere 2 adet otopark girisi mevcuttur. 1+1 ve
2+1 tipi dairelerin 1'er arag, 3+1 ve 4+1 tipi dairelerin ise 2'ser adet otopark hakki
bulunmaktadir,

o Ticari alanlarin ise agik ve kapali olmak Gzere ayn otoparklar bulunmaktadir.

o Giilbahar Caddesi cephesinden 2 adet yaya girisi bulunmaktadir. Bu girislerde
merdiven ve asansodr de bulunmaktadir. Peyzaj alanlarinda da restoran ve kafeler igin
ayrica asansorler bulunmaktadir.

o Site biinyesinde; agik ve kapall ylizme havuzu, giineslenme teraslart, siis havuzlan,
yiriime yollarn, gocuk oyun parklar, spor merkezi, ticari Uniteler, acik ve kapal
otopark alanlan ve 24 saat 6zel glivenlik hizmeti bulunmaktadir.

o Sitenin; elektrik su ve kanalizasyonu sebekeden karsilanmakta olup, site biinyesinde;
trafo, jeneratdrler, su depolan, merkezi isitma sistemi, yangin séndirme tesisatlari,

glivenlik kameralan ve gtivenlik personelleri bulunmaktadir.
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5.2.2 Tasinmazlarin Genel Ozellikleri

o Degerlemeye konu tasinmazlarin tamam: E Blok'ta konumlanmakta olup, 87 adet
diikk&ndan olusmaktadir.
o Dederlemeye konu taginmazlarin blok, kat, nitelik ve satiga esas brit alanlan asagida

tabloda sunulmustur,

BAG. BOL. . SATISA ESAS BRUT
BLOK NO NO. KAT NO NITELIGI ALAN (M2)
E 1 | 2 Bodrum Dilkkan e 81,7
| E . 1. Bodrum Ditkkan s 81,84
| E 3 1. Bodrum Dilkkan 101,48
' E 4 1. Bodrum Dikkan 42,04
I = 5 1. Bodrum ____ Dukkan 106,93
E 6 1. Bodrum Dikkan i 105,65
E 7 1. Bodrum Dikkan 1 16,58
E B 1, Badrum Diikkan 180,51
E 9 1. Bodrum Diikkan 106,06
E 10 1. Bodrum Dikkan 90,2
E 11 1. Bodrum Dukkarn 61
E 12 1. Bodrum Dikkan 61,09
E 13 1. Bodrum Diikkan _ 120,25
E 14 1. Badrum Dilkkan 2.384,73
E 15 1. Bodrum Dukkan . 2.242.49
E i 1. Badrum Ditkkan . 408,69
E 17 1, Bodrum Ditkkan 23911
E 18 1. Bodrum Dukkan 171,71
E 19 1. Bodrum Dilkkan 124,6
E 20 1. Bodrum Dilkkan 174,21
E 21 1. Bodrum Ditkkan - 786,53
E 22 1. Bodrum Diikkan 600,61
E 23 1. Bodrum Ditkkén L 745,92
E 24 1. Bodrum Ditkkén _ 100,06
E 25 1. Bodrum Dikkan H 64,55
E 26 1. Bodrum _ Dikkan 67,68
E 27 1. Bodrum Dilklcan 363,43
E 28 1. Bodrum Dikkan _H 244 .8
E 29 1. Bodrum Dikkan 57,86
E 30 1. Bodrum Dilkkan . 103,83
E 31 | 1. Bodrum Diikkan 104,16
E 32 | 1. Bodrum Dikkan ~ 115;7
E 33 | 1i.Bodrum Diikkan 79,43
E 34 | 1.Bodrum Dilkkan 69,29
E 35 1. Bodrum Dikkén 70,88
E 36 1. Bodrum Dikkéan 115,7
= 37 1. Bodrum Diikkan | S 104,36
E 38 1. Bodrum Dilkkan 92,16
E__| 39 1. Bodrum Dilkkan [ 104,85
E 40 1. Bodrum Dukkan | 48,6
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E 41 1. Bodrum Diikkan 43,24
E 42 1. Bodrum Diikkan 56,08
E 43 1. Bodrum Diikkan 84,16
E 44 1. Bodrum Ditkkan 62,8
E 45 1. Bodrum Diikkén 79,13
E 46 1, Bodrum Diikkén 62,52
E 47 1. Bodrum Diikkén 45,67
E 48 1. Bodrum Dikkén 61,62
E 49 1. Bodrum Diikkan 80,83
E 50 1. Bodrum Diikkan 47,11
E 51 1. Bodrum Diikkén 61,12
E 52 1. Bodrum Dikkan 43,21
E 53 1. Bodrum Diikkén 43,23
E 54 1. Bodrum Dikkan 56,08
E 55 1. Bodrum Diikkén 84,16
E 56 1, Bodrum Dikkan 62,8
E 57 1. Bodrum Ditkkan 79,13
E 58 1. Bodrum Diikkan 62,52
E 59 1. Bodrum Diikkan 46,42
E 60 1. Bodrum Diikkan 60,88
E 61 1. Bodrum Diikkén 80,83
E 62 1, Bodrum Diikkan 75,06
E 63 1. Bodrum Diikkan 61,12
E 64 1. Bodrum Dikkan 43,23
E 65 1. Bodrum Diikkén 173,37
E 66 i. Bodrum Diikkan 130,8
E 67 1. Bodrum Diikkan 1.072,39
E 58 1. Bodrum Diikkan 143,55
E 69 1. Bodrum Diikkan 124,02
E 70 1. Bodrum Ditkkan 168,98
E 71 1. Bodrum Diikkan 175,69
E 72 1. Bodrum Ditkkan 151,32
E 73 1. Bodrum Diikkan 553,21
E 74 1. Bodrum Dikkan 327,42
E 75 1. Bodrum Dilkkan 282,41
E 76 1, Bodrum Dilkkan 118,28
E 77 1. Bodrum Dilkkéan 197,15
E 78 1, Bodrum Ditkkan 352,67
E 79 1. Bodrum Diikkan 280,55
E 80 1. Bodrum Asma Katli Diikkan 101,5
E 81 1. Bodrum Asma Katli Dikkan 77,42
E 82 1. Bodrum Diikkan 180,91
E 83 i, Bodrum Asma Kath Diikkan 96
E 84 Zemin Diikkan 337,17
E 85 Zemin Diikkan 51,61
E 86 Zemin Diikkan 129,8
E 87 1. Normal Dukkan 227,55

Genel Toplam 17.877,99

%VATD RAPOR NO: 2019/5850
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Dederlemeye konu 87 adet bagimsiz bdlimin toplam briit kullamm alani;
17.877,99 m?dir. Tasinmazlarda ayrica depo, tahsisli bahge terasi ve asma kat alanlarn
bulunmaktadir. Degerlemede bu alaniar tasinmaziann gerefiyelendirilmesi sirasinda
dikkate alinmigtir.

Rapor konusu tasinmazlar gibi benzer projelerde genel uygulama itibariyle kat alam
dikkate alinmakta olup, satilabilir alan bilgisi brit alanlar (ortak alanlar, teknik alaniar,
kat bahcgesi, otopark vs.) dahil edilerek pazarlandi§ igin misteriden temin edilen briit

alanlar {izerinden toplam pazar dederi takdir edilmistir.

5.3 Degerleme Islemini Olumsuz Y&nde Etkileyen veya Sinirlayan
Faktorier

Dederleme islemini olumsuz yonde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér

bulunmamaktadir.

5.4 Varsa, mevcut yapiyla veya insaati devam eden projeyle ilgili tespit
edilen ruhsata aykiri durumlara iliskin bilgiler

Rapor konusu taginmazlarin bulundugu yapi igin herhangi bir ruhsata aykiri durum
bulunmamaktadir.

5.5 Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayih Imar
Kanunu’nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasim
gerektigi degisiklikler olup olmadig: hakkinda bilgi

Tasinmazlar icin yapi izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda

3194 sayih Imar Kanunu’nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi

gerekmemektedir.

5.6 Gayrimenkullerin dedgerleme tarihi itibariyle hangi amagla
kullanildigi, gayrimenkul arsa veya arazi ise iizerinde herhangi bir
yapi bulunup bulunmadigi ve varsa, bu yapilarin hangi amagla
kullanildigi hakkinda bilgi

Dederleme tarihi itibariyle ana gayrimenkul biinyesinde yer alan taginmazlar bir

kismi kiracilan tarafindan isyeri olarak kullanilmakta olup, bir kismi ise bos haldedir.

~24-
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 Tiirkiye'de Yasanan Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin

Analizi

Tirkiye ekonomisinde yaganan 2001 krizi tlkemiz icin dénim noktasi olmustur.
Yillar boyunca devam eden yiliksek enflasyon, yliksek faiz ve kamu borglan gibi vapisal
sorunlar Glkeyi biyiik bir krize siiriiklemistir. Kriz sonrasi yapilan vasal diizenlemeler
(6zellikle bankacihik konusunda) ve idari tedbirlerle llkemiz bir toparlanma siirecine
girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140’lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizl bir disls trendine girmeye baslamigtir. Faizler 2013 yii Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en diigiik seviyesi olan % 4,99 goérillmistiir. Bu tarihten itibaren
ditnyadaki kiresel ekonomik gelismeler neticesinde, &ézellikle FED'in yaptidi parasal
genisiemenin sonlanacadi beklentisi, Darbe girisimi ve dider jeopolitik risklerle beraber
faizler artis egilimine girmistir. 2015 yik sonu ve 2016 yilinin ilk geyreginde faiz oranlar
% 11 mertebelerine kadar gikmistir. 15 Temmuz’da yasanan darbe girisimi sonras! alinan
dnlemler ve IyHesen risk algisi lle Haziran 2016 da faizle % 8,75'e gerilemistir. Aralik
2016 itibariyle faiz oranlan % 9 mertebelerinde seyretmesine karsin 2017 Aralik ayi
itibariyle % 13,5'lanin {izerine kadar ¢cikmigtir. 2018 Haziran aywnda faiz oranlar % 19
Ekim ayinda ise bu oran % 27 mertebelerine kadar gikmigtir. Ancak alinan ekonomik
onlemler sayesinde 2019 yil iginde faiz oranian énce % 19 mertebelerine sonra kademeli
olarak merkez bankasinin faiz indirimieri sayesinde faiz oranian % 14 bandina
gerilemigtir.

Faiz Orant (%)

T2

64

Taine I Py axa Fg Borg Faiz Deanlar:

56 A

32 1

24 4

16
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6.1.1 Tiirkiye Biiylime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlari

Gayrisafi Yurt Igi Hasila {glincl ceyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi
olarak (2009=100), 2019 yilinin lglinct geyredinde bir énceki yilin ayni geyredine gére %
0,9 artmistir.

Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt I¢i Hasila tahmini, 2019 yilinin tigiincll ceyreginde
cari fiyatlarla % 11,5 artarak 1 trilyon 145 milyar 99 milyon TL olmustur.

Gayrisafi Yurt igi Hasila'yi olugturan faallyetler incelendiginde; 2019 yihnn liglinci
ceyredinde bir &nceki yilin ayni geyredine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim
sektdrli toplam katma dederi % 3,8, sanayi sektérli % 1,6 artti ve insaat sektéri % 7,8
azalmistir. Ticaret, ulastirma, konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetlerinin toplamindan
olusan hizmetler sektériiniin katma dederi ise %0,6 artmistir.

Gayrisafi Yurt igi Hasila sonuglan, k. Ceyrek: Temmuz-Eylul, 2019

G5SYH
Cari fiyatiara Cari fiyatiada  Zincirienmig hacim

Yl Ceyrek {Mityon TL} {Milyorn 5] endeksi (2009=100}) Dedisim crant {%)
2018 i a0 143 207 165 58,5 ¥4
il 890 436 205 827 1733 56

] 1026 649 18% 837 1845 23

n 1047 190 188 214 180,7 -2.8

2019 ¥ 922029 171 728 1545 2.3
W 1023 855 174 506 170,6 18

L 1,145 Dgg 201 848 1868 0.8

{r} Wgili ceyreklerde guncelleme yapiimigtir,

Hazine ve Maliye Bakanligi 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi’nda belirtilen
ekonomik beklentilerine gére 2019 yih igin blyiime oram % 2,3, 2020 vili igin % 3,5 ve
2021 yih igin ise blylime orani % 5 mertebelerinde olacaktir.

Ortalama Enfimeycn Orani (%) © 192022 Eaflasyon Tahminieri (%)

e

74 17 2u

10

= o~ B2 WM oW
-
-

1
s
[ i1 (W] FIT 205 N 027
WA Mool 216 Es

P 3 miEiwad KDk S T e AT SR § T IAN at BRiipt Fegras, Grie SR
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TUFE'de (2003=100) 2019 yili Kasim ayinda bir dnceki aya gére % 0,38, bir dnceki
yilin Aralik ayina gére % 11,01, bir énceki yilin ayni ayina gére % 10,56 ve on iki ayhk
ortalamalara gore % 15,87 artis gergeklesti.

Ana harcama gruplan itibariyla 2019 yih Kasim ayinda endekste yer alan
gruplardan, ev esyasinda % 0,59, haberlesmede % 0,39, konutta % 0,36 ve ulagtirmada
% 0,33 artis gergeklegmigtir. Ana harcama gruplan itibariyle 2019 yili Kasim ayinda
endekste diislis gbsteren bir diger grup ise % 0,15 ile lokanta ve oteller olmustur.

TUFE'de, bir dnceki yilin ayni ayina gére editim % 14,35 cgesitli mal ve hizmetler %
14,03, sadlik % 13,85 ve lokanta ve oteller % 13,07 ile artigin yiiksek oldugu diger ana

harcama gruplandir.

Tiketici fiyat endeksi degigim oranlarn, Kasim 2019

[2003=100]
{%}
Kasim 2018  Kasim 3018
Bir 8nceki aya gire dedisim orani 0,38 -1.44
Bir 8nceki yilin Aralik ayina gre defigim orant 14,04 20,79
Bir éincekl vilin ayni ayina gdre dedigim oran 10,56 21,82
Cn iki ayhk ortalamalara gbre dagisim grani 16,87 15,63

Kaynak: TUIK
6.1.2 Turkiye ingaat Sektdrii Verileri

Sektor 2017 yihmin ilk ceyredinde % 3,7 oraninda biliyiime performansi
sergileyebilmigtir. Ilk dokuz ayda % 10,2 oraninda biiyiilyen ingaat sektéri genel
ekonomik biylmede gok énemli bir rol lstlenmistir.

Insaat sektériinde yasanan sorunlar nedeniyle biiyiime yihn ikinci ceyrek
doneminde dnemli 8lgiide yavaslamis ve % 1,0 olarak gergeklesmistir. insaat sektoriinde
bliyiime 2018 yilinin i{iglincli geyrek déneminde ise tersine dénmiis ve insaat sektéri %
5,3 kicilmigtir. Yilin ilk ve ikinci geyredinde blylUmeler % 6,7 ve 1,0 olarak revize
edilmistir. Boylece yihn ilk dokuz ayinda insaat sektérii % 0,8 biylmigtir. 2017 yilt ilk
dokuz ayinda ise ingaat sektdrii % 9,7 blylimustir. Yilin son geyredinde de kiicliimenin
devam ettidi ve ingaat sektoriiniin 2018 yilini % 8,7 daralama ile kapatmgtir.

2019 wyih ilk ceyredinde GSYH'daki 2,4 oraninda daralmaya karsilk ingaat
sektérimiz 9,3 oraninda negatif performans g&éstermigtir. ikinci ceyrekte ise genel
ekonomideki genel ekonomideki %1,5 daralmaya karsilik ingaat sektérii 12,7 oraninda
kiiclilmistiir. Gayri Safi Sabit Sermaye olusumu zincirlenmis hacim endeksi ve dedisim
oranlar verilerine gére 2019 yilinin itk ceyredinde Ingsaat harcamalar %16 oraninda
azalmigtir.
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Belediyeler tarafindan verilen yap ruhsatlarinin 2019 yilinin itk dokuz ayinda bir
dnceki yila gore, bina sayisi % 57,1, yuzélgim( % 58, dederi % 48,9, daire sayisi %
63,8 azalmigtir. Yapi ruhsati verilen binalarin 2019 yili Ocak-Eyliil aylar toplaminda;
Yapilarin toplam yiizdlgimi 45,5 milyon m? iken; bunun 20,3 milyon m?'si konut, 17,1
milyon m?'si konut digi ve 8 milyon m?'si ise ortak kullamim alani olarak gerceklesmistir.

Kullanma amacina gére 26,7 milyon m? ile en yiiksek paya iki ve daha fazla daireli
ikamet amagh binalar sahip olmustur. Bunu 5,3 milyon m? ile kamu eglence, egitim,
hastane veya bakim kuruluslar binalan izlemistir.

Yapi sahipligine gore 6zel sektdr 33,2 milyon m? ile en biiyiik paya sahip olmustur.
Bunu 11,2 milyon m?ile devlet sektérii ve 1,1 milyon m? ile yap1 kooperatifleri izlemistir.
Daire sayisina gobre ise, toplam 179 bin 766 dairenin 155 bin 469'u 6zel sektér, 21 bin
985'i devlet sektdrli ve 2 bin 312'si yapi kooperatifleri tarafindan alinmustir.

Daire sayilarina gére istanbul ili 33.538 adet ile en yliksek paya sahip olmustur.
Istanbul'u 9.702 adet ile Konya ve 7.768 adet ile Ankara illeri izlemistir. Daire sayisi en
az olan iller sirasi ile Karabiik, Ardahan ve Hakkari olmustur.

Yap: rubsat), Ocak - Eyidi 2017-2019

Gir bnceki yiinilk
dokuz ayina gore

¥ dedisim oran: (%}
Ghstergelsr 2019 20180 2017 29 2018
Bina sayisi 33 684 78 5G67 132 948 -BF.1 -400
Yiizdl glim {m=} 45 462 953 105 131 393 240 377 041 -68.0 -b5 D
Deder (TL) 72 076 553 018 142 932 303 742 257 971 463 093 -48.9 Ty
Dairesayis 178 766 467 148 1198 028 -63.8 -b8,56

I, Yam izin istatieticed 2017 we 2R villrnwerlan mvire o dmistir

Kaynak: TUIK
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Ingaat maliyet endeksi (IME), 2019 yili Eylil ayinda bir énceki aya gére % 0,59
distl, bir &nceki yilin ayni ayina goére % 4,02 artmistir. Bir énceki aya gére malzeme
endeksi % 0,41, iscilik endeksi % 0,97 dlismustiir. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gére
malzeme endeksi % 3,43 distl, iscilik endeksi % 24,63 artti. Bina insaati maliyet
endeksi, bir &nceki aya gére % 0,73 distl, bir énceki yilin ayni ayina gére % 5,53
artmigtir. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi % 0,61, iscilik endeksi % 1,00 distd.
Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gdre malzeme endeksi % 1,78 distu, Iscilik endeksi %
24,93 artmigtir.

ingaoat maliyet andeksi ve dad'gim oranlar, Eviul 2013

[2015=100f _
Bir oncow | Bif Gnceriymn

ayagore ayn)ayina gore

Seiorier Maliyetgrubw  Endeks dedgimi®) dedigimes)
ingaat Toplam 190,23 0,50 402
Malzeme 183 B7 -0.41 -343

| gl 205.99 .97 2463

Bina Ingaat Topiam 190.5¥ 0,73 553
Malzems 193,95 61 178

(oK 206.04 1.00 2453

Bina digt Toplam 189,10 D.DE 8,73
yapllarmingaall  papeme 182.74 0.25 -8.44
136k 205.91 -0.84 23 5K

6.1.3 Konut Satislan ve Konut Kredilerinin Durumu

Turkiye'de hizla gerileyen faiz oranlan &nemli élgiide ingaat sektériindeki talep
blytmesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tiirkiye’nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yiikseime séz konusudur. 2015 yili
ilk yarisi konut kredileri talebi yiiksek gdriniirken ikinci yan itibariyle sert bir diisis
yasamigtir. 2016 yili basinda ise hafif bir toparlanma séz konusu olsa da 2017 ~ 2018
yillan itibariyle konut kredi faizleri ve kullanim oranlari diiglis seyretmistir. 2019 yilinda
ise konut faiz oranlari kampanyalar sayesinde dismis ve kullanim oranlan artmaya
baglarmistir.

Turkiye genelinde konut satiglari 2019 Ekim ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére
% 2,5 oraninda azalarak 142.810 olmustur. Konut satislarinda, istanbul 24.451 konut
satigi ve % 17,1 ile en yiiksek paya sahip olmustur. Satis sayllarina gére Istanbul'u,
13.978 konut satisi ve % 9,8 pay ile Ankara, 9.012 konut satigi ve % 6,3 pay ile izmir
izlemigtir. Konut satig sayisinin diisiik oldugu iller sirasiyla 13 konut ile Hakkari, 24 konut

ile Ardahan ve 93 konut ile Bayburt'tur.
I I I L el il
’ i ;
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Turkiye genelinde ipotekli konut satislart bir dnceki yilin ayni ayina gére % 525,1
oraninda artig géstererek 50.411 olmustur. Toplam konut satislan iginde ipotekii
satiglarin paylr % 35,3 olarak gergeklesmistir. Ipotekli satislarda istanbul 8.408 konut
satigi ve % 16,7 pay ile lik sirayl almigtir. Toplam konut satislan igerisinde ipotekli satis
payinin en yiiksek oldugu il % 54,3 ile Artvin‘dir.

Diger konut satiglar Tiirkiye genelinde bir énceki ylin ayni ayina gére % 33,3
oraninda azalarak 92.399 olmustur. Dijer konut satislarinda Istanbul 16.043 konut satigl
ve % 17,4 pay ile ilk siraya yerlesmistir. Istanbul'daki toplam konut satiglan iginde diger
satiglarin payr % 65,6 oldu. Ankara 7.875 diger konut satisi ile ikinci sirada yer
almaktadir. Ankara'yi 5.344 konut satigl ile Izmir izlemistir. Diger konut satisinin en az
oldugu il 10 konut ile Hakkari'dir.

Satrg gekline gbre konut sahg:, Ekim 2019 Satiy durumuna gére konut satis), Ekim 2019
[Adety (Adets
142 815
160000 ] =281 160 060 N
10000 = 100000 =
50411 ] 181
ECODD : H 50900 - .
a I!_l . a i
ipotetnsahglar Cigersawsisr  Topiam licsang  lkincielsaty  Topfsm

Tirkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir énceki yilin ayni ayina gére %
32,9 azalarak 50.181 olmustur. Toplam konut satiglari iginde ilk satisin payr % 35,1
olmustur. ilk satislarda istanbul 8.988 konut satigl ve % 17,9 ile en yiiksek paya sahip
olurken, Istanbul'u 3.683 konut satisi ile Ankara ve 2.967 konut satisi ile Izmir izlemistir.

6.1.4 Konut Fiyat Endeksi

8

i

Turkiye'deki konutlarin gdziemienebilen &zelliklerinin zaman icinde kontrol edilerek,
kalite etkisinden arindinimis fiyat degigsimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Konut Fiyat
Endeksi (KFE) (2017=100), 2019 yili Adustos ayinda bir énceki aya gére ylizde 0,59
oraninda artarak 113,07 seviyesinde gerceklesmigtir. Bir dnceki ytin ayni ayina géire
ylizde 4 oraninda artan KFE, ayni dénemde reel olarak yuzde 9,57 oraninda azalis
gdstermistir.
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Ug biiyiik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildijinde, 2019 yil
Haziran ayinda bir 6nceki aya gére Istanbul‘da % 1,21 oraninda azalis Ankara ve izmir'de
siraslyla % 1,05 ve 0,59 oranlarinda artig gézlenmistir. Endeks dederleri bir dnceki yilin
ayni ayina goére, Istanbul % 3,41 azalls, Ankara ve izmirde sirasinda % 3,78 ve 2,15
oraninda artis géstermistir.

6.1.5 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genisieme politikasini yavaglatarak faiz artinm siirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tirkiye piyasasi (izerinde bask! yaratmasi,

o  Tdrkiye'nin meveut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatirimlan yavaglamasi ve talebin azalmasi,

o Son dénemde doéviz kurundaki ve faizlerdeki artis,

o Yiiksek enflasyon oranlan,

Firsatiar:

o Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin ulusiararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,

o Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilann insa ediliyor
olmasi,
Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdidi dogdal talebin devam etmesi,

o Ddbviz bazinda dilgen gayrimenkul fiyatlarinin yabanci ilgilisini artirmasi.

6.1.6 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yilinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse lilke ekonomisindeki duraganiigin
etkisiyle gayrimenkul sektdriinde ciddi bir artis olmamigtir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yiina gére satiglarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artiglar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yilimin ilk yarisinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel déniisim
projelerinin yaptmi ve satiglaninda hizli bir dénem olmasina ragmen, genel secimin
etkisiyle 2015 wyiimin ikinci yarnsinda gayrimenkul yatinm projeleri durafjan olarak
seyretmis ve faiz oranlarindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma
gerceklesmistir. 2016 yilinda yasanan darbe girisimi, diinya piyasalarindaki genel
daralma ve diger jeopolitik gelismeler 1siginda Tiirkiye ekonomisinde de son geyrekte bir
daralma gérilmistir. Ancak ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toplam satisi gergeklesen konut sayisi bir Snceki yili dahi asmasini sadlamistir. 2017
yilinda enflasyonun ve faizlerin yilksek seyretmesine kargin konut satiglan bir énceki yila
gore yine de artig gdstermistir. 2018 yilinin &zellikle ikinci yarisindan sonra dzellikle faiz
ve dovizdeki artig ve enflasyondaki yliksek seyretme egdilimi nedeniyle gayrimenkule olan
ilgi azalmis sadece bélgesel bazda ve yapilan kampanyalar neticesinde lokal olarak
gayrimenkule ilgi olmugtur. 2019 yilinin son geyreginde de gayrimenkule olan ilginin az
olacagl ancak gegitli kampanyalar ve desteklerle bélgesel ve lokal proje bazl
gayrimenkule olan talebin olacad éngériiimektedir.
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6.2 Bolge Analizi

istanbul ili

Istanbul, Tiirkiye’de yer alan sehir ve iilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan en nemli sehridir. Sehir, iktisadi biylikliik
agisindan diinyada 34., nifus agisindan belediye simirlan géz énline alinarak yapilan
siralamaya gdre Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinc sirada yer
almaktadir.

2018 yih itibariyle niifusu 15.067.724 kisidir.

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yanimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogaz''ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida
Tekirdag'a bagl Cerkezkdy, Corlu, glneybatida Tekirdag'a baglh Marmara Eredlisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagl Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagl Kdrfez, giineydoduda
Kocaeli'ne bagl Gebze ilgeleri ile komgudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise
bu iki kitayr birlestirir, Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15
Temmuz Sehitler Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. Istanbul Bogazi boyunca
ve Halig'i gevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni bajlayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran istanbul
Bogazi'na ev sahipli§i yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik nemi oldukca yiiksektir.

Istanbul'un yilksek niifusu ve ileri sanayi sektdrii cevresel konularda pek cok
stkintiy! da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yan
sira, carpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan goriintii ve gUrilti kirligi gibt
ikincil sorunlar da géze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 iigesi vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'U
ise Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Badcilar,
Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu,
Blylkgekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyiip, Fatih, Gaziosmanpasa,
Glingbren, Kadikéy, Kadithane, Kartal, Kiigiikgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve
Zeytinburnu ilgeleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce blyik bir farkhlasma
goériliir, En yiksek gbkdelenler ve ofis binalan Avrupa Yakasi'da
ozellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilgesindeki Kozyatagdi mahallesi dikkat geker.

Son yillarda inga edilen ¢ok yiiksek yapilar, nufusun hizli biyiimesi géz éniine
ahnarak yaptimiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayi konutlagma, genellikle sehir
digine dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en vyiiksek cok kath ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmistir. Levent ve Etiler'de gok sayida alisveris merkezi toplanmigtir. Tiirkiye'nin en
biiyiik girket ve bankalarinin énemli bir kismi bu bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde
finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru
kaymistir.
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Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagl olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir aymi zamanda en
biyik sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.
Yaklagik olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. Istanbul ve c¢evre iller bu

alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi artinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil lretimi, petrol irtinleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik drinler, makine, otomotiv, ulasim

araglari, kagit ve kagit trtinleri ve alkollii ickiler, kentin énemli sanayi Uriinleri arasinda
yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiylik paya sahip olan sektérdiir. ilde bu sektériin
gelismesinde Bogaz ko&priilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin blylk katkisi vardir. Aym sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlar olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektorii tilke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tirkiye
capinda birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarn timiiniin, ulusal capta
yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise

tiimine yakininin genel merkezleri istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulagtirma-haberlesme sektdrii %15'i agan bir paya
sahiptir.

Turkiye'nin blytik sanayi kuruluslarindan pek ¢ogunun genel merkezi ve fabrikas:
Istanbul'da bulunmaktadir, ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve ¢imento sanayii geliskindir. 2000'li
yillarin baginda payi %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci biiyitk
sektdrddr.

Istanbul genelinde tim orman alanlan koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli
miktarda ormancilik faatiyeti yuriitiiimektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle
gozde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektériinde gerileme
dénemi baslamistir.

istanbul'da ulagim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde
yapilmaktadir. Sehirigi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciidin  yapildigi  biylk
merkezlere sahiptir. ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda
Bakirkéy ilgesinde; istanbul havalimani Arnavutkdéy ilgesinde, Sabiha Gikgen
Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde yer alir. Kent merkezine metro hatti
ve otoyollarla baghidir.

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da 6zellikle sehirleraras! yolculukta biylik bir paya
sahiptir. Tlrkiye'nin her iline ve ayrica Giircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
itkelere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari,
Avrupa Yakasi''ndaysa Biiyiilk Istanbul Otogari hizmet vermektedir. istanbul Otogari
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir bagka hizmettir.
Istanbul'dan Eskigehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtigi merkezlerle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, Iran, Suriye ve Irak gibi dis
merkezlere tren seferleri vardir. Yitksek hizli tren Pendik ilcesinden hareket etmektedir.
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Deniz yoluyla ise ilde diizenli ulasim vyalnizca vyurtiginde gergeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limani'na turistik amaclarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdisi varish gemi
seferi yoktur.

Istanbul'da sehirigi ulasim ise biyitk bir sektdrdiir. Otobiislerle ulasim
saflayan IETT; sehirhatlan vapurlarini ve deniztaksi isleten iDO; tramvay, metro,
funikiler ve teleferik hatlannin sahibi Istanbu!l Ulasim A.S.; banliyé hizmeti
saglayan TCDD; dolmuglar, yolcu motorlar ve ticari taksilerle istanbul kompleks bir
ulasim adina sahiptir.

Bagcilar Ilcesi

Bagcilar, Istanbul Avrupa Yakasi’nda bir ilcedir. istanbul'un ilgeleri arasinda en
yiiksek niifus yogunluguna sahip olanidir. Son yillarda dogu illerinden ciddi oranda gog
almigtir. Bagcilar Istanbul'un Avrupa yakasinda, istanbul Blyiiksehir Belediyesi hizmet
stnirlant icinde yer alir. Yuzdlgimi 22 km2'dir. Gég alan bir ilgedir. E-5 ile TEM Otoyolu
arasinda kalmaktadir. Gineyinde Bahgelievler, batisinda Kiiciikcekmece ve Basaksehir,
dojusunda Gilingéren, kuzeyinde Esenler ve askeri arazi bulunmaktadir. Denize kiyisi
yoktur. Aginma ile meydana gelmis yer yer diiz ve dalgali bir pladtoya yayilan Bagcilar
ilgesinin denizden yiiksekligl 50-130 metre arasinda degiskenlik gdsterir.

2018 wih itibariyle nifusu 734.369 kisidir.

licede tekstil iokomotif sektdrdir. Ilgenin hemen siuirlannda istog, Oto Center,
Tekstilkent, Massit gibi 6nemli ticari birimler bulunmaktadir. &nemli basin merkezleri ve
bankaciik birimleri bu ilgededir. Teksti! disinda gida, metal isleri, tastmaciik sektérleri
gelismigtir, flgenin ana ticari dokusunu kiiciik igsletmeler olusturur. Tarim tamamen terk
edilmigtir. Arsa fiyatlanmin  uygun olmasi nedeniyle g¢ok hizih ancak carpik
kentlesmektedir. Yesil alanlar giderek azalmaktadir.

2013 yilinda Metro ingaatinin tamamlanmasi ile sehir merkezine ulasim sorunu da
azalmigtir.

Bagclarda aktif niifusun 1/3'ini 7-22 yag arasi insanlar olusturur. ilkd§retim
alaninda okullagma oraninim en yiiksek oldugu ilgelerden biri oimasina ragmen, 600,000
Kigiyl kapsayan ilce niifusuna kayitl olmayan bircok gdcmen ailenin de olmas! neden ile
okul konusunda hala bdyiik bir yetersizlik vardir. Bagcilarda ilkégretim ve lise diizeyinde
118.250 6grenci olup bunlarin 6grenim gérdii§i 65 okul ve 1509 derslik vardir. istanbul
Kemerburgaz Universitesi Bagcilar'da bulunmaktadir. Mahmutbey semtinde 3068 kitap
kapasiteli halk kiitliphanesi bulunur.

Bagcifar'da 2796 adet cadde / sokak, 88 cami ve mescid, 12 lise ve dengi okul, 101
ilkokul,17 6zel okul, 22 mahalle ve bunlara bagh mahalle konaklan, 25 kiitiiphane,1
egitim ve aragtirma hastanesi,41 aile saghg merkezi, 1 biyiiksehir saglik merkezi, 7 6zel
hastane, 23 &zel klinik merkez, 2 verem savas merkezi, 1 ana-gocuk saghdi merkezi, 1
saglik danisma merkezi ve 4 belediye kiiltiir merkezi bulunur.
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Tasinmazin yer aldi§y bélgede gayrimenkullerin dederini etkileyen en énemli
etkenler; TEM Otoyolu’na, D 100 (E-5) Karayolu’na olan yakinhdi ve ana vyollarla
baglantisidir.

Bu nedenle; TEM Otoyolu ve D100 (E-5) Karayolu gibi énemli ulasim noktalarim
birbirine badlayan baglanti yoluna yakinhg: {(6nemli merkezlere rahat ulasilabilirlije sahip
olmasi} rapor konusu tasinmaza dnemli avantajlar saglamaktadir.

6.3 Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Ozet Faktérler

Olumlu etkenler:
o Konumlarn,
o Ulasimin rahatig,
o Ticari fonksiyonu gelismis bélgede konumlu olmalar,
o Yapi kullanma izin belgesi alinip kat miilkiyeti tesis edilmis olmasi,
o TOm yasal izinlerin alinmis ofmasi,
o Tabela ve reklam potansiyelinin gliglii olmasi,
o Biinyesinde birgok sosyal aktiviteyi barindirmasi,
o Otopark imkan bulunmasi,
o Tamamlanmig altyap.
Olumsuz etkenler:
o Gayrimenkule olan talebin azalmis olmasi.

6.4 Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasimin analizi,
mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin gayrimenkuiiin
degerine etkileri

6. béliimde sunulan veriler incelendiginde son bir yil igerisinde enflasyon oranlarinin
ve gosterge faizlerinin artigi, konut satigiarinin bir énceki yia gére azaldig ve yavasladigi
ve ingaat maliyetlerinin arttigi gérilmektedir. Ancak son aylarda diisen gésterge faiz
(konut faizlerinin diigmesi ile} ve diisen enflasyon orani ile konut satislarina da talebin
arttidi goriilmektedir. Hazine Bakanh@i'nin ileriye yénelik yaptigi projeksiyoniarda da
enflasyon oranlarinin ve faizlerin diisis ediliminde olacadi gériilmektedir. Bu bilgilerin
Isidinda rapor konusu tasinmazlarin konumlu oldudu bélgenin yakin analizi de yapiimis ve
piyasa arastirmalaninda da gorildigi (zere istenen ve gergeklesen satis / kiralama
bedellerinin kendi igerisinde tutarh olduklan gézlenmistir. Béige genelinde bir énceki yila
gbre yer yer az da olsa artis olduju genelinde ise dederlerin ayni mertebelerde kaldi§
gbzlenmistir. Projeler / tasinmazlar lokasyon ve nitelikleri bakimindan birbirlerine gére
daha az artis veya azalis sergileyebilmektedirler. Bu durum tasinmazlarin sahip olduklan
serefiye kriterlerine gére emsal analizi kisminda degerlendirilmistir. Dederlemede ayrica
“gayrimenkullerin degerine etki eden 6zet faktorier” béliimiinde siraladigimiz ézellikler de
dikkate alhinarak taginmazlann pazar degerleri takdir olunmugtur
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7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLER]

7.1 Degerleme Yontemleri

Uygun bir deder esasina gére tanimlanan bir degeriemeye ulasabilmek amaciyla, bir
veya birden gok dederteme yaklagimt kultanilabilir.

Bu cerceve kapsaminda tammlanan ve acklanan (¢ yaklasim degderlemede
kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlanin tiimii ekonomi teorisinde gecen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile glivenilir bir
karar (retebilmek igin yeterli sayida gerceklere dayal veya gdzlemlenebilen girdinin
mevcut olmadigl hallerde, birden ¢ok sayida dederieme yaklasimi veya ydntemi
kullaniimasi ézellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasim

Pazar yaklasimi, gésterge niteligindeki dederin, dederleme konusu varhkla fiyat
bilgisi mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile kargilastirmall olarak belirlenmesini
saglar.

Pazar yaklasiminda atiimasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varlilar ile ilgili
pazarda kisa bir siire &nce gerceklesmis olan islemlerin fiyatlarinin g6z &niinde
bulunduruimasidir. Eger az sayida islem olmugsa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve
kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren veya
teklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosgullan ile defer esasi
ve dederlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkiiliklan yansitabilmek amaciyla,
bagka islemlerden sadlanan fiyat bilgileri {izerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrica dederlemesi yapilan varlik ile difer islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik
veva fiziksel ézellikler balkimindan da farkilliklar olabilir.

Gelir Yaklasim

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari sermaye degerine déniigtiiriilmesi ile belirfenmesini saglar.

Bu yaklastm bir varhgin yararh émrii boyunca yaratacagi geliri dikkate alir ve degeri
bir kapitalizasyon stireci araciigiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlar uygulanarak bir sermaye toplamina dénistiirilmesidir. Gelir akisi, bir
sOzlesme veya sézlesmelere dayanarak veya bir sdzlegsme iliskisi icermeden yani varhgin
elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olugmasi beklenen kérlardan tiretilebilir. Gelir
yaklasimi kapsaminda kullanilan yontemler asagidakileri icerir:

« Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine

uygulandigi gelir kapitalizasyonu,

e Bir indirgeme oranintn gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi

(bunlan giincel bir degere indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,

s Cegsitli opsiyon fiyatlama modebleri.

Gelir yaklagimi, bir yikimliilik yerine getirilene kadar gereken nakit akiglan
dikkate alinarak, yikiamiiliiklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklagsimi

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin,
ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip baska
bir varhg: elde etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacagi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.
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Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikga, dederlemesi yapilan varliga 6deyecedi fiyatin,
esdeger bir varhigin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazia olmayacadi
ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode
olmalan nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha diglktir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken
deder esasina bagh olarak, alternatif varliin maliyeti (izerinde dlizeltmeler yapmak
gerekebilir.

7.2 Gayrimenkullerin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri IiI-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig”i dodrultusunda Uluslararasi
Dederleme Standartlan UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4'e gére
“Degderleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ézellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve giivenilirligine yiliksek seviyede itimat duyuldudu hallerde,
dederlemeyi gercgeklestirenterin bir varligin dederlemesi igin birden fazla dederleme
yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklagim ve
yontemleri kullanmayi da goz 6niinde bulundurmasi gerekli gdriilmekte olup, 6zellikle tek
bir yontem ile givenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya
goézlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi halierde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla degerleme yaklasimi veya yéntemi gerekli gérilip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazia
yontemin kullamidigi hallerde, stz konusu farkh yaklasim veya ydntemlere dayali deder
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkh degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek wve gerekcgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastinlma siirecinin
degerlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda acgiklanmasi gerekli gérilmektedir.

Bu calismamizda tasinmazlann pazar degerlerinin tespitinde gelir kapitalizasyonu
ve pazar yaklasimi ydntemteri kullaniimistir. Ukemizde konut / isyeri gibi
tasinmazlarda arsa payinin dagiimi gok saghkh yapimadigindan pazar degerinin
tespitinde maliyet yaklagimi yontemi saglikll sonuglar vermemektedir, bu nedenle de bu
ydntem kullanilmamistir.

7.3 Pazar vyaklasimimi agciklayici bilgiler, konu gayrimenkullerin
degerlemesi icin bu yaklagsimin kullanilma nedeni

Uluslararasi Dederleme Standarttari UDS 105 Dederleme Yaklagimi ve Yontemieri
Madde 20.1'e Pazar yaklasimi “Pazar yaklasim varfigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan
ayni veya karstlastinlabilir (benzer} varliklarla karsilastirilmas) suretlyle gbésterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.”

Bu ydéntemde, yakin dénemde pazara cikariimis ve satisi gercekiesmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu tasinmazlar i¢in ortalama m2 birim pazar degeri
belirlenmistir.
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Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve biiyukliik gibi kriterler dahilinde
karsitastiriimig, emlak pazarninin glincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalar: ile
gérisiiimisg; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimigtir.

Uluslararast Dederleme Standartlarn UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Ydntemleri
Madde 20.2 maddesinin b ve ¢ bentlerine gére; “dederleme konusu varligin veya buna
dnemli dlgliide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak iglem goérmesi ve/veya énemli
dlgiide benzer varhklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir iglemlerin séz
konusu olmasi” Pazar yaklasimi yénteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapor konu tasinmazlara emsal olabilecek
satilik/kiralik diikkdn emsallerinin yeterli oimasi ve béigedeki fiyatlarin kendi igerisinde
istikrarli hareket etmesi sebebiyle pazar yaklasimi yéntemi ve gelir kullaniimistir.

Ayrica ikinci bir ydntem olarak da gelir kapitalizasyonu yéntemi de kullamilmgtir.

7.4 Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynaklar:

Bblgedeki satilik ve kiralik ticari iiniteler (Diikkédn Niteli§inde)
Rapor konusu tastnmazlara emsal teskil edebilecek aym bdigede yer alan ve benzer

nitelikteki dikkanlar asagida siralanmsgtir.

3 !
.I. ‘I'| 1 .-. ¥
R o A N W b
;

1. Dederlemeye konu taginmazlara yakin mesafede, Ve Giinegli Residence projesinde
zemin katta yer alan 100 m?2 alanh olarak beyan edilen diiz giris diikkén 2.000.000,-
TL dederle satiiktir. Emsal taginmaza aylik 7.500,-TL kira istenmektedir.
(m2 birim satis degeri 20.000,~TL) {m?2 birim kira degeri 75,-TL)
Ilgilisi: 0 (535) 596 56 44
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2. Degderlemeye konu tasinmazlara yakin mesafede, Ve Giinesli Residence projesinde
zemin kati 230 m2 asma kati 150 m2 toplamda 380 m?2 alanl olarak beyan edilen 2
kath dikkdn 6.500.000,-TL degerle satiiktir. Emsal taginmaz hali hazirda aylik
22.000,-TL bedelle kiraliktir. (Asma kat alani 1/3 oraninda zemin kat alanina
indirgendiginde Buna gére emsalin alani (150 m2 x 1/3) + 230 m2 = 280 m2 olarak
hesapianmaktadir. (zemin kata indirgenmis m2 birim satig degeri ~ 23.215,-TL)

(m2 birim kira degeri ~ 79,-TL)
Hgilisi: 0 (535) 596 56 44

3. Degerlemeye konu tasinmazlara yakin mesafede, istiklal Caddesi lizerinde butik site
biinyesinde zemin kati 205 m2 bodrum kati 90 m?2 toplamda 295 m?2 alanl olarak
beyan edilen depolu ditkkan 1.900.000,-TL dederle satiliktir. Emsal tasinmaz ayni
zamanda aylik 8.000,-TL kira getirisi oldugu oOgrenilmistir. (Bodrum kat alami 1/5
oraninda zemin kat alanina indirgendiginde Buna gére emsalin alani 205 m2 + (90 /
5 =) 18 m2 = 223 m?2 olarak hesaplanmaktadir. (m2 birim kira degeri ~ 36,-TL)
(zemin kata indirgenmis m2 birim satis degeri ~ 8.520,-TL)
flgilisi: 0 (530) 458 84 30

4. Degerlemeye konu tasinmazlara yakin mesafede, iswest projesinde zemin katta yer
alan 180 m2 alanh olarak beyan edilen diiz giris diikkan 3.250.000,-TL degerle
satihktir. Emsal tasinmaza aylik 16.000,-TL kira istenmektedir.

(m?2 birim satis dederi ~ 18.055,-TL) {(m2 birim kira degeri ~ 89,-TL)
Tigilisi: 0 (532) 637 44 17

5. Dederlemeye konu tasinmazlara yakin mesafede, Divan G-Plus Residence projesinde
zemin kati 80 m2 asma kati 80 m2 toplamda 160 m2 alanh olarak beyan edilen
depolu dikkan aylik 9.000,-TL dederle kiraliktir. (Asma kat alani 1/3 oraninda zemin
kat alanina indirgendiginde Buna gére emsalin alan: {80 m2 x 1/3) + 80 m2 = 107
m2 olarak hesaplanmaktadir. (m2 birim kira degeri ~ 84,-TL)
figilisi: 0 (532) 613 46 72

Not: Emsallerin timiinde pazarlik payr bulunmaktadir.
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7.5 Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih aciklama, emsal
bilgilerinde yapilan diizeitmeler, diizeltmelerin yapilma nedenine
iliskin detayh aciklamalar ve diger varsayimlar

Emsallerin secimi

Rapor konusu tasinmazlann pazar dederinin tespiti icin yakin bdlgedeki benzer
nitelikte olan ticari nitelikli projeler arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalari ile yapilan
gbrismelerde ve incelemelerde yakin tarihte satisi gergeklegmis verilere ulasilamamus
olup halihazirda piyasada satilik/kiralik olarak pazarlanan taginmaziann bilgileri alinmistir.
Alinan bilgiler girket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastirlmis olup emlak
pazarlama firmalarindan ahnan emsal bilgilerinin tutarli olduklari goraimiistiir. Emsal
arastirmas! yapilirken agsadidaki hususlar dikkate alinmistir.

- Bu raporda taginmazla ayni pazar kosullanna sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda tasinmazla ayn veya ¢ok yakin kobnumda yer alan emsaller tercih
edilmis olup piyasa bilgileri bélimiinde detayli konum bilgileri sunulmustur. Varsa
farkli konumda / lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklan ise belirtilerek
degerlemede dikkate alinmiglardir,

Bu raporda emsal tasinmazin fiziksel Szellikleri (arsalar igin blylkliik, topografik,

imar haklan ve geometrik 6zellikler; badimsiz bélimler igin Unite tipi, kultanim

alam blyiikligli, yap! yasi, ingaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar) dikkate
alinmig, farkh olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalar
yaptimistir.

- Bu raporda tam millkiyet devrine iliskin emsaller segilmis olup farkh bir durum
olmasi halinde (hisseli miilkiyet, ist hakki devri, devre milk vs.) emsallerde
belirtilmis ve serefiyede bu durumlar dikkate alinmistir.

- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde degeri etkileyen &zel satis / kira kosullarinin
(pazarlama siresi, genel pazar ortalamasinin Uzeri / agadisi gibi durumlar vd.)
olmasi durumunda piyasa arastirmas! bdlliminde belirtilerek dedere etkisi analiz
edilmistir.

Emsal analizi

Taginmazin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal taginmazlarin sahip
olduklar olumlu, olumsuz ve benzer dzelliklere gdre kargilastirimasi ve uyumlastinimasi
yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum / lokasyon, blyiiklik, fiziksel
6zellik, miilkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda dedertendirilmistir. Dederlendirme
kriterleri ise ¢ok daha kotl, daha kétl, kismen kétl, benzer, kismen iyi, daha iyi, gok
daha iyi olarak belirlenmistir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin puanlama aralikian
sunulmus olup ayrica biyiikliikk bazindaki degerlendirmeler de asagdidaki tabloda yer
almaktadir. Puan aralklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki dider verilerden elde

edilmistir.
TANIMLAR Oran Arahdi
Cok daha kéti Cok daha bilyiik % 20 lzeri
Daha kétii Daha biiyiik % 11 - % 20
Kismen koti Kismen biiyiik % 1 - 9% 10
Benzer Benzer % 0
Kismen iyi Kismen kiigiik -%10-(-% 1)
Daha iyi Daha kiigiik ~ 9% 20 ~ (-% 11)
Cok daha iyi Cok daha kiiciik - % 20 Gzeri

&)VATD RAPOR NO: 2019/5850
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Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Kullarim alani (m2) 100 280 223 180
Ortalama m2 birim satig
degeri (TL) 20.000 23.215 8.520 18.055
Mevcut kullanim fonks. 0% 0% 0% 0%
Miilkiyet durumu 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi o _ b
(Reklam kabiliyeti vs.) e e > o
Biiyiikliik dilzeltmesi -5% 5% 0% 0%
Insaat 6zellikleri
diizeltmesi (ic mekan 0% 0% 20% 0%
VS.)
Proje niteligi diizeltmasi 0% 0% 20% 0%
Pazarhk payi -10% -10% -10% -10%
Toplam serefiye fark -25% -15% 55% -10%
Ayarlanmig deger (TL) 15.000 19.735 13.205 16.250
Ortalama emsal dederi
(TL) 16.050
Diikk&in Kirahk Emsal Analizi

Emsal 1 Emsal 2 | Emsal 3 | Emsal 4 | Emsal 5
Kullanim alani (m2) 100 280 223 180 107
Ortalama m2 birim kira
dedleri (TL) 75 79 36 89 84
Mevcut kullanim fonks. 0% 0% 0% 0% 0%
Miilkiyet durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi . B n
(Rekiam kabiliyeti vs.) s . et 0 v
Biiyiikliik diizeltmesi -5% 5% 0% 0% -5%
Ingaat dzellikleri
diizeltmesi (ic mekan 0% 0% 20% 0% 0%
VS.)
Proje niteligi diizeltmesi 0% 0% 20% 0% 0%
Pazarlik payi -10% -10% -10% -10% -10%
Toplam serefiye farki -25% -15% 55% -10% ~-15%
Ayarlanmis deger (TL) 56 67 56 80 71
Ortalama emsal degeri
(TL) i

Not: Emsal analizlerinde E Blok'ta yer alan diikkanlarin genel ortalama alani iizerinden
dederleme (87 adet badimsiz béliimiin ortalama kuilanim alani yaklasik 200 m?2) yapilmig
oldup rapor konusu bagimsiz bélimler kendi aralarinda bulunduklar konum, cephe ve
blyuakliiklerine, sahip olduklar depo ve tahsisli alanlara gére serefiyelendirilmislerdir.
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7.7 Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi ile Ulagilan Sonuc

Gelir bazli mitk dederleme, iki ayr yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; “direkt ya da dogrudan kapitalizasyon”’ denilen ve milkin yalnizca bir

yilhk stabilize getirisini baz alan yaklasim veya ‘'getiri kapitalizasyonu’’ denilen ve
miitktn belli bir sire igerisinde olugturacadi gelecek gelir akimlarinin bugiinkii degerini
hesaplayan yontemdir.
Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinma agisindan, gelir ireten
mulkiin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin, karsilagtinlabilir milklerin satis fiyatlanyia gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra degerlemeci konu milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde
edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer miilklerde ayni
dizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa
dederidir.

Gelir getiren miilk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak icin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6diing almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinrmcinin  bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir} olup bu oran miilkiin sadladigs yillik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir,

Bunu bir matematiksel egitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri'dir

7.2.1 KAPITALIZASYON ORANI ANALIZI

Piyasa bilgileri bdlimiinde yer alan emsallerin m? birim kira de§erlerinin satis
degerlerine olan oranlari incelendiginde;

1 nolu emsal igin kira degerinden pazar dederine geri déniis siresi yaklasik
ortalama 267 ay (~ 22 yil), 2 no’lu emsal igin 295 ay (~ 25 yil), 3 no'lu emsal icin 238
ay (~ 20 vii}, 4 no'lu emsal igin 203 ay (~ 17 yil). Geri dénis yillarinin ortalamalari
yaklagik olarak (22 + 25 + 20 + 17} / 4 = 21 yil hesaplanmigtir.

Rapor konusu taginmazlann kullanim alanlaninin biiyiikligi, kullanim fonksiyonlari,
nitelikleri dikkate alindifinda bu stirelerin makul oldugu kanaatine varimistir.

7.2.2.ULASILAN SONUC

Rapora konu taginmazlar igin yukarida yapilan analizde yatirrm degerlerinin 20 - 22
yit icerisinde kendisini amorti ettii gozlenmigtir. Bu bilgiden hareketle rapora konu
dikkanlann da 21 yil icerisinde kendisini amorti edecegi gériisiindeyiz. Tasinmazlar icin
kapital orani ise (1/21 yil=) yaklasik % 4,75 olarak hesaplanmistir.

Tasinmazlanin aylk kira getirisinin KDV harig toplam degeri “7.1. Pazar Yaklasimi
Yontemi” bdliminde 1.162.080,-TL olarak bulunmustur. Tasinmazlarin yillik net kira
getirisi ise

1.162.080,-TL x 12 AY = 13.944.960,-TLdir.
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Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Taginmazlarin Toplam Pazar Dederi denklidinden
hareketle taginmazin toplam pazar degeri;

% 4,75 = 13.944,960,-TL / Taginmazlarin Toplam Pazar Degeri

Tasinmazlarin Toplam Pazar Dederi = 293.580.000,-TL olarak belirienmistir.

7.8 En verimli ve en iyi kullanim analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02,2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlarn Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlar’'na gére en verimli ve en iyi kullammin tammi “Bir varligin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en yiksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullamm, bir varhg§in mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimasinin varlik igin teklif edecedi
fiyat hesaplarken varlik icin planlandidi kullanima gére belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle rapor konusu taginmazlarin konumlar, mimari ve insai
ozellikleri, bUylklikleri, yasal izinleri dikkate alindidinda en verimli kullanim segeneginin
mevcut kullanimiar olan “diikkan / igyeri” olacagi gériis ve kanaatindeyiz.

8. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESi
VE GORUS

8.1 Farkh degerleme yontemleri ile analiz sonuglarinin
uyumlastinimasi ve bu amagla izlenen metotlarin ve nedenlerinin

aciklanmasi
Kullanilan ydntemlere goére ulasilan pazar dederler asafida tablo halinde
listelenmigtir.
DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Pazar Yaklasimi 286.950.000,-TL
Gelir Yakiasimi 293.580.000,-TL
Uyumlastirimis Deger 286.950.000,-TL

Her iki ydntemie bulunan dederler arasinda fark olustugu gériilmektedir.

Gelir yaklagimi ybéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglannin giinimizdeki
dederini bulma islemidir. Bu ydntemde kullamlan gelecede vyonelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorieri ve
strekli istikrarll bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin gesitli nedenlerie ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
bagli olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
donemde kendi icinde daha tutarh bir denge tasidijindan hareketle nihai deder olarak
pazar yaklagimi ydntemi ile bulunan dederin alinmasi uygun géralmistir.

Buna goére rapor konusu taginmazlarin toplam pazar dederi 286.950.000,-TL
olarak takdir olunmustur.,
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8.2 Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin neden yer

almadiklarinin gerekgesi

Asgari bilgilerden raporda yer veriimeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal gereklerin yetine getirilip getiriimedigi ve mevzuat uyarinca
alinmas) gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut
olup olmadig: hakkinda gériis

Ilgili mevzuat uyarinca 3153 ada 14 no'lu parsel (izerinde yer alan yapinin gerekli
tim izinleri alinmis olup yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dodru olarak

mevcuttur.

8.4 Varsa gayrimenkul izerindeki takyidat ve ipoteklere ilgili gbriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakhklanna Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde tapu kayitlarinda yer
alan ydnetim plani beyan ile Ilgili irtifak hakki TEK Kurumunun bélgede verdigi hizmete
yonelik kisitlayici 6zellikleri olmayip, serhler rutin uygulama olup tasinmazlann devrine ve
dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Rehinler bélimiinde bulunan ipotekler, parsel (zerine insa edilmis olan Nurol Park
Projesi ingaatinin finansmani igin alinmig olan kredinin teminati olarak konulmustur. (Bkz.

Ekler / ipotede iligkin Misteri Aciklama Yazisi)

8.5 Degerleme konusu gayrimenkulierin, (iizerinde ipotek veya
gayrimenkullerin degerini dogrudan ve oOnemii dlgiide
etkileyebilecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlan
harig, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olup olmadii
hakkinda bilgi
Rehinler bélimiinde bulunan ipotekler, parsel {izerine insa edilmis olan Nurol Park

Projesi ingaatinin finansmani igin alinmig olan kredinin teminati olarak konulmugtur. (Bkz.

Ekler / ipotede Iliskin Musteri Agiklama Yazisi)

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasast mevzuati
hikiimleri gergevesinde devredilmelerinde (satigina) ve kiralanmalarinda herhangi bir

sakinca olmayacadl goris ve kanaatindeyiz."

8.6 Degerleme konusu arsa veya arazi ise, aimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen ilzerine proje gelistiriimesine yonelik herhangi
bir tasarrufa bulunup bulunmadigina dair bilgi

Rapor konusu tasinmazlar diikkén niteligindedir.

-48- —)_,——
VATD RAPOR NO: 2019/5850

www. novald .comi




NOV A

8.7 Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakki ise, list hakkl ve
devre miilk hakkinin devredilmesine iliskin olarak bu haklar
doguran sdzlesmelerde 6zel kanun hiikiimlerinden kaynaklananlar
hari¢ herhangi bir simirlama olup olmadig: hakiinda bilgi

Rapor konusu tasinmazlar tam miilkiyetli olup bu kapsam disindadir.

8.8 Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve
portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmadigi hakkinda
gbrils ile portfoye alinmasinda herhangi bir sakinca olup olmadign
hakkinda gériis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi‘nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (r) bendine istinaden degerlendirmeler asagida sunuimustur,
(Degisik: RG-17/1/2017-29951) Ortakhk portféylne dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, fiili kullamm geklinin ve portfdye dahil edilme niteliginin
birbiriyle uyumliu olmasi esastir. Ortakhdin milkiyetinde bulunan arsa ve araziler
uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kitiaginiin
beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilann bulunmasi halinde, siz
konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla tespit ettirilmis
olmasi ve s6z konusu yapiarin yikilacadinin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin
tapudaki niteliginde gerekii dedisikligin yapiiacaginin Kurula beyan edilmesi halinde
ilk climlede belirtilen sart aranmaz.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhd portféyiinde “bina” bashg: altinda
bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir
sakinca olmayacagi gorils ve kanaatindeyiz.”
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen tasginmazlann yerinde yapilan incelemesinde
konumiarina, buyikliklerine, mimari ozelliklerine, yasal izinlerine ve gevrede yapilan
piyasa arastirmalarina gére giiniimiiz ekonomik kosuilan itibariyle takdir edilen toplam
pazar dederleri asagidaki tabloda sunuimustur.

TL uUsbD
Taginmazlarin toplam pazar degeri 286.950.000 48.220.000

Not: Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 5,9509 TL'dir.
Tasinmazlarin KDV déhil toplam pazar degeri 338.601.000,-TL'dir.

Sorumlu degerleme uzmanmin sonug ciimlesi:

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hikimleri cergevesinde
gayrimenkul yatinm ortakli§i portféylinde “bina” baghgi altinda bulunmalarinda,
devredilmelerinde (satigina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacadi gérisg
ve kanaatindeyiz,

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.,
Isbu rapor iig orijinal halinde diizenlenmigtir.
Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2019
(Ekspertiz tarihi: 26 Araltk 2019)

Saygilanmizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tagkin PUYAN

ingaat Mithendisi Isletmeci
Sorumlu Dederleme Uzmani Degerleme Uzmani

Uydu gbriintisii

Kenum krokisi

Taginmazlarin fotograflar

Enerji verimlifik sertifikasi

Imar durumu yazisi

Yap! kullanma izin belgesi

Yonetim plani ekleri (diikkanlar igin)
ipotek yazisi

Tapu suretieri

Takyidat yazilan

Emsal analizi agiklamalar

Raporu hazirlayanlar tanitic) bilgiler, SPK lisans belgesi 6rnekleri ve mesleki tecriibe
belgesi 6rnekleri
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