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DEGERLEME RAPORU OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum

Talep / Sozlesme Tarihi - No
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Revize Rapor Tarihi

Rapor No

Dederleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
imar Durumu

Toplam Satilabilir /
Kiralanabilir Alan

Raporun Konusu

Nuro!l Gayrimenkul Yatirnm Ortaklid A.S.

Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

02 Aralik 2019 - 004
26 Aralik 2019

31 Arahk 2019
18 Mayis 2020
2019/6558-REV.

15 Temmuz Mahallesi, Giilbahar Caddesi UGzerinde
konumlu, 45 kapt numarali, Nurol Park sitesinde A,
B, C, D ve G Blok biinyesinde yer alan 165 adet
bagimsiz bdlim

Bagailar / ISTANBUL

istanbul ili, Bagciar Ilgesi, 15 Temmuz Mahallesi,
3153 ada, 14 no’lu parselde kayith “A Blok 34 Katli,
B Blok 15 Katl, C Blok 34 Kath, D Blok 30 Kath, E
Blok 6 Katli, F Blok 11 Katli, G Blok 11 Kath, H Blok
23 Katl, J Blok 24 Kath, K Blok 33 Kath Betonarme
Mesken, Ofis, Isyeri ve Arsas!” nitelikli ana taginmaz
biinyesinde yer alan 165 adet bagimsiz b&liim

Nuro! Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S. {(Tam)

“Prestij Hizmet Alant”

" “Emsal: 2,00 ve TAKS:0,50”

21.502,13 m?

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen bagimsiz
bélimlerin ayri ayn ve toplam pazar degerlerinin
tespitine ydnelik olarak hazirlanmgtir.

GAYRIMENKULLER iCIN TAKDIR EDILEN DEGERI (KDV Harig)
Tasinmazlarin toplam pazar degeri 129.378.000,-TL 21.741.000,-USD
Tasinmazlarin yillik toplam kira dederi 5.704.200,-TL 958.545,-USD

Ortalama ayik birim kira degeri

22,11 TL 3,72 USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Degerleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Tagkin PUYAN
{SPK Lisans Belge No: 405206)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 saylll “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Defjerleme Kuruluglar Hakkinda Teblld” hikimleri ile aym teblijin ekinde yer alan “Deferleme Raporlarinda

Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un

Sert III-62.1 sayih "Sermaye Piyasasinda Deferleme Standartlan

Hakkinda Tebli§” dodrultusunda Sermaye Piyasast Kurulu Karar Organ’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karan
ile uygun gorilen Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017 kapsaminda hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun II1-62.3 sayil tebligin 1. maddesinin 2. fikras kapsaminda hazirlanmigtir.
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1. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

1.1 Deder Tanmimi ve Gegerlilik Kosullari

Bu rapor, miisterinin talebine istinaden yukanda tapu bilgileri belirtilen
taginmazlann Tirk Lirasi cinsinden toplam pazar dederinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmstir.

Pazar

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

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi  haliyle pazar, dederlenen
varliin veya ylikimliligin dederleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el degigtirdigi
ve giincel sahibi de d&hil olmak iizere bu pazardaki katiimcilarin ¢ogunlugunun serbest
olarak erigebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklar nedeniyle, arz ve talep arasinda sirekli bir
dengenin kuruldugu mikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizli§i, talepte ani dlgils ve ylkselisler veya pazar katilimcilan
arasindaki asimetrik bilgilendirme gérilir. Pazar katilmcilar bu aksakhklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesiziije neden olan herhangi bir
dedisime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir defjerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacadi varsayimina dayanan duzeltilmis
veya uyarlanmig fiyattan ziyade, dederleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullar

yansitmaldir.

Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varhk veya yikiimlaliguan, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir ahci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir
sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir iglem ile
degderleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.
Analiz edilen gayrimenkullerin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazann varhg
pesinen kabul edilmistir.

- Alicr ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.
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- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi sadlayacak gekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkullerin satig igin makul bir siire taninmigtir.

- (Gdeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan (zerinden gergeklestiriimektedir.
Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir
ediimektedir.

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

isbu dederleme raporundaki deger esasi, serbest ve agik bir pazarda yapilabilecek

varsayimsal bir el dedistirme iglemindeki en olasi fiyati belilemektir.

1.2 Uyguniuk Beyani

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda agagidaki hususlar teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisitli olup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
déniik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kargi herhangi kisisel bir
cikarimiz veya On yargimiz bulunmamaktadir.

- Degerleme galismasini gergeklestiren kisiler ve kurulugumuzun taraflara karg

herhangi kisisel bir gtkarimiz veya on yargisi bulunmamakta olup ¢aligmalar
tarafsiz olarak yapiimaktadir.
Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistirilmesi
ve bildirilmesine veya bu deferlemenin tasarlanan kultanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagdh degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklegtirilmigtir.

- Raporlama agamasinda gorev alanlar mesleki egitim gartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan millkler sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda
gorev alanlarin dederiemesi yapilan milklerin yeri ve tiri konusunda daha
énceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmarmigtir.

-4- Z_
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2. BOLUM RAPOR BILGILERI

2.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu dederleme raporu, Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.$. igin sirketimiz
tarafindan 31.12.2019 tarihinde, 2019/6558 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 degerleme uzmani
Taskin PUYAN ile 401123 SPK Lisans belge no’suna sahip sorumlu degerleme uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR hazirlamigtir.

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 hazirlamiglardir. Bu siirede
gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis galismasi yapiimigtir.

2.4 Dayanak sozlesmesinin tarihi ve numarasi

Bu dederleme raporu, girketimiz ile Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakiidi A.S.
arasinda taraflarin hak ve ylkimiiliiklerini belirleyen 004 no'lu ve 02.12.2019 tarihli

dayanak sézlesmesi hilkimlerine bagh kalinarak hazirlanmigtir.

2.5 Raporun Tebligin 1. Maddesi kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina

iliskin aciklama

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulumun III-62.3 sayilli “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglan Hakkinda Tebli§” hikiamleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmas: Gereken Asgari
Hususlar”, Kurul'un Seri III-62.1 sayil "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017
tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun gériilen Uluslararasi Dederleme Standartlan 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1.

maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirflanmistir.
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2.6 Dederleme konusu gayrimenkullerin aym kurulus tarafindan daha
onceki tarihlerde de dederlemesi yapilmissa son ii¢ degerlemeye

iligkin bilgiler
1.
Talep Tarihi : 01 Arahk 2019 — 003
Ekspertiz Tarihi : 25 Aralik 2019
Rapor Tarihi ! 31 Aralik 2019
Rapor No : 2018/6255

Raporu Hazirlayanlar : Taskin PUYAN / isletmeci
SPK Lisansh Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 405206

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Ingaat Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Taginmazlarin Toplam pazar degeri 637.743.000,-TL

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

dedgerlemesine yonelik olarak hazirlanmigtir.
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3. BOGLUM SIRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
3.1 Sirketi Tanitic1 Bilgiler

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

Caddesl, Kayisdagi is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atagehir / ISTANBUL

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Ylrarlikteki mevzuat gergevesinde her tirll resmi
ve Ozel, gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayall hak ve faydaiar ile
menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik tim
raporlari  diizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarim sunmak ve problemli durumlarda
goérits raporu vermektir.

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

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

Mot-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye Pivasasi Kurulu'nun
{5PK) “Gayrimenkul Degierleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2 : Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no’lu karan ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

3.2 Miisteriyi Tanmiticl Bilgiler-

SIRKETIN UNVANI : Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakh§ A.S.
SIRKETIN ADRESI : Maslak Mahallesi, Bliylkdere Caddesi, No:257
Sarnyer / ISTANBUL
TELEFON NO t 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 dayal sermaye piyasasi

araglarindan ortaklik portfoylinii olusturmak ve yénetmek.
PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : Turkiye'nin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

I& '7' 2——’
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3.3 Miisteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen sinirlamalar ve isin

kapsami

Bu rapor, Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.'nin talebine istinaden yukarida
adresi detayll olarak verilen ve sirket portféylinde bulunan gayrimenkullerin Tirk Lirasi
cinsinden pazar dederinin tespitine yénelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3
saylll “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari
Hakkinda Tebli§” hikimleri ile ayn tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlannda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlari Hakkinda Teblig” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karan ile uygun gérilen Uluslararasi
Dederleme Standartlan 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikras kapsaminda hazirlanmstir.

Isbu dederleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup bagka amagla

kullanilamaz, Musteri tarafindan herhangi bir sinilama tarafimiza getirilmemistir.

i -
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA
ILISKIN BILGILER

4.1 Gayrimenkullerin yeri, konumu, tanimi, tapu kayitlar;, plan, proje,
ruhsat, sema vb. dokiimanlar hakkinda bilgiler

4.1.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Durumu

SAaHiBI : | Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. (Tam)

iLi : | Istanbul

iLCESi : | Bagallar

MAHALLES} : | 15 Temmuz (*)

PAFTA NO : | 245DS4B

ADA NO :| 3153

PARSEL NO i 14

ANA - || Kath, € Blok 6 ket 7 Blok 11 Kath @ Blok 11 Kath, H Biok
ﬁ?:&i’g"“"w" * | 23 Kath, J Blok 24 Katli, K Blok 33 Kath Betonarme Mesken,

Ofis, isyeri ve Arsasi (**)
YUZO6LCUMU (m?2) | : | 55.268,17 m2

YEVMIYE NO : | 12503
TAPU TARIiHI : | 26,05.2017
SEE S R :gf' KAT NO |NiTELiGi| ARsApavi | GiLT SaYFA
NO ADI NO ' NO NO
1 A-A2 87 9. Normal Rezidans | 3706 / 5526817 427 42198
2 A-A2 141 15. Normal Rezidans |3443 / 5526817 | 428 42252
3 A-A2 150 16. Normal Rezidans |3443 / 5526817 | 428 42261
4 A-A2 194 21. Normal Rezidans |3416 / 5526817 | 428 42305
5 A-A2 203 22. Noermal Rezidans [3416 / 5526817! 428 42314
6 A-A2 208 23. Normal Rezidans (4325 f 5526817 | 428 42319
7 A-A2 211 23. Normal Rezidans [ 3005 / 5526817 | 429 42322
8 A-A2 220 24, Normat Rezidans | 3005 / 5526817 | 429 42331
9 A-A2 222 24. Normal Rezidans (3166 / 5526817 | 429 42333

10 A-A2 229 25. Normal Rezidans |3005 / 5526817 | 429 42340
11 A-A2 234 26. Normal Rezidans | 3185/ 5526817 | 429 42345
12 A-A2 235 26. Normal Rezidans |4325 /5526817 429 42346
13 A-A2 237 26. Normal Rezidans | 2286 / 5526817 429 42348
14 A-A2 238 26. Normal Rezidans | 3005 / 5526817 429 42349
15 A-A2 239 26. Normal Rezidans | 3416 / 5526817 429 42350
16 A-A2 243 27. Normal Rezidans |3158 / 5526817| 429 42354
17 A-A2 244 27. Normal Rezidans |2284 / 5526817 429 42355
18 A-A2 245 27. Normal Rezidans |3005 / 5526817| 429 42356
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19 | A-A2 | 246 | 27.Normal | Rezidans [3412 /5526817 429 | 42357
200 | A-A2 247 27.Normal | Rezidans |3167 /5526817 | 429 | 42358
21 | A-A2 250 28. Normal | Rezidans |3158 /5526817| 429 | 42361
22 | A-A2 251 28.Normal | Rezidans |2284 /5526817| 429 | 42362
23 | A-A2 252 28 Normal | Rezidans |3005/ 5526817| 429 | 42363
24 | A-A2 253 28. Normal | Rezidans |3412/ 5526817| 429 | 42364
25 A-A2 254 28. Normal Rezidans |3167 / 5526817 | 429 42365
26 | A-A2 257 29. Normal | Rezidans |3158 / 5526817 | 429 | 42368
27 | A-A2 258 29, Normal | Rezidans |2284 /5526817 | 429 | 42369
28 | A-A2 259 29. Normal | Rezidans |3005 /5526817 | 429 | 42370
29 A-AZ 260 . Normal Rezidans | 3412 [ 5526817 | 429 42371
30 | A-A2 261 Normal | Rezidans |3167 /5526817 | 429 | 42372
31 A-AZ 264 . Normal Rezidans | 3158/ 5h2Z6B17| 429 42375
32 | A-A2 265 .Normal | Rezidans |2284 / 5526817 | 429 | 42376
33 A-A2 266 . Niormal Rezidans | 3005/ 5526817 | 429 42377
34 A-A2 267 .Normal | Rezidans |3412 /5526817 429 42378
35 A-A2 268 . Normal Rezidans | 3167 / 5526817 | 429 42379

Pt
bl

| | |
= = e

36 B 5 1.Normal | Rezidans |4513/ 5526817 429 | 42384
37 B 8 1. Normal Rezidans |4515/ 5526817 429 | 42387

| 38 B o 2. Normal | Rezidans |4513 /5526817 429 | 42388 |

| 38 B 12 2. Normal Rezidans [4515/ 5526817 429 | 42391 |

(a0 | ® [ 13 [ 3. Normal | Residans [4512/5526817] 429 | 42392
41 B 16 3.Normal | Rezidans |4515/ 5526817 | 429 | 42395
42 B 25 6.MNormal | Rezidans |4512 / 5526817| 429 | 42404
43 B 28 6.Normal | Rezidans |4515 /5526817 | 429 | 42407
44 B 29 7.Normal | Rezidans |4512/5526817| 429 | 42408
45 B 33 8 Normal | Rezidans |4512/ 5526817 | 429 | 42412

46 B 40 9. Normal Rezidans |4515 /5526817 | 429 | 42419
47 B 41 10. Normal | Rezidans |4512 /5526817 | 430 | 42420
48 B 44 10. Normal | Rezidans |4515/5526817| 430 | 42423
49 B 45 11. Normal Rezidans (4512 / 5526817 | 430 42424
50 B 48 11. Normal | Rezidans |4515 /5526817 | 430 | 42427
51 | c€1 59 6.Normal | Rezidans |3493 /5526817 | 430 | 42486 |
52 | c-ci 122 13. Normal | Rezidans |3493 /5526817 | 431 | 42549
53 Cc-Ci 125 14. Normal Rezidans |3459 / 5526817 | 431 42552

54 | c-C1 131 14. Normal | Rezidans | 3493 /5526817| 431 | 42558
55 | C-Ci 133 15. Normal | Rezidans |3459 /5526817 | 431 | 42560
56 c-C1 143 16. Normal | Rezidans | 3723 / 5526817 431 42570
57 | el 148 16. Normal | Rezidans |3493 /5526817 | 431 | 42575
58 | cc1 152 17.Normal | Rezidans |3695/ 5526817 | 431 | 42579
59 | c-C1 161 18. Normal | Rezidans |3432 /5526817 | 431 | 42588
60 C-C€1 165 18. Mormal Rezidans |4346 / 5526817 | 431 42592
61 C=C1 170 19. Normal Rezidans |3432 /5526817 | 431 42597
62 | c-C1 174 19, Normal | Rezidans |4346 /5526817 | 431 | 42601

pr T
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63 C-C1 179 20. Normal Rezidans |3432 / 5526817 | 431 42606
64 C-C1 183 20. Normal Rezidans {4346 / 5526817 | 431 42610
65 C-C1 188 21. Normai Rezidans |3432 / 5526817 | 431 42615
66 Cc-C1 192 21. Normal Rezidans [4346 / 5526817| 432 42619
67 C-C1 193 21. Normal Rezidans | 3199 / 5526817 | 432 42620
68 c-C1 197 22, Normal Rezidans [3432 /5526817 | 432 42624
69 C-C1 201 22. Normal Rezidans {4346 / 5526817 | 432 42628
70 C-C1 202 22. Normal Rezidans |3199 / 5526817 | 432 42629
71 C-C1 206 23. Normal Rezidans |3432 / 5526817] 432 42633
72 C-C1 210 23. Normal Rezidans |4346 / 5526817 | 432 42637
73 C-C1 211 23. Normal Rezidans | 3199 / 5526817 432 42638
74 C-C1 215 24. Normal Rezidans | 3432 / 5526817 432 42642
75 C-C1 216 24. Normal Rezidans | 3018 / 5526817 | 432 42643
76 C-C1 219 24, Normal Rezidans |4346 / 5526817 | 432 42646
77 C-Ci 223 25. Normal Rezidans | 3180 / 5526817, 432 42650
78 C-C1 224 25. Normalt Rezidans |3432 f 5526817 | 432 42651
79 C-Cl 225 25. Normal Rezidans |3018 / 5526817 | 432 42652
80 C-C1 228 25. Normal Rezidans |4346 / 5526817 | 432 42655
81 C-C1 233 26. Normal Rezidans {3432 / 5526817| 432 42660
82 C-C1 234 26. Normal Rezidans |3018 / 5526817 | 432 42661
83 C-C1 237 26. Normal Rezidans |4346 / 5526817 | 432 42664
84 C-Ci 242 27. Normal Rezidans {3428 /5526817 432 42669
85 Cc-C1 243 27. Normal Rezidans {3018 / 5526817 432 42670
86 C-C1 245 27. Normal Rezidans | 3172 f 5526817 432 42672
87 C-C1 248 28, Normal Rezidans | 3181 / 5526817 | 432 42675
88 C-C1 249 28. Normal Rezidans |3428 / 5526817 | 432 42676
89 Cc-C1 250 28, Normal Rezidans |3018 / 5526817 432 42677
90 C-C1 251 28. Normal Rezidans | 2295 / 5526817 432 42678
91 C-C1 252 28. Normal Rezidans |3171 / 5526817 432 42679
92 C-C1 255 29. Normal Rezidans |3181 / 5526817| 432 42682
93 C-C1 256 29. Normal Rezidans |3428 / 5526817 432 42683
94 C-C1 257 29. Normal Rezidans |3018 / 5526817 432 42684
95 C-Ci1 258 29. Normal Rezidans | 2295 / 5526817 432 42685
96 C-C1 259 29. Normal Rezidans {3171 /5526817 | 432 42686
97 C-Ci 262 30. Normal Rezidans |3181 / 5526817 432 42689
98 C-C1 263 30. Normal Rezidans |3428 / 5526817 432 42690
99 C-C1 264 30. Normal Rezidans |3018 / 5526817 432 42691
100 C-C1. 265 30. Normal Rezidans |2295 / 5526817 | 432 42692
101 C-C1 266 30. Normal Rezidans |3171 / 5526817; 432 42693
102 D-D1 14 . Normal Rezidans |3175 /5526817 433 42729
103 D-D1 53 . Normal Rezidans |3423 / 5526817 | 433 42768
104 D-D1 62 . Normal Rezidans | 3423 / 5526817 | 433 42777
105 D-D1 71 . Normal Rezidans [3423 / 5526817 | 433 42786
106 D-D1 77 . Normal Rezidans | 3458 / 5526817 | 433 42792

0|~ |
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107 D-D1 80 9. Normal Rezidans |3423 /5526817 | 433 42795
108 D-D1 86 9, Normal Rezidans |3458 / 5526817 433 42801
109 | D-D1 89 10. Normal Rezidans | 3423 / 5526817} 433 42804
110 D-D1 95 1C. Normal Rezidans | 3458 / 5526817 433 42810
111 D-D1 98 11. Normal Rezidans |3423 / 5526817 | 433 42813
112 | D-D1 104 11. Normal Rezidans |3458 / 5526817 | 434 42819
113 D-D1 107 12. Normal Rezidans (3423 / 5526817| 434 42822
114 D-D1 113 12. Normal Rezidans |3458 / 5526817 | 434 42828
115 D-Di 116 13. Normal Rezidans | 3423 / 5526817 | 434 42831
116 D-D1 122 13. Normal Rezidans |3458 / 5526817 | 434 42837
117 D-D1 125 14. Normal Rezidans |3423 /5526817 | 434 42840
118 D-D1 133 15. Normal Rezidans |3423 / 5526817 | 434 42848
119 D-D1 142 16. Normal Rezidans |3423 f 5526817 434 42857
120 D-D1 147 16. Normal Rezidans |4581 / 5526817 | 434 42862
121 D-D1 151 17. Normal Rezidans {3398 / 5526817 | 434 42866
122 D-D1 156 17. Normal Rezidans 4572 / 5526817 434 42871
123 D-D1 157 17. Normal Rezidans |3433 /5526817 | 434 42872
124 D-D1 16l 18. Normal Rezidans |3397 / 5526817 | 434 42876
125 D-D1 165 18. Normal Rezidans (4300 /5526817 434 42880
126 D-D1 166 18. Normal Rezidans |3167 / 5526817 | 434 42881
127 D-D1 170 19. Normal Rezidans (3397 / 5526817 | 434 42885
128 D-Di 174 19. Normal Rezidans |4300 /5526817 | 434 | 42889
129 D-D1 175 19, Normal Rezidans | 3167 / 5526817 434 42890
130 D-D1 178 20. Normatl Rezidans | 3148 / 5526817 | 434 42893
131 D-D1 179 20. Normal Rezidans | 3397 / 5526817 | 434 42894
132 D-D1 183 20. Normal Rezidans (4300 / 5526817 | 434 42898
133 D-D1 184 20. Normal Rezidans |3167 / 5526817 | 434 42899
134 D-D1 187 21. Normal Rezidans |3148 / 5526817 434 42902
135 D-D1 188 21. Normal Rezidans (3397 / 5526817 434 42903
136 D-D1 192 21. Normai Rezidans {4300 / 5526817 | 434 42907
137 D-D1 193 21. Normal Rezidans {3167 / 5526817! 434 42908
138 D-D1 196 22. Normal Rezidans | 3148 / 5526817 | 434 42911
139 D-D1 197 22. Normal Rezidans | 3397 / 5526817 | 434 42912
140 D-D1 201 22. Normal Rezidans 4300 / 5526817 | 435 42916
141 D-D1 202 22. Normal Rezidans |3167 / 5526817 435 42917
142 D-D1 205 23. Normal Rezidans | 3148 / 5526817 | 435 42920
143 D-D1 206 23. Normal Rezidans | 3397 / 5526817 | 435 42921
i44 D-D1 210 23. Normal Rezidans |4300 / 5526817 435 42925
145 D-D1 214 24. Normal Rezidans |3148 / 5526817 435 42929
146 D-D1 215 24. Normal Rezidans (3397 /5526817 | 435 42930
147 D-D1 216 24. Normal Rezidans |2987 /5526817 435 42931
148 D-D1 219 24. Normal Rezidans (4300 /55256817 435 42934
149 D-D1 223 25. Normal Rezidans {3148 / 5526817 435 42938
150 D-D1 224 25. Normal Rezidans | 3397 / 5526817 | 435 42939
-12- —
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151 D-D1 225 25. Normal Rezidans |2987 / 5526817 435 42940
152 D-Di 226 25. Normal Rezidans |2279 / 5526817 | 435 42941
153 D-D1 228 25. Normal Rezidans |4300 / 5526817 | 435 42943
154 D-D1 232 26. Normal Rezidans |[3148 / 5526817| 435 42947
155 p-D1 233 26. Normal Rezidans |3397 / 5526817 | 435 42948
156 D-D1 234 26. Normal Rezidans |2987 / 5526817| 435 42949
157 D-D1 235 26. Normal Rezidans |2279 / 5526817 | 435 42950
158 D-D1 236 26. Normal Rezidans | 2279 / 5526817 | 435 42951
159 D-D1 237 26. Normal Rezidans |4300 /5526817 | 435 42952
160 D-D1 238 26. Normal Rezidans (3167 / 5526817 435 42953

161 G 2 Zemin Rezidans |4566 / 5526817 436 43106
162 G 38 6. Normal Rezidans |3392 / 5526817, 437 43142
163 G 39 6. Normal Rezidans |3392 / 5526817 | 437 43143
164 G 40 6. Normal Rezidans |3731 / 5526817 437 43144
165 G 42 6. Normal Rezidans |4566 / 5526817 | 437 43146

(*) 21.11.2019 tarihli “*Takyidat” yazisina goére, tasinmazlarin mahallesi 15 Temmuz olarak
degistirilmistir.
(**) Tasinmazlarda kat millkiyetine gegilmistir.

4.1.2 ilgili Tapu Sicil Midiirliigii'nde Yapilan Incelemeler
Bagcilar Tapu Midirligi'nden temin edilen 21.11.2019 tarihli "Takyidat” yazisina
gbre rapor konusu tasinmaziarin Gzerinde asagdidaki notlar buiunmaktadir.

Beyanlgr Bolimii:

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

o Yénetim Plani Dedisiklidi: 13.03.2018 tarihli. (22.03.2018 tarih ve 6625 yev. no ile)
o Yénetim Plani Dedisiklidi: 01.01.2002 tarihli. (09.04.2018 tarih ve 8067 yev. no ile)

Serhler Boliimii: (*)

(Tiim Bagimsiz Bdliimler Uzerinde Miistereken)

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

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

o Turkiye Elektrik Daditim A.S. Genel Mudirigd lehine yilhd 1,-TL bedelle 99 yil
miuiddetle kira serhi. (16.06.2015 tarih ve 14902 yevmiye na ile)

Rehinler Boliimiiz (**
(Rapor ekinde sunulan Badcilar Tapu Midiirligii'nden temin edilen 21.11.2019 tarihli

“Takyidat” vazisinda Ilgili tasinmagzlar belirtilmistir.)

-13-
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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 ilgili Belediye'de Yapilan Incelemeler

Badcilar Belediyesi Plan Proje Mudirligii’‘nden temin edilen 15.11.2019 tarihli yazili
imar durumu belgesine gbére; rapor konu taginmazlann 15.09.2008 tasdik tarihli 1/1000
Slgekli Bagcilar Uygulama Imar Plani’'nda (PH) “Prestij Hizmet Alami” igerisinde kaldig

odrenilmistir.

PARSEL PLAN
s NO FONKSIYONU AL L
| ~KAKS (E): 2,00
3153 14 P"eStAJI a"r'l'fmet - TAKS: Zemin Katta Maksimum:0,50
Normal katta Maksimum:0,40

Not: Taban Alami Katsayisi (TAKS): Taban alaninmn imar parseli alanina oranidir. Taban alani kat
sayisi, arazi edimi nedeniyle tabii veya tesviye edilmis zeminin {izerinde kalan tim bodrum katlar
ile zemin kat izdisiimii birlikte degerlendirilerek hesaplamr. Uygulama imar planinda cekme
mesafeleri verilip TAKS verilmemis ise gekme mesafelerine, bina cephe hatlarina ve iigili imar
ydnetmeliklerine gdre uygulama yapiiir.

Katlar alant katsayisi (KAKS) (Emsal): Yapimn insa edilen tdm kat alanianimn toplamimn imar
parseii alanina oranini ifade eder.

22 nci maddeyle veya ilgili idarelerin imar yGnetmelikieri ile getirilebilecek emsal harici tim
alanfarin  toplami;  parseiin  toplfam emsale esas alammn % 30unu  asamaz.
Ancak; 27.11.2007 tarihli ve 2007/12937 sayili Bakanlar Kurulu Karar ile y(rirlige konulan
Binalarin  Yangindan Korunmasi Hakkinda Ydnetmelik geredince yapimasi zoruniu
olan, korunumlu ya da korunumsuz normal merdiven disindaki yangin merdiveni ve korunumiu
koridorun asgari Slciilerdeki alan: ite yangin glvenlik holiinin 6 m? si, son katin dzerindeki ortak
alan teras ¢atilar, yapinin ihtivaci icin bahgede yapilan acik otoparklar, konferans, spor, sinema ve
tivatro salonlarn gibi ézellik arz eden umumi yapilarda diizenlenmesi zoruniu olan boglukiar,
ahisveris merkezierinde yapilan atrium boglukiarinin her katta asgari digillerdeki alant ile binalarin
bodrum katlarinda yapilan;

a) Zoruniu otopark alanlarinin 2 kati,

b) siGinak, asansor bogluklar, merdivenler, bacalar, saftlar, isikliklar, 151 ve tesisat alanlan, yakit
ve su depolfan, jeneratbr ve enerji odasi, kémiriiikler ve kapici dairelerinin jlgili mevzuat, standart
ya da bu Y8netmelide giire hesap edilen asgari alanlari,

¢) Konut kullarumii badimsiz béliim briit alamimin % 10°unu, ticari kullammii bagimsiz bolim briit
alammn % 50%ini asmayan depo amach eklentiler,

¢) Ortak alan niteligindeki mescit ve mistemilatin konutlarda 150 m?2’si, konut dist yapilarda 300
m2'sj, )

d) Bitin cepheleri tamamen gémiili olmak ve ortak alan niteli§inde olmak kaydiyla; otopark
alanlarr ve 22 nci maddede belirtilen tamamen gémdili ortak alanlar,

e) Ticari amacg icermeyen, ortak alan nitelifindeki cocuk oyun alanlarinin ve ¢ocuk bakim
{initeferinin toplam 100 m?2’'si bu hesaba dahil edilmeksizin emsal haricidir.

r@ -14- z
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1/1000 Olcekli Plan Orpedi
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4.1.4 Bagcilar Belediyesi imar_MiidurItiﬁi.'l Argivi'nde Tasinmazlara Ait Arsiv
Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Bagailar Tapu Midarligu arsivinde bulunan kat irtifakina esas 29.12.2016 tarih ve

1198989 numaralt mimari proje incelenmistir. .

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

Bagcilar Belediyesi Imar Midirliigi arsivinde yapilan incelemelerde; rapor konusu
tasinmazlann yer aldii site blnyesindeki tiim bloklara ait yapilan incelemelerde asagida
ver alan yeni yapi ruhsatlan tabloda sunulmustur.

RUHSAT TARHE vE | sLok | Bag. BL | “OpEHGRS | GRS | ((iTa
ALANI (M?) {M2) ALANI (M2)
A 288 21.742,16 9.154,46 30.896,62
B 44 6.765,17 1.335,06 8.100,23
04.07.2013 - 245353 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
-15- -
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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
J 103 12.227,92 7.156,30 19.384,22
K 1 10.430,28 1.490,26 11,920,54
TOPLAM 1.373 132.552,17 |140.292,25 | 272.844,42

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

ruhsatlan alinmistir.

RUHSAT TARIHI VE | BLOK | BAG. BOL. Ko:g;ﬁﬁsl ‘:\ﬂﬂ( Kmt“":?”
NO'SU ADI SAYISI

ALANI {M32) (M?) ALANI (M?2)

A 288 20.157,35 10.881,24 | 31.038,59
B 48 6.531,56 2.383,16 8.914,72
C 288 20.157,35 10.881,24 31.038,59

D 260 18.087,60 9.981,67 28.069,27

E 80 21.671,69 127.488,63 149.160,32

26.05.2014 - 401959

F 42 3.827,12 2.410,98 6.238,10
G 42 3.827,12 2.410,98 6.238,10

H 218 10.733,89 4,343,78 15.077,67

3 119 11.183,14 7.975,43 19.158,57

K 326 16.883,86 9.575,91 26.459,77

TOPLAM 1.711 133.060,68 {188.333,02 | 321.393,70

Daha sonra proje bilinyesinde yer alan tim bloklar igin

belirtilen tadilat ruhsatlar alinmistir.

2016 yili igerisinde asadida

@‘)VATD RAPOR NO: 2019/6558-REV.
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RuMSATTARIHEVE | BLok (eadsoL.| NORUEIRUS/ | GURC | DT,
ALANI (M?) (M2) ALANI (M?)
288 19.810,81 11.175,96 30.986,77
B 48 6.659,44 2.255,28 8.914,72
Cc 288 19.769,22 11.217,86 30.987,08
D 260 i7.977,50 10.054,86 28.032,36
21,06.2016 - 1035322 E 87 22.614,56 | 127.912,65| 150.527,21
F 42 4.333,74 1.898,97 6.232,71
G a2 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
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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 bioklar icin 2016 yil aralik ayinda asagida

belirtilen tadilat ruhsatlan alinmistir.

RUHSAT TARIHI VE | BLOK |BA&. BOL. "0297/ OF1S/ Ll TOPLAM
B el e UKKAN ALAN KULLANIM
ALANI (M2) (M?) ALANI (M2)
288 19.808,64 11.175,96 | 30.984,60
B 48 6.659,04 2.255,28 8.914,32
o 288 19.768,32 11.217,86 | 30.986,18
> 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 | 185.569,57 | 323.545,84

Tasinmazlar igin yukarnda belirtilen son tadilat ruhsatina istinaden 2017 yihnda asagida

belirtilen yapi kullanma izin belgeleri ailnmlstlr.

P\%VATD RAPOR NO: 2019/6558-REV.
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YAPI KULLANMA ZIN | .. o |pa& poL.| KONUT/OFiS/ ORTAK TOPLAM
BELGESI TARIHI VE | ",00" | savisr | DPUKKAN ALAN KULLANIM
NO’SU ALANI (M?) (M?) ALANI (M?)
A 288 19.808,64 11.175,96 30.984,60
B 48 6.659,04 2.255,28 8.914,32
C 288 19.768,32 11.217,86 30.986,18
D 260 17.976,40 10.054,86 28.031,26
E 87 23.052,53 | 127.912,65 | 150.965,18

10.02.2017 - 1206610
E 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
3 118 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
-17-




Bagcillar Tapu Midiirligl arsivinde incelen kat irtifakina esas mimari proje
Badcilar Belediye arsivinde de incelenmisgtir.

- Tasinmazlarin dosyasinda yapilan incelemelerde olumsuz nitelikte herhangi bir

evraka rasttaniimamisgtir.

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

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi‘nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikimler gergevesinde tapu kayittarinda yer
alan yénetim plam beyani ile Ilgili irtifak hakk: TEK Kurumunun bélgede verdigi hizmete
yonelik kisitlayici dzellikleri olmayip, serhler rutin uygulama olup taginmazlarin devrine ve
dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Rehinler bélimiinde bulunan ipotekler, parsel {izerine inga edilmis olan Nurol Park
Projesi ingaatinin finansmani igin alinmis olan kredinin teminati otarak konulmugtur. (Bkz.

Ekler / ipotede Iligkin Miisteri Aciklama Yazisi)

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuat: hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirnrm ortakhg: portféyiinde
“bina” baghi: altinda bulunmalarinda, devredilmelerinde (satigina) ve
kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacadi goriis ve kanaatindeyiz."

4.3 Gayrimenkuller ile ilgili varsa son ii¢ yilhk dénemde gerceklesen
allm satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda
meydana gelen degisikliklere (imar planinda meydana gelen
degisiklikler, kamulastirma islemler vb.) iliskin bilgiler

4.3.1 Tapu Sicil Miidiirliigii ve Kadastro Mithendisligi Incelemesi

Yapilan Incelemelerde taginmaziarin tapu ve kadastro kayitlarinda son g yil
icerisinde asagidaki degisiklikler belirlenmigtir.
- Tasinmazlar i¢in 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 déniistiralmistir.
- Ana gayrimenkuliin “Arsa” niteligi; 18.05.2017 tarih ve 11904 yevmiye no ile
belediye ve miicavir alanlarda cins degisikligi islemi ile “A Blok 34 Kath, B Blok 15
Katli, C Blok 34 Kath, D Biok 30 Katli, E Blok 6 Kath, F Blok 11 Katli, G Blok 11
Katl, H Blok 23 Katl, ] Blok 24 Katl, K Blok 33 Kath Betonarme Mesken, Ofis,

Isyeri ve Arsasi”na doniigtirilmigtir.
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- Son olarak; 26.05.2017 tarih ve 12503 yevmiye no ile tasinmazlarda kat mulkiyeti
kurulmugtur.
4.3.2 Belediye incelemesi

Badcilar Belediyesi Imar Miidiirligii’nden 15.11.2019 tarihli imar durum yazisina
gbre;

Rapor konusu tasinmazlar 15.09.2008 tasdik tarihli 1/1000 d&lgekii Bagcitar
Uygulama imar Plani’nda (PH) “Prestij Hizmet Alani” igerisinde kaldig: égrenilmig olup,
son 3 yil icerisinde imar dururnlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi belirlenmistir
4.3.3 Hukuki Durum Incelemesi

Tasinmazlarin hukuki durumlarinda herhangi bir kisithhk bulunmamaktadir.
4.4 Gayrimenkullerin bulundugu béigenin imar durumuna iligkin bilgiler

Taginmaziarin bulundugu parselin imar durumu “Prestij Hizmet Alam™dir.
Bélgede genel olarak ayni aks lzerinde Ticaret ve Konut Alani lejantina sahip parseller

dzerinde yapilar bulunmaktadir.

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

Degerlemeye konu tasinmazlarin konumladii binaya ait; yapi ruhsati ve Yapi
Kullanma Izin Belgesi mevcut olup, yukanda raporumuzun -4.1.4 bélumiinde detay
paylasiimistir. -

Tasinmazlarin bulundugu binayla alakall olarak degerleme tarihi itibariyle herhangi
bir durdurma karan, yikim karart veya riskli yapi karan da bulunmamaktadir.

4.6 Gayrimenkullere iliskin olarak yapilms sézlesmelere (gayrimenkul

satis vaadi sézlesmeleri, kat karsihgi ingaat s6zlesmeleri ve hasilat
paylasimi so6zlesmeleri vb.) iliskin bilgiler

Degerleme tarihi itibariyle rapor konusu gayrimenkuller yapt kullanma izin belgesini
almis badimsiz bolim niteligindedir. Gayrimenkuller igin herhangi bir satis vaadi
sbzlesmesi, kat karsiidi insaat sozlesmesi veya hasilat paylagim sdzlegmesi
bulunmamaktadir.

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

Ilgili mevzuat uyarnca 3153 ada 14 no’lu parsel lzerinde yer alan badimsiz
béilimlerin gerekli tiim izinleri alinmig olup proje igin yasal gerekliligi olan tim belgeleri
tam ve dogru olarak mevcuttur. Raporumuzun 4.1.4 bélimiinde yasal belgeler hakkinda
detayh bilgiler anlatiimigtir.
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4.8 Degeriemesi yapilan projeler ile ilgili olarak 29.06.2001 tarih ve
4708 sayili Yapi1 Denetim Hakkinda Kanun uyarmca denetim yapan
vapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi
vapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler
hakkinda bilgi
Tasinmazlar icin yapi kullanma izin belgesi alinmis olup yapi denetimle bir iligkisi

kalmamstir.

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

Bu degerleme raporu, proje degerleme ¢alismasi igin hazirfanmamistir.
4.10 Varsa, gayrimenkul enerji verimlilik sertifikasi hakkinda bilgi

Rapor konu tasinmazlann konumiu oldugu bloklar igin asagida yer alan enerji kimlik
belgeleri dlizenlenmigtir.

Blok No Enerjl Sinifi Numarasi Verilis Tarihi
A B S3449B3DD2958 24.10.2016
B B S34214D5B6607 25.10.2016
& B S$34D2462C2088 24.10.2016
() B S348DD275A57B 26.10.20156
F B S$341C22A299F5 26.10.2016
G B S34AC64561715 26.10.2016
H B S$34442DA9699F 25.10.2016
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN Fiziki 6ZELLIKLERI

5.1 Gayrimenkullerin bulundugu bdlgenin analizi ve kullanilan veriler

Degerlemeye konu tasinmazlar; istanbul Ili, Bagcilar Iigesi, 15 Temmuz Mahallesi,
Gilbahar Caddesi {izerinde, 45 kapi no'lu yerde konumlu Nurol Park blinyesinde bulunan
165 adet bagimsiz bolimdiir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin tamami konut olmak lizere, A Blok'ta 35 adet
konut, B Blok'ta 15 adet konut, C Blok'ta 51 adet konut, D Blok'ta 59 adet konut, G
Blok'ta 5 adet konut olmak lizere 165 adet bagimsiz bélimden clusmaktadir.

Tasinmazlara ulasim; ana ulasim aks: lizerinde olduklarindan 6zel araglar ve toplu
tasima araclar ile kolaylikla saglanmakta olup, Basin Ekspres Yelu'na paralel uzanan,
Badcilar ilgesinin 15 Temmuz Mahallesi'nde bulunan, Bahar Caddesi ile Glilbahar Caddesi
arasinda yer almaktadir.

Tasinmazlar; TEM Otoyolu ile D100 (E-5) Karayolu'na yakin mesafede konumiu
olup, Basin Ekspres Yolu {izerinden rahatlikla gériilebilmekiedir.

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

Merkezi konum, ulasim rahathgi, migteri celbinin yiiksek olmasi ve gevrenin ticari
potansiyeli taginmazlarin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Bdlge, Bagcilar Belediyesi stmirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmig
altyapiya sahiptir.
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5.2 Gayrimenkullerin fiziki, yapisal, teknik ve insaat 6zellikleri

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

DI1IS CEPHE

CATI
OTOPARK

Betonarme karkas

Aynik (Blok)

~ 3

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

Sebeke

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Sebeke

Mevcut

Mevcut

Sebeke

Merkezi fan - coil sistemi mevcut
Mevcut

Mevcut

Glvenlik elemanlar ve glvenlik kameralari mevcut

Buman ve 1sI dedektdrleri mevcut

Yangin dolaplan, hidrantlar, yangin tiipleri ve sprinker hatlan
meveut

Mevcut

Dis cephe kaplama ve bovyali

Teras tipi gati

Acik ve kapall otopark yeri mevcut

(*} Toplam insaat alani yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinden alinmistir.

&VATD RAPOR NO: 2019/6558-REV.
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5.2.1 Binanin Genel Ozellikleri

o Sdz konusu tasinmazlar 3153 ada 14 parsel lizerinde inga edilmistir,

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

o Konut bloklarindan; A, C ve D bloklar Tower Blok, F ve G bloklar; Loft Blok, H ve K
Biok ise; Residence Blok clarak isimlendiriimistir. B Blok’a isim verilmemigtir.

o Site biinyesinde; toplam 1.512 adet konut, 87 adet diukkén ve 118 adet ofis olmak
lizere toplam 1.717 adet bagimsiz boéliim bulunmaktadir.

o Projenin toplam ingaat alani 323.545,84 mdir.

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 iizere toplam 15 kathdir.

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

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

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

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

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

o 1 Blok; 4 bodrum, zemin ve 19 normal kat olmak iizere toplam 24 kathdr.

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

o Bloklann giiney ve bati yénii olmak lizere 2 adet otopark girisi mevcuttur. 1+1 ve
2+1 tipi dairelerin 1‘er arag, 3+1 ve 4+1 tipi dairelerin ise 2'ser adet otopark hakki
bulunmaktadir. Ticari alanlarn ise acik ve kapall olmak (lzere ayrn otoparklan
bulunmaktadir.

o Giilbahar Caddesi cephesinden 2 adet yaya girisi bulunmaktadir. Bu giriglerde
merdiven ve asansor de bulunmaktadir. Peyzaj alanlannda da restoran ve kafeler igin
ayrica asansérler bulunmaktadir.

o Site biinyesinde; agik ve kapal ylizme havuzu, gineglenme teraslari, siis havuzlarn,
ylirime yollan, gocuk oyun parkiar, spor merkezi, ticari Uniteler, agik ve kapal
otopark alanlan ve 24 saat 6zel glivenlik hizmeti bulunmaktadir.

o Sitenin; elektrik su ve kanalizasyonu sebekeden kargilanmakta olup, site biinyesinde;
trafo, jeneratorler, su depolari, merkezi isitma sistemi, yangin séndirme tesisatlari,
giivenlik kameralar ve givenlik personelleri bulunmaktadir.

o Defgerlemeye konu konut niteligindeki bagimsiz bélimlerin tim i¢ mekan ingaat
dzellikleri rapor ekinde bulunan “Konut Bloklan Mahal Listesi”nde yazmaktadir.

-23-
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5.2.2 Tasinmazlarin Genel Ozellikleri
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Degerlemeye konu tasinmazlarnin tamami konut olmak lzere, A Blok'ta 35 adet konut,
B Blok'ta 15 adet konut, C Blok'ta 51 adet konut, D Blokta 59 ade konut, G Blok'ta 5
adet konut olmak (izere 165 adet bagimsiz bdliimden olusmaktadir.
Dederlemeye konu tasinmazlarin blok, kat, nitelik ve satisa esas briit alanlan asagida

tabloda sunuimugtur.

y

JOVATD RAPOR NO: 2019/6558-REV.

. SATISA
BLOK NO “‘“"’; g’ﬁ'“ KATNO | NiTELiGE |97 STl Esas BROT
ALAN (M2)
A-A2 87 9, Normal Rezidans 2+1 134,73
A-A2 141 15. Normal Rezidans 241 127,05
A-A2 150 16. Normal Rezidans 2+1 127,05
A-A2 194 21, Normal Rezidans 2+1 12715
A-A2 203 22, Normal | Rezidans 241 127,15
A-A2 208 23. Normal | Rezidans 3+1 159,8
A-A2 211 23. Normal Rezidans 211 108,86
A-A2 220 24, Mormal Rezidans 241 108,86
A-A2 222 24, Normal Rezidans 241 119,56
A-A2 229 25. Normal Rezidans 241 108,86
A-AZ 234 26, Normal Rezidans 241 117,38
A-A2 235 26, Narmal Rezidans 341 159,8
A-A2 237 2&. Norma! Rezidans | 143 83,04
A-A2 238 26. Normal Rezldans 241 108,86
A-A2 239 26. Normal Rezidans 2+1 127,15
A-AZ 243 27. Normal Rezidans 2+1 126,32
A-A2 244 . 27. Normal Rezidans 1+1 88,02
A-A2 245 27. Normal Rezidans 241 115,39
A-A2 246 27, Normal Rezidans 241 134,66
B-AZ 247 27. Normal Rezidans: 241 126,73
A-A2 250 28. Normal Rezidans 241 126,32
A-AZ 251 28. Narmal Rezidans 1+1 88,02
A-AZ 252 28, Narmal Rezidans 2+1 115,39
A-A2 253 28. Normal Rezidans 2+1 134,66
A-AZ 254 28. Normal Rezidans 241 126,73
A-A2 257 29. Normal Rezidans 2+1 126,32
A-AZ 258 29. Normal Rezidans 1+1 88,02
A-AZ 259 29. Normal Rezidans 2+1 115,39
A-A2 260 29. Normal Rezidans 241 134,66
1} A-A2 261 29, Normal Rezidans 2+1 126,73
A-A2 264 30. Normal Rezidans 2+1 126,32
A-AZ 265 30, Normal Rezidans 1+1 BE,02Z
A=A2 266 30. Normal Rezidans 2+ 115,39
A-A2 267 30. Normal Rezidaris 241 134,66
A-AZ 268 30. Normal Rezidans 2+1 126,73
L\ -24-
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B 5 1. Normal Rezidans 3+1 163,96
B 8 1. Normal Rezidans 3+1 153,96
B 9 2. Normal Rezidans 3+1 163,96
B i2 2. Normal Rezidans 3+1 163,96
B 13 3. Normal Rezidans 3+1 163,96
B i6 3. Normal Rezidans 3+1 163,96
B 25 6. Normal Rezidans 341 163,96
B 28 6. Normal Rezidans 3+1 163,96
B 29 7. Normal Rezidans 3+1 163,96
B 33 8. Normal Rezidans 3+1 163,96
B 40 S. Normal Rezidans 3+1 163,96
B 41 10. Normal Rezidans 3+1 163,96
B 44 10. Normali Rezidans 3+1 163,96
B 45 11. Normal Rezidans 3+1 163,96
B 48 11. Normal Rezidans 3+1 163,96
C-C1 59 6. Normal Rezidans 2+1 127,55
C-C1 122 13. Normal Rezidans 2+1 127,55
C-Cl1 125 14. Normal Rezidans 241 129,36
C-C1 131 14. Normal Rezidans 2+1 129,36
C-C1 133 15. Normal Rezidans 2+1 127,1
C-Ci1 143 16. Normal Rezidans 2+1 134,65
C-C1 148 16. Normal Rezidans 2+1 127,55
C-Cl 152 17. Normal Rezidans 2+1 134,65
C-Ci i6l 18. Normal Rezidans 2+1 127,15
C-C1 165 18. Normal Rezidans 3+1 159,8
C-C1 170 19. Normal Rezidans 2+1 127,15
C-C1 174 19. Normal Rezidans sHrl 159,8
C-Ci 179 20. Normal Rezidans 2+1 127,15
C-C1 183 20. Normal Rezidans 3+1 159,8
C-C1 188 21. Normal Rezidans 2+1 127,15
C-C1 192 21. Normal Rezidans 3+1 159,8
C-C1 193 21. Normal Rezidans 2+1 117,38
C-C1 197 22. Normal Rezidans 2+1 127,15
C-C1 201 22. Normal Rezidans 3+1 159,8
C-C1 202 22. Normal Rezidans 2+1 117,38
C-Cl 206 23. Normal Rezidans 2+1 127,15
C-Ci1 210 23. Normal Rezidans 3+1 159,8
C-Cl 211 23. Normal Rezidans 2+1 117,38
C-C1 215 24, Normal Rezidans 2+1 127,15
C-C1 216 24. Normal Rezidans 2+1 108,86
C-C1 219 24. Normal Rezidans 3+1 159,8
C-C1 223 25. Normal Rezidans 2+1 119,56
C-Ci 224 25. Normal Rezidans 2+1 127,15
C-C1 225 25. Normal Rezidans 2+1 108,86
C-C1 228 25. Normal Rezidans 3+1 159,8
C-C1 233 26. Normal Rezidans 2+1 127,15
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c-C1 234 26. Normal Rezidans 2+1 108,86
C-Ci 237 26. Normal Rezidans 3+1 159,8
C-C1 242 27, Normal Rezidans 2+1 134,76
C-Ci 243 27. Normal Rezidans 2+1 115,37
C-C1 245 27. Normal Rezidans 2+1 126,3
C-C1 248 28. Normal Rezidans 2+1 126,71
C-C1 249 28. Normal Rezidans 2+1 134,76
C-Ci 250 28. Normal Rezidans 2+1 115,37
C-C1 251 28. Normal Rezidans 1+1 88

c-C1 252 28. Normal Rezidans 2+1 126,3
c-C1 255 29. Normal Rezidans 241 126,71
c-C1 256 29. Normal Rezidans 2+1 134,76
C-C1 257 29. Normal Rezidans 2+1 115,37
C-C1 258 29. Normal Rezidans 1+1 83

C-C1 259 29. Normal Rezidans 2+1 126,3
C-C1 262 30. Normal Rezidans 2+1 126,71
C-C1 263 30. Normal Rezidans 2+1 134,76
C-C1 264 30. Normal Rezidans 2+1 115,37
c-C1 265 30. Normal Rezidans 1+1 88

C-C1 266 30. Normal Rezidans 2+1 126,3
D-D1 14 1. Normal Rezidans 2+1 118,89
D-D1 53 6. Normai Rezidans 2+1 127,1
D-D1 62 7. Normal Rezidans 2+1 127,1
D-Di 71 8. Normal Rezidans 2+1 127,1
D-D1 77 8. Normal Rezidans 2+1 127,55
D-D1 80 9. Normal Rezidans 2+1 127,1
D-D1 86 9. Normal Rezidans 2+1 127,55
D-D1 89 10. Normal Rezidans 2+1 127,1
D-D1 95 10. Normal Rezidans 2+1 127,55
D-D1 98 11. Normal Rezidans 2+1 127,1
b-D1 104 11. Normal Rezidans 2+1 127,55
D-D1 107 12. Normal Rezidans 2+1 127,1
D-D1i 113 12. Normal Rezidans 2+1 127,55
D-D1 116 13. Normal Rezidans 241 127,1
D-D1 122 13. Normal Rezidans 2+1 127,55
D-D1 125 14. Normal Rezidans 2+1 129,36
D-D1 133 15. Normal Rezidans 2+1 127,1
D-D1 142 16. Normal Rezidans 2+1 127,1
D-D1 147 16. Normal Rezidans 3+1 170,62
D-D1 151 17. Normal Rezidans 2+1 123,32
D-D1 156 17. Normal Rezidans 3+1 165,54
D-D1 157 17. Normal Rezidans 2+1 123,75
D-D1 161 18. Normal Rezidans 2+1 127,15
D-D1 165 18. Normal Rezidans 3+1 159,8
D-D1 166 18. Normal Rezidans 2+1 117,38
D-D1 170 19. Normal Rezidans 2+1 127,15
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D-D1 174 19. Normal Rezidans 3+1 159,8
D-D1 175 19. Normal Rezidans 2+1 117,38
D-D1 178 20. Normal Rezidans 2+1 119,56
D-D1 179 20. Normai Rezidans 2+1 127,15
D-D1 183 20. Normal Rezidans 3+1 159,8
D-D1 184 20. Normal Rezidans 2+1 117,38
D-D1 187 21. Normal Rezidans 2+1 119,56
D-D1 188 21. Normal Rezidans 2+1 127,15
D-D1 192 21. Normal Rezidans 3+1 159,8
D-D1 193 21. Normal Rezidans 2+1 117,38
D-D1 196 22. Normal Rezidans 2+1 119,56
D-D1 197 22. Normal Rezidans 2+1 127,15
D-D1 201 22. Normal Rezidans 3+1 159,8
D-D1 202 22. Normal Rezidans 2+1 117,38
D-D1 205 23. Normal Rezidans 2+1 119,56
D-D1i 206 23. Normal Rezidans 2+1 127,15
D-D1 210 23. Normal Rezidans 3+1 159,8
D-D1 214 24. Normal Rezidans 2+1 119,56
D-D1 215 24. Normal Rezidans 2+1 127,15
D-D1 216 24. Normal Rezidans 2+1 108,86
D-D1 219 24. Normal Rezidans 3+1 159,8
D-D1 223 25. Normal Rezidans 2+1 119,56
D-D1 224 25. Norma! Rezidans 2+1 127,15
D-D1 225 25. Normai Rezidans 2+1 108,86
D-D1 226 25, Normal Rezidans i+1 83,04
D-D1 228 25. Normal Rezidans 3+1 159,8
D-D1 232 26. Normal Rezidans 2+1 119,56
D-D1 233 26. Normal Rezidans 2+1 127,15
D-D1 234 26. Normal Rezidans 2+1 108,86
D-D1 235 26. Normal Rezidans 1+1 83,04
D-D1 236 26. Normal Rezidans 1+1 83,04
D-D1 237 26. Normal Rezidans 3+1 159,8
D-D1 238 26. Normal Rezidans 2+1 117,38

G 2 Zemin Rezidans 3+1 164,04

G 38 6. Normal Rezidans 2+1 120,71

G 39 6. Normal Rezidans 2+1 120,71

G 40 6. Normal Rezidans 2+1 131,32

G 42 6. Normal Rezidans 3+1 160,49

Genel Toplam 21.502,13

Deferlemeye konu konut nitelidindeki 165 adet bagimsiz boélimiin toplam briit kullamm
alani; 21.502,13 m™dir.
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Rapor konusu tasinmaziar gibi benzer konut/ofis projelerinde genel 'uygulama
itibariyle kat alami dikkate alinmakta olup, satilabilir alan bilgisi brat alanlar (ortak
alanlar, teknik alanlar, kat bahgesi, otopark vs.) dahil edilerek pazarlandigi igin
miisteriden temin edilen briit alanlar {izerinden toplam pazar dederi takdir edilmigtir.

5.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yoénde Etkileyen veya Sinirlayan
Faktorler
Dederleme islemini olumsuz y&nde etkileyen veya simirlayan herhangi bir faktor
bulunmamaktadir.

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

Rapor konusu tasinmazlarin bulundudu yapi igin herhangi bir ruhsata aykirt durum
bulunmamaktadrr.

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

Taginmazlar igin yapi izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda
3194 sayih imar Kanunu’nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi
gerekmemektedir.

5.6 Gayrimenkullerin degerieme tarihi itibariyle hangi amacla
kullanildi§ii;, gayrimenkul arsa veya arazi ise iizerinde herhangi bir
van: bulunup bulunmadifit ve varsa, bu yapilarin hangi amagla
kullaniidigi hakkinda bilgi

Dederleme tarihi itibariyle ana gayrimenkul blinyesinde yer alan taginmazlar konut
nitelifinde olup, bir kismi kiracilan tarafindan ihtiyaca yénelik olarak kullaniimakta olup,

bir kismi ise bo§ haldedir.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKiN ANALIZLER

6.1 Tirkiye'de Yasanan Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin

Analizi

Tiirkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi llkemiz igin dénim noktas: olmustur,
Yillar boyunca devam eden ylksek enflasyon, yiiksek faiz ve kamu borglan gibi yapisal
sorunlar (lilkeyi buyiik bir krize sUritklemigtir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler
(6zellikle bankacilik konusunda) ve idari tedbirlerle ilkemiz bir toparlanma siirecine
girmigtir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140'lar mertebesinde borg¢lanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizli bir diisiis trendine girmeye baglamistir. Faizler 2013 yih Mayis ayinda
Cumhuriyet tarihinin en digiik seviyesi clan % 4,99 gdriilmistir. Bu tarihten itibaren
dinyadaki kiliresel ekonomik gelismeler neticesinde, ozellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacadi beklentisi, Darbe girisimi ve diger jeopolitik risklerle beraber
faizler artis egilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk geyreginde faiz oranlar
% 11 mertebelerine kadar gikmistir. 15 Temmuz'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
dnlemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle % 8,75’e gerilemistir. Aralk
2016 itibariyle faiz oranlari % 9 mertebelerinde seyretmesine kargin 2017 Aralik ayi
itibariyle % 13,5’larin (zerine kadar ¢ikmistir. 2018 Haziran ayinda faiz oranlar % 19
Ekim ayinda ise bu oran % 27 mertebelerine kadar gikmigtir. Ancak alinan ekonomik
dnlemler sayesinde 2019 yil iginde faiz oranlar édnce % 19 mertebelerine sonra kademeli
olarak merkez bankasinin faiz indirimleri sayesinde faiz oranlari % 14 bandina
gerilemigtir.

Faiz Orani (%)
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6.1.1 Tiirkiye Biiylime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlari

Gayrisafi Yurt i¢i Hasila (ginci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi
olarak (2009=100), 2019 yilinin iiglincl geyredinde bir dnceki yilin aym geyredine gore %
0,9 artmgtir.

Uretim yé'ntemiyle Gayrisafi Yurt i¢i Hasila tahmini, 2019 yilinin {igiincli geyregdinde
cari fiyatlarla % 11,5 artarak 1 trilyon 145 milyar 99 milyon TL olmustur.

Gayrisafi Yurt Ici Hasila'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2019 yilinin Ugiincii
geyredinde bir dnceki yilin ayni geyredine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarm
sektdrii toplam katma degeri % 3,8, sanayi sektéri % 1,6 artti ve ingaat sektéril % 7,8
azalmistir. Ticaret, ulagtirma, konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetlerinin toplamindan
olusan hizmetler sektoriiniin katma dederi ise %0,6 artmigtir.

Gayrisali Yurt Igi Hasila sonugtar:, . Ceyrek: Temmez-Eyliil, 2019

GSYH
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il Cevrek ) {Mityon TL) {Mlvon$) endeksi (2009=100}  Dedisim oram (%)
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Hazine ve Maliye Bakanhd 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi‘nda belirtilen
ekonomik beklentilerine gére 2019 vili igin blylme orani % 2,3, 2020 yil igin % 3,5 ve
2021 yiliigin ise bliyime orani % 5 mertebelerinde olacaktir.
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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 dnceki yilin ayni ayina gére % 10,56 ve on iki aylk
ortalamalara gore % 15,87 artis gergeklesti.

Ana harcama gruplan itibanyla 2019 wili Kasim ayinda endekste yer alan
gruplardan, ev esyasinda % 0,59, haberlesmede % 0,39, konutta % 0,36 ve ulagtirmada
% 0,33 artis gerceklesmistir. Ana harcama gruplan itibariyle 2019 yih Kasim ayinda
endekste diisls gdsteren bir diger grup ise % 0,15 ile lokanta ve oteller olmugtur.

TUFE'de, bir énceki yilin ayni ayina gére egitim % 14,35 gesitli mal ve hizmetler %
14,03, sadlik % 13,85 ve lokanta ve oteller % 13,07 ile artigin ylksek oldugu diger ana

harcama gruplandir.

Tiketici fiyat endeksi degisim orantar, Kasim 2019

[2003=100]
%}
iasim 2012 Kasim 2018
Bir énceki aya gre dedigim orani 0,38 =144
Bir nceki whn Aralik ayina gore dedisim orani 11,01 20,79
Bir dnceld yilin ayni avina gire dedigim orani 10,56 2162
On iki aylik ortalamalara gére dedigim orani 15,87 15,63

Kaynak: TUIK
6.1.2 Tiirkiye Insaat Sektérii Verileri

Sektér 2017 yiimin ilk ceyreginde % 3,7 oraninda blyime performansi
sergileyebilmistir. Ilk dokuz ayda % 10,2 oraninda blyliyen ingaat sektérii genel
ekonomik biyiimede gok dnemli bir rol istlenmistir.

Insaat sektériinde yagsanan sorunlar nedeniyle biliylime yilin ikinci geyrek
déneminde énemli 6lgiide yavaslamis ve % 1,0 olarak gergeklesmigtir. Ingaat sektériinde
biylime 2018 yilinin lglnci geyrek déneminde ise tersine dénmiis ve insaat sektéril %
5,3 kagulmistar. Yiin ilk ve ikinci geyredginde bliyiimeler % 6,7 ve 1,0 olarak revize
edilmistir. Béylece yilin ilk dokuz ayinda insaat sektérii % 0,8 blyumusgtir. 2017 yil ilk
dokuz ayinda ise ingaat sektdrii % 9,7 biylmdistir. Yilin son geyredinde de kiiglilmenin
devam ettidi ve insaat sektériiniin 2018 yilini % 8,7 daralama ile kapatmigtir.

2019 wih ilk ceyredinde GSYH'daki 2,4 oraninda daralmaya kargilik ingaat
sektériimiiz 9,3 oraninda negatif performans gdstermistir. Ikinci ceyrekte ise genel
ekonomideki genel ekonomideki %1,5 daralmaya karsilik ingaat sektéri 12,7 oraninda
kicltmiistir. Gayri Safi Sabit Sermaye olusumu zincirlenmis hacim endeksi ve dedisim
oranlan verilerine gére 2019 yilinin ilk ¢eyredinde ingaat harcamalar %16 oraninda
azalmistur.
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Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2019 yilinin ilk dokuz ayinda bir
dnceki yila gére, bina sayisi % 57,1, ylzolgiimii % 58, dederi % 48,9, daire sayisi %
63,8 azalmistir. Yapi ruhsati verilen binalarin 2019 yili Ocak-Eylil aylarn toplaminda;
Yapilarin toplam yizél¢imi 45,5 milyon m? iken; bunun 20,3 milyon m?'si konut, 17,1
milyon m2'si konut disi ve 8 milyon m?'si ise ortak kullamim alani olarak gergeklesmistir.

Kullanma amacina gore 26,7 milyon m? ile en yliksek paya iki ve daha fazla daireli
ikamet amagh binalar sahip olmustur. Bunu 5,3 milyon m? ile kamu edlence, egitim,
hastane veya bakim kuruluglan binalari izlemigtir.

Yapi sahipligine gére 6zel sektér 33,2 milyon m? ile en bilylk paya sahip olmustur.
Bunu 11,2 milyon m2ile devlet sektérii ve 1,1 milyon m? ile yapi kooperatifleri izlemistir.
Daire sayisina gore ise, toplam 179 bin 766 dairenin 155 bin 469'u 6zel sektér, 21 bin
985'i deviet sektérii ve 2 bin 312'si yapi kooperatifleri tarafindan alinmistir.

Daire sayllanna goére istanbul ili 33.538 adet Ille en yiksek paya sahip olmustur.
istanbul'u 9.702 adet ile Konya ve 7.768 adet ile Ankara illeri izlemistir. Daire sayis| en
az olan iller sirasi ile Karabik, Ardahan ve Hakkari olmustur.

Yapi ruhsatl, Ocak - Eyial 2017-2019

Bir dnceki yiimn ilk
dokuz ayina giore

¥il dedisim orani {%]
Gbstergeler 28 201810 201740 2018 2018
Binasayisi 33 €84 T& BEY 132 B48 -&7 1 -40,3
Yizélgimi (m*} 45 462 B3 108131 383 240 377 Gl -58.0 -BEL
Deder (TL} 73076 653 018 142 932 303 742 257 B71 463 003 -45.9 -44.8
Dairesaylsi 178 788 407 148 1193 028 -63.8 -B3.B

ir, Yan iin istatisticied P84T we PRAR willan verfied mvies adimictic

Kaynak: TUIK
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ingaat maliyet endeksi (IME), 2019 yili Eylll ayinda bir dnceki aya gére % 0,59
digtii, bir énceki yihn ayni ayina gére % 4,02 artmistir. Bir dnceki aya gére malzeme
endeksi % 0,41, iscilik endeksi % 0,97 dismaistiir. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gére
malzeme endeksi % 3,43 diistii, iscilik endeksi % 24,63 artti. Bina ingaati maliyet
endeksi, bir 6nceki aya gbre % 0,73 distii, bir énceki yihn aym aymna gére % 5,53
artmigtir. Bir énceki aya gére malzeme endeksi % 0,61, iscilik endeksi % 1,00 dusti.
Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi % 1,78 digti, igcilik endeksi %
24,93 artmistir,

ingaat malivet erxdeksi ve dedigim oranian. Eylul 2013

[2015=100]
B GNCeri D OnceR yiin
ayagore aymiayina gore
Sektoricr Maliyetgrubu  Endeks  oedrsim (%) dedigimi%)
ingaat Toplam 190,22 0,59 4,02
Malzeme 183 87 -0 41 -343
Ig¢ilik 20599 097 24 83
Biraingaath Toplam 190,57 T3 553
Malizeme 183 85 0 61 -1.78
(ET 206.04 1,00 2493
Binadis Toplam 188,10 0,08 0,73
yaplanningaat  pjareme 14274 0.25 -B.44
Igank 205.81 -0.84 2355

6.1.3 Konut Satislari ve Konut Kredilerinin Durumu

Tirkiye'de hizla gerileyen faiz oranlari onemli diglide Ingaat sektérundeki talep
biiylimesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir ylikselme sbdz konusudur. 2015 yil
ilk yarisi konut kredileri talebi yiliksek goriinirken ikinci yari itibariyle sert bir digis
yasamigtir. 2016 yil basinda ise hafif bir toparlanma sdz konusu olsa da 2017 - 2018
yillan itibariyle konut kredi faizleri ve kullanim oranlan dl'.':Sﬂg. seyretmistir. 2019 yilinda
ise konut faiz oranlar kampanyalar sayesinde diigmiis ve kullamm oranlari artmaya
baslamistir.

Tiirkiye genelinde konut satislari 2019 Ekim ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére
% 2,5 oraninda azalarak 142.810 olmustur. Konut satls]armda,' istanbul 24.451 konut
satisi ve % 17,1 ile en yiksek paya sahip olmustur. Satis sayilarina gére Istanbul'u,
13.978 konut satisi ve % 9,8 pay Ile Ankara, 9.012 konut satigi ve % 6,3 pay ile Izmir
izlemigtir. Konut satis sayisinin dustik oldugu iller sirasiyla 13 konut ile Hakkari, 24 konut
ile Ardahan ve 93 konut ile Bayburt'tur.

Ko oty sayian, Z018-2009
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Tiirkiye genelinde ipotekli konut satiglari bir énceki yihn ayn! ayina gére % 525,1
oraninda artis gostererek 50.411 olmustur. Toplam konut satislan i¢inde ipotekli
satislanin payr % 35,3 olarak gerceklesmistir. Ipotekli satislarda istanbul 8.408 konut
satisi ve % 16,7 pay ile ilk sirayl almistir. Toplam konut satigslan igerisinde ipotekli satig
payinin en yiksek oldugu il % 54,3 ile Artvin'dir.

Diger konut satiglan Tirkiye genelinde bir énceki yilin aynt ayina gére % 33,3
oraninda azalarak 92,399 olmustur. Diger konut satislarinda Istanbul 16.043 konut satigi
ve % 17,4 pay lle ilk siraya yerlesmistir. Istanbul'daki toplam konut satislari icinde diger
satiglarin payl % 65,6 oldu. Ankara 7.875 dijer konut satigi ile ikinci sirada yer
almaktadir. Ankara'y1 5.344 konut satist ile Izmir iziemistir. DiJer konut satisinin en az
oldugu il 10 konut ile Hakkari‘dir.

Satig sekline gire konut sahgs, Ekim 2019 Satig durumuna gore konut satigi, Ekim 2015
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ipotehsatislar Tifersansisr  Toplam lksang  Kincreisshy  Topler:
Tirkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir énceki yilin ayni ayina gore %
32,9 azalarak 50.181 olmustur. Toplam konut satiglan iginde ilk satisin payr % 35,1
olmustur. Ilk satislarda istanbul 8.988 konut satisi ve % 17,9 ile en yiksek paya sahip
olurken, Istanbul'u 3.683 konut satigi ile Ankara ve 2.967 konut satisi ile Izmir izlemistir.

6.1.4 Konut Fiyat Endeksi

[ AJ

Lo .-

Tiarkiye'deki konutlarin gdézlemienebilen dzelliklerinin zaman iginde kontrol edilerek,
kalite etkisinden arindinimis fiyat degisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Konut Fiyat
Endeksi (KFE) (2017=100), 2019 yili Agustos ayinda bir énceki aya gére ylizde 0,59
oraninda artarak 113,07 seviyesinde gergeklesmistir. Bir énceki yilin ayni ayina gbre
yizde 4 oraninda artan KFE, aym dénemde reel olarak ylizde 9,57 oraninda azalig

gdstermistir.
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Ug biiyiik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde, 2019 yih
Haziran ayinda bir dnceki aya gére istanbui’da % 1,21 oraninda azalts Ankara ve izmir'de
sirasiyla % 1,05 ve 0,59 oranlaninda artis gozlenmigtir. Endeks degerleri bir dnceki yilin
ayni ayina gére, istanbul % 3,41 azalig, Ankara ve Izmirde sirasinda % 3,78 ve 2,15
oraninda artis géstermigtir.

6.1.5 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasim1 Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm siirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tirkiye piyasasl Uzerinde bask! yaratmasi,

o Tirkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik oimasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlar yavaslamasi ve talebin azalmasi,

o Son ddonemde doviz kurundaki ve faizlerdeki artis,

o Yiksek enflasyon oranlar,

Firsatlar:

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

o Ozellikle kentsel dénligiimiin hizlanmasiyla daha modern yapilann insa ediliyor
olmasl,
Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

o Déviz bazinda diigen gayrimenkul fiyatlanmin yabanci ilgilisini artirmast.

6.1.6 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yihnda gerek genel segimlerin etkisi gerekse lilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yilina gére satislarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artislar olmustur. 2014 yiinin
tamami ve 2015 yilimin ilk yarisinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel déniisim
projelerinin yapimi ve satislarinda hizli bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yihinin ikinci yarisinda gayrimenkul yatinm projeleri duragan olarak
seyretmis ve faiz oranlarindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satiglarinda azalma
gerceklesmistir. 2016 yilinda yasanan darbe girisimi, diinya piyasalarindaki genel
daralma ve diger jeopolitik gelismeler is1ginda Tiirkiye ekonomisinde de son geyrekte bir
daralma gériilmistiir. Ancak ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toplam satisi gerceklesen konut sayisi bir &nceki yili dahi asmasini saglamistir. 2017
yilinda enflasyo'nun ve faizlerin yliksek seyretmesine karsin konut satislan bir énceki yila
gbre yine de artis gdstermistir. 2018 yilinin ézellikle ikinci yarisindan sonra dzellikle faiz
ve dovizdeki artig ve enflasyondaki yiliksek seyretme egilimi nedeniyle gayrimenkule olan
ilgi azalmis sadece bélgesel bazda ve yapilan kampanyalar neticesinde lokal olarak
gayrimenkule ilgi olmustur. 2019 yilinin son geyredinde de gayrimenkule olan ilginin az
olacagdl ancak c¢esitli kampanyalar ve desteklerle bélgesel ve Iokal proje bazl
gayrimenkule olan talebin olacadi éngoriillmektedir.
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6.2 Bolge Analizi

istanbul Ili

istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve (ilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiltirel agidan en énemli sehridir. Sehir, iktisadi blytklik
acisindan dinyada 34., niifus agisindan belediye sinirlari géz &niine alinarak yapilan
siralamaya gdére Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altincl sirada yer
almaktadir.

2018 yili itibariyle niifusu 15.067.724 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alr. Batida Gatalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli‘Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida
Tekirdad'a badli Gerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagdlh Marmara Eredlisi,
kuzeydouda Kocaeli'ne badl Kandira, doguda Kocaeli'ne badh K&érfez, glineydoguda
Kocaeli'ne bagll Gebze ilceleri ile komsudur. istanbul'u olugturan yarnmadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bodaz ise
bu iki kitayr biresgtirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15
Temmuz Sehitler Képrileri kentin iki yakasini birbirine baglar. Istanbul Bogaz boyunca
ve Halig'i gevreleyecek sekilde Tlrkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni bagdlayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahiplidii yapmas: nedeniyle, istanbul'un jeopolitik 6nemi oldukga yiiksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektérii cevresel konularda pek ¢ok
sikintiy! da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirlili§i gibi ana sorunlarin yani
sira, carpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gértintd ve giriltd kirligi gibi
ikincil sorunlar da gdze carprnaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilcesi vardir. Bu iigelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'U
ise Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkéy, Atasehir, Avclar, Bagcilar,
Bahgelievler, Bakirkdéy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu,
Bliylikcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyilip, Fatih, Gaziosmanpasa,
Glngéren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiiglikcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve
Zeytinburnu ilgeleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge buyiik bir farklilasma
goralir. En  yiliksek gbkdelenler ve ofis binalan Avrupa Yakasi'da
6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
iicesindeki Kozyatadi mahallesi dikkat geker.

Son yillarda insa edilen gok yiiksek yapilar, nifusun hizli blyiimesi géz &nine
alinarak yapilmislardir. $Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlasma, genellikle sehir
digina dodgru ilerlemektedir. Sehrin sahip olduju en vyiiksek cok kath ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida aligveris merkezi toplanmigtir. T{irkiye'nin en
buytik sirket ve bankalarinin dnemli bir kismi bu bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde
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finans kuruluglannin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru
kaymistir.

istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagdi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
biylik sanayl merkezidir. Tlrkiye'deki sanayl istihdaminin %20'sini kargilamaktadir.
Yaklasik olarak %38'iik endistriyel alana sahiptir. Istanbul ve gevre iller bu

alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve tiitiin gibi artnler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Uretimi, petrol trinleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Uriinler, makine, otomotiv, ulagim

araglan, kadit ve kagit drtnleri ve alkolll igkiler, kentin énemli sanayi Uriinleri arasinda
yer almaktadir.

Ticaret, istanbul'un gelirinde en biiy(ik paya sahip olan sektérdiir. Ilde bu sektdriin
gelismesinde Bogaz koprulerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin blylik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biyiik limanlan olmast da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri tlke
toplaminin %27'sini olusturur. Digallm ve digsatim konusunda da Istanbul, Tirkiye
capinda birinci siradadir. Tlrkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timiniin, ulusal capta
yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagim firmalarinin ve yayinevlerinin ise

tiimiine yakininin genel merkezleri  Istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektérii %15'i asan bir paya
sahiptir.

Tiirkiye'nin bilylik sanayi kuruluglarindan pek gogunun genel merkezi ve fabrikasi
istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayii geligkindir. 2000'li
yillarin baginda payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blyik
sektorddr.

istanbul genelinde tiim orman alanlan koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirh
miktarda ormancilik faaliyeti yilritilmektedir.

istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle
gdzde turizm merkezierinden biridir. Ancak 2016 yil itibariyle turizm sektdriinde gerileme
doénemi baslamistir.

istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli gekillerde
yapllmaktadir. Sehirigi, sehirlerarasi ve uluslararasi tagimachigin yapitdigi blyik
merkezlere sahiptir. ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda
Bakirkdy ilgesinde; istanbul havalimani  Arnavutkéy ilgesinde, Sabiha Godkgen
Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik iigesinde yer alir. Kent merkezine metro hatti
ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da 6zellikle gehirlerarasi yolculukta bilyiik bir paya
sahiptir. Tiirkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
iilkelere istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakast'nda Harem Otogari,
Avrupa Yakasi'ndaysa Bilyilk Istanbul Otogar hizmet vermektedir. istanbul Otogan
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir bagka hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtici merkezlerle;
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Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, Iran, Suriye ve Irak gibi ’ dis
merkezlere tren seferleri vardir. Yiiksek hizl tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir.

Deniz vyoluyla ise ilde diizenli ulasim vyalmizca vyurtiginde gergeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
istanbul Limani'na turistik amaclaria gelen miinferit gemiler disinda yurtdigi vangh gemi
seferi yoktur.

istanbul’da sehirigi ulasim ise biyilik bir sektérdiir. Otobislerle ulagim
sadlayan IETT; sehirhatlan vapurlarim ve deniztaksi igleten IDO; tramvay, metro,
funikiler ve teleferik hatlaninin sahibi Istanbul Ulagim A.S.; banliyd hizmeti
salayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlart ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir
ulasim adina sahiptir.

Bagcilar Ilgesi

Bagcilar, Istanbul Avrupa Yakasi'nda bir ilgedir. Istanbul'un ilgeleri arasinda en
yiksek niifus yogunluguna sahip olanidir. Son yillarda dogu illerinden ciddi oranda gég
almistir. Badcilar istanbul'un Avrupa yakasinda, Istanbul Blyiiksehir Belediyesi hizmet
sinirlar iginde yer alir. Yhzdlgimi{ 22 km2'dir. Gég alan bir ilgedir. E-5 ile TEM Otoyolu
arasinda kalmaktadir. Giineyinde Bahcgelievier, batisinda Kigiikgekmece ve Bagaksehir,
dogusunda Gilingoren, kuzeyinde Esenler ve askeri arazi bulunmaktadir. Denize kiyisi
yoktur. Asinma ile meydana gelmis yer yer diz ve dalgal bir platoya yayian Bagcilar
ilgesinin denizden yiiksekli§i 50-130 metre arasinda degiskenlik gosterir.

2018 yih itibariyle niifusu 734.369 kisidir.

ilcede tekstil lokomotif sektérdiir. ilcenin hemen sinirlarinda Istog, Oto Center,
Tekstilkent, Massit gibi énemli ticari birimler bulunmaktadir. Onemli basin merkezleri ve
bankacilik birimleri bu ilgededir. Tekstil disinda gida, metal isleri, tasimacilik sektorleri
geligmigtir. Ilgenin ana ticari dokusunu kigiik Istetmeler clugturur. Tarim tamamen terk
edilmistir. Arsa fiyatlannin uygun olmasi nedeniyle ¢ok hizlh ancak c¢arpik
kentlesmektedir. Yesil alanlar giderek azalmaktadir.

2013 yilinda Metro ingaatinin tamamlanmasi ile sehir merkezine ulagim sorunu da
azalmistir.

Bagcilarda aktif niifusun 1/3'ini 7-22 yas arasi Insanlar olusturur. IIkégretim
alaninda okullagsma oraninin en yiiksek oldudu ilgelerden biri olmasina ragmen, 600,000
kisiyi kapsayan ilce niifusuna kayith olmayan birgok gécmen ailenin de olmasi neden ile
okul konusunda hald biylk bir yetersizlik vardir. Bagcilarda ilkbgretim ve lise diizeyinde
118.250 6grenci olup bunlarin 6grenim goérdiigii 65 okul ve 1509 derslik vardir. Istanbul
Kemerburgaz Universitesi Bagcilar'da bulunmaktadir. Mahmutbey semtinde 3068 kitap
kapasiteli halk kiitiphanesi bulunur.

Bagcilar'da 2796 adet cadde / sokak, 88 cami ve mescid, 12 lise ve dengi okul, 101
ilkokul,17 Bzel okul, 22 mahalle ve bunlara bagl mahalle konaklarn, 25 kitiiphane,1
editim ve arastirma hastanesi, 41 aile saglidi merkezi, 1 bliyliksehir saghik merkezi, 7 ézel
hastane, 23 6zel klinik merkez, 2 verem savas merkezi, 1 ana-gocuk saghgi merkezi, 1
saglik danisma merkezi ve 4 belediye kiiltir merkezi bulunur.
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Ulagsim

Tasinmazin yer aldidi bélgede gayrimenkullerin degerini etkileyen en onemli
etkenler; TEM Otoyolu’na, D 100 (E-5) Karayolu’na olan yakinhd: ve ana vyollarla
baglantisidir.

Bu nedenle; TEM Otoyolu ve D100 (E-5) Karayolu gibi énemli ulasim noktalarini
birbirine baglayan baglanti yoluna yakinligi (6nemli merkezlere rahat ulasilabilirlige sahip
olmasi) rapor konusu tasinmaza 6nemli avantajlar saglamaktadir.

6.3 Gayrimenkullerin Dederine Etki Eden Ozet Faktérler

Olumlu etkenler:

o Konumlan,
Ulagimin rahathigi,
Ticari fonksiyonu gelismis bélgede konumlu ofmaian,
Yapi kullanma izin belgesi alinip kat milkiyeti tesis edilmis olmasi,
Tum yasal izinlerin alinmig olmasi,
Bﬁnyesihde bircok sosyal aktiviteyi barindirmasi,
Otopark imkéni bulunmasi,

o Tamamlanmis altyapi.
Olumsuz etken:

o Gayrimenkule olan talebin azalmis olmasi.

g 0 0o o O O

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

6. bdlimde sunulan veriler incelendiginde son bir yil igerisinde enflasyon oranlarinin
ve gésterge faizlerinin artigi, konut satiglarinin bir énceki yila gbre azaldigi ve yavasladig
ve insaat maliyetlerinin arttidi gérilmektedir. Ancak son aylarda disen gdsterge faiz
(konut faizlerinin dilsmesi ile) ve disen enflasyon orani ile konut satiglarina da talebin
arttii goriilmektedir. Hazine Bakanhdi'nin ileriye yonelik yaptidi projeksiyonlarda da
enflasyon oranlarinin ve faizlerin diisis éﬁitiminde olacagi goriimektedir. Bu bilgilerin
1Isiginda rapor konusu taginmazlarin konumlu oldugu bélgenin yakin analizi de yapilmis ve
piyasa arastirmalarinda da gériidigd Uzere istenen ve gergeklesen satis / kiralama
bedellerinin kendi i¢erisinde tutarli olduklan gozlenmistir. Bdlge genelinde bir énceki yila
gbre konut fiyatlarinda degerlerin ¢ok az oranda arttig ve yer yer sabit kaldigs
gézlenmistir. Projeler / taginmazlar lokasyon ve nitelikleri bakimindan diger taginmazlara
gére daha az artis veya azalig sergileyebilmektedirler. Bu durum tasinmazlarin sahip
olduklari serefiye kriterlerine gére emsal analizi kisminda dederlendirilmistir.
Dederlemede ayrica “gayrimenkullerin deferine etki eden &zet faktérler” bélimiinde
siraladigimiz  &ézellikler de dikkate alinarak taginmazlann pazar de@']erleri takdir
olunmustur.
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7. BOLOM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1 Degerleme Yontemleri

Uygun bir deder esasina gore tanimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyia, bir
veya birden cok dederleme yaklasim kuilamlabilir.

Bu c¢erceve kapsaminda tanimlanan ve agiklanan (¢ yaklagim dederlemede
kullantlan temel yaklasimlardir. Bunlarin tiimii ekonomi teorisinde gegen fivat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile glvenilir bir
karar tretebilmek icin yeterli sayida gergeklere dayall veya gdzlemlenebilen girdinin
mevcut olmadigi hallerde, birden ¢ok sayida degerleme yaklagimi veya ydntemi
kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, degerleme konusu varlkla fiyat
bilgisi mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile kargilagtirmal olarak belirlenmesini
sadlar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni1 veya benzer varliklar ile ilgili
pazarda kisa bir sire once gergeklesmis olan islemlerin fiyatlarinin géz &niinde
bulundurulmasidir. Eger az sayida islem olmusgsa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve
kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren veya
teklif verilen fiyatlar dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullan ile deder esas:
ve dederlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farklihklan yansitabilmek amaciyla,
baska islemlerden sadlanan fiyat bilgileri tizerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrica dederlemesi yapilan varlik ile diger isiemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik
veya fiziksel dzellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

Gelir Yaklagimi _

Gelir yaklagimi, gdsterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari sermaye dederine dénisturalmesi ile belilenmesini saglar.

Bu yaklasim bir varlidin yararl dmrii boyunca yaratacadi geliri dikkate alir ve degeri
bir kapitalizasyon siireci araciligiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina dénigtirilmesidir. Gelir akigi, bir
sézlesme veya sézlesmelere dayanarak veya bir sdzlesme iligkisi icermeden yani varlidin
elde tutuimas: veya kullanimi sonucunda olugmast beklenen karlardan tiretilebilir. Gelir
yaklasimi kapsaminda kullanilan yéntemler asagidakileri igerir:

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

uygulandidi gelir kapitalizasyonu,

» Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akigina uygulandigi

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

« Cesitli opsivon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklasimi, bir yikimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akiglan
dikkate alinarak, yiikiimliliiklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagsimi, gdsterge niteligindeki dederin, bir alicimin, belli bir varhk igin,
ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka
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bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler séz konusu olmadikca, dederlemesi yapilan varhda Odeyecegi fiyatin,
esdeder bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacadi
ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode
olmalarn nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergekiestirilebilecek
alternatiflerinden daha disliktiir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kuilaniimasi gereken
deder esasina bagh olarak, alternatif varhgin maliyeti (izerinde diizeltmeler yapmak
gerekebilir.

7.2 Gayrimenkullerin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayil “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi
Dederleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yéntemleri Madde 10.4'e gére
“Dederleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, &zellikle tek bir
ybntemin dodruluguna ve gi]venilirlir:.jine:yl'lksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gerceklestirenlerin bir varhdin degerlemesi igin birden fazla dederleme
yéntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve
yéntemleri kullanmayi da g6z 6niinde bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, ézellikle tek
bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayah veya
gbzlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla degerieme yaklagimi veya yéntemi gerekli gériiliip kullandabilir. Birden fazla
dederleme yaklasimi veya y&nteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yéntemin kullamldlﬁl hallerde, s6z konusu farkh yaklasim veya yéntemlere dayal deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastinlma sirecinin
dederlemeyi gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gérilmektedir.

Bu galismamizda tasinmaziarin pazar degerlerinin tespitinde gelir kapitalizasyonu
ve pazar yaklasimi yéntemleri kullaniimigtir. Ulkemizde konut / ofis gibi taginmazlarda
arsa payinin dagiimi ¢ok saghkli yapiimadigindan pazar degerinin tespitinde maliyet
yaklasimu yoéntemi sadlikh sonuglar vermemektedir, bu nedenle de bu ydntem
kullaniimamigtir.

7.3 Pazar vyaklasimimi aciklayicl bilgiler, konu gayrimenkullerin
degerlemesi icin bu yaklasimin kulianilma nedeni

Uluslararasi Dederleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Ydntemleri
Madde 20.1’e Pazar yaklasimi “Pazar yaklasimi varfigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan
ayni veya kargilagtinlabilir (benzer) varfikiarfa karsilastinlmas: suretiyle gosterge
nitelijindeki dederin belirlendigi yakiagimi ifade eder.”

Bu ybntemde, yakin dénemde pazara c¢ikanimis ve satisi gerceklesmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar déﬁerini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat
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ayarlamasi yapildiktan sonra konu taginmazlar igin ortalama m?2 birim pazar degeri
belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve biiyliklik gibi kriterler dahilinde
karsilagtinlmis, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalan ile
gorisilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimigtir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri
Madde 20.2 maddesinin b ve c bentlerine gére; “degerleme konusu varligin veya buna
énemli 6lclide benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak islem gdrmesi ve/veya énemli
dlclide benzer varliklar ile ilgili sikk yapilan ve/veya glincel gbzlemlenebilir iglemlerin sz
konusu olmas!” Pazar yaklagimi yénteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapor konu tasinmazlara emsal olabilecek
satilik/kiralik konut/rezidans emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarin kendi
icerisinde istikrarli hareket etmesi sebebiyle pazar yaklasim yéntemi ve gelir
kulanilimstir.

Ayrica ikinci bir yontem olarak da gelir kapitalizasyonu yéntemi de kultanilmigtir.

7.4 Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynaklarn

Bdlgedeki satista ve kirada olan konutlar

Rapor konusu taginmazlara emsal teskil edebilecek aynmi bélgede yer alan ve benzer
nitelikteki konutlar asadida siralanmistir.

'F Sy § —x] i I T -

T AN ¢

1. De§erlemeye konu tasinmaziara yakin mesafede, Sur Yapt Mirage binyesinde
3.Normal katta yer alan 2+1 tipi 100 m?2 alanli olarak beyan edilen daire 635.000,-TL
dederle satihktir. (m?2 birim satis degeri 6.350,-TL})

Ilgilisi: 0 (532) 501 63 09
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2. Degerlemeye konu taginmazlara yakin mesafede, Sur Yapi Mirage biinyesinde
3.Normal katta yer alan 3+1 tipi 168 m2 alanii olarak beyan edilen daire 1.100.000,-
TL dederle satihktir. Tasinmazin aylk 3.500,-TL civari kira getirisi olacadi bilgisi
alinmistir. (m2 birim satis dederi ~ 6.545,-TL) (m2 birim kira dederi ~ 21,-TL)
Tigilisi: 0 (530) 520 46 32

3. Dederlemeye konu taginmazlara yakin mesafede, Iswest projesi biinyesinde
8.Normal katta yer alan 3+1 tipi 110 m2 alanl olarak beyan edilen daire 800.000,-TL
dederle satihktir. Tasinmazin ayhk 3.000,-TL civan kira getirisi olacagi bilgisi
alinmisgtir. (m2 birim satis dederi ~ 7.275,-TL) (m2 birim kira dederi ~ 27,-TL)

Iigilisi: 0 (543) 970 53 80

4. Degerlemeye konu tasinmazlara yakin mesafede, Greenist projesi blinyesinde bahge
katta yer alan 2+1 tipi 179 m2 alanh olarak beyan edilen daire 1.100.000,-TL degerle
satihiktir. Tasinmazin aylik 4.000,-TL civan kira getirisi olacad bilgisi alinmistir.

(m2 birim satis dederi 6.145,-TL) (m? birim kira dederi 22,-TL)
Ilgilisi: 0 (532) 613 46 72

5. Nurol Park binyesinde A-A2 blokta yer alan 2+1 tipte olan 2018 yili son 6 ay
icerisinde satis! gergeklesen bazt konutlarin bilgileri asadida tabloda sunulmustur.
SATIS

GERCEK BLOK DAIRE | ODA BRUT TUTARI BIRIM
SATIS KAT DEGER
e NO NO |[SAYISI| M2 TL (L)
(KDV'Siz)
8.04.2019 | C-C1 | 17.Kat 151 241 127,1 723.167 5.690

22.08,2018 | C-Ci 15.Kat 134 2+1 134,65 790.000 5.867
8.04.2019 | A-A2 | 23.Kat 213 2+1 119,56 709.866 5.937
22.08.2019 | D-D1 | 17.Kat 152 2+1 130,64 790.000 6.047
30.05.2019 | A-A2 | 21.Kat 195 2+1 119,56 725.000 6.064
24.09.2019 | C-C1 | 28.Kat 248 2+1 126,71 850.000 6.708
23.07.2019 | A-A2 | 21.Kat 193 2+1 108,86 815.000 7.487

GENEL TOPLAM 6.255

Not: Emsallerin tiimiinde pazarhk pay! bulunmaktadir.
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7.5 Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih agiklama, emsal
bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma nedenine
iliskin detayli agiklamalar ve diger varsayimlar
Emsallerin segimi
Rapor konusu taginmazlann pazar degerinin tespiti igin yakin bdlgedeki benzer

nitelikte olan konut projeleri aragtiriimistir. Emlak pazarlama firmalan ile yapilan

gériismelerde ve incelemelerde yakin tarihte satisi gergeklesmis verilere ulasilamamis
olup halihazirda piyasada satilik/kiralik olarak pazarlahan tasinmazlanin bilgileri alinmigtir.

Alinan bilgiler sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile kargilagtinlmis olup emlak

pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarli olduklari gdriilmigtir. Emsal

arastirmast yapilirken asadidaki hususlar dikkate ahinmgtir.

- Bu raporda taginmazia aymi pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmigtir.

- Bu raporda taginmazla aynl veya g¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih

edilmis olup piyasa bilgileri béliminde detayl konum bilgileri sunulmustur. Varsa
farkll konumda / lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farklihkiari ise belirtilerek
dederlemede dikkate alinmiglardir.
Bu raporda emsal taginmazin fiziksel dzellikleri (arsalar icin blylikitk, topografik,
imar haklari ve geometrik ozellikler; bagimsiz béliimler igin Gnite tipi, kullamm
alani biiylkluda, yvap! yasi, ingaat kalitesl, teknik 6zellikleri vb. unsurlar) dikkate
alinmis, farkli olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda kargilagtirmalari
yapilmgtir.

- Bu raporda tam miilkiyet devrine iliskin emsaller segilmis olup farkli bir durum

olmast halinde (hisseli miikiyet, st hakki devri, devre miilk vs.) emsallerde
belirtilmis ve serefiyede bu durumlar dikkate alinmigtir.
Emsal olarak secilen gayrimenkullerde degeri etkileyen 6zel satis / kira kogullarinin
(pazarlama siiresi, genel pazar ortalamasinin dzeri / asadisi gibi durumlar vd.)
olmasi durumunda pivasa arastirmasi bdliminde belirtilerek degere etkisi analiz
edilmistir.

Emsal analizi
Taginmazin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal taginmaziann sahip

olduklar: olumlu, olumsuz ve benzer dzelliklere gbre karsilagtinimasi ve uyumlagtiriimasi

yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal taginmazlar; konum / lokasyon, buyiiklik, fiziksel
dzellik, miilkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda degerlendirilmistir. Degerlendirme
kriterleri ise ok daha kétl, daha kétli, kismen kétli, benzer, kismen iyi, daha iyi, gok
daha iyi olarak belirlenmigtir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin puanlama aralikiar
sunulmus olup ayrica biiyiiklik bazindaki dederlendirmeler de agadidaki tabloda yer
almaktadir. Puan araliklan mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.
TANIMLAR Oran Aralifh
Cok daha kéti Cok daha biiyiik % 20 lzeri
Daha kbtil Daha bilyilk % 11 - % 20
Kismen kétu Kismen biyik % 1-9% 10
Benzer Benzer % 0
Kismen iyl Kismen kigiik -% 10 - (-% 1)
Daha iyi Daha kiigiik -% 20 - (% 11)
Cok daha iyi Cok daha kiiciik - % 20 (zeri
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Konutlar Satihk Emsal Analizi

NOVA

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 E"ésri'l =
Kulianim alani (m2} 100 168 110 179 124
SIEs L 2 2 binaEates 6.350 6.545 7.275 6.145 6.255
degeri (TL)
Mevcut kullamim fonks. 0% 0% 0% 0% 0%
Millkiyet durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi -5% -5% -5% 5% 0%
Blyfikllik diizeltmesi -10% 0% -10% 0% -5%
Insaat dzellikleri
diizeltmesi (ic mekan 0% 0% 0% 0% 0%
VS.)
Kattaki konum 0% 0% 0% 5% -10%
Pazarhk pay -10% -10% -10% -10% 0%
Toplam serefiye farka -25% -15% -25% 0% -15%
Ayarlanmis deger (TL) 4.765 5.565 5.455 6.145 5.315
Ortalama emsal degeri
(TL) 5.450
Konutlar Kirahik Emsal Analizi

Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4

Kullanim alami (m2) 168 110 179
Ortalama m2 birim kira
degeri (TL) e A 2
Mevcut kullanim fonks. 0% 0% 0%
Miilkiyet durumu 0% 0% 0%
Lokasyon dilzeltmesi -5% -5% 5%
Biiylikliik diizeltmesi 0% ~-10% 0%
Insaat 6zellikleri
diizeltmesl (ic mekan 0% 0% 0%
VS.)
Kattaki konum 0% 0% 5%
Pazarhk pay: - -10% -10% -10%
Toplam serefiye fark -15% -25% 0%
Ayarlanmig deger (TL) 18 20 22
Ortalama emsal degeri 20

(TL)

Not: Emsal analizinde B Blokta 3.normal katta konumlu olan 163,96 m2 alanh 16 no’lu
bagimsiz bélim dikkate alinmis olup rapor konusu diger badimsiz bdlimler kendi
aralarinda bulunduklan kat ve biyikiiklerine gore serefiyelendiriimislerdir.
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NOVA

7.7 Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile Ulasilan Sonug

Gelir bazh milk dederleme, iki ayr yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; “direkt ya da dogrudan kapitalizasyon’’ deniten ve milkiin yalnizca bir

yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya ‘“‘getirl kapitalizasyonu’ denilen ve
miilkiin belli bir siire icerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarinin buglinkii dederini
hesaplayan yéntemdir.
Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinmc agisindan, gelir treten
millkiin pivasa degerini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek Igin, karsilagtirilabilir milklerin satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki iligkiyi
inceler. Daha sonra dederlemeci konu milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yida elde
edilen yilltk faaliyet gelirine, bu orant uygular. Elde edilen deger, benzer milklerde ayni
diizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir dizeyiyle garanti edilen piyasa
dederidir.

Gelir getiren miilk genellikle bir yatinm olarak ahnir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandifi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6diing almig olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmcinin bekledigi veya aldii getiri oran kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran miilkiin sagladigi yillik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Oran1 = Yilik Net Gelir / Taginmazin Pazar Degeri'dir.

7.2.1 KAPITALiZASYON ORANI ANALiZ]

Piyasa bilgileri béliimiinde yer alan emsallerin m? birim kira dederlerinin satis
degerlerine olan oranlari incelendiginde;

2 no'lu emsal icin 312 ay (~ 26 yil), 3 no'lu emsal igin 270 ay (~ 23 yil), 4 no'lu
emsal igin 280 ay (~ 23 yil). Geri dénils yillarinin ortalamalarn yaklagik olarak (26 + 23 +
23) / 3 = ~ 24 yil hesaplanmistir,

Rapor konusu taginmazlarin kullanim alanlarinin biyiiklgl, kullanim fonksiyonlari,
nitelikleri dikkate alindi§inda bu siirelerin makul oldugu kanaatine varilmgtir.

7.2.2.ULASILAN SONUC

Rapora konu taginmazlara benzer nitelikte gelir getiren milkler incelendiginde
{konut, rezidans vs.) gayrimenkullerin yatinm degderlerinin 23 - 26 yil icerisinde kendisini
amorti ettigi gézlenmigtir. Bu bilgiden hareketle rapora konu konutlarin da 24 yil
icerisinde kendisini amorti edecedi gérusiindeyiz. Taginmazlar igin kapital orani ise (1/24
yil=) yaklaslk % 4,17 olarak hesaplanmigtir.

Konutlarin aylik kira getirisinin KDV harig toplam dederi “7.1. Pazar Yaklagimi
Yontemi” bdliimiinde 475.350,-TL olarak bulunmustur. Tasinmazlann yillik net kira
getirisi ise 475.350,-TL x 12 AY = 5.704.200,-TLdir.

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Taginmazlarin Toplam Pazar Degeri denkliginden
hareketle taginmazin toplam pazar degeri;
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% 4,17 = 5.704.200,-TL / Taginmazlarin Toplam Pazar Degeri

Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri = 136.790.000,-TL olarak belirlenmistir.

7.8 En verimli ve en iyi kullanim analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi
Deferleme Standartlari’na gére en verimli ve en iyi kullammin tanimi “Bir varhgin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde
kullammidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin varlik i¢in teklif edecegi
fiyati hesaplarken varlik igin planladid kullanima gére belirlenir.” seklindedir.

Bu tamimdan hareketle rapor konusu tasinmazlarn konumlari, mimari ve ingai
dzellikleri, buyiklikleri, yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segeneginin

mevcut kullanimlari olan “konut / rezidans” olacag goériis ve kanaatindeyiz.

8. BOLUM ANALIiZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESi
VE GORUS

8.1 Farkh degerleme yontemleri ile analiz sonuglarinin
uyumlastiniimasi ve bu amacgla izlenen metotiarin ve nedenlerinin
aciklanmasi

Kullanilan ydntemlere gére ulagillan pazar dederler asadida tablo halinde

listelenmistir.
DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Pazar Yaklasimi 129.378.000,-TL
Gelir Yaklagimi 136.790.000,-TL
Uyumlastiriimis Deger 129.378.000,-TL

Her iki ydntemle bulunan dederler arasinda fark olustugu gérilmektedir.

Gelir yaklasim yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglannin glinimizdeki
dederini bulma iglemidir. Bu ydntemde kultanilan gelecege yo6nelik tahmin ve
projeksiyoniar, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktdrleri ve
stirekli istikrarl bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
bagh olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiclerinin ise her
dénemde kendi icinde daha tutarh bir denge tasidiindan hareketle nihai deder olarak
pazar yaklasimi yontemi ile bulunan degerin alinmasi uygun gériimugtir.

Buna gére rapor konusu taginmazlarin toplam pazar degeri 129.378.000,-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 getiriimedigi ve mevzuat uyarinca
alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut

olup olmadig: hakkinda goriis
flgili mevzuat uyarinca 3153 ada 14 no’lu parsel Uzerinde yer alan yapinin gerekli
tim izinleri alinmls olup yasal gereklilii olan tim belgeleri tam ve dodru olarak

mevcuttur.

8.4 Varsa gayrimenkul {izerindeki takyidat ve ipoteklere ilgili goriig

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklanna iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler ¢ergevesinde tapu kayitlannda yer
alan yénetim plani beyan ile Ilgili irtifak hakki TEK Kurumunun bélgede verdidi hizmete
yonelik kisitlayic dzellikleri olmayip, serhler rutin uygulama olup taginmazlarin devrine ve
dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Rehinler béliminde bulunan ipotekler, parsel lzerine insa edilmis olan Nurol Park
Projesi ingaatimin finansmani igin alinmis olan kredinin teminat olarak konulmustur. (Bkz.
Ekler / ipotede Iliskin Migsteri Aciklama Yazis!)

8.5 Degerleme konusu gayrihenkullerin, lizerinde ipotek veya
gayrihenkullerin degerini dogrudan ve onemli blgiide
etkileyebilecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmas: durumlari
harig, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olup olmadigi
hakkinda bilgi

Rehinler bélimiinde bulunan ipotekler, parsel lizerine insa edilmis olan Nurol Park
Projesi ingaatinin finansmani icin alinmis olan kredinin teminati olarak konuimustur. (Bkz.
Ekler / Ipotede iliskin Miisteri Aciklama Yazisi)

Rapor konusu tasinmazlarnn tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hikiimleri cercevesinde devredilmelerinde (satigina) ve kiralanmalarinda herhangi bir

sakinca olmayacad goriis ve kanaatindeyiz."
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8.6 Degerleme konusu arsa veya arazi ise, alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen lizerine proje gelistiriimesine yénelik herhangi
bir tasarrufa bulunup bulunmadigina dair bilgi
Rapor konusu tasinmazlar konut, ofis ve diikkan niteligindedir.

8.7 Dederleme konusu iist hakk! veya devre miilk hakki ise, iist hakk ve
devre miilk hakkinin devredilmesine iliskin olarak bu haklan
doguran sozlesmelerde 6zel kanun hiikiimlerinden kaynaklananlar
haric herhangi bir sinirlama olup olmadigi hakkinda bilgi
Rapor konusu tasinmazlar tam miilkiyetli olup bu kapsam disindadir.

8.8 Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, fiili kulHanim geklinin ve
portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmadig: hakkinda
goris ile portfdye alinmasinda herhangi bir sakinca olup olmadig:
hakkinda goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22, maddesinin birinci

fikrasinin (r) bendine istinaden degerlendirmeler agagida sunulmustur.

(Dedisik: RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portfyiine dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, fiili kullamm seklinin ve portfc'iye' dahil edilme niteliginin
birbiriyle yyumlu olmas! esastir. Ortakhigin miilkiyetinde bulunan arsa ve araziler
izerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kitdginin
beyanlar hanesinde riskli yap: olarak belirtiimis yapilarin bulunmas: halinde, s6z
konusu durumun hazirfatilacak bir gayrimenkul dedgerleme raporuyla tespit ettiriimis
olmasi ve s0z konusu yapiarn yikilacadinin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin
tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde
ilk ciimiede belirtilen sart aranmaz.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasast mevzuati hiikiimler
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhigi portfoyilinde “bina” bashgi altinda
bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir

sakinca olmayacadi gériis ve kanaatindeyiz.”
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen taginmazlarin yerinde yapilan incelemesinde
konumlarina, biyiikliklerine, mimari ozelliklerine, yasal izinlerine ve gevrede yapilan
pivasa arastirmalarina gére giinimiiz ekonomik kosullan itibariyle takdir edilen toplam

pazar dederleri agagidaki tabloda sunulmustur.

TL uUsD
Taginmazlarin toplam pazar degéri 129.378.000 21.741.000
Tasinmazlarin yiillik toplam kira degeri 5.704.200 958.545
Ortalama ayik birim kira deﬁeri‘ 22,11 3,72

Not: Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 5,9509 TL'dir. Yukandaki tabloda
yer alan toplam kira degerlerinin bagimsiz bélim bazinda ayri ayn degerleri raporumuzun
7.6. bdliimtindeki tabloda sunulmusgtur.

Tasinmazlarin KDV déhil toplam pazar dedert 130.671.780,-TL'dir.
Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi:

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hikiimleri cergevesinde
gayrimenkul yatinm ortakh§ portféylinde “bina” bashg altinda bulunmalarinda,
devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalannda herhangi bir sakinca olmayacadi géris
ve kanaatindeyiz.

Dederleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katibhyorum.
Isbu rapor ii¢ orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2019
(Ekspertiz tarihi: 26 Aralik 2019)
Revize Rapor Tarihi: 18 Mayis 2020
Saygllarimizia,

Onue/KAYMAKBAYRAKTAR Tagkin PUYAN
Insaat Mihendisi Isletmeci
Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani

Uydu gériantisi

Konum krokisi
Tasinmazlarin fotograflan
Enerji verimlilik sertifikalan
imar durumu yazisi

Yapi kullanma izin belgeleri
Kenut bloklari mahal listesi
ipotek yazisi

Emsal analizi agiklamalan
Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler, SPK lisans belgesi drnekleri ve mesleki tecriibe
belgesi drnekleri

Tapu suretleri

» Takyidat yazilan
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