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Revize Rapor Tarihi
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Defjerleme Konusu
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Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi

imar Durumu

Toplam Satilabilir /
Kiralanabilir Alan

Raporun Konusu

Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.

Nova Tasinmaz Dedgerleme ve Danismanlk A.S.

02 Aralik 2019 - 003
26 Arahk 2019

31 Araltk 2019

18 Mayis 2020
2019/5850 - REV.

15 Temmuz Mahallesi, Bahar Caddesi I(izerinde
konumlu, 45 kapr numarah, Nurol Park sitesinde E
Blok biinyesinde yer alan 87 adet bagimsiz bolim
Badcilar / ISTANBUL

Istanbul ili, Bagalar Iigesi, 15 Temmuz Mahallesi,
3153 ada, 14 no'lu parselde kayith “A Blok 34 Katl,
B Blok 15 Katli, C Blok 34 Kath, D Blok 30 Kath, E
Blok 6 Katli, F Blok 11 Kath, G Blok 11 Katl, H Blok
23 Kath, ] Blok 24 Katli, K Blok 33 Kath Betonarme
Mesken, Ofis, Isyeri ve Arsasi” nitelikli ana taginmaz
binyesinde E Blok'ta yer alan 87 adet bagimsiz
bélim

Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi A.S. {Tam)

“Prestij Hizmet Alan”
“Emsal: 2,00 ve TAKS:0,50”

17.877,99 m?

Bu rapor, vyukarnda adresi belirtilen badimsiz
béliimlerin ayr ayr ve toplam pazar degerlerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmustir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN DEGERI (KDV Haric)

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

Tasinmazlarin yilhk toplam kira degeri 13.944.960,-TL 2.343.336,-USD

Ortalama ayik birim kira dedgeri

65,~TL 10,92 USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Deferleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Taskin PUYAN
(SPK Lisans Belge No: 405206)

Bu rapor, Sermaye Pivasas) Kurulu'nun III-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hitkimleri ile ayri tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda

Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un

Seri I1I-62.1 sayil "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartiar

Hakkinda Teblig” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organimin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili
karar ile uygun g&rilen ttuslararast Dedjerleme Standartlan 2017 kapsaminda hazirflanmistir. Raper; Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun I11-62.3 sayili teblidin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmisgtir.
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1. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILiK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

1.1 Deger Tanimi ve Gegerlilik Kosullari

Bu rapor, misterinin talebine Istinaden yukarnda tapu bilgileri belirtilen
tasinmaziarin Tirk Lirasi cinsinden toplam pazar dederinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmigtir.

Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla aliclar ve saticilar
arasinda alinip satildigi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar
arasinda faaliyetleri lizerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iligkisi ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olugsan géreceli faydasina ve bireysel ihtiyag
ve istegine gbre tepki verecektir.

Uluslararasi Dederleme Standartlarinda kullanildidi haliyle pazar, dederlenen
variigin veya yikimliligin dederleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el dedistirdigi
ve giincel sahibi de d&hil olmak {izere bu pazardaki katiimcilarin ¢odunlugunun serbest
olarak erisebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, gesitli piyasa aksaklklan nedeniyle, arz ve talep arasinda siirekli bir
dengenin kuruidugu mikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani dilslis ve ylkselisler veya pazar katilimcilan
arasindaki asimetrik bilgilendirme gérilir. Pazar katihmoalar bu aksakliklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlige neden olan herhangi bir
degisime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir degerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacad varsayimina dayanan dizeltilmis
veya uyarlanmis fiyattan ziyade, dederleme tarihi itibartyla ilgili pazardaki kosullar

yansitmalidir.

Pazar dederi:

Pazar degeri, bir wvarlik wveya yUkimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alic arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir
sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile
degerleme tarihi itibanyla el dedistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asadidaki hususlann gegerliligi varsayllmaktadir.
Analiz edilen gayrimenkullerin tiirl ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlid
pesinen kabul edilmistir.

- Ahc ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirier.
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Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami fayday! saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satigi icin makui bir slire taninmistir.
Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlar iizerinden gergeklegtiriimektedir.

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

- Takdir edilen pazar dederi degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme
tarihine ézgdur.

isbu degerleme raporundaki defer esasi, serbest ve acgik bir pazarda yapilabilecek

varsayimsal bir el degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

1.2 Uygunluk Beyani

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda agagdidaki hususlar: teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler g¢erg¢evesinde
dogrudur.

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup Kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonu¢lardan olugmaktadir.

-  Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
déniik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
gikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Dedgerleme calismasim gerceklestiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karsi

herhangi kisisel bir cikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup ¢alismalar
tarafsiz olarak yapimaktadir.
Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yone veya énceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildiriimesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmigtir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarna sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmigtir. Degerleme galismasinda
gérev alanlarin degerlemesi yapilan mulklerin yeri ve tiri konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamustir.

s T
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2. BOLUM RAPOR BILGIiLERi

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

2.2 Raporu hazirlayanlar ad ve soyadlari, sorumlu degerleme uzmaninin

adi ve soyadi

Bu dederleme raporunu 405206 SPK Lisans belge no’suna sahip degerieme uzmani
Taskin PUYAN ile 401123 SPK Lisans belge no'suna sahip sorumlu dederieme uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR hazirlamistir.

2.3 Degerleme tarihi
Bu dederleme raporu igin, sirketimizin dederleme uzmanlan 26.12.2019 tarihinde
calismalara baslamis ve 31.12.2019 tarihi itibari ile raporu hazirlamislardir. Bu siirede

gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis galismas: yvapiimistir.

2.4 Dayanak sozlesmesinin tarihi ve numarasi

Bu dedgerleme raporu, sirketimiz ile Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakldi A.S.
arasinda taraflarin hak ve ylikimlilGklerini belirleyen 003 no’lu ve 02.12.2019 tarihli

dayanak sézlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

2.5 Raporun Tebligin 1. Maddesi kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina
iliskin agiklama

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayll “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile
ayni teblidin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, Kurul'un Seri III-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017
tarih ve 25/856 sayili karan ile uygun gériilen Uluslararasi Dederleme Standartlar 2017
kapsaminda hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili tebligin 1.

maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazidanmigtir.
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2.6 Degjerleme konusu gayrimenkullerin ayni kurulus tarafindan daha

onceki tarihlerde de degerlemesi yapilmissa son lic dedgerlemeye

iliskin bilgiler

1-

Talep Tarihi : 01 Aralik 2019 - 003

Ekspertiz Tarihi i 25 Arahk 2019

Rapor Tarihi 1 31 Aralik 2019

Rapor No : 2018/6255

Raporu Hazirlayanlar : Taskin PUYAN / Isletmeci
SPK Lisansli Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 405206
Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Ingaat Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Tasinmazlarin Toplam pazar degeri 637.743.000,-TL

Not: Yukarida belirtilen rapor, proje biinyesinde yer alan 698 adet bagimsiz béliimiin

degderlemesine ydnelik ¢larak hazidanmstir.

f -6- =
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3. BOLUM SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
3.1 Sirketi Tanitic1 Bilgiier

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI : Icerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan

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

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yurirlikteki mevzuat gergevesinde her tiirlli resmi
ve ozel, gercek ve tilizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yo&nelik tim
raporlarn  dizenlemek, analiz wve fizibilite
calismalarini 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 : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibarivle Basbakanlik Sermaye Piyvasasi Kurulu’nun
(SPK) “Gayrimenkul Degerleme Sirketleri Listesi'ne alinmigtir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulumun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karar ile dederleme hizmeti yetkisi verilmistir.

3.2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler

SIRKETIN UNVANI : Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Maslak Mahallesi, Biiyiikdere Caddesi, No:257
Saniyer / ISTANBUL
TELEFON NO : 0212 286 82 40
ODENMiS SERMAYESI : 205.000.000,-TL
KAYITLI SERMAYE TAVANI : 400.000.000,-TL
KURULUS TARIHI : 01 AJustos 1997
FAALIYET KONUSU : Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali sermaye piyasasi
o araclarindan ortaklik portféyilni olusturmak ve yénetmek.
PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER ' Tlrkiye'nin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif

gayrimenkuller
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3.3 Miisteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen sinirlamalar ve isin

kapsam

Bu rapor, Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhidl A.S.'nin talebine istinaden yukarida
adresi detayh olarak verilen ve sirket portféyilinde bulunan gayrimenkullerin Tirk Lirasi
cinsinden pazar degerinin tespitine yénelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3
saylh “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari
Hakkinda Teblig” hukamleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’'un Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasas: Kurulu Karar
Organi'min 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karan ile uygun gérilen Uluslararasi
Dederleme Standartlan 2017 kapsaminda hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye Piyasas!
Kurulu'nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrast kapsaminda hazirlanmistir.

Isbu dederleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amacla

kultamlamaz. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama tarafimiza getirilmemistir.

-8-
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA
ILISKIN BiLGILER

4.1 Gayrimenkullerin yeri, konumu, tanim, tapu kayitlari, plan, proje,
ruhsat, sema vh. dékiimanlar hakkinda bilgiler

4.1.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Durumu

SAHiBi : | Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakiigi A.S. (Tam)
it : | istanbul

iLcesl : | Bagalar

MAHALLESI : | 15 Temmuz (*)

PAFTA NO ¢ | 245DS4B

ADA NO : | 3153

PARSEL NO i 14

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

LTS " Katli, E Blok 6 Kath, F Blok 11 Kath, G Blok 11 Kath, H Blok 23
ﬁ?:&%EiNKULUN Kath,.J Blok 24 KatI’I, K Blok 33 Kath Betonarme Me’sken, Ofis,
Isyeri ve Arsasi (**)
YUzZOLCOMO (m2) | : | 55.268,17 m?
YEVMIYE NO : | 12503
TAPU TARIHI 1 | 26.05.2017
SIRA | BLOK | BAG- e 3. -
NGO | apr |BOL-| KATNO |NITELIGi| ARSAPAYI |CILT NO| SAYFANO
NO.
1 E 1 | 2. Bodrum | Diikkdn | 1985/ 5526817 | 435 42976
2 E 2 | 1.Bodrum | Diikkdn | 2657 /5526817 | 435 42977
3 E 3 | 1.Bodrum | Diikkdn | 3308 /5526817 | 435 42978
4 E 4 | 1.Bodrum | Diikkdn | 1306 /5526817 | 435 42979
5 E 5 | 1.Bodrum | Dukkdn | 3549 /5526817 | 435 42980
6 E 6 | 1.Bodrum | Diikkdn | 3444 /5526817 | 435 42981
7 E 7 | 1.Bodrum | Dukkdn [ 479/ 5526817 435 42982
8 E 8 | 1.Bodrum | Diikkdn | 5997 /5526817 | 435 42983
9 E 9 | 1.Bodrum | Dikkdn | 4381 /5526817 | 435 42984
10 E 10 | 1.Bodrum | Diikkdn | 3869/ 5526817 | 435 42985
11 E 11 | 1. Bodrum | Diikkdn | 2621 /5526817 | 435 42986
12 E 12 | 1.Bodrum | Diikkdn | 4987 /5526817 | 435 42987
13 E 13 | 1. Bodrum | Diikkdn | 4930/5526817 | 435 42988
14 E 14 | 1. Bodrum | Diikkdn |88743 /5526817 | 435 42989
15 E 15 | 1. Bodrum | Diikkdn |82790 /5526817 | 435 42990
16 E 16 | i. Bodrum | Dukkén | 16448 /5526817 | 435 42991
17 E 17 | 1. Bodrum | Dukkén | 9326 /5526817 | 435 42992
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18 E 18 | 1.Bodrum | Diikkdn | 6901 /5526817 | 435 42993
19 E 19 | 1. Bodrum | Diikkdn | 5004 / 5526817 | 435 42994
20 E 20 | 1.Bodrum | Dikkdn | 7200 /5526817 | 435 42995
21 E 21 | 1.Bodrum | Dikkdn |29318 /5526817 | 435 42996
22 E 22 | 1.Bodrum | Diikkdn |23283 /5526817 | 435 42997
23 E 23 | 1.Bodrum | Diikkdn |28568 /5526817 | 435 42998
24 E 24 | 1.Bodrum | Diikkdn | 4217 /5526817 | 435 42999
25 E 25 | 1, Bodrum | Diikkdn | 3292 /5526817 | 435 43000
26 E 26 | 1.Bodrum | Diikkdn | 3492 /5526817 | 435 43001
27 E 27 | 1. Bodrum | Diikkdn |21096 /5526817 | 435 43002
28 E 28 | 1.Bodrum | Diikkdn | 8455 /5526817 { 435 43003
29 E 29 | 1.Bodrum | Dukkdn | 1906 /5526817 | 435 43004
30 E 30 | 1. Bodrum | Dikkdn | 1634 /5526817 | 435 43005
31 E 31 | 1. Bodrum | Diikkdn | 3477 /5526817 | 435 43006
32 E 32 | 1.Bodrum | Diikkdn | 4009 /5526817 | 435 43007
33 E 33 | 1.Bodrum | Diikkdn | 2714 /5526817 | 435 43008
34 E 34 | 1.Bodrum | Dukkdn | 2389 /5526817 | 435 43009
35 E 35 | 1.Bodrum | Dikkdn | 2415/5526817 | 435 43010
36 E 36 | 1.Bodrum | Diikkdn | 4016 /5526817 | 435 43011
37 E 37 | 1.Bodrum | Diikkdn | 3508 /5526817 | 435 43012
38 E 38 | 1.Bodrum | Dikkdn | 3047 /5526817 | 435 43013
39 E 39 | 1. Bodrum | Diikkdn | 3497 /5526817 | 436 43014
40 E 40 | 1.Bodrum | Dikkdn | 1569 /5526817 436 43015
41 E 41 | 1.Bodrum | Diikkdn | 1429 /5526817 | 436 43016
42 E 42 | 1. Bodrum | Diikkdn | 1901 /5526817 | 436 43017
43 E 43 | 1.Bodrum | Diikkdn | 2814 /5526817 | 436 43018
44 E 44 | 1.Bodrum | Diikkdn | 2085/ 5526817 | 436 43019
45 E 45 | 1.Bodrum | Dikkén | 2662/ 5526817 | 436 43020
46 E 46 | 1.Bodrum | Diikkdn | 2089 /5526817 | 436 43021
47 E 47 | 1. Bodrum | Diikkdn | 1486 / 5526817 | 436 43022
48 E 48 | 1.Bodrum | Dikkan | 2029 /5526817 | 436 43023
49 E 49 | 1.Bodrum | Dukkdn | 2530/ 5526817 | 436 43024
50 E 50 | 1.Bodrum | Diukkan | 1509 /5526817 | 436 43025
51 E 51 | 1. Bodrum | Diikkdn | 2017 /5526817 | 436 43026
52 E 52 | 1.Bodrum | Dukkadn | 1429 /5526817 | 436 43027
53 E 53 | 1. Bodrum | Diikkdn | 1429 /5526817 | 436 43028
54 E 54 | 1.Bodrum | Ditkkdn | 1901 /5526817 | 436 43029
55 E 55 | 1, Bodrum | Diikkdn { 2813 /5526817 | 436 43030
56 E 56 | 1.Bodrum | Diikkdn { 2085 /5526817 | 436 43031
57 E 57 | 1. Bodrum | Diikkdn | 2662 /5526817 | 436 43032
58 E 58 | 1.Bodrum | Diikkdn | 2088 /5526817 | 436 43033
59 E 59 | 1.Bodrum | Diikkdn | 1486 /5526817 | 436 43034
60 E 60 | 1.Bodrum | Diikkdn | 2029 /5526817 | 436 43035
61 E 61 | 1. Bodrum | Dukkdn | 2530/5526817 | 436 43036
-10- -
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62 | E | 62 | 1. Bodrum | Dukkan | 2394 /5526817 | 436 43037
63 | E | 63 | 1. Bodrum | Dikkan | 2017 /5526817 | 436 43038
64 | E | 64 | 1. Bodrum | Dukkan | 1429/ 5526817 | 436 43039
65 | E | 65 | 1. Bodrum | Dikkan | 5769/ 5526817 | 436 43040
66 | E | 66 | 1. Bodrum | Dikkan | 4507 /5526817 | 436 43041
67 | E | 67 | 1. Bodrum | Diikkdn | 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 | Dikkdn | 5656 / 5526817 | 436 43045
71 | E | 71 | 1.Bodrum | Dukkdn | 5974 / 5526817 | 436 43046
72 | E | 72 | 1. Bodrum | Dikkdn | 5018/ 5526817 | 436 43047
73 | E | 73 | 1. Bodrum | Diikk&n | 19498/ 5526817 | 436 43048
74 | E | 74 | 1. Bodrum | Dilkkdn |11445/5526817 | 436 43049
75 | E | 75 | 1. Bodrum | Dakkan | 9864 /5526817 | 436 43050
76 | E | 76 | 1. Bodrum | Dikkan | 4040/ 5526817 | 436 43051
77 | E | 77 | 1. Bodrum | Dukkan | 6757 /5526817 | 436 43052
78 | E | 78 | 1.Bodrum | Dukkan |12337/5526817| 436 43053
79 | E | 79 | 1.Bodrum | Dakkan | 9795/ 5526817 | 436 43054
86 | E | 80 | 1.Bodrum A;mu;k';it“ 3397 /5526817 | 436 43055
81 | E | 81 | 1.Bodrum Afjrf‘uik';?‘t" 2425 / 5526817 | 436 43056
82 | E | 82 | 1.Bodrum | Diikkdn | 6608/ 5526817 | 436 43057
83 | E | 83 | i.Bodrum A%’T'uzk';t“ 3146 / 5526817 | 436 43058
84 | E | 84 | zemin Dukkan | 13859 / 5526817 | 436 43059
85 | E | 85 | Zemin Dikkan | 3380/ 5526817 | 436 43060
86 | E | 86 | Zemin Dikkan | 7634 /5526817 | 436 43061
87 | E | 87 | 1.Normal | Dukkdn | 16598 /5526817 | 436 43062

(* 21.11,2019 tarihli “Takyidat” yazisina gére, taginmazlarin mahallesi 15 Temmuz olarak
degistirilmistir.

(**) Tasinmazlarda kat milkiyetine gegilmigtir.

4.1.2 ilgili Tapu Sicil Miidiirliigii’'nde Yapilan incelemeler

Bagcilar Tapu Mudirliigi'nden temin edilen 21.11.2019 tarihli “Takyidat” yazisina
gbre rapor konusu taginmazlann (zerinde agag:daki notlar bulunmaktadir.

B I E..!..m..: .

(Tiim Bagimsiz Boliimier Uzerinde Miistereken)
o Yonetim Plani: 18.05.2017 tarihli. (26.05.2017 tarih ve 12503 yevmiye no ile)

o Yoénetim Plani Degisikligi: 13.03.2018 tarihli. (22.03.2018 tarih ve 6625 yev. no ile)
o Yonetim Plan Degisikligi: 01.01.2002 tarihli. (09.04.2018 tarih ve 8067 yev. no ile)
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rhler Boliimii: (*
(Tiim Bagimsiz Béliimler Uzerinde Miistereken)
o T.E.K. Genel Mudirliigi lehine, 99 yilligi 1,-TL'den 29,25 m?lik kisimda 31612 no’lu
trafo merkezi ve 211 m?lik kisimda gegis yeri icin kira serhi. (05.05.1992 tarih ve
3826 yevmiye no ile)

o T.E.K. Genel Mudiirligi lehine, 99 yillidt 1,-TL'den, 60 m#lik kismda 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 Dagitim A.S. Genel Midiarliga lehine yiligi 1,-TL bedelle 99 yil
miiddetle kira gerhi. (16.06.2015 tarih ve 14902 yevmiye no iie)

Rehinler Bélimii: (¥*)

Rapor _ekinde sunulan Batcilar Tapu Midirliigi'nden temin edilen 21.11.2019 tarihli

toplamda 64 sayfalik “Takyidat” yazisinda ilgili tasinmazlar belirtilmistir.)

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 1lgili Belediye'de Yapilan Iincelemeier

Badcilar Belediyesi Plan Proje Midiirligii'nde yapilan incelemelerde ve 15.11.2019
tarihli imar durum yazisina gdre rapor konusu tasinmazlarin 15.09.2008 tasdik tarihli
1/1000 dlgekli Bagclar Uygulama Imar Plani'nda (PH) “Prestij Hizmet Alani”

icerisinde kaldigr 6grenilmistir.

PARSEL PLAN
1"’;‘ NO FONKSiYONU sl b L S
3 - KAKS (E): 2,00
3153 14 Presigjl at:lllzmet - TAKS: Zemin Katta Maksimum: 0,50
Normal katta Maksimum:0,40

Not: Taban Alani Katsayist (TAKS): Taban alaniun imar parseli alanina oramdir. Taban
alant kat sayisi, arazi egimi nedeniyle tabii veya tesviye edilmis zeminin dzerinde kalan
tim bodrum katlar ile zemin kat izdlsimi birlikte dederlendiriferek hesaplanir.
Uygulama imar planinda c¢ekme mesafeleri verilip TAKS verilmemis Ise c¢ekme
mesafelerine, bina cephe hatlanina ve ilgili imar yénetmeliklerine gére uygulama yapilir.
Katiar alami katsayisi (KAKS) (Emsal): Yapinin insa edilen tdm kat alanlarimn
toplaminin imar parseli alanina oranini ifade eder.

22 nci maddeyle veya ilgili idarelerin imar yénetmelikleri ile getirilebilecek emsal harici
tiim alanlarnin toplami; parselin toplam emsale esas alanimn % 30unu asamaz.
Ancak; 27.11.2007 tarihli ve 2007/12937 sayili Bakanlar Kurulu Karan ile yiiriirliige
konulan Binalarin Yangindan Korunmas: Hakkinda Yénetmelik geredince yapilmasi
zorunlu  olan, korunumiu ya da korunumsuz normal merdiven disindaki yangin
merdiveni ve korunumiu koridorun asgari oicilerdeki alam ile yangin givenlik holiinin 6
m2 si, son katin (izerindeki ortak alan teras catilar, yapinun ihtiyaci icin bahgede yapian
acik otoparklar, konferans, spor, sinema ve tiyatro salonlan gibi ézellik arz eden umumi
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vapilarda  diizenlenmesi  zorunlu  olan  bosluklar, alisveris  merkezlerinde
yvapilan atrium bosluklarinin her katta asgari Olgdlerdeki alant ile binalarin bodrum
katlarinda yapilan;

a) Zorunlu otopark alanlarinin 2 kati,

b) Siginak, asansér bosluklari, merdivenler, bacalar, saftiar, isikliklar, 1s1 ve tesisat
alanlari, yakit ve su depolari, jeneratér ve enerji odasi, kémirlikler ve kapict
dairelerinin ilgili mevzuat, standart ya da bu Ybnetmelife gbre hesap edilen asgari
alanlari,

c) Konut kullanimlt bagimsiz bélim brit alammn % 10unu, ticari kullanimii bagimsiz
béldm brilt alaminin % 50'sini asmayan depo amaclt eklentiler,

¢) Ortak alan niteligindeki mescit ve mistemilatin konutlarda 150 m?2'si, konut digi
yapilarda 300 m?2’si,

d) Biitiin cepheleri tamamen gomiilii olmak ve ortak alan niteliginde olmak kaydiyla;
otopark alanlari ve 22 nci maddede belirtilen tamamen gémuli ortak alaniar,

e} Ticari amac icermeyen, ortak alan niteligindeki cocuk oyun alanlarnin ve gocuk
bakim (nitelerinin toplam 100 mZ2’si bu hesaba déahil edilmeksizin emsal haricidir.

Olcekli Plan Ornedi

= Ay

=
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4.1.4 Bagcilar Belediyesi imar_ Midurliigii Arsivinde Tasinmazlara Ait Arsiv
Dosyast Uzerinde Yapilan Incelemeier:

Badcilar Tapu Mudurliiga arsivinde bulunan kat irtifakina esas 29.12.2016 tarih ve

1198989 numarah mimari proje incelenmistir.

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

Bagcilar Belediyesi Imar Midirligu argivinde yapilan incelemelerde; rapor konusu
tasinmazlarin yer aldigi site biinyesindeki tiim bloklara ait yapilan incelemelerde asagida
yer alan yeni yapi ruhsatlan tabloda sunulmusgtur.

RUHSAT TARIHI VE | BLOK | BA. BOL. Kogglﬁﬂs’ ‘;'g\‘:‘ KB?L';;';'M
NO'SU ADI | SAYISI
ALANI (M2) (M2) ALANI (M?)
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 biinyesinde yer alan tum bloklar igin 2014 yil igerisinde asagdida belirtilen tadilat

ruhsatlan alinmisgtir.

RUHSAT TARIHE VE | BLOK | BA&. BOL. K°gg;{(%f:s’ ‘;ﬂﬂ‘ KL‘I’_EA":;‘M
NO'SU ADI | SAYISI

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

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
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Daha sonra proje biinyesinde yer alan tim bloklar igin 2016 yili igerisinde asagida

belirtilen tadilat ruhsatlan alinmistir.

RUHSAT TARIHI VE | BLOK |BA&. BOL. Kogg;{&:llw ‘;'}L‘;"‘ KL?_':A"Q';M
NO'SU ADI | SAYISI

ALANI (M2) (M2) ALANI (M2)

A 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 igin 2016 yili aralik ayinda asagida

belirtilen tadilat ruhsatlan alinmistir.

NOVA

Wi, NV | L

RAPOR NO: 2019/5850-REV.

RUHSAT TARIHI VE | BLOK |BA&. BOL. Kogu‘?;{&ﬁs/ ‘;'}_m:‘ KL?_':A"Q':

NO’SU ADI | SAYISI M
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

© 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
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Tasinmazlar icin yukarda belirtilen son tadilat ruhsatina istinaden 2017 yilinda asagida

belirtilen yapi kullanma izin belgeleri ahinmistir.

YAPI KULLANMA iZiN | o o tpa& gi) | KONUT/OFiS/ ORTAK TOPLAM
BELGESE TARIHEVE | ", 0" | “gayrer |  PUKKAN ALAN KULLANIM
NoO'sU ALANI (M2) (M2) ALANI (M?)
288 19.808,64 11.175,96 | 30.984,60
B 48 6.659,04 2.255,28 8.914,32
© 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

- Bagcillar Tapu Miidiadigid arsivinde incelen kat irtifakina esas mimari proje
Bagcilar Belediye arsivinde de incelenmigtir.
Tasinmazlanin dosyasinda yapilan incelemelerde olumsuz nitelikte herhangi bir

evraka rastlanilmamistir.

4.2 Gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat veya devredilmesine
iliskin herhangi bir sinirlama olup olmadig1 hakkinda bilgi

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde tapu kayitlaninda yer
alan yénetim plani beyan ile Ilgili irtifak hakki TEK Kurumunun bélgede verdigi hizmete
yénelik kisitlayicr ézellikleri olmayip, serhler rutin uygulama olup tasinmazlarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

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

Ekler / ipotede Iliskin Miisteri Aciklama Yazisi)

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuats hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhg portféyiinde
“bina” bashgi
kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.”

altinda bulunmalarinda, devrediimelerinde (satisina) ve
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4.3 Gayrimenkuller iie ilgili varsa son ii¢ yillik dénemde gercekiesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda

meydana gelen degisikliklere (imar planinda meydana gelen
degisiklikler, kamulastirma islemler vb.} iliskin bilgiler
4.3.1 Tapu Sicil Midiirliigii ve Kadastro Miithendisligi incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlann tapu ve kadastro kayitlarinda son g yil
icerisinde asadidaki dedisiklikler belirlenmistir.

Tasinmazlar igin 19.08.2016 tarih ve 19781 yevmiye no ile kat irtifak
kurulmustur.
Daha sonra kat irtifaki 18.05.2017 tarih ve 11818 yevmiye no ile terkin edilip ana
gayrimenkul niteligi “"Arsa”ya donlstarilmistir.
Ana gayrimenkuliin “Arsa” niteligi; 18.05.2017 tarih ve 11904 yevmiye no ile
belediye ve miicavir alanlarda cins dedisikligi islemi ile “A Blok 34 Kath, B Blok 15
Katli, C Blok 34 Katl, D Blok 30 Kath, E Blok 6 Kath, F Blok 11 Katli, G Blok 11
Kath, H Blok 23 Kath, ] Blok 24 Kath, K Blok 33 Katli Betonarme Mesken, Ofis,
isyeri ve Arsasi”na dénustiiriilmiistiir.

- Son olarak; 26.05.2017 tarik ve 12503 yevmiye no ile tasinmazlarda kat miilkiyeti
kurulmustur,

4.3.2 Belediye Incelemesi

Bagdcilar Belediyesi imar Midirliigi’'nden 15.11.2019 tarihli imar durum yazisina
gbre;

Rapor konusu tasinmazlar 15.09.2008 tasdik tarihli 1/1000 &igekli Bagciar
Uygulama imar Plani’nda (PH) “Prestij Hizmet Alani” icerisinde kaldi§i 6grenilmis olup,
son 3 yl icerisinde imar durumlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.
4.3.3 Hukuki Durum Incelemesi

Tasinmazlarin hukuki durumlarinda herhangi bir kisitlihik bulunmamaktadir,

4.4 Gayrimenkullerin bulundugu bdlgenin imar durumuna iliskin bilgiler

Tasinmazlarin bulundugu parselin imar durumu “Prestij Hizmet Alani™dir.
Bélgede genel olarak ayni aks iizerinde Ticaret (Merkezi is Alani ve Prestij Hizmet Alani)

ve Konut Alani lejantina sahip parseller Uzérindé yapilar bulunmaktadir,

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

Dederlemeye konu tasinmazlarin konumladidi binaya ait; yapr ruhsati ve Yap
Kullanma izin Belgesi mevcut olup, yukarida raporumuzun 4.1.4 béliminde detayi
paylasilmistir.

Tasinmazlarin bulundugu binayla alakali olarak degerleme tarihi itibariyle herhangi
bir durdurma karan, yikim karan veya riskll yapi karari da bulunmamaktadir.
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4.6 Gayrimenkullere iliskin olarak yapilmis sozlesmelere (gayrimenkul
satis vaadi sozlesmeleri, kat karsihg! insaat s6zlesmeleri ve hasilat
paylasimi sdzlesmeleri vb.) iliskin bilgiler

Degerleme tarihi itibariyle rapor konusu gayrimenkuller yap kullanma izin belgesini
almis badimsiz bélim niteligindedir. Gayrimenkuller igin herhangi bir satis vaadi
sozlesmesi, kat karsihdi insaat sozlesmesi veya hasilat paylagimi sézlesmesi
bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri icin alinmis vyapi
ruhsatlarina, tadilat ruhsatlarina, yap: kullanma izinlerine iliskin
bilgiler ile ilgili mevzuat uyarinca alinmas: gerekli tiim izinlerine
alimp alinmadigina ve yasal gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru
olarak mevcut olup olmadig: hakkinda bilgi

Ilgili mevzuat uyarinca 3153 ada 14 no’lu parsel Uzerinde yer alan bagimsiz
béliimlerin gerekli tim izinleri alinmig olup proje igin yasal gereklili§i olan tim belgeleri
tam ve dogru olarak mevcuttur. Raporumuzun 4.1.4 béliimiinde yasal belgeler hakkinda
detayl bilgiler anlatilmistir.

4.8 Dederlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak 29.06.2001 tarih ve
4708 sayilhi Yapi1 Denetim Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan
yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi
yvapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler
hakkinda bilgi

Taginmazlar igin yapl kullanma izin belgesi alinmig olup yapi denetimie bir iligkisi

kalmarnigtir.

4.9 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye
iliskin bilgi ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut
projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iliskin aciklama

Bu degerleme raporu, proje dederleme galigmasi igin hazirlanmamgtir.
4.10 Varsa, gayrimenkul enerji verimlilik sertifikas) hakkinda bilgi

Rapor konu tasinmazlarin konumiu oldugu blok icin agadida yer alan enerji kimlik
belgeleri diizenlenmistir.

Blok No Enerji Simifi Numarast Verilis Tarihi

E B S3467D23E8825 25.10.2016
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN FiziKi OZELLIKLER}

5.1 Gayrimenkulierin bulundugu bélgenin analizi ve kullanilan veriler

Dederlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Bagcilar Ilgesi, 15 Temmuz Mahallesi,
Bahar Caddesi (izerinde, 45 kapi no'lu yerde konumlu Nurol Park biinyesinde E Blok'ta
bulunan 87 adet bagimsiz béllimdir.

Degerlemeye konu tasinmazlann tamarmi dikkan niteligindedir.

Tastnmazlara ulasim; ana ulasim aksi lUzerinde olduklarindan ézel araglar ve toplu
tasima araglan ile kolaylikla saglanmakta olup, Basin Ekspres Yolu'na paralel uzanan,
Bagcilar ilgesinin 15 Temmuz Mahallesi'nde bulunan, Bahar Caddesi ile Glilbahar Caddesi
arasinda yer almaktadir.

Tasinmaziar, TEM Otoyolu ile D100 (E-5) Karayolu’'na yakin mesafede konumlu
olup, Basin Ekspres Yolu iizerinden rahatlikla gdriilebilmektedir.

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

Merkezi konum, ulasim rahathigi, misteri celbinin yiiksek clmasi ve gevrenin ticari
potansiyeli taginmazlann dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Bolge, Badcilar Belediyesi sinirlarr igerisinde yer almakta olup tamamlanmig
agltyapiva sahiptir.

Wikt @
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5.2 Gayrimenkullerin fiziki, yapisal, teknik ve insaat dzellikleri

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI
BINA YASI

BLOK SAYISI

TOPLAM INSAAT
ALANI (m?2)*

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, 1, K)
323.545,84 m?

Sebeke

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Sebeke

Mevcut

Mevcut

Sebeke

Merkezi fan - coil sistemi mevcut
Mevcut

Mevcut

Gilvenlik elemanlan ve gitvenlik kameralar mevcut

Duman ve IsI dedektérieri mevcut

Yangin dolaplan, hidrantlar, yangin tipleri ve sprinker hatlan
mevcut

Mevcut

Dis cephe kaplama ve boyall

Teras tipi cati

Acik ve kapall otopark yeri mevcut

(*} Toplam ingaat alani yapi ruhsati ve yapr kullanma izin belgesinden alinmistir.
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5.2.1 Binanin Genel Ozellikleri

o Sb6z konusu tasinmazlar 3153 ada 14 parsel izerinde insa edilmistir.

o Site biinyesinde; 8 adet konut blogu, 1 adet ofis blo§u ve 1 adet diikké&n blogu yer
almaktadir. A, B, C, D, F, G, H ve K bloklar; konut blogu, J Blok; ofis blogu ve E Blok
ise, diikkan 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 isimlendirilmistir. B Blok'a Isim verilmemistir.

o Site binyesinde; toplam 1.512 adet konut, 87 adet dilkkdn ve 118 adet ofis olmak
izere toplam 1.717 adet bagimsiz bolim bulunmaktadir.

o Projenin toplam insaat alani 323.545,84 m?dir.

o A blok; 3 bodrum, zemin ve 30 normal kat olmak iizere toplam 34 kathdir.

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

o Cblok; 3 bodrum, zemin ve 30 normal kat olmak {izere toplam 34 kathdir.

o D Blok; 3 bodrum, zemin ve 26 normal kat olmak lzere 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 lzere toplam 11 kathdir.

o H Blok; 4 bedrum, zemin ve 18 normal kat clmak izere toplam 23 kathdir.

o J Blok; 4 bodrum, zemin ve 19 normal kat olmak Gzere toplam 24 kathdir.

o K Blok; 4 bodrum, zemin ve 28 normal kat clmak dizere toplam 33 kathidr.

o Bloklann giliney ve bati yénit olmak (zere 2 adet otopark girisi mevcuttur. 141 ve
241 tipi dairelerin 1l'er arag, 3+1 ve 4+1 tipi dairelerin ise 2'ser adet otopark hakki
bulunmaktadir.

o Ticari alanlarin ise agik ve kapal olmak lizere ayr otoparklan bulunmaktadir.

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

o Site biinyesinde; agik ve kapal ylizme havuzu, giineslenme teraslarn, siis havuzlar,
ylrime yollan, ¢ocuk oyun parklari, spor merkezi, ticari Uniteler, agik ve kapal
otopark alanlan ve 24 saat 6zel glivenlik hizmeti bulunmaktadir.

o Sitenin; elektrik su ve kanalizasycnu sebekeden karsilanmakta clup, site blinyesinde;
trafo, jeneratérler, su depolari, merkezi 1sitma sistemi, yangin séndiirme tesisatlar,

glvenlik kameralar ve giivenlik personelleri bulunmaktadir.

-21-
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5.2.2 Tasinmazlarin Genel Ozellikleri

o Dedgerlemeye konu tasinmazlarin tamam: E Blok'ta konumlanmakta olup, 87 adet
diikkdndan olugsmaktadir.
o Degerlemeye konu tasinmazlarin blok, kat, nitelik ve satisa esas brit alanlan asagida

tabloda sunulmustur.

BAG. BOL. SRR SATISA ESAS BRUT
BLOK No | BAS: 3 KAT NO NETELIGE A s
- 1 2. Bodrum Dikkan 81,7
E 2 1. Bodrum | Dikkan 81,84
- 3 1. Bodrum Ditkkan 101,48
e 4 1. Bodrum Diikkan 42,04
E 5 1. Bodrum Diikkan 106,93 |
E 6 1. Bodrum Dikkan 105,65 |
E 7 1. Bodrum Diikkan 16,58 |
E 8 1. Bodrum Dukkan 180,51
E 9 1. Bodrum Dikkan 106,06
E 10 1. Bodrum Dilkkan 90,2
J E 11 1. Bodrum Dilkkan 61
= E 12 1. Bodrum Ditkkan 61,09
E 13 1. Bodrum. Ditkkan 120,25
E 14 1. Bodrum Dukkéan 2.384,73
E 15 1. Bodrum Ditkkén 2.242,49
= & 1, Bodrum Dihkan a08,65
E 17 1. Bodrum Dikkan 239,11
E 18 1. Bodrum Diikkan 171,71
E 19 1. Bodrum Dikkan 124,6
E 20 1. Bodrum Diikk&n 174,21
E 21 1. Bodrum Diikkan 786,53
E 22 1. Bodrum Ditkkan 600,61
E 23 1. Bodrum Dilkkan 745,92
E 24 1. Bodrum Diikkéan 100,06
E 25 1. Bodrum Diikkan 64,55
E 26 1. Bodrum Dilkkan 67,68
E 27 1, Bodrum Dikkan 363,43
E 28 1. Bodrum Dikkan 244,8
E 29 1. Bodrum Diikkan 57,86
B 30 1. Bodrum Dikkan 103,83
E 31 1. Bodrum Dukkdn o 104,16
E 32 1. Bodrum Dilkkan 115,7
E 33 1. Bodrum Dikkan 79,43 |
E 34 1. Bodrum Dilkkan 69,29 |
E 35 1. Bodrum Dukkan 70,88 |
L E 36 1. Bodrum Diikkan I 5 -
' E 37 1. Bodrum Diikkdén 104,36
R 38 1. Bodrum Dilkkan 92,16
£ 39 1. Bodrum Dilkkén 104,85
E 40 1. Bodrum Diikkan 48,6
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E 41 1. Bodrum Diikkén 13,24
E 42 1. Bodrum Diikkan 56,08
E 43 1. Bodrum Ditkkan 84,16
E 44 1. Bodrum Dilkkén 62,8
E 45 1. Bodrum Diikkan 79,13
E 46 1. Bodrum Diikkén 62,52
E 47 1. Bodrum Diikkén 45,67
E 48 1. Bodrum Diikk&n 61,62
E 49 1. Bodrum Diikkan 80,83
E 50 1. Bodrum Diikkén 47,11
E 51 1. Bodrum Diikkén 61,12
E 52 1. Bodrum Diikkan 43,21
E 53 1. Bodrum Diikkan 43,23
E 54 1. Bodrum Diikkan 56,08
E 55 1. Bodrum Diikkan 84,16
E 56 1. Bodrum Diikkén 62,8
E 57 1. Bodrum Dikkan 79,13
E 58 1. Bodrum Diikkan 62,52
E 59 1. Bodrum Diikkan 46,42
E 60 1. Bodrum Dikkéan 60,88
E 61 1. Bodrum Diikkan 80,83
E 62 1. Bodrum Dikkan 75,06
E 63 1. Bodrum Diikkan 61,12
E 64 1. Bodrum Dilkkan 43,23
E 65 i. Bodrum Dilikkén 173,37
E 66 1, Bodrum Diikkan 130,8
E 67 1. Bodrum Diikkan 1.072,39
E 68 1. Bodrum Diikkan 143,55
E 69 1. Bodrum Diikkén 124,02
E 70 1. Bodrum Diikkén 168,98
E 71 1. Bodrum Diikkan 175,69
E 72 1. Bodrum Diikkan 151,32
E 73 1. Bodrum Diikkéan 553,21
E 74 1, Bodrum Diikkan 327,42
E 75 1. Bodrum Diikkén 282,41
E 76 1. Bodrum Dikkén 118,28
E 77 1. Bodrum Diikkan 197,15
E 78 1. Bodrum Dikkan 352,67
= 79 1. Bodrum Dulkkén 280,55
E 80 1. Bodrum Asma Kath Ditkkén 101,5
E 81 1. Bodrum Asma Katlt Diikkan 77,42
E 82 1. Bodrum Dukkan 180,91
E 83 1. Bodrum Asma Kath Dikkan 96
E 84 Zemin Ditkkan 337,17
E 85 Zemin Diikkén 51,61
E 86 Zemin Diikkan 129,8
E 87 1. Normal Dilkkan 227,55

Genel Toplam 17.877,99
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Degerlemeye konu 87 adet badimsiz bolimin toplam brit kullanim alani;
17.877,99 m?dir. Tasinmazlarda ayrica depo, tahsisli bahge terasi ve asma kat alanlari
bulunmaktadir. Dederiemede bu alanlar tasinmazlann serefiyelendiriimesi sirasinda
dikkate alinmgtir.

Rapor konusu taginmazlar gibi benzer projelerde genel uygulama itibariyle kat alan
dikkate alinmakta olup, satilabilir alan bilgisi briit alaniar {ortak alanilar, teknik alanlar,
kat bahgesi, otopark vs.) déhil edilerek pazarlandidt icin miisteriden temin edilen briit

alanlar Gzerinden toplam pazar degeri takdir edilmistir.

5.3 Degerleme Islemini Olumsuz Ydénde Etkileyen veya Sinirlayan
Faktorier

Dederleme islemini olumsuz ybnde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

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

Rapor konusu tasinmazlarin bulundugu yapi igin herhangi bir ruhsata aykin durum
bulunmamaktadir.

5.5 Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayil imar
Kanunu'nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini
gerektigi degisiklikler olup olmadigh hakkinda bilgi

Tasinmazlar igin yap izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda

3194 sayilh Imar Kanunu'nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi

gerekmemektedir.

5.6 Gayrimenkullerin degerleme tarihi itibariyle hangi amagla
kullanildigs, gayrimenkul arsa veya arazi ise lizerinde herhangi bir
yap: bulunup bulunmadigi ve varsa, bu yapilarin hangi amacgla
kullaniidig: hakkinda bilgi

Degerleme tarihi itibariyle ana gayrimenkul biinyesinde yer alan tasinmazlar bir

kismi kiracilan tarafindan isyeri olarak kullanilmakta olup, bir kismi ise bog haldedir.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE iLISKIN ANALIZLER

6.1 Tirkiye'de Yasanan Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin

Analizi

Tirkive ekonomisinde yasanan 2001 krizi Ulkemiz igin déniim noktasi olmustur.
Yillar boyunca devam eden yliksek enflasyon, yilksek falz ve kamu borglar gibi yapsal
sorunlar llkeyi blylk bir krize siriaklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler
(6zellikle bankaciik konusunda) ve idari tedbirlerle iilkemiz bir toparlanma siirecine
girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizlh bir dlsiis trendine girmeye basglamistir. Faizler 2013 yih Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en digsik seviyesi olan % 4,99 gériGimistiir. Bu tarihten itibaren
diinyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde, &6zellikle FED'in yaptiéi parasal
geniglemenin sonlanacag beklentisi, Darbe girisimi ve diger jeopolitik risklerle beraber
faizler artis egilimine girmistir. 2015 yil sonu ve 2016 yilimin ilk gceyreginde faiz oranlari
% 11 mertebelerine kadar gikmigtir. 15 Temmuz’'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
dnlemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle % 8,75%e gerilemistir. Araiik
2016 itibariyle faiz oranlar % 9 mertebelerinde seyretmesine karsin 2017 Aralik ayi
itibariyle % 13,51arin lzerine kadar ¢tkmistir. 2018 Haziran ayinda faiz oranlan % 19
Ekim ayinda ise bu oran % 27 mertebelerine kadar ¢gikmistir. Ancak ahnan ekonomik
énlemler sayesinde 2019 yil iginde faiz oranlan 6nce % 19 mertebelerine sonra kademeli
olarak merkez bankasimn faiz indirimleri sayesinde faiz oranlan % 14 bandina
gerilemistir.

Faiz Orani (%)

72

64 1

= el Papaca [} Borg Falz Sramlan

56 4

48

40 1

K7

24 4

16 1
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6.1.1 Tiirkiye Biilyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oraniar

Gayrisafi Yurt Ici Hasila iiglincii geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi
olarak (2009=100), 2019 yilinin Uglincli geyreginde bir énceki yilin ayni geyredine gére %
0,9 artmstir.

Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt Igi Hasila tahmini, 2019 yilimin iglincii ceyredinde
cari fiyatlarla % 11;5 artarak 1 trilyon 145 milyar 99 milyon TL olmustur.

Gayrisafi Yurt Ici Hasila'yt olusturan faaliyetler incelendidinde; 2019 yilinin {giincii
geyreginde bir 6nceki yilin ayni geyredine gbre zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim
sektoril toplam katma dederi % 3,8, sanayi sektdérili % 1,6 artt ve insaat sektérit % 7,8
azalmistir, Ticaret, ulastirma, konaklama ve ylyecek hizmeti faaliyetlerinin toplamindan
olugan hizmetler sektériinlin katma dederi ise %0,6 artmigtir.

Gayrisafi Yurt i¢i Hasila sonuglan, . Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2019

_GSYH
Cari hiyatiarla Carn fiyatiatia  Zincirenmig hacim
Yil Ceyrek - {Miyon TL) ) {Milyon 3} endeksi (2009=100}) Degigim cran {%]
2ha } 12 207 165 1855 74
] 880 438 205 827 1733 56
i 1026 649 188 837 184,58 23
s 1017 180 188 214 1807 -2.8
2019 " 922 02% 171 728 1645 2.3
1 1023 855 174 508 1706 18
Tt 1145095 201 545 i858 ne

{ry itgih gesfre'l;lérde ptncelieme yapisustir,

Hazine ve Maliye Bakanlhi§i 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi‘nda belirtilen
ekonomik beklentilerine gbre 2019 yili icin blylme orani % 2,3, 2020 yil igin % 3,5 ve
2021 yili igin ise bilyiime orani % 5 mertebelerinde olacaktir.

Ortalama Enflzsyonh Qrant (%] © 20192022 Enflesyen Tahminienl (%)
™
% 1 A 42 1725
T T -
il 2.5
4 H ] o
M R 4l
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] l 24 I
} LL2] us | 0 . ]
*: I__II [ | i 1 Wih 2020 Fhl W
1633 18-y Hirz-shuh A1 EhRy i
!
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TUFE'de (2003=100) 2019 yili Kasim ayinda bir énceki aya gére % 0,38, bir énceki
yilin Aralik ayina gére % 11,01, bir énceki yilin ayni ayiha gore % 10,56 ve on iki aylik
ortalamalara gére % 15,87 artis gergeklesti.

Ana harcama gruplan itibanyla 2019 yili Kasim ayinda endekste yer alan
gruplardan, ev egyasinda % 0,59, haberlesmede % 0,39, konutta % 0,36 ve ulastirmada
% 0,33 artis gergeklesmistir. Ana harcama gruplan itibariyle 2019 yih Kasim ayinda
endekste diislis gosteren bir diger grup ise % 0,15 ile lokanta ve oteller olmustur.

TUFE'de, bir 8nceki yihin ayni ayina gore editim % 14,35 cesitli mal ve hizmetler %
14,03, saghk % 13,85 ve lokanta ve oteller % 13,07 ile artisin yiiksek oldudu dider ana
harcarma gruplandir,

Tuketici fiyat endeksi degisim oranlar, Kasim 2019

{2003=1001
{%)
Kasim 2018 Kasim 218
Bir onceki aya gore dedigim oran 0,38 -1,44
Bir dnceki yilin Aralik; avina gére dedigim orani 11,01 0,79
Rir énceki wilin aym avina gére dedigim oran 10,58 2162
On iki aylik ortalamalara gére degisim orani 15,87 18,63

Kaynak: TUIK
6.1.2 Tiirkiye Insaat Sektérii Verileri

Sektér 2017 yilinin ilk geyredinde % 3,7 oraninda bilylime performanss
sergileyebilmistir. Ilk dokuz ayda % 10,2 oraninda biyilyen insaat sektérli genel
ekonemik bilylimede gok édnemli bir rol listfenmistir.

ingaat sektériinde yasanan sorunlar nedeniyle bilyime yilin ikinci ceyrek
déneminde 6nemli élglide yavaslamis ve % 1,0 olarak ger¢eklesmistir. Ingaat sektériinde
biyime 2018 yilimin lgincl ceyrek déneminde ise tersine ddnmis ve insaat sektdri %
5,3 kigllmuistir. Yilin ilk ve ikinci geyredinde biylimeler % 6,7 ve 1,0 olarak revize
edilmistir. Béylece yilin ilk dokuz ayinda ingaat sektéri % 0,8 blylmiustir. 2017 vili ilk
dokuz ayinda ise ingaat sektérii % 9,7 blylUmiistir. Yilin son ¢eyreginde de kiigiilmenin
devam ettigi ve insaat sektdrinin 2018 yilimi % 8,7 daralama ile kapatmistir.

2019 wyit ilk ¢eyredinde GSYH'daki 2,4 oraninda daraimaya karsihk insaat
sektdriimiz 9,3 oraninda negatif performans gostermistir, Ikinci geyrekte ise genel
ekonomideki genel ekonomideki %1,5 daralmaya karsihk insaat sektérli 12,7 oraninda
kiiglilmiistiir. Gayri Safi Sabit Sermaye olusumu zincirlenmis hacim endeksi ve degisim
oranlan verilerine gére 2019 yihnmin ilk ¢eyreginde ingaat harcamalari %16 oraninda
azalmistir.
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Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlanmin 2019 yilinin ilk dokuz ayinda bir
onceki yila gbre, bina sayisi % 57,1, ylzélgimi % 58, degeri % 48,9, daire sayisi %
63,8 azalmigtir. Yapi ruhsati verilen binalarin 2019 yili Ocak-Eylil aylan toplaminda;
Yapilarin toplam yiizélgimi 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 kullanim alani olarak gergeklesmistir.

Kullanma amacina gére 26,7 milyon m? ile en yiiksek paya iki ve daha fazla daireli
ikamet amacgh binalar sahip olmugtur. Bunu 5,3 milyon m? ile kamu edlence, egitim,
hastane veya balkim kuruluslan binalar izlemistir.

Yapi sahipligine gore 6zel sektér 33,2 milyon m? ile en biiyilk paya sahip olmustur.
Bunu 11,2 milyon m? ile devlet sektérii ve 1,1 milyon m?2 ile yapi kooperatifleri izlemistir.
Daire sayisina gbre ise, toplam 179 bin 766 dairenin 155 bin 469'u &zel sekttr, 21 bin
985'i devlet sektdril ve 2 bin 312'si yapi kooperatifleri tarafindan alinmistir.

Daire sayllarina gére istanbul ili 33.538 adet ile en yiiksek 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.

Yapi ruhsat, Ocak - Eylal 2017-2019

Bir Bncekivilin ilk
dokuz ayina gore

il dedisim orani {%]
Gbstergaler 29 2018 2017 2018 2018
Binasayisl 33 884 78 567 132 348 -E7A ~40,G
Yiizbiglmii (m?) 45 482 953 108 131 383 240 377 a1 -53.0 -BED
Deger{TL} T3076 683 018 142 532 303 742 257 971 463 DO3 -48.5 -44.8
Dairesayisi 178 766 AGT 148 1198 OZ8 -63.8 -B8.5

92 Wann izin kiatisticen 20497 va 118 wilan ve e mvire sdimist

Kaynak: TUIK
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Insaat maliyet endeksi (IME), 2019 yili Eylil ayinda bir énceki aya gére % 0,59
distli, bir énceki yilin ayni ayina gére % 4,02 artmistir. Bir énceki aya gére malzeme
endeksi % 0,41, iscilik endeksi % 0,97 diigmiistir. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gére
malzeme endeksi % 3,43 dlstli, iscilik endeksi % 24,63 artti. Bina ingsaatt maliyet
endeksi, bir 6nceki aya gore % 0,73 distii, bir dnceki yilin ayni ayina gére % 5,53
artmistir. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi % 0,61, isgilik endeksi % 1,00 disti.
Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi % 1,78 disti, iscilik endeksi %
24,93 artmistir.

ingaat matiyet andeksi ve dajigim oranian, Eyiul 2012

[2015=100]
EA BhCEI S Ghoem enin

Gy3 QOIe Sy GYINE D0VE

S ektorler Malyctgruow  Endggks  dedisimitig dedigimivl
ingaat Tapia™ 190,23 3,59 £02
Walzame 183 B7 -0 41 2 AT

Isgilik 205.99 097 Z4 683

Binasingaat Topram 19057 013 553
Malzeme 183.85 0.6 i

|gCHik 206.04 100 24 83

Binadim Teptam 188,140 D08 0,73
yaplanningaal  paopseme 182,74 0.25 -3.44
15 G 205,81 -0.84 2355

6.1.3 Konut Satislar ve Konut Kredilerinin Durumu

Tirkiye'de hizla gerileyen faiz oranlar énemli dlglide ingaat sektériindeki talep
blylmesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tiirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yilkselme s6z konusudur. 2015 yih
ilk varisi konut kredileri talebi yiiksek goriiniirken ikinci yar itibariyle sert bir diisiis
yvasamistir. 2016 yili basinda ise hafif bir toparlanma s6z konusu olsa da 2017 - 2018
yillan itibariyle konut kredi faizleri ve kullanim oranlan diiglis seyretmistir. 2019 yilinda
ise konut faiz oranlan kampanyalar sayesinde diismis ve kullanim oranlari artmaya
baslamistir.

Tirkiye 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
satisi ve % 17,1 ile en yiiksek paya sahip olmustur. Satis sayilarina gére istanbul'u,
13.978 konut satisi ve % 9,8 pay ile Ankara, 9.012 konut satisi ve % 6,3 pay ile izmir
iziemistir. Konut satis sayisinin diisiik oldugu ilier sirasiyla 13 konut ile Hakkari, 24 konut
ile Ardahan ve 93 konut ile Bayburt’tur.

Kome saty sayan, 2018 2362
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Tiarkiye genelinde ipotekli konut satiglar bir dnceki yilin ayni ayina gére % 525,1
oraninda artis gdstererek 50.411 olmustur. Toplam konut satislar iginde ipotekli
satislarin payl % 35,3 olarak gergeklesmistir. Ipotekli satiglarda istanbul 8.408 konut
satisl ve % 16,7 pay ile ilk strayl almistir. Toplam konut satiglan icerisinde ipotekli satis
payinin en yiiksek oldugu il % 54,3 ile Artvin‘dir.

Diger konut satiglan Tirkiye genelinde bir 6nceki yilin ayni aytna gére % 33,3
oraninda azalarak 92.399 olmustur. Dider konut satislarinda Istanbul 16.043 konut satigi
ve % 17,4 pay ile ilk siraya yerlesmistir. Istanbul'daki toplam konut satiglar iginde diger
satislarin payl % 65,6 oldu. Ankara 7.875 diger konut satisi ile ikinci sirada yer
almaktadir. Ankara'yl 5.344 konut satisi ile Izmir Izlemistir. Diger konut satisinin en az
oldugu il 10 konut ile Hakkari'dir.

Sahg gekline gére konut satig!, Ekim 2019 Satis durumuna gére konut sahsi, Ekim 2019
iAdf} (Adet}
E 142 510 150000 142 819
92300 97 529
00003 1 i gg 53 181 I
ELCC0
B gl |

I

ipotech sstigiar Gigersansier  Taplam lksats  |kincielsshy  Toplam

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

6.1.4 Konut Fiyat Endeksi
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Tirkiye'deki konutlarnin gézlemlenebilen &zelliklerinin zaman iginde kontrol edilerek,
kalite etkisinden anndinlmig fiyat dedisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Konut Fiyat
Endeksi (KFE) {2017=100), 2019 yih Agustos ayinda bir énceki aya gére yilizde 0,59
oraninda artarak 113,07 seviyesinde gergeklesmistir. Bir énceki yiltn aym ayina gére
ylizde 4 oraninda artan KFE, ayni dénemde reel olarak ylizde 9,57 oraninda azalig
gostermistir.
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Ug biiyiik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2019 yiii
Haziran ayinda bir énceki aya gére istanbul’da % 1,21 oraninda azalis Ankara ve fzmir'de
sirasiyla % 1,05 ve 0,59 oranlarinda artis gézlenmistir. Endeks dederleri bir énceki yilin
ayni ayina gore, Istanbul % 3,41 azalis, Ankara ve izmir'de sirasinda % 3,78 ve 2,15
oraninda artis gostermistir,

6.1.5 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED’in parasal genigsleme politikasini yavaglatarak faiz artinm siirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tiirkiye piyasasi (izerinde baski yaratmasi,

o Turkiye'nin mevecut durumu itibariyle jeopolitik riskiere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlan yavaslamasi ve talebin azalmasi,

o Son dénemde déviz kurundaki ve faizlerdeki artis,

o Yiiksek enflasyon oranlari,

Firsatlar:

o Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararas: standartiarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,

o Ozellikle kentsel déniisimin hizlanmasiyla daha modern yapilarn insa ediliyor
olmasi,

o Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
Déviz bazinda diisen gayrimenkul fiyatlannin yabanc ilgilisini artirmasi.

6.1.6 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yihnda gerek genel secimierin etkisi gerekse ilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrin‘ienkul sektériinde ciddi bir artig olmamigtir. 2012 ve 2013 yillannda, 2011
yilina gére satiglarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artiglar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yiinin ilk yansinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel déniisiim
prejelerinin yapimi ve satiglarinda hizh bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yihnin ikinci yarnsinda gayrimenkul yatinm projeleri duragan olarak
seyretmis ve faiz oranlarindaki artiga paralel olarak gayrimenkul satiglarinda azalma
gergeklesmistir. 2016 yilinda yasanan darbe girisimi, diinya piyasalarindaki genel
daralma ve diger jeopolitik gelismeler 151§inda Tiirkiye ekonomisinde de son geyrekte bir
daralma goriimigtir. Ancak ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toplam satisi gerceklesen konut sayisi bir dnceki yili dahi agmasini saglamistir. 2017
yilinda enflasyonun ve faizlerin ylksek seyretmesine karsin konut satiglan bir énceki yila
gore yine de artis gostermistir. 2018 yilinin dzellikle ikinci yarisindan sonra 6zellikle faiz
ve dévizdeki artis ve enflasyondaki yliksek seyretme egilimi nedeniyle gayrimenkule olan
ilgi azalmis sadece bdlgesel bazda ve vyapllan kampanyalar neticesinde lokal olarak
gayrimenkule ilgi oimustur. 2019 yilinin son geyredinde de gayrimenkule olan ilginin az
olacagi ancak cesitli kampanyalar ve desteklerle bélgesel ve lokal proje bazli
gayrimenkule olan talebin clacagi dngdrilmektedir.
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6.2 Bdolge Analizi

istanbul ili

Istanbul, Tiirkiye'de yer alan sehir ve iilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiltiirel acidan en énemli sehridir. Sehir, iktisadl blylikliik
acisindan diinyada 34., niifus agisindan belediye simirlan gbéz &niine alinarak yapilan
siralamaya gbre Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altina sirada vyer
almaktadir.

2018 vl itibariyle niifusu 15.067.724 kisidir.

fstanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alr. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bodazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a bagli Saray, batida
Tekirdag'a badh Cerkezkdy, Gorlu, glineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagl Kérfez, gilineydoguda
Kocaeli'ne bagh Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u oclusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise
bu iki kitayl birlestirir. Bodazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15
Temmuz Sehitler Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bodazi boyunca
ve Hali¢'l gevreleyecek sekilde Tlrklye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bogaz'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbui'un jeopolitik nemi oldukga yiiksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektorii cevresel konularda pek ¢ok
sikintiy! da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kiiiigi gibi ana sorunlarin yani
sira, garpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gérinti ve giriltd kirligi gibi
ikincil serunlar da géze gcarpmaktadir.

Istanbui'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilgelerin 25 Avrupa Yakasi'nda, 14'0
ise Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Badalar,
Bahgelievler, Bakirkdy, Bagaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdizi, Beyoglu,
Blylikgekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyiip, Fatih, Gaziosmanpasa,
Gingéren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiigikgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskidar ve
Zeytinburnu iigeleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge blyiik bir farkhlagma
géralir, En yiiksek gokdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakasi'da
6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikoy
ilgesindeki Kozyatadi mahallesi dikkat ¢eker.

Son villarda insa edilen ¢ok yiliksek yapilar, nifusun hizli bliyimesi gdz dniline
alinarak yapilmislardir. Sehrin hizla genigslemesinden dolay1 konutlasma, genellikle gsehir
disina dodru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en vylksek c¢ok kathh ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmustir. Levent ve Etiler'de gok sayida aligveris merkezi toplanmistir. Tiirkiye'nin en
biiylk sirket ve bankalarinin énemli bir kismt bu bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde
finans kuruluslannin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru
kaymistir.
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Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadit olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir aym zamanda en
blyik sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini  karsilamaktadir.
Yaklagik olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. Istanbul ve gevre ilier bu

alanda; meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi irinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil liretimi, petrol drtinleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Uriinler, makine, otomotiv, ulagim

araglari, kagit ve kagit driinleri ve alkolli igkiler, kentin dnemli sanayi lrinleri arasinda
yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektdrdiir. Ilde bu sektériin
gelismesinde Bogaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin bilyiik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'va
bagdlanmasi ve biiyiik limanlar olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul! ticaret sektérii litke
toplaminin %27'sini olugturur. Disallm ve digsatim konusunda da Istanbul, Tirkiye
capinda birinci siradadir. Turkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timinin, ulusal gapta
yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagim firmalarinin ve yayinevlerinin ise

timiine yakininin genel merkezlerl istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulagtirma-haberlesme sektéril %15'i asan bir paya
sahiptir.

Torkiye'nin biiylk sanayi kuruluslarindan pek ¢ogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni egsya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve ¢imento sanayii geliskindir. 2000'li
villarnin basinda pay %30'a yakin olan sanayl, ticaretten sonra ildeki ikinci biyilk
sektordiir,

Istanbul genelinde tiim orman alanlan koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirl
miktarda ormancilik faaliyeti ylritilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarnin fazlalhg ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle
géizde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektériinde gerileme
dénemi basglamigtir.

istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh sekillerde
yvapiimaktadir. Sehirigi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciigin yapitdigi buylik
merkezlere sahiptir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda
Bakirkéy ilgesinde; Istanbul havalimani  Arnavutkdy ilcesinde, Sabiha Gékgen
Havaliman ise Anadoiu Yakasi'nda Pendik iigesinde yer alir. Kent merkezine metro hatti
ve otoyollarla baglidir.

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da &zellikle sehirlerarasi yolculukta biiyiik bir paya
sahiptir. Tiirkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
iilkelere Istanbul'dan dodrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari,
Avrupa Yakasi'ndaysa Blylik Istanbul Otogari hizmet vermektedir. Istanbu! Otogari
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtii merkezlerle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, Iran, Suriye ve Irak gibi dig
merkezlere tren seferleri vardir. Yiiksek hizl tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir.
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Deniz vyoluyla ise ilde dizenli ulasim vyalnizca vyurticinde 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 sehirici ulasim ise biyitk bir sektérdir. Otobiislerle ulasim
sadlayan IETT; sehirhatlari vapurlanni ve deniztaksi isleten IDO; tramvay, metro,
funikiler ve teleferik hatlanmin sahibi istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti
saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlar ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir
ulasim agina sahiptir.

Bagcilar ilcesi

Bagcilar, Istanbul Avrupa Yakasi'nda bir iicedir. Istanbul'un ilgeleri arasinda en
ylksek niifus yogunluguna sahip olanidir. Son yillarda dogu illerinden ciddi oranda gog
almistir. Bagcillar istanbul'un Avrupa yakastinda, Istanbul Blyiiksehir Belediyesi hizmet
sinirlan iginde yer alir. Yiizélgiimii 22 km2'dir. Gég alan bir ilgedir. E-5 ile TEM Otoyolu
arasinda kaimaktadir. Giineyinde Bahcelievler, batisinda Kigilikcekmece ve Basaksehir,
dogusunda Giingéren, kuzeyinde Esenler ve askeri arazi bulunmaktadir. Denize Kiyisi
yoktur. Asinma ile meydana gelmis yer yer diiz ve dalgal bir platoya yayillan Badcilar
ilgesinin denizden yiiksekliji 50-130 metre arasinda degiskenlik gosterir.

2018 yil itibariyle nifusu 734.369 Kisidir.

flcede tekstil lokomotif sektérdiir. Ilcenin hemen sinirlarinda istog, Oto Center,
Tekstilkent, Massit gibi énemli ticari birimler bulunmaktadir. Onemli basin merkezleri ve
bankaciiik birimlerl bu licededir. Tekstil disinda gida, metal isleri, tasimacilk sektsrieri
gelismistir. Ilgenin ana ticari dokusunu kiigiik isletmeler olusturur. Tarim tamamen terk
ediimistir. Arsa fiyatlannin uygun olmasi nedenlyle gok hizh ancak carpik
kentlesmektedir. Yesil alanlar giderek azalmaktadir.

2013 yihnda Metro insaatinin tamamlanmasi ile sehir merkezine ulasim sorunu da
azalmigtir.

Badclarda aktif niiffusun 1/3'ini 7-22 yas arasi insanlar olusturur. Ilké§retim
alaninda ckullagma oraninin en yiiksek oidugu ilgelerden biri olmasina ragmen, 600,000
kisiyi kapsayan ilce nlifusuna kayitli olmayan birgok gd¢men ailenin de olmasi neden ile
okul konusunda héla biylik bir yetersizlik vardir. Bagcilarda ilkégretim ve lise diizeyinde
118.250 égrenci olup bunlarin égrenim gérdidiu 65 okul ve 1509 derslik vardir. Istanbut
Kemerburgaz Universitesi Badclar'da bulunmaktadir. Mahmutbey semtinde 3068 kitap
kapasiteli halk kitliphanesi bulunur.

Bagalar'da 2796 adet cadde / sokak, 88 cami ve mescid, 12 lise ve dengi okui, 101
ilkokul,17 &zel okul, 22 mahalle ve bunlara bagh mahalle konaklar, 25 kitiphane,1
editim ve arastirma hastanesi,41 aile saghi§i merkezi, 1 biiyiiksehir saglik merkezi, 7 dzel
hastane, 23 6zel klinik merkez, 2 verem savas merkezi, 1 ana-gocuk saglidi merkezi, 1
saghk danisma merkezi ve 4 belediye kiiltiir merkezi bulunur.
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Ulasim

Tasinmazin yer aldii bélgede gayrimenkullerin degerini etkileyen en Gnemli
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 noktalarini
birbirine badiayan badlanti yoluna yakinhigr (6nemli merkezlere rahat ulasilabilirlige sahip
olmasi) rapor konusu taginmaza dnemli avantajlar saglamaktadir.

6.3 Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Ozet Faktorler

Olumlu etkenler:
o Konumlan,
o Ulagimin rahathdi,
o Ticari fonksiyonu gelismis bélgede konumlu olmalari,
o Yap kullanma izin belgesi alinip kat milkiyeti tesis edilmis clmasi,
o Tlam yasal izinlerin alinmig olmasi,
o Tabela ve reklam potansiyelinin glcli olmas,
o Biinyesinde birgok sosyal aktiviteyi barnindirmasi,
o Otopark imkéni bulunmasi,
o Tamamlanmis altyap.
Olumsuz etkenler:

o Gayrimenkule olan talebin azalmis olmasi.

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

6. bdliimde sunulan veriler incelendiginde son bir yil igerisinde enflasyon oranlarinin
ve gbsterge faizlerinin artigi, konut satiglarinin bir énceki yila gére azaldigi ve yavasladig
ve ingaat maliyetlerinin arttigi gorillmektedir. Ancak son aylarda diisen gdésterge faiz
(konut faizlerinin diismesi ile) ve digsen enflasyon orani iie konut satisiarina da talebin
arttigr gérillmektedir. Hazine Bakanhdi'nin ileriye yénelik yaptidi projeksiyonlarda da
enflasyon oranlarimin ve faizlerin diigiis ediliminde olacag gériilmektedir. Bu bilgilerin
isiginda rapor konusu tasinmazlarin konumlu oldugu bélgenin yakin analizi de yapiimis ve
piyasa arastirmalarninda da géruldagd (zere istenen ve gergeklesen satis / kiralama
bedellerinin kendi igerisinde tutarh olduklan gézlenmigtir. Bolge genelinde bir énceki yila
gore yer yer az da olsa artis oldugu genelindé ise degerlerin ayn mertebelerde kaldid)
gbzlenmistir. Projeler / tasinmazlar lokasyon ve nitelikleri bakimindan birbirlerine gore
daha az artis veya azalis sergileyebilmektedirder. Bu durum taginmazlarin sahip olduklan
serefiye kriterlerine gdre emsal analizi kisminda degerlendirilmistir. Dederlemede ayrica
“gayrimenkulierin degerine etki eden 6zet faktérler” bélimiinde siraladigimiz ézellikler de
dikkate alinarak tasinmazlarin pazar dederleri takdir olunmustur.
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7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERi

7.1 Degerleme Yontemleri

Uygun bir deger esasina gére tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir
veya birden gok degerleme yaklagimi kullanilabilir.

Bu cerceve kapsaminda tanimlanan ve acgiklanan i{ig yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin timi ekonomi tecrisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile gilivenilir bir
karar Uretebilmek igin yeterli sayida gergeklere dayali veya gézlemlenebilen girdinin
mevcut olmadigr hallerde, birden c¢ok sayida degerleme vyaklasimi veya yodntemi
kullaniimasi dzellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklagsimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, degerleme konusu varlikla fiyat
bilgisi mevcut olan aymi veya benzer varliklar ile karstlastirmall olarak belirlenmesini
saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, aym veya benzer varliktar ile ilgili
pazarda kisa bir siire &nce gergeklesmis olan islemlerin fiyatlannin géz &ninde
bulundurulmasidir. Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve
kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni vartklara ait islem géren veya
teklif verilen fiyatlar dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullan ile deger esasi
ve dederlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliiklan yansitabilmek amaciyla,
baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri (zerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrica degerlemesi yapilan varhk ile dider islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ckonomik
veya fiziksel dzellikler bakimindan da farkhhiklar olabilir.

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari sermaye déﬁerine dénistirilmesi ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim bir varlidin yararli 6mri boyunca yaratacadl geliri dikkate alir ve degeri
bir kapitalizasyon siireci araciligiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina dﬁnﬁstﬁrﬂlmesidir. Gelir akisi, bir
sdzlesme veya sozlesmelere dayanarak veya bir sdzlesme iliskisi icermeden yani varligin
elde tutulmast veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen kérlardan tiretilebilir. Gelir
yaklastimi kapsaminda kullanilan yéntemler asagidakileri igerir:

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

uygulandigi gelir kapitalizasyonu,

= Bijr indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandidi

(bunlan gincel bir dedere indirmek igin} indirgenmis nakit akist,

+ Cegitli opsiyon fivatlama modelleri.

Gelir yaklasimi, bir yikidmlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akiglan
dikkate alinarak, ylikiimliliklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, gdsterge nitelifindeki degerin, bir ahcimin, belli bir varhk igin,
ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska
bir varfifi elde etme maliyetinden daha fazla 6édeme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belifenmesini saglar.
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Bu yaklasim, pazardaki bir alicimin gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler sdz konusu olmadikga, dederlemesi yapilan varlida &deyecegi fiyatin,
esdeder bir varhdin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacad
ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode
olmalar nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha diigiiktir. Bunun gecerii oldugu hallerde, kullanilmasi gereken
deder esasina bagl olarak, alternatif varligin maliyeti (izerinde diizeltmeler yapmak
gerekebilir.

7.2 Gayrimenkullerin Degerlemesinde Kullanilan Yéontemler

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayill “Sermaye
Piyasasinda Dedgerleme Standartlan Hakkinda Teblig”i dodrultusunda Uluslararast
Dederleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4'e gére
“Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ézellikle tek bir
yéntemin dodruiuguna ve givenilirliine yiiksek seviyede itimat duyuldudu hallerde,
dederlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla degerleme
yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gergeklestirenin cesitli yaklasim ve
yontemleri kullanmay! da g6z éniinde bulundurmasi gerekli gorillmekte olup, ozellikle tek
bir yontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayah veya
gdzlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla dederleme yaklasimi veya yéntemi gerekli gorilip kullanilabilir. Birden fazla
de§erleme yaklasimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildhd) hallerde, s6z konusu farkh vaklasim veya yéntemlere dayal deder
takdirinin makul olmas) ve birbirinden farkh dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastinima sirecinin
dedgerlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agtklanmasi gerekli gériilmektedir.

Bu calisgmamizda tasinmazlarin pazar degerlerinin tespitinde gelir kapitalizasyonu
ve pazar yaklagimi ydntemleri kultanilmistir. Ukemizde konut / isyeri gibi
taginmazlarda arsa payimin dadiimi ¢ok saghkh yapiimadifindan pazar dederinin
tespitinde maliyet yaklasimt yéntemi sadhklh sonuglar vermemektedir, bu nedenle de bu
yéntem kullanilmamusgtir,

7.3 Pazar vyaklasimimi aciklayicl Dbilgiler, konu gayrimenkullerin
degeriemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Uluslararasi Degerieme Standartlann UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yéntemleri
Madde 20.1%e Pazar yaklasimi “Pazar yaklasimi varfigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan
ayni veya kargilagtinlabilir (benzer) varfikiarla karsilastinlmasi suretiyle gésterge
niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade eder.”

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara ¢ikarilmis ve satisi gergeklesmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin ortalama m2 birim pazar degeri
belirlenmistir.
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Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve biylikliik gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmig, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalan ile
gdriisiilmiis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimstir,

Uluslararasi Deferleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yéntemleri
Madde 20.2 maddesinin b ve ¢ bentlerine gdére; “dederleme konusu varliin veya buna
énemli dlglide benzerlik tasiyan varliklanin aktif olarak islem gérmesi ve/veya &nemli
dlclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel gbézlemlenebilir islemlerin séz
konusu olmasi” Pazar yaklagimi yénteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bélge genelinde yapilan incelemelerde rapor konu tasinmazlara emsal olabilecek
satihk/kiralik diikkan emsallerinin yeterli clmasi ve bdlgedeki fiyatlarin kendi igerisinde
istikrarli hareket etmesi sebebiyle pazar yaklasimi yéntemi ve gelir kullanilmistir.

Aynica ikinci bir ydntem olarak da gelir kapitalizasyonu ydntemi de kullanilmigtir.

7.4 Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynaklar

Bolgedeki satilik ve kiralik ticari liniteler (Diikkan Niteliginde)
Rapor konusu tasinmazlara emsal teskil edebilecek ayni bblgede yer alan ve benzer
nitelikteki diikkanlar asagida siralanmistir.

LS L WL
s ¥r .

1. Degerlemeye konu taginmazlara yakin mesafede, Ve Glinegli Residence projesinde
zemin katta yer alan 100 m2 alanli olarak beyan edilen diiz giris diikkkan 2.000.000,-
TL dederle satihktir. Emsal tasinmaza aylk 7.500,-TL kira istenmektedir.
(m2 birim satis degeri 20.000,-TL) (m2 birim kira dederi 75,-TL)
ilgilisi: 0 (535) 596 56 44
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2. Degerlemeye konu tasinmazlara yakin mesafede, Ve Gilinesli Residence projesinde
zemin kati 230 m2 asma kati 150 m2 toplamda 380 m2 alanl olarak beyan edilen 2
katll diikkdn 6.500.000,-TL dedgerle satiiktir. Emsal tasinmaz hali hazirda aylik
22.000,-TL bedelle kiraliktir. {(Asma kat alani 1/3 oraninda zemin kat alanina
indirgendiginde Buna gdére emsalin alam (150 m2 x 1/3) + 230 m2 = 280 m2 olarak
hesaplanmaktadir. (zemin kata indirgenmis m2 birim satis degeri ~ 23.215,-TL)

(m?2 birim kira dederi ~ 79,-TL)
Ilgilisi: 0 (535) 596 56 44

3. Degderlemeye konu taginmazlara yakin mesafede, Istiklal Caddesi iizerinde butik site
biinyesinde zemin kati 205 m?2 bodrum kati 90 m2 toplamda 295 m2 alanl olarak
beyan edilen depolu diikkdn 1.900.000,-TL dederle satiliktir, Emsal taginmaz ayni
zamanda aylik 8.000,-TL kira getirisi oldugu &grenilmistir. (Bodrum kat alani 1/5
oraninda zemin kat alanina indirgendiginde Buna gdre emsalin alani 205 m2 + (90 /
5 =) 18 m2 = 223 m?2 olarak hesaplanmaktadir. (m?2 birim kira degeri ~ 36,-TL)
(zemin kata indirgenmis m2 birim satis dederi ~ 8.520,-TL)

Iigilisi: 0 (530) 458 84 30

4. Degerlemeye konu tasinmazlara yakin mesafede, iswest projesinde zemin katta yer
alan 180 m?2 alanh olarak beyan edilen diiz giris dukkdn 3.250.000,-TL degerle
satiliktir. Emsal tasinmaza aylik 16.000,-TL kira istenmektedir.

(m2 birim satis degeri ~ 18.055,-TL) (m2 birim kira degeri ~ 89,-TL)
Ilgilisi: 0 (532) 637 44 17

5. Degerlemeye konu tasinmaziara yakin mesafede, Divan G-Plus Residence projesinde
zemin kati 80 m2 asma kati 80 m2 toplamda 160 m?2 alanli clarak beyan edilen
depolu dikkan ayhk 9.000,-TL degerle kiraliktir. (Asma kat alani 1/3 oraninda zemin
kat alanina indirgendiginde Buna gore emsalin alani (80 m2 x 1/3) + 80 m2 = 107
m?2 olarak hesaplanmaktadir. (m2 birim kira degeri ~ 84,-TL)

Iigilisi: 0 (532) 613 46 72

Not: Emsallerin timiinde pazarlik pay! bulunmaktadir.

NOVATD RAPOR NO: 2019/5850-REV.
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7.5 Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih aciklama, emsal
bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeitmelerin yapiima nedenine
iliskin detayh acikiamalar ve diger varsayimlar

Emsallerin se¢imi

Rapor konusu tasinmazlarin pazar dederinin tespiti igin yakin bélgedeki benzer
nitelikte olan ticari nitelikli projeler arastinlmigtir. Emlak pazarlama firmalan ile yapilan
gérismelerde ve incelemelerde yakin tarihte satisi gergeklesmis verilere ulasilamamis
olup halihazirda piyasada satilik/kiralik clarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmugtir.
Alinan bilgiler sirket argivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilagtinimis olup emlak
pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarhl olduklan gérilmusttir. Emsal
arastirmasi yapilirken agagidaki hususlar dikkate alinmgtir,

- Bu raporda tasinmazla ayn pazar kogullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda tasinmazla ayni veya g¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih
edilmis olup piyasa bilgileri bélimiinde detayli konum bilgileri sunulmustur. Varsa
farkli konumda / lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkhiiklari ise belirtilerek
dederlemede dikkate alinmiglardir.

- Bu raporda emsal tasinmazin fiziksel ézellikleri (arsalar igin blyukliik, topografik,
imar haklari ve geometrik &zellikler; bagimsiz bélimler igin Unite tipi, kullanim
alanm blUylUkligl, yap vasl, ingaat kalitesi, teknik dzellikleri vb. unsurlar) dikkate
alinmig, farkh olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalan
yapilmstir.

- Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsailer secilmis olup farkli bir durum
olmas) halinde (hisseli milkivet, st hakkl devri, devre miilk vs.) emsallerde
belirtilmis ve serefiyede bu durumlar: dikkate alinmistir.

- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel satis / kira kosullarinin
(pazarlama siiresi, genel pazar ortalamasinin {izeri / asadisi gibi durumlar vd.)
olmast durumunda piyasa aragtirmasi bélliminde belirtilerek degere etkisi analiz
edilmistir.

Emsal analizi

Tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal tasinmaziarin sahip
olduklan olumlu, olumsuz ve benzer dzelliklere gére karsilastirimasi ve uyumlastiriimasi
voluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum / lokasyon, blyikiik, fiziksel
6zellik, mitlkivet durumu gibi kriterler dodrultusunda dedgerlendirilmistir. Dederlendirme
kriterleri ise ¢ok daha koti, daha kétii, kismen kétil, benzer, kismen iyi, daha iyi, gok
daha iyi olarak belirlenmistir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklar
sunulmus olup ayrica biyiklik bazindaki dederlendirmeler de asagidaki tabloda yer
almaktadir. Puan aralklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki dijer verilerden elde

edilmistir.
TANIMLAR Oran Aralign
Cok daha kétil Cok daha buvyiik % 20 lzeri
Daha kot Daha btiyiik % 11 - % 20
Kismen kéti Kismen biylik % 1-%10
Benzer Benzer % 0
Kismen iyi Kismen kilgiik -% 10-(-% 1)
Daha iyi Daha kiicik -% 20 - (-% 11)
Cok daha lyi Cok daha kiiciik - % 20 lizeri
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Diikkan Satihk Emsal Analizi

TNOVA

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Kullanim alani (m2) 100 280 223 180
Ortalama m2 birim satis . .
degeri (TL) 20.000 23.215 8.520 i8.055
Mevcut kullanim fonks. 0% 0% 0% 0%
Miilkiyet durumu 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi e | e A o
(Reklam kabiliyeti vs.) - 0% el e
Bilylikliik diizeltmesi -5% 5% 0% 0%
Insaat 6zelikleri
dizeltmesi (i¢ mekan 0% 0% 20% 0%
VS.)
Proje niteligi diizeltmesi 0% 0% 20% 0%
Pazarlik payi -10% -10% -10% -10%
Toplam serefiye farka -25% -15% 55% -10%
Ayarlanmig deger (TL) 15.000 19.735 13.205 16.250
Ortalama emsal degeri
(TL) 16.050
Diikkan Kiralik Emsal Analizi

Emsal 1 Emsal2 { Emsal3 | Emsal4 | Emsal 5
Kullanim alam {m2) 100 280 223 180 107
Ortalama m2 birim kira
degeri (TL) 75 79 36 89 84
Mevcut kullamim fonks. 0% 0% 0% 0% 0%
Miilkiyet durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi ) 1
(Reklam kabiliyeti vs.) o s ke L i
Bliyiikliik diizeltmesi -5% 5% 0% 0% -5%
Insaat dzellikleri
diizeltmesi (ic mekan 0% 0% 20% 0% 0%
vs:)
Proje niteligi diizeltmesi 0% 0% 20% 0% 0%
Pazarhk payi -10% -10% -10% ~-10% -10%
Toplam serefiye farki ~-25% -15% 55% -10% -15%
Ayarlanmis deger (TL) 56 67 56 80 71
Ortalama emsal degerl ~ 65
(TL)

Not: Emsal analizlerinde E Blok'ta yer alan dikkanlarin genel ortalama alani lzerinden
dederleme (87 adet bagimsiz b&liimiin ortalama kullamim alani yaklasik 200 m?) yapilmis
oldup rapor konusu bagimsiz béliimler kendi aralarinda bulundukian konum, cephe ve
bayiikliikierine, sahip olduklan depo ve tahsisli alanlara gére serefiyelendirilmiglerdir.
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7.7 Gelir Kapitalizasyonu Ydntemi ile Ulasilan Sonug

Gelir bazli miilk degerleme, iki ayn yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; Vdirekt ya da dogrudan kapitalizasyon’’ denilen ve milkiin yainizca bir

yillk stabilize getirisini baz alan yaklasim veya ‘‘getiri kapitalizasyonu’ denilen ve
mulkin belli bir sire icerisinde olusturacadi gelecek gelir akimlarimin bugiinkd dederini
hesaplayan yontemdir.
Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinma agisindan, gelir Greten
milkiin piyasa dederini analiz eder. Degerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin, karsilastirilabilir miulklerin satis fiyatlanyla gelifderi arasindaki iligkiyi
inceler. Daha sonra degerlemeci konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde
edilen yilhk faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer miilklerde ayni
diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa
degeridir.

Gelir getiren mUlk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandig: kapital (ister kendisinin clsun, isterse &diing almig olsun) icin bir getiri bekler.
Yatinmcinin  bekledidi veya aldidi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran milkiin sagladigi yillik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik 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 dederlerinin satig
dederlerine olan oranlan incelendiginde;

1 no'lu emsal igcin kira dederinden pazar degerine geri dénis siiresi yaklasik
ortalama 267 ay (~ 22 yil), 2 no'lu emsal igin 295 ay (~ 25 yil), 3 no'lu emsal icin 238
ay (~ 20 yil), 4 no'lu emsal igin 203 ay (~ 17 yi). Geri dbnis yillarinin ortalamalan
yaklagik olarak (22 + 25 + 20 + 17) / 4 = 21 yil hesaplanmigtir.

Rapor konusu taginmaziann kullanim alanlannin biyiiklig{, kullanim fonksiyonlar,
nitelikleri dikkate alindiginda bu sirelerin makul oldugu kanaatine variimigtir.

7.2.2.ULASILAN SONUC

Rapora konu taginmazlar igin yukarida yapilan analizde yatinm dederlerinin 20 - 22
yil igerisinde kendisini amorti ettigi gézlenmistir. Bu bilgiden hareketle rapora konu
diikkanlann da 21 yil icerisinde kendisini amorti edecegi gérisiindeyiz. Tasinmazlar igin
kapital orant ise (1/21 yil=) yaklasik % 4,75 olarak hesaplanmistir,

Tasinmazlarin aylk kira getirisinin KDV hari¢ toplam degeri “7.1. Pazar Yaklagimi
Yontemi” bélimiinde 1.162.080,-TL olarak bulunmustur. Taginmazlann yilhk net kira
getirisi ise

1.162.080,-TL x 12 AY = 13.944.960,-TL'dir.
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Kapital Orami = Yililk Net Gelir / Tasinmazlann Toplam Pazar Dederi denklijinden
hareketle tasinmazin toplam pazar dederi;

% 4,75 = 13.944.960,-TL / Taginmazlarin Toplam Pazar Degeri
Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri = 293.580.000,-TL olarak belirlenmistir.

7.8 En verimli ve en iyi kullamim analizi

Sermaye Plyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Dederleme Standartlan Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Ulustararasi
Degerleme Standartlari’'na gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi “Bir varhidin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullantm, bir varhidin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katihmaisinin varlik icin teklif edecedi
fiyati hesaplarken varlik igin planlandigr kullanima gore belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle rapor konusu tasinmazlarin konumlari, mimari ve insai
Ozellikleri, buylklikleri, yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segenedinin
mevcut kuilanimian olan “dilkkan / isyeri” clacagi gériis ve kanaatindeyiz.

8. BOLOM ANAI._EiIZ_.SONU(;LARININ DEGERLENDIRILMESI
VE GORUS
8.1 Farkh detierleme yontemleri ile analiz sonuglarnnin

uyumlastiriimasi ve bu amagla izlenen metotlarin ve nedenlerinin
aciklanmasi

Kullanilan yéntemlere gdére ulagilan pazar dederler asadida tablo halinde

listelenmistir.
DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Pazar Yaklasimi 286.950.000,-TL
Gelir Yaklasimi 293.580.000,-TL
Uyumlastinimis Deger 286.950.000,-TL

Her iki yontemle bulunan degerler arasinda fark olustugu gériilmektedir.

Gelir yaklagimi ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glnimizdeki
degerini bulma iglemidir. Bu ydntemde kullanilan gelecede vyonelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
siirekli istikrarl bir ekonomiye dayahdir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya ¢ikabilecek clumlu ya da olumsuz faktériere
badh olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
donemde kendi iginde daha tutarll bir denge tagidigindan hareketle nihai deder olarak
pazar yaklagimi yontemi ite bulunan degerin alinmasi uygun gérilmustir.

Buna gére rapor konusu tasinmazlarin 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 verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal gereklerin yetine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca
alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut
olup olmadigi hakikinda gériis

Iigili mevzuat uyarinca 3153 ada 14 no'lu parsel iizerinde yer alan yapimin gerekli
tim izinleri alinmis olup yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak

mevcuttur.

8.4 Varsa gayrimenkul iizerindeki takyidat ve ipoteklere ilgili goriis

Gayrimenkui Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (¢} ve (j) bentilerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde tapu kayitlarinda yer
alan yénetim plani beyani ile Ilgili irtifak hakki TEK Kurumunun bélgede verdidi hizmete
yonelik kisitlayia 6zellikleri olmayip, serhler rutin uygulama olup tasinmazlarin devrine ve
dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Rehinler bélimiinde bulunan ipotekler, parsel Gzerine inga edilmis olan Nurol Park
Projesi ingaatinin finansmant igin alinmig olan kredinin teminati clarak konulmustur. {(Bkz.

Ekler / ipotede Iiiskin Misteri Agiklama Yazisi)

8.5 Defjerleme konusu gayrimenkullerin, {izerinde ipotek veya
gayrimenkullerin degerini dogrudan ve onemli olgiide
etkileyebilecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumiari
harig, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olup olmadig
hakkinda bilgi
Rehinler béliimiinde bulunan ipotekler, parsel lizerine insa edilmis olan Nurol Park

Projesi ingaatmin finansmanm igin alinnmis olan kredinin teminati olarak konulmustur. (Bkz.

Ekler / Ipotede liligkin Misteri Agiklama Yazisi)

Rapor konusu tasinmazlann tapu incelemesi itibariyle sermaye pivasasi mevzuati
hikimleri cercevesinde devredilmelerinde (satisina} ve kiralanmalarinda herhangi bir

sakinca olmayacadi goris ve kanaatindeyiz."

8.6 Degerleme konusu arsa veya arazi ise, alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen lizerine proje gelistirilmesine ybdnelik herhangi
bir tasarrufa bulunup bulunmadigina dair bilgi

Rapor konusu taginmazlar ditkkén niteligindedir.
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8.7 Dederleme konusu iist hakki veya devre miilk hakki ise, list hakki ve
devre miilk hakkinin devredilmesine iliskin olarak bu haklar
doduran sozlesmelerde 6zel kanun hiikiimlerinden kaynaklananlar
hari¢ herhangi bir sinirlama olup olmadigi hakkinda bilgi

Rapor konusu taginmaziar tam miilkiyetli olup bu kapsam disindadir.

8.8 Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve
portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmadig: hakkinda
goris ile portfoye alinmasinda herhangi bir sakinca olup olmadig:
hakkinda goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Teblidi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (r) bendine istinaden dederlendirmeler asagida sunulmustur.
(Dedisik: RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portfdyiine dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, fiili kullamm seklinin ve portfdye dahil edilme niteliginin
birbiriyle uyumiu olmasi esastir. Ortakhgin miilkiyetinde bulunan arsa ve araziler
lizerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kitliginin
beyanlar hanesinde riskli yapr olarak belirtilmis yapilarin bulunmas: halinde, s6z
konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla tespit ettirilmis
olmast ve s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin
tapudaki niteliGinde gerekli dedisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde
ilk c:'.imlec{e belirtilen sart aranmaz.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhd: portfoylinde “bina” baghd: altinda
bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir

salanca olmayacadi gériis ve kanaatindeyiz.”

NOVATD RAPOR NO: 2019/5850-REV.
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9, BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde
konumlanna, biylkliiklerine, mimari 6zelliklerine, yasal izinlerine ve ¢evrede yapilan
piyasa arastirmalarina gore giinimiz ekonomik kosullan itibariyle takdir edilen toplam
pazar dederleri asadidaki tabloda sunulmustur.

TL UsSD
Taginmazlarin toplam pazar dederi 286.950.000 48.220.000
Taginmazlarin yillik toplam kira degeri 13.944.960 2.343.336
Ortalama ayik birim kira degeri 65 10,92

Not: Rapor tarihi ltibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 5,9509 TL'dir. Yukaridaki tabloda
yer alan toplam kira dederlerinin bagimsiz béliim bazinda ayri ayri dederleri raporumuzun
7.6. bolimiindeki tabloda sunulmustur,

Taginmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 338.601.000,-TL'dir.

Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi:

Rapor konusu tagsinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hikimleri ¢ergevesinde
gayrimenkul yatinm ortakiigi portfoylinde “bina” bashgr altinda bulunmatarinda,
devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacadl gériis
ve kanaatindeyiz.

Dederleme uzmaninin raporda belirttigi tiim analiz, galisma ve hususiara katiliyorum.
isbu rapor ii¢ orijinal halinde diizenlenmigtir.
Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2019
(Ekspertiz tarihi: 26 Aralik 2019)
Revize Rapor Tarihi: 18 Mayis 2020

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tagkin PUYAN
Ingaat Miihendisi Isletmeci
Sorumlu Dederleme Uzmani Degerleme Uzmani

m

Uydu gérintisd

Konum krokisi

Taginmaziarin fotograflar

Enerji verimlilik sertifikasi

Imar durumu yazisi

Yap! kullanma izin belgesi

Yénetim plani ekleri {(diikkanlar igin)
Ipotek yazisi

Tapu suretleri

Takyidat yazilar

Emsal analizi agiklamalart

Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler, SPK lisans belgesi dérnekleri ve mesleki tecriibe
belgesi drnekleri
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