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DEGERLEME RAPORU OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum

Talep / So6zlesme Tarihi - No

Ekspertiz Tarihi
Rapor Tarihi

Revize Rapor Tarihi
Rapor No

Dederleme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Nurol Gayrimenkul Yatirtm Ortakhdi A.S.

Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

02 Aralik 2019 - 007
31 Aralik 2019

26 Aralik 2019
18 Mayis 2020

2019/5851-REV.
Huzur Mahallesi, Cendere Caddesi (izerinde konumlu,

122 kap! numarali, Nurol Life biinyesindeki 107 adet
bagimsiz bolim

Sariyer / ISTANBUL

istanbul ili, Sariyer llgesi, M. Ayazaga Mahallesi'nde
yer alan 3 ada 9.525,68 m2 ytizdlglimld "57 katl
betonarme bina ve arsas!” nitelikli 54 no'lu parselde
yer alan 107 adet bagimsiz bolim

Tapu Bilgileri Ozeti

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

“Turizm + Ticaret Alani, Ayrik Nizam"”

Imar Durumu “Emsal: 2,00, Yencgok: Serbest”

Toplam Satilabilir /

2
Kiralanabilir Alan 25,935,36 m

Bu rapor, vyukarnda adresi belirtilen bagimsiz
bélimlerin ayr ayr ve toplam pazar degerlerinin
tespitine yoénelik olarak hazirlanmigtir,

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDIR EDiILEN DEGERI (KDV Harig)

Raporun Konusu

Tasinmazlarin Toplam pazar degeri 363.289.000,-TL 61.048.000,-USD
Tasinmazlarin yillik toplam kira degeri 16.178.880,-TL 2.718.728,-USD
Konutlar icin ortalama ayik birim kira

dederleri 46,93 TL 7,89 USD
Ofisler icin ortalama ayik birim kira

degerleri 55,95 TL 9,40 USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Degerieme Uzmant Dederleme Uzmani

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Taskin PUYAN
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 405206)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I11-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bufunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hukumleri ile aym tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda
Bulunmas! Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri III-62.1 sayilt "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartian
Hakkinda Tebli§” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi‘nin 22.06,2017 tarih ve 25/856 sayili
karari ile uygun gorilen Uluslararas) Degerleme Standartlan 2017 kapsaminda hazirflanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasas! Kurulu’nun II1-62.3 sayil teblidin 1. maddesinin 2. fikras! kapsaminda hazirlanmistir,
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1. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

1.1 Dedger Tanimi ve Gegerlilik Kosullart

Bu rapor, misterinin talebine istinaden yukarida tapu bilgileri belirtilen
tasinmazlarin Tiirk Lirasi cinsinden toplam pazar dederinin tespitine ydénelik olarak
hazirlanmigtir.

Pazar

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

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullaniidigi haliyle pazar, dederienen
varligin veya yukimliligin dederleme tarihi itibaryla serbest bir sekilde el degigtirdigi
ve giincel sahibi de dahil olmak lzere bu pazardaki katiimcilarin coduniugunun serbest
olarak erisebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli plyasa aksakliklan nedeniyle, arz ve talep arasinda sirekli bir
dengenin kuruldugu mikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani dislis ve yiikselisler veya pazar katilimcilar
arasindaki asimetrik bilgilendirme goriilir. Pazar katilimcilan bu aksaklklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlije neden olan herhangl bir
dedisime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir degerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacagdt varsayimina dayanan dizeltiimig
veya uyarlanmis fiyattan ziyade, dederleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kogullan

yansitmalidir.

Pazar dederi:

Pazar dederi, bir varlik veya vyikamldligin, uygun pazariama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alhc arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir
sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir iglem ile
dederleme tarihi itibariyla el dedistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Bu deferleme caligmasinda agagdidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.
Analiz edilen gayrimenkullerin tlri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varhd
pesinen kabul edilmigtir.

- Alicl ve satia makul ve mantikh hareket etmektedirler.
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- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami fayday: sadlayacak sekilde hareket etmektedirier.
Gayrimenkullerin satisi igin makul bir slire taninmistir.
Odeme nakit veya benzeri aractarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan lzerinden gergeklestiriimektedir.

- Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir
edilmektedir.
Takdir edilen pazar dederi deferleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme
tarihine 6zgidar.

isbu dederleme raporundaki deger esasi, serbest ve agik bir pazarda yapilabilecek
varsayimsal bir el degistirme iglemindeki en olasi fiyat belirlemektir.

1.2 Uygunluk Beyani

Bilgimiz ve inanglarimiz dogruitusunda agagidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullaria kisith olup kigisel, tarafsiz ve $nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
doniik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kargl herhangi kisisel bir
cikarimiz veya én yargimtz bulunmamaktadir.

- Dederleme galismasini gergeklestiren kigiler ve kurulusumuzun tarafiara karst

herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup calismalar
tarafsiz olarak yapilmaktadir,
Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmis sonuglarin gelistiritmesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan igili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmigtir.
Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Deferleme calismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yapilan miitklerin yeri ve tiirt konusunda daha
énceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamigtir.
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2. BOLUM RAPOR BILGILERI

2.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu dederleme raporu, Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S. igin sirketimiz
tarafindan 31.12.2019 tarihinde, 2019/5851 rapor numarasi ile hazirlanmigtir.

2.2 Raporu hazirlayanlari ad ve soyadlary, sorumlu degerleme uzmaninin

adi ve soyadi

Bu de§erfeme raporunu 405206 SPK Lisans belge no'suna sahip degerleme uzmani
Taskin PUYAN ile 401123 SPK Lisans belge no’suna sahip sorumlu dedgerleme uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR hazirlamigtir.

2.3 Degerleme tarihi
Bu defjerleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlar 26.12.2019 tarihinde
calismalara baglamis ve 31.12.2019 tarihi itibari ile raporu hazirlamiglardir. Bu siirede

gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismas: yapilmustir.

2.4 Dayanak sbézlesmesinin tarihi ve numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Nurol Gayrimenkul Yatnm Ortakligi A.S.
arasinda taraflann hak ve yiikiimlGliiklerini belirleyen 007 no’lu ve 02.12.2019 tarihli
dayanak sbzlesmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

2.5 Raporun Tebligin 1. Maddesi kapsaminda hazirianip hazirlanmadigina

iliskin agitklama

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hikimleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, Kurulun Seri III-62.1 sayill "Sermaye Plyasasinda Dederleme Standartliar
Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'fmin 22.06.2017
tarih ve 25/856 sayili karar ile uygun goérilen Uluslararasi Degerleme Standartlarn 2017
kapsaminda hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I1I-62.3 sayili tebligin 1.

maddesinin 2. fikrasi kapsaminda haziflanmistir.
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2.6 Degerleme konusu gayrimenkullerin ayni kurulus tarafindan daha
dénceki tarihlerde de dederlemesi yapiimigsa son ii¢ degerlemeye
iliskin bilgiler

1.

Talep Tarihi : 01 Aralik 2018 - 004
Ekspertiz Tarihi : 21 Aralik 2018
Rapor Tarihi : 27 Araltk 2018
Rapor No i 2018/6256

Raporu Hazirlayantar : Tagkin PUYAN / Isletmeci
SPK Lisansli Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 405206
Onur KAYMAKBAYRAKTAR / ingaat Mihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Projedeki Nurol GYO A.S. miilkiyetinde bulunan 177 adet
bagimsiz béliimiin mevcut durumuyla pazar degeri

Projedeki Nurol GYO A.S. miilkiyetinde bulunan 177 adet
bagimsiz bdliimiin tamamlanmas: durumundaki toplam 410.690.000,-TL

pazar degeri

406.965.000,-TL
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3. BOLUM SiRKETI VE MUSTERiYi TANITICI BiLGILER

3.1 Sirketi Tamtics Bilgiler
SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI icerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan

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

TELEFON NO : 490 (216) 455 36 69
FAALIYET KONUSU

Yiririkteki mevzuat cercevesinde her tirll resmi
ve ozel, gercek ve tizel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik tum
raporlari  diizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarini sunmak ve probiemli durumlarda
goriis raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI] :  270.000,-TL
TiCcARET siciL NO : 777424

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

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
(SPK) “Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmustir.

Not-2: Sirkete, Bankacilk Dizenieme ve Denetleme Kuruiumun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karar! ile defjerleme hizmeti yetkisi verilmigtir.

3.2 Miisteriyi Tanitici Bilgiler

SIRKETIN UNVANI : Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhig: A.S.
SiRKETIN ADRESI : Maslak Mahallesi, Bilylikdere Caddesi, No:257
Sariyer / ISTANBUL
TELEFON NO 10212 286 82 40
ODENMIS SERMAYESI : 205.000.000,-TL
KAYITLI SERMAYE TAVANI  : 400.000.000,-TL
KURULUS TARIHI : 01 Agustos 1997
FAALIYET KONUSU : Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali sermaye piyasasi

araclarindan ortaklik portfoyiini olusturmak ve ydnetmek.

PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : Turkiye'nin gesitli bdlgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

IQ) -7- “2
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NOV A
3.3 Miisteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen sinirlamalar ve isin

kapsami

Bu rapor, Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.'nin talebine istinaden yukarda
adresi detayh olarak verilen ve girket portféyilinde bulunan gayrimenkullerin Tirk Lirasi
cinsinden pazar dederinin tespitine yonelik olarak; Sermaye Piyasas| Kurulu'nun III-62.3
saylll “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan
Hakkinda Teblig” hikiimleri ile ayn tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Deferleme Standartlan Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organrnin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile uygun gorilen Uluslararast
Degerleme Standartlan 2017 kapsaminda hazifanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanngtir.

isbu degerleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amacgla
kullanilamaz. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama tarafimiza getirilmemistir.

-8- 2.

N(&ATD RAPOR NO: 2019/5851-REV.




NOV A

GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA
ILISKIN BILGILER

4, BOLUM

4.1 Gayrimenkullerin yeri, konumu, tamimi, tapu kaystlari, plan, proje,

ruhsat, sema vb. dokiimanlar hakkinda bilgiler

4.1.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Durumu

sAHiBi Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. (Tam)
ik : | Istanbu!
fLcES] : | Sanyer
MAHALLESI M. Ayazaga
PAETA NO 4
ADA NO 3
PARSEL NO t|5
ANA GAY. . =
NITELiGH 57 kath betonarme bina ve arsasi (*)
YUZOLCOMU (m?) 9,525,68 m2
YEVMIYE NO 12507
TAPU TARIHI : | 15.12.2007
BA_a. ey e
SIRA| pg KAT NO NiTELiGE | ARsA payy |CILT|SAYFA
NO NO NO NO
. bodrum -+ 2. bodrum Asma kath
1 4 + 2. bodrum asma depolu ofis 1882 /127981 | 276 | 27301
. bodrum + 2. bodrum Asma kath
2 2 + 2. bodrum asma depolu ofis 1548 /127981 276 | 27302
. bodrum + 2. bodrum Asma kath
3 3 + 2. bodrum asma depoiy ofis 663 / 127981 | 276 | 27303
. bodrum + 2. bodrum Asma kath
= 5 + 2. bodrum asma depolu ofis 650 /127981 | 276 | 27304
. bodrum + 2. bodrum Asma kath
5 5 + 2. bodrum asma depolu ofis 1318/ 127981 | 276 | 27305
& . | b°dr”'gs’|’“§' bodrum | o2 katl ofis |1074 / 1279811 276 | 27306
. bodrum + 2. bodrum Asma kath
7 ° + 2. bodrum asma depolu ofis 1329 /127981 276 | 27309
. bodrum + 2. bodrum Asma kath
8 10 + 2. bodrum asma depolu ofis 1366 / 127981 276 | 27310
. bodrum + 2. bodrum Asma katl
° 16 + 2. bodrum asma depolu ofis 1422 /127981 276 | 27316
. bodrum + 2. bodrum Asma kath
10 L + 2. bodrum asma depolu ofis 658 / 127981 | 276 § 27317
. bodrum + 2. bodrum Asma kath
1 18 + 2. bodrum asma depolu ofis 658 /127981 | 276 | 27318
B, ~
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' . bodrum + 2. bodrum| Asma katl
12 19 + 2. bodrum asma depolu ofis 670 /127981 | 276 | 27319
, bodrum + 2. bodrum Asma katli
13 | 20 DocuItas- et o ohe | 604 /127981 | 276 | 27320
., bodrum + 2. bodrum Asma kath
& 21 + 2. bodrum asma depolu ofis 703 /127981 | 276 | 27321
. bodrum + 2. bodrum Asma kath
15 22 + 2. bodrum asma depolu ofis 710/ 127981 | 276 | 27322
16 | 23 |* b°dr““;5;3' bodrum |, 1a kath ofis |1077 / 127981 | 276 | 27323
17 | 29 |1-bodr ”"‘;5:1;' bodrum | o kathi ofis | 207 / 127981 | 277 | 27329
18 | 30 |t b°d'”"; errn; bodrum | o kath ofis | 567 7 127981 | 277 | 27330
19 | 31 ¥ b°dr"";;l;q;' bodrum | 4 kath ofis | 1053 / 127981 277 | 27331
20 | 32 {1 b°dr“"; 5:1: bodrum | oo kath ofis 1019 / 127981 | 277 | 27332
21 | 33 |V b°d“"2 s"“n; bodrum | Aco katli ofis | 325/ 127981 | 277 | 27333
22 | 34 |1 b°d”"2 sTn; bodrum | oo kath ofis | 547 / 127981 | 277 | 27334
23 | 35 |b b°°“'”"; S;; bodrum | o = katli ofis | 207 7 127981 | 277 | 27335
24 | 38 |1 b°d”’rgs:n;' bodrum | o wath ofis | 516 7 127981 | 277 | 27336
25 | 37 (b °°d'"”'gsf,n;' bodrum |, vathi ofis | 395 7 127981 | 277 | 27337
26 | 46 Zemin Ofis 271/ 127981 | 277 | 27346
27 | 47 Zemin Ofis 127/ 127981 | 277 | 27347
28 | 48 Zemin Ofis 301/ 127981 | 277 | 27348
29 | 49 Zemin Ofis 111/ 127981 | 277 | 27349
30 | 50 Zemin Ofis 319/ 127981 | 277 | 27350
31 | 55 Zemin Konut 359/ 127981 | 277 | 27355
32 | 85 1. kat Konut 160 / 127981 | 277 | 27385
33 | 95 2. kat Konut 160/ 127981 | 277 | 27395
34 | 96 2. kat Konut 160/ 127981 | 277 | 27396
35 | 107 3. kat Konut 160 / 127981 | 277 | 27407
36 | 131 5. kat Konut 134 / 127981 | 277 | 27431
37 | 148 7. kat Konut 129 / 127981 | 278 | 27448
38 | 247 17. kat Konut 275/ 127981 | 279 | 27547
39 | 253 18, kat Konut 129 / 127981 | 279 | 27553
40 | 256 18, kat Konut 275 / 127981 | 279 | 27556
a1 | 266 19. kat Konut 275 / 127981 | 279 | 27566
42 | 268 19. kat Konut 129 / 127981 | 279 | 27568
a3 | 273 20. kat Konut 129/ 127981 | 279 | 27573
44 | 314 25. kat Konut 134 / 127981 | 279 | 27614
45 | 328 26. kat Konut 313 / 127981 | 280 | 27628
(%/ -10-
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46 | 343 28. kat Konut 181/ 127981 | 280 | 27643
47 | 347 28. kat Konut 92 /127981 | 280 | 27647
48 | 367 30. kat Konut 92 /127981 | 280 | 27667
49 | 386 32, kat Konut 92 /127981 | 280 | 27686
50 | 392 33. kat Konut 162 / 127981 | 280 | 27692
51 | 396 33. kat Konut 92 /127981 | 280 | 27696
52 | 397 33. kat Konut 235 / 127981 | 280 | 27697
53 | 399 33. kat Konut 134 / 127981 | 280 | 27699
54 | 406 34, kat Konut 92 /127981 | 280 | 27706
55 | 407 34, kat Konut 236 / 127981 | 280 | 27707
56 | 413 35. kat Konut 314 / 127981 | 280 | 27713
57 | 416 35. kat Konut 92 /127981 | 280 | 27716
58 | 417 35. kat Konut 236/ 127981 | 280 | 27717
59 | 419 35, kat Konut 134 / 127981 | 280 | 27719
60 | 421 36, kat Konut 314 /127981 | 280 | 27721
61 | 423 37. kat Konut 176 / 127981 | 280 | 27723
62 | 424 37. kat Konut 161/ 127981 | 281 | 27724
63 | 425 37. kat Konut 161/ 127981 | 281 | 27725
64 | 426 37. kat Konut 314 / 127981 | 281 | 27726
65 | 427 37. kat Konut 314 / 127981 | 281 | 27727
66 | 428 37. kat Konut 161/ 127981 | 281 | 27728
67 | 429 37. kat Konut 161 / 127981 | 281 | 27729
68 | 430 37. kat Konut 176 / 127981 | 281 | 27730
69 | 431 37. kat Konut 134 /127981 | 281 | 27731
70 | 432 37. kat Konut 134 / 127981 | 281 | 27732
71 | 435 38, kat Konut 134 / 127981 | 281 | 27735
72 | 436 38. kat Konut 134 / 127981 | 281 | 27736
73 | 437 38. kat Konut 176 / 127981 | 281 | 27737
74 | 438 38. kat Konut 161 / 127981 | 281 | 27738
75 | 439 38. kat Konut 161 / 127981 | 281 | 27739
| 76 | 440 38. kat Konut 176 / 127981 | 281 | 27740
77 | 441 38. kat Konut 134 / 127981 | 281 | 27741
78 | 442 38. kat Konut 134 / 127981 | 281 | 27742
79 | 444 39. kat Konut 353/ 127981 | 281 | 27744
80 | 445 39, kat Konut 134 / 127981 | 281 | 27745
81 | 446 39. kat Konut 134 / 127981 | 281 | 27746
82 | 447 39. kat Konut 176 / 127981 | 281 | 27747
83 | 448 39, kat Konut 161 / 127981 | 281 | 27748
84 | 449 39. kat Konut 161/ 127981 | 281 | 27749
85 | 450 39. kat Konut 176 / 127981 | 281 | 27750
86 | 451 39. kat Konut 134 / 127981 | 281 | 27751
87 | 452 39. kat Konut 134 / 127981 | 281 | 27752
88 | 453 40. kat Konut 353 /127981 | 281 | 27753
89 | 454 40. kat Konut 353 /127981 | 281 | 27754
i -11- -2
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90 455 40. kat Konut 134 / 127981 | 281 | 27755
91 456 40. kat Konut 134 /127981 | 281 | 27756
92 457 40. kat Konut 176 /127981 | 281 | 27757
93 458 40, kat Konut 161 /127981 | 281 | 27758
94 | 459 40. kat Konut | 161 /127981 | 281 | 27759
95 460 40. kat Konut 176 /127981 | 281 | 27760
96 461 40. kat Konut 134 /127981 | 281 | 27761
97 462 40. kat Konut 134 /127981 | 281 | 27762
o8 506 46. kat Konut 454 /127981 | 281 | 27806
99 507 46, kat Konut 454 f 127981 | 281 | 27807
100 | 508 46, kat Konut 454 7 127981 | 281 | 27808
101 509 46. kat Konut 454 / 127981 | 281 | 27809
102 510 47. kat Konut 454 7 127981 | 281 | 27810
103 | 511 47, kat Konut 454 /127981 | 281 ; 27811
104 512 47. kat Keonut 454 /127981 | 281 | 27812
105 | 513 47. kat Konut 454 /127981 | 281 | 27813
106 514 | 48. kat + 48. asma kat Konut 1002 / 127981 | 281 | 27814
107 | 515 | 48. kat + 48. asma kat Konut 1002 / 127981} 281 | 27815

Not: Kat miilkiyetine gegilmigtir.

4.1.2 igiii Tapu Sicil Midiirligii'nde Yapilan Incelemeler

Sanyer Kaymakamhgi Tapu Midirligi‘'nden temin edilen 13.11.2019 tarih ve
93896189 sayih “Tapu Sicili islemleri” yazisina ve tapu kayit belgelerine gbre,
deferlemeye konu taginmazlar iizerinde asadidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Boliimii:
¢ Yonetim plani; 14.12.2017 tarihli. (15.12.2017 tarih ve 12507 yevmiye no ile)
« Tasinmaz niteligi kat milkiyetine cevrilmistir. (05.02.2019 tarih ve 1483

yevmiye no lle)

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

o Bu parsel lehine tevhid éncesi 12 parsel aleyhine krokisinde sari boya ile
gosterilen alanda gegit irtifak hakki. (03.10.1989 tarih ve 4222 yevmiye no ile)

o Krokisinde “b4” ile gésterilen 178,53 m¥lik alan Gzerinde (9 ve 10 no'lu pilonlar
arasinda kalan enerji nakil hatti) TEIAS lehine daimi irtifak hakki vardir.
(01.03.2012 tarih ve 3530 yevmiye no ile.

« 99 yilifina TEDAS lehine 1,-TL bedel karsihginda kira sozlesmesi vardir.
(08.09.2017 tarih ve 8429 yevmiye no ile)

% -12- Ly
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Rehinler Boliimii:
« Burgan Bank A.S. lehine 1.dereceden 698.300.000,-TL. dederle ipotek
bulunmaktadir. (22.01.2018 tarih ve 735 yevmiye no ile)

4.1.3 Ilgili Belediye'de Yapilan Incelemeler

Sariyer Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirlugi’nden temin edilen 03.12.2019 tarih
ve 24635399-756-E.5560 sayili imar Durumu yazistna gore rapor konusu tasinmazin;
15.05.2015 onay tarihli, 1/5000 &lgekli, 23.05.2008 tasdik tarihli Sisli ilcesi Ayazaga
Cendere Mevkii, 4 Pafta, 3 Ada, 9-10-11 Sayili Parsellere Ait Nazim Imar Plani'nda Turizm
Tesisi Alanlarina iliskin Plan Notu Degisikligine, 17.06.1016 onay tarihli, 1/5000 &lgekli,
Sariyer ilgesi Ayazaga Mahallesi, 3 Ada, 54 Sayili Parsele Ait Nazim imar Plani
Dedisikligine ve 22.07.2016 onay tarihli, 1/5000 blgekii, Sanyer ilcesi Ayazaga Mahallesi
4 Pafta, 3 Ada, 52 ve 50 Parsel fle 51 Parselin Bir Kismina Iligkin Nazim Imar Plam
Degjisiklijine gore; “Turizm + Ticaret Alani” olarak gbsterilen bélge igerisinde kaldid
ogrenilmistir.

Plan notlarina gére yapilasma sartlan asagidaki sekildedir:

o llgili kurum gériigleri alinarak bu gérislere uyulacaktir. (Parsel Gizerinden enerji

nakil hatti gectiginden TEIAS gdrisi alinmadan uygulama yapilamaz.)

e Ticaret + Turizm Alani'nda; otel, is merkezi, rezidans-konut, ofis, biiro ahgveris
merkezi, sinema, tiyatro, eflence merkezi, gok kath madaza, mize, kittiphane,
sergi salonu, kiiltlr tesisleri, lokanta, restoran, gazino, ySnetim binalar, banka
ve finans kurumlari gibi ticari fonksiyonlar yer alabilir.

« Emsal (E): 2,00 (emsal degeri briit alan tzerinden hesaplanacaktir.)

+ Bina yiiksekligi (Hmax): Serbest

« Insaat nizami: Ayrik nizam

+ Plan kapsaminda ¢n, arka ve yan bahge yapi gekme mesafesi 5.00 m.dir. Plan
kapsaminda emsal degerini agsmamak ve yapl cekme mesafeleri igerisinde
kalmak sartiyla TAKS, kat yiikseklikleri ve blok ebatlan serbest olup, 1/5000
blcekli bu plan Uzerinden 3 ada, 9-10-11 sayill parsellerin birbiriyle tevhit
edilmesi ile olusacak yeni imar parselinden istikamet altnmasi sureti tum
uygulama ilge belediyesince onaylanacak avan projeye gdre yapilacaktir.

« Plan kapsaminda bu parsel ile ilgili aynntil olarak hazirlanacak zemin etiit ve
raporunun én goérdugi kosullarda £0.0 kotu altinda 6n cephe hattinin gerisinde
kalmak sartiyla parsel tamaminda birden fazla bodrum katlari yapilabilecek olup
emsal hesabina dahil degildir. Ancak ikiden fazia bodrum kati iskan amaglt
kuliamlamaz.

« Agiklanmayan hususlarda istanbul imar Yénetmeligi (Mer'i Imar Y&netmelidi)
hiikiimleri gegerlidir.

e Kamuya terki gereken (yol, yesil vb.) donati alam kamu eline gegmeden
uygulama yapilamaz. %35 yesll alana alinacaktir.

& 13- =
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« 10-9 Numarali Plan Notu geregi ve 07.02.2012 tarih ve 52 saylh Enciimen Karari
dogrultusunda yapilan yegil alan terklerinin esdeder miktarda korunmusg olmasi
nedeniyle; Sariyer (Eski: Sigli) flcesi Ayazaga Mahallesi 3 ada, 54 (Eski: 9 ve 10)
parselde, bu planin tasdik tarihinden &nce alinmig ruhsat ve Planh Alanlar Tip
imar Yénetmeligi'ne gére alinmis Tadilat Ruhsat ile kazanilmis haklar gegerlidir.

« 3194 sayili yasanin 23. maddesine tabidir.

o istanbul Biyiiksehir Belediye Baskanhg Imar ve Sehircilik Daire Bagkanhg imar
Midarligi'niin  04.05.2017 tarih, 5167(BN)-229538 (iBB) no’lu yazisina
istinaden, bina yiksekligi 60,50 m. ylksekligi astigi igin avan projeler sillet ve
estetik yénden istanbul Biiylksehir Belediye Bagkanlig Imar ve Sehircilik Daire
Baskanh§ Imar Miidiirli§li'nce onaylanmadan uygulama yapilamaz.

+ insaat Istikamet Rolevesi, Istanbul Biyiliksehir Belediyesi Ulagim Planiama
Midurliigi'nden alinacak yol istikametlerine gore Emlak ve istimlak Mudirlaga,
Harita Birimi‘nden alinacaktir.

+ Yerlesim Plani verilerek, Harita Birimi'nden kot-kesit belgesi alinacaktir.

« Varsa terk, ihdas, ifraz yapilmadan uygulama yapitamaz.

« Varsa hissedar muvafakati alinmadan uygulama yapilamaz.

¢ Subasman £0.00'a gdre max.+1.00 m. alinabilir.

« Catilar, sagaklar, gikmalar, Planli Alanlar Tip imar Yonetmeligi'ne tabidir.

» Zemin etiit ve raporlan dogrultusunda uygulama yapilacaktir. (Plan Notu 3.md.)

« Parsel kismen UA, kismen OA-1, kismen OA-2 alanda kalmaktadir.

« Binalarin Yangindan Kerunmasi Hakkinda Yénetmelik hikiimlerine uyulur.

« Uygulama yapilabilmesi igin kat sinirlamasinin kaldinlmasina yoénelik ayrnntili
jeolojik-jeoteknik etiit raporu hazirlanarak Cevre ve Sehircilik Bakanhgdt'nin ilgili
birimine onaylatiimalidir.
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Not: Katlar alani katsayisi (KAKS) (Emsal): Yapinin inga edilen tiim kat alanlannin
toplaminin imar parseli alanina oranini ifade eder.

22 nci maddeyle veya ilgili idarelerin imar ydnetmelikleri ile getirilebilecek emsal harici
tiim alanlarin toplami; parselin toplam emsale esas alaninin % 30'unu asamaz.
Ancak; 27.11.2007 tarihli ve 2007/12937 sayil Bakanlar Kurulu Karan ile yurirlide
konulan Binalarin Yangindan Korunmasi Hakkinda Y&netmelik geregince yapilmasi
zoruntu olan, korunumiu ya da korunumsuz normal merdiven disindaki yangin merdiveni
ve korunumlu koridorun asgari dlgiilerdeki alami ile yangin giivenlik hollinin 6 m? si, son
katin Gzerindeki ortak alan teras catilar, yapimin ihtiyaci igin bahcede yapilan agik
otoparklar, konferans, spor, sinema ve tiyatro salonlan gibi &zeliik arz eden umumi
yapilarda diizenlenmesi zorunlu olan bosluklar, alisveris merkezlerinde
yapilan atrium boglukiarinin her katta asgari lgiilerdeki alani ile binalarin bodrum
katlarinda yapilan;

a) Zorunlu otopark alanlariin 2 kati,

b) Siginak, asansér bosluklan, merdivenler, bacalar, saftlar, isikliklar, i1s1 ve tesisat
alanlar, yakit ve su depolari, jeneratér ve enerji odasi, komurlikler ve kapici dairelerinin
ilgili mevzuat, standart ya da bu Yénetmelige gore hesap edilen asgari alanlari,

c) Konut kullanmh badimsiz bélim brit alaninin % 10'unu, ticari kullamml bagimsiz
bolam brit alanimn % 50'sini agmayan depo amagh eklentiler,

g) Ortak aian -niteligindeki mescit ve mistemilatin konutlarda 150 m2'si, konut digi
yapilarda 300 m2'si,

d) Biitiin cepheleri tamamen gémiilli olmak ve ortak alan niteliginde olmak kaydiyla;
otopark alaniari ve 22 nci maddede belirtilen tamamen gdmiilt ortak alaniar,

e) Ticari amag icermeyen, ortak alan niteligindeki gocuk oyun alaniarmin ve gocuk bakim
{initelerinin toplam 100 m?'si bu hesaba dahil edilmeksizin emsal haricidir.

4.1.4 Sariyer _I_Belediyesi imar _Miidilrliiﬁli Arsivi'nde Tasinmazlara Ait Argiv
Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Sariyer Belediyesi imar Midirliga argivinde yapilan incelemelerde rapor konusu
proje igtn alinmig yapi ruhsatlars (tadilat ruhsatlan) ve yapi kullanma izin belgesi

asagidaki tabloda sunulmustur.

) - ORTAK ALAN
RUHSAT / ISKAN VERILIS YAPI BAG. BOL. DAHIL TOPLAM
TARIHI VE NO'SU NEDENI SINIFI ADEDI INSAAT ALANI
{m?)

10.05.2012 - 2/24 Yeni V-A 315 107.978,68
07.03.2014 — 12/2-24 Tadilat V-A 552 138.044,00
09.10.2017 - 156 Tadilat V-A 515 139.044,66
07.12.2018 - 2018/18 Tadilat (iskan) V-A 515 139.044,66

- Sanyer Tapu Miidiriigu argivinde incelen 21.09.2017 onay tarihli kat irtifakina
esas mimari proje Sariyer Belediye arsivinde de incelenmistir.
Tasinmazlarin dosyasinda yapilan incelemelerde olumsuz nitelikte herhangi bir

evraka rastlanilmamigtir.
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4.2 Gayrimenkulier ile ilgili herhangi bir takyidat veya devredilmesine
iliskin herhangi bir sinirlama olup olmadigi hakkinda bilgi

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina fliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cercevesinde tapu kayitlarinda yer
alan ybnetim plani beyani, irtifak hakki ve kira serhlerinin kisitlayici ozellikleri
bulunmamakta olup, tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Rehinler bélumiinde bulunan ipotek, parsel (izerine insa edilmis olan Nurol Life
Projesi ingaatinin finansman: igin alinmig olan kredinin teminati olarak konulmustur.

Rapor konusu taginmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuati hitkiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirim ortaklign portféyiinde
“pina” bashgi altinda bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisina) ve
kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacad: goris ve kanaatindeyiz.”

4.3 Gayrimenkuller ite ilgili varsa son ug yillik dénemde gergeklesen
ahm satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda
meydana gelen degigikliklere (imar planinda meydana gelen
degisiklikler, kamulastirma islemler vb.) iliskin bilgiler

4.3.1 Tapu Sicil Miidiirligii ve Kadastro Miihendisligi Incelemesi
Yapilan incelemelerde tasinmazlarin milkiyet durumunda son ii¢ yil igerisinde

herhangi bir dedisiklik yapiimadidi belirlenmigtir.

4.3.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlarin imar planinda son ig yil igerisinde agagidaki
degisikliklerin oldugu belirlenmigtir;

- Degerleme konu tasinmazlann yer aldii parsel, 15.05.2015 onay tarihli,
1/5000 slgekli, 23.05.2008 tasdik tarihli Sigli flgesi Ayazaga Cendere Mevkil, 4
Pafta, 3 Ada, 9-10-11 Sayil Parsellere Ait Nazim imar Plani’'nda Turizm Tesisi
Alanlanina iliskin Plan Notu Dedisikligi planina gére “Turizm + Ticaret Alam”
olarak gésterilen bdlge igerisinde kalmaktadir.

- Daha sonra dederleme konu taginmazlar; 17.06.2016 onay tarihli, 1/5000
lcekli, Saryer Ilcesi Ayazaga Mahallesi, 3 Ada, 54 Sayiii Parsele Ait Nazim
imar Plani Degisikligi planina gére “Turizm + Ticaret Alant” olarak gosterilen
bélge igerisinde kalmaktadir.

- Son olarak degerleme konu taginmazlar; 22.07.2016 onay tarihli, 1/5000
olcekli, Sariyer Ilcesi Ayazaga Mahallesi 4 Pafta, 3 Ada, 52 ve 50 Parsel fle 51
Parselin Bir Kismina iliskin Nazim imar Plani Degisikligi planina gére “Turizm
+ Ticaret Alam” olarak gosterilen bélge igerisinde kalmaktadir.

% -16- -2
NOVATD RAPOR NO: 2019/5851-REV.




NOV A

Tasinmazlarin hukuki durumlarinda herhangi bir kisithlik bulunmamaktadir.

4.3.3 Hukuki Durum Incelemesi

4.4 Gayrimenkulierin bulundugu bblgenin imar durumuna iliskin bilgiler

Taginmazlarin bulundudu parselin plan iptali éncesi imar durumu “Turizm +
Ticaret Alanr"dir. Bolgede genel olarak aym aks {zerinde Ticaret ve Konut Alam

lejantina sahip parseller izerinde yapilar bulunmaktadir.

4.5 Gayrimenkuller i¢cin alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli
vapi tespiti vb. durumlara dair aciklamalar

Degerlemeye konu tasinmaziarin konumladigi binaya ait; yap! ruhsati ve Yapi
Kullanma Izin Belgesi mevcut olup, yukarida raporumuzun 4.1.4 bdlimiinde detayi
paylagiimistir.

Tasinmazlarin bulundugu binayla alakal olarak defjerleme tarihi itibariyle herhangi
bir durdurma karari, yikam karar veya riskli yapi karar da bulunmamaktadir.

4.6 Gayrimenkullere iliskin olarak yapilmis sozlesmelere (gayrimenkul

satis vaadi sozlesmeleri, kat karsiligi ingaat sézlesmeleri ve hasilat
paylasimi sézlesmeleri vb.) iliskin bilgiler

Degerleme tarihi itibariyle rapor konusu gayrimenkuller yapi kullanma izin belgesini
almis badimsiz bélim nitelijindedir. Gayrimenkuller igin herhangi bir satis vaadi
sézlesmesi, kat karsihdi ingaat sozlesmesi veya hasilat paylasimi sézlegmesi
bulunmamaktadir.

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

ilgili mevzuat uyarinca 3 ada 54 no'lu parsel {izerinde yer alan bagimsiz bélimlerin
gerekli tlim izinlerl alinmig olup proje igin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Raporumuzun 4.1.4 baéliimiinde yasal belgeler hakkinda detayli
bilgiier anlatilmigtir.

4.8 Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak 29.06.2001 tarih ve
4708 sayili Yapi Denetim Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan
yap! denetim kurulusu (ticaret unvany, adresi vb.) ve degerlemesi
yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gercgeklestirdigi denetimler
hakkinda bilgi

Tasinmazlar igin yapi kullanma izin belgesi alinmis olup yapt denetimle bir iligkisi
kalmamistir.
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4.9 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye
iliskin bilgi ve planlarin ve s6z konusu dedgerin tamamen mevcut
projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak dederin farkh olabilecedine iligkin aciklama

Bu dederleme raporu, proje dejerleme galismasi igin hazirlanmangtir.

4.10 Varsa, gayrimenkul enerji verimlilik sertifikasi hakkinda bilgi

Rapor konu tasinmazlarin konumlu oldugu bina igin B enerji performansinda
§34C45CAB4249 numarall ve 23.09.2017 tarihll belge bulunmaktadir.

-18-
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5. BOLUM

GAYRIMENKULLERIN Fiziki OZELLIKLERI
5.1

Gayrimenkullerin bulundugu bdlgenin analizi ve kullanilan veriler

Degerlemeye konu taginmazlar; Istanbul ili, Saryer flcesi, Huzur Mahallesi,
Cendere Caddesi tizerinde konumiu 122 kapi no'lu yerde konumiu Nurol Life blinyesinde
bulunan 107 adet bagimsiz bélimdiir.

Dederlemeye konu taginmaziarin 77 tanesi konut, 30 tanesi ise ofis niteligindedir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde Tirk Telekom Arena Stadi, Eroglu Skyland Projesi,

Vadi istanbul projesi, Sehit Emrah Yilmaz Parki, Avangart Projesi ve Yeni Sigli Etfal
Hastanesi bulunmaktadir.

Merkezi konumlari, ulasim kolayhd!, bdlgedeki elit projelerin varlig) tasinmazlarin
degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bolgede son yillarda geligtirilen liks konut projeleri ile insaat yatirmlannda artis
gerceklesmigtir.

Tasinmazlar TEM Otoyolu’na gok yakinda konumlu olup, Blylkdere Caddesine 4
km, Maslak merkeze 5 km mesafededir.

Bdlge, Sariyer Belediyesi sinirlar igerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis
altyapiya sahiptir.
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5.2 Gayrimenkullerin fiziki, yapisal, teknik ve ingaat ozellikleri

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI
BINA YASI

KAT ADEDI

TOPLAM INSAAT
ALANI (m?2)*

ELEKTRIK
JENERATOR
TRAFO
PARATONER

Su

SU DEPOSU
HIDROFOR
KANALIZASYON
KLIMA TESISATI

UYDU YAYIN
SiSTEMI

TELEFON
SANTRAL

ASANSOR

GUVENLIK

YANGIN IHBAR
TES.

YANGIN SON.
TES.

YANGIN
MERDiVENi

DIS CEPHE

CATI
OTOPARK

Betonarme karkas
Ayrik (Blok)

~1

57 (8 bodrum, zemin, 48 normal kat)
139.044,66 m?

Sebeke

Mevcut

Mevcut

Mevcut (Faraday Kafesi)
Sebeke

Mevcut

Mevcut

Sebeke

Merkezi fan - coil sistemi mevcut

Mevcut

Mevcut
Mevcut

Giivenlik elemaniar ve glivenlik kameralar mevcut

Duman ve 1s1 dedektdrleri mevecut

Yangin dolaplari, hidrantlar, yangin tipleri ve sprinker hatlan
mevcut

Mevcut
Cam giydirme cephe, aliminyum dograma
Teras tipi gati

Kapal otopark yeri mevcut

(*) Toplam ingaat alani yapi kullanma izin belgesinden alinmugtir.

NO&TD RAPOR NO: 2019/5851-REV.
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5.2.1 Binanin Genel Ozellikleri

o Sz konusu tasinmazlar 3 ada 54 parsel Uzerinde inga edilmigtir.

o Tasinmazlar; kapi numarasini Cendere Caddesi Uzerinden almis olmasina ragmen,
Cendere Caddesi‘ne yaklasik 170 m. uzaklikta kalmaktadir.

o Ana gayrimenkul onayli mimari projesine gbre 8 bodrum, zemin, 48 normal kat olmak
lizere 57 katl olarak inga edilmistir.

o Proje biinyesinde; 465 adet rezidans tipi daire ve 50 adet ofis olmak iizere toplam 515
adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

o Yapi insaati betonarme karkas tarzda olup ayrk nizamdadir.

o Proje biinyesinde; acik ylizme havuzu, gineglenme teraslar, siis havuzlar, ylrime
yollar, spor merkezi, sosyal alan (kafeterya, bilardo salonu, sauna, masaj odalar,
studyolar, toplanti odasi ve kiralanabilir odalar), otopark alanlari, 24 saat dzel glvenlik
hizmeti yer almaktadir.

o Sitenin; elektrik su ve kanalizasyonu sebekeden karsilanmakta olup, site blnyesinde;
jeneratérler, su depolan, merkezi 1sitma sistemi, yangin sdndiirme tesisatlan, glivenlik
kameralan ve giivenlik personelleri bulunmaktadir.

o Halihazirda projenin genel ingaati biiylik dlgiide tamamlanmistir. Ticari tinitelerin ise
shell & core (briit beton) seklinde pazarlanmakta olup aliclar kendi kullanim
fonksiyonlarina gére tasinmaziari dekore edeceklerdir.

o Tasinmazlarin ig mekan 6zellikleri benzerdir. Salon ve oda hacimlerinde zeminler parke
ikapl, duvar ve tavaniar saten boyaldir. Islak hacimlerde seramik kaphdir. Mutfak
hacimlerinde dolap ve tezgéh ile ankastre drinleri ile banyo hacimlerinde vitrifiyeler
tamdir. Tasinmazlarnn i¢ ve dis kapilan montaj bitmistir. Pencereler aliiminyum mamul
ve cift camhdir. Bina dis cephesi komple cam giydirme olup, asansorleri faaldir.

o Tasinmazlarin peyzaj diizeniemesi tamamlanmistir.

5.2.2 Tasinmazlarin Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu 107 adet taginmazin kat, nitelik ve satisa esas briit alanian

asadida tabloda sunulmusgtur.

SIRA E‘é‘f_} KAT NO NITELIG1 AL::?-{M, Tirl
1 1 3. bogrtt')g‘ d:-uli; :gr?];um t | Asma kath depoliu ofis | 1.224,41 | Ofis
. 5 |3 bOglﬂi';: d:fu;- gg;;“m * | Asma kath depolu ofis| 1.006,86 | Ofis
3 3 |3 bog-"'-l')’: d:-u::'zr; ::;;um * | Asma katli depolu ofis | 434,31 Ofis
4 4 3. bog."‘::': d:-uri. g;’r‘:l;um * | Asma katli depolu ofis 430,6 Ofis
. g 13 bog'“l';;‘ A’ ::;ra UM + | Asma katl depolu ofis | 852,44 | Ofis
6 6 2. bcldrun;s-:;I a2. bodrum Asma katli ofis 699,94 Ofis
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T R o i T e e — (o - e~
7 9 e Asma katii depoiu ofis 857,41 Ofis
. bodrum + 2. bodrum + '
8 10 e Asma kath depolu ofis 881,32 Ofis
. bodrum + 2. bedrum + ) !
9 16 o e A Asma katl depolu ofis 913,32 Ofis
. bodrum + 2. bodrum + ) .
10 17 S el A Asma katlh depolu ofis 429,47 Ofis
3. bodrum + 2. bodrum +
11 18 2. bodrum asma Asma kath depolu ofis 429,47 Ofis
. bodrum + 2. bodrum + X
12 19 e Asma kath depolu ofis 431,91 Ofis
. bodrum + 2. bodrum + ) .
i3 20 B odrim aenn Asma kath depolu ofis 387,79 Ofis
. bodrum + 2. bodrum + . N
14 21 o i T M Asma katli depolu ofis 454,25 Ofis
. bodrum + 2. bodrum + g
15 22 2. bodrie A Asma katli depolu ofis 462,29 Ofis
2. bodrum + 2. bodrum
16 23 e TIIa Asma katli ofls 702,1 Ofis
17 | 20 b°d”"2 'l ST faie Asma katlr ofis 138,52 | Ofis
18 | 30 |V b°d"“";s':n;' bodrum Asma katli ofis 371,69 | Ofis
15 | ST EEED e podrum Asma katli ofis 684,81 | Ofis
20 a0 | LIRS s-:‘-n; EEE LT Asma kath ofis 664,35 | Ofis
21| 33 |1 b°dr””;;r;1;' bodrum Asma katll ofis 214,53 | Ofis
22 | 34 |1 b°d"‘"2;';1;° »es (T Asma katli ofis 358,17 | Ofis
23 35 L b°d"“’g ;r'n; D1 Asma kath ofis 138,52 | Ofis
DA =E | L b°d“”‘; an; bodrum Asma katli ofis 339,83 | Ofis
5 | 37 | b°dr“"; S+m; 2 Asma kath ofis 266,33 | Ofis
26 46 Zemin Ofis 179,63 Ofis
27 47 Zemin Ofis 86,14 Ofis
28 48 Zemin Ofis 168,9 Ofis
29 49 Zemin Ofis 75,93 Ofis
30 50 Zemin Ofis 209,19 Ofis
31 55 Zemin Konut 208,09 2+1
32 85 1. kat Konut 101,76 1+1
33 95 2. kat Konut 101,76 1+1
34 96 2. kat Konut 101,76 1+1
35 107 3. kat Konut 101,76 1+1
36 i31i 5. kat Konut 86,48 1+1
37 148 7. kat Konut 86,48 1+1
38 247 17. kat Konut 183,8 3+1
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39 | 253 | 18. kat Konut 86,48 1+1
40 | 256 | 18. kat Konut 183,8 341
41 260 19. kat Kanut 1838 3+1
42 268 19. kat Konut 86,48 1+1 |
1 43 273 20. kat Konut 86,48 1+1
| 44 314 25. kat Kenut 88,49 i+l |
| a5 | 328 26, kat Konut 205,68 | 3,5+1 |
46 | 343 2B. kat Konut 117,19 2+1 |
A7 347 2B, kat Konut 62,62 1+0
48 367 30. kat Konut 62,62 1+0 |
49 386 32, kat Konut 62,62 1+0
50 | 392 33. kat Konut 105,64 1+1
51 396 33. kat Konut 62,62 1+0
52 397 33. kat Konut 148,64 2+1
53 399 33. kat Konut 88,49 141
54 | 406 34. kat Konut 62,62 140
55 407 34, kat Konut 148,64 241
56 413 35, kat Konut 205,68 3,510
57 416 35. kat Konut 62,62 140
58 417 35, kat Kanut 148,64 2+1 |
59 419 35. kat Konut 88,49 : g
60 | <421 | 36 kat Konit | 20568 | 3,5+1
61 423 | 37. kat Konut 118,17 | 2+1
62 | 424 37. kat Konut 104,66 | 1+1
63 425 37, kat Konut 104,66 1+1
64 426 37. kat Konut 205,68 3,5+1
65 427 37. kat Konut 205,68 3,5+1
66 428 37. kat Konut 104,66 141
67 | 429 37, kat Konut 104,66 1+1
63 430 37. kat Korut 118,17 2431
.69 431 37. kat Konut 88 .49 T#1
70 432 37. kat Konut 88,49 1+1
71 435 38. kat Konut 88,49 141
T2 436 38. kat Konut 88,49 141
73 437 38. kat Konut 118,17 2+1
74 438 38. kat Konut 104,66 1+1
75 439 38. kat Konut 104,66 1+1 |
76 440 38. kat Konut 118,17 2+1
77 441 38, kat Konut BE 49 5 |
78 442 381 kat Konut 88,49 1+1
79 444 39, kat Konut 222,83 3+1
80 445 39, kat Kanut 88,49 1+1
81 446 39. kat Kanut 88,49 141
82 || 447 39, kat Konut 118,17 4L
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83 | 448 39. kat Konut 104,66
84 449 39. kat Konut 104,66 1+1
85 450 39. kat Konut 118,17 2+1
86 451 39. kat Konut 88,49 1+1
87 452 39. kat Konut 88,49 1+1
88 453 40, kat Konut 222,83 3+1
89 454 40. kat Konut 222,83 3+1
90 455 40, kat Konut 88,49 1+1
91 456 40. kat Konut 88,49 1+1
92 457 40. kat Konut 118,17 2+1
93 458 40. kat Konut 104,66 1+1
94 459 40. kat Konut 104,66 1+1
95 460 40. kat Konut 118,17 2+1
96 461 40. kat Konut 88,49 1+1
97 462 40. kat Konut 88,49 1+1
98 506 46, kat Konut 294,16 4+1
99 507 46. kat Konut 294,16 4+1
100 508 46, kat Konut 294,16 4+1
101 509 46, kat Konut 294,16 4+1
102 510 47, kat Konut 294,16 4+1
103 511 47. kat Konut 294,16 441
104 512 47. kat Konut 294,16 441
-105 513 47, kat Konut 294,16 4+1
106 514 48, kat + 48. asma kat Konut 610,5 9+1
107 515 48. kat + 48, asma kat Konut 610,5 9+1
Genel Toplam 25.935,36

Rapor konusu tasinmazlar gibi benzer konut/ofis projelerinde genel uygulama
itibariyle kat alani dikkate alinmakta olup, satilabilir alan bilgisi brit alanlar (ortak
alanlar, teknik alanlar, kat bahgesi, otopark vs.) dahil edilerek pazarlandigi igin

misteriden temin edilen briit alaniar (izerinden toplam pazar degeri takdir edilmistir.

5.3 Degerleme Islemini Olumsuz Ydnde Etkileyen veya Sinirlayan
Faktorler

Dederleme islemini olumsuz ydénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadlr.

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

Rapor konusu taginmazlarin bulundugu yap! igin herhangi bir ruhsata aykin durum

bulunmamaktadir.

-24- -
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5.5 Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayili Imar
Kanunu'nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini
gerektigi degisiklikler olup oimadigi hakkinda bilgi

Tasinmazlar igin yap izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda

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

gerekmemektedir.

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

Degerleme tarihi itibariyle ana gayrimenkul biinyesinde yer alan tagsinmazlar konut
ve ofis niteliginde olup, bir kismi kiracilari tarafindan ihtiyaca yonelik olarak kullaniimakta

olup, bir kismi ise bos haldedir.

\(é -25- 2
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6. BOLUM PAZAR BiLGILERINE iLiSKIN ANALIZLER
6.1 Tiirkiye'de Yasanan Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin
Analizi

Tirkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi llkemiz igin donim noktasi olmustur.
Yillar boyunca devam eden yiiksek enflasyon, yiksek faiz ve kamu borglan gibi yapisal
sorunlar iilkeyi biiyiik bir krize siirGklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler
(6zellikle bankacilik konusunda) ve idari tedbirlerle tlkemiz bir toparlanma siirecine
girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140‘lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizh bir diisiis trendine girmeye baslamistir. Faizler 2013 yi Mayis ayinda
Cumhuriyet tarihinin en disik seviyesi olan % 4,99 gérilmiistiir. Bu tarihten itibaren
diinyadaki kiresel ekonomlk gelismeler neticesinde, Hzellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacag! beklentisi, Darbe girigimi ve diger jeopolitik risklerte beraber
faizler artis egilimine girmistir. 2015 yih sonu ve 2016 yihinin ilk ceyredinde faiz oraniar
% 11 mertebelerine kadar gikmistir. 15 Temmuz’da yaganan darbe girigimi sonrasi alinan
dnlemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle % 8,75%e gerilemistir. Aralik
2016 itibariyle faiz oranlan % 9 mertebelerinde seyretmesine karsin 2017 Aralik ayi
itibariyle % 13,5'larin Uzerine kadar gikmgtir. 2018 Haziran ayinda faiz oranlan % 19
Ekim ayinda ise bu oran % 27 mertebelerine kadar gikmmistir. Ancak alinan ekonomik
dnlemler sayesinde 2019 yil iginde faiz oranlarn dnce % 19 mertebelerine sonra kademeli
olarak merkez bankasinin faiz indirimleri sayesinde faiz oranlan % 14 bandina
gerilemigtir.

Faiz Orani (%)
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6.1.1 Tiirkiye Biiyiime Verileri ve Yillara Gére Enflasyon Oranlari

Gayrisafi Yurt I¢i Hasila Uglincli geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi
olarak (2009=100), 2019 yilinin Uglincl geyredinde bir énceki yilin ayni ceyredine gore %

0,9 artmugtir.

Uretim yéntemiyle Gayrisafi Yurt Igi Hasila tahmini, 2019 yilinin dgtinci ceyredinde
cari fiyatlarla % 11,5 artarak 1 trilyon 145 milyar 99 milyon TL olmustur.

Gayrisafi Yurt I¢i Hastla'yl olusturan faaliyetler incelendidinde; 2019 yilinin lglinch
ceyredinde bir énceki yilin aymi geyredine gére zincirlenmis hacim endeksi olarak; tartm
sektorii toplam katma degeri % 3,8, sanayi sektéri % 1,6 arth ve ingaat sektéri % 7,8
azalmistir. Ticaret, ulastirma, konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetlerinin toplamindan
olusan hizmetler sektériiniin katma degeri ise %0,6 artmigtir.

Gayrisafi Yurt igi Hasila sonuglary, [} Geyrek: Temmuz-Eylul, 2089

_B5YH
Cari figatlara Cari fiyatterla  Zincilenmig hagim
¥i Geyrek ~ (Mibon TL} {Milyon $)  endeksi {2003=150) Dedigim gram {56}
2018 ! a0 113 207 185 53,8 T4
Il 890 436 205 8§27 1733 55
[ 1026 849 189537 184,8 23
{4 1017 150 186 214 80,7 -28
2019 & 922 029 171 728 1548 2.3
1 1023 855 174 506 1706 1.6
B 1145 099 201843 1866 _ iR

{r) iigili geyreklerde guncaileme yapimghr,

Hazine ve Maliye Bakanhg 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi‘'nda belirtilen
ekonomik beklentilerine gére 2019 yih igin bilyiime orani % 2,3, 2020 yili igin % 3,5 ve
2021 yil igin ise bilyime orani % 5 mertebelerinde olacaktir.

Ortalama Enflasyon Orani (%)

e
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TUFE'de (2003=100) 2019 yi Kasim ayinda bir dnceki aya gbre % 0,38, bir &nceki
yilin Aralik ayina gére % 11,01, bir énceki yiin ayni ayina gdre % 10,56 ve on iki aylk
ortalamalara gére % 15,87 artis ger¢eklesti.

Ana harcama gruplan itibanyla 2019 yili Kasim ayinda endekste yer alan
gruplardan, ev esyasinda % 0,59, haberlesmede % 0,39, konutta % 0,36 ve ulastirmada
% 0,33 artis gerceklesmistir. Ana harcama gruplan itibariyle 2019 yil Kasim ayinda
endekste diisiis gosteren bir diger grup ise % 0,15 ile lokanta ve oteller olmugtur.

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

harcama gruplandir.

Tiiketici fiyat endeksi defisim oranlan, Kasim 2019

[2063=180]
{%)}
Kasim 2018  Kasim 2018
Bir onceki aya giire dedigim orani 0,38 144
Bir dnceki yilin Aralik ayina gére dedigim oran 11,01 20,79
Bir éncek yilin ayni ayina gire dedisim orant 10,56 21.62
On ik aviik ortalamalara gére dedisim orani 15,87 15,63

Kaynak: TUIK
6.1.2 Turkiye insaat Sektorii Verileri

Sektor 2017 yilinn ilk geyredinde % 3,7 oraninda bityime performansi
sergileyebilmigtir. ilk dokuz ayda % 10,2 oraninda blyilyen Ingaat sektorli genel
ekonomik blyiimede gok dnemli bir rol Ustlenmistir.

insaat sektdriinde yasanan sorunlar nedeniyle buylime yilin ikinci geyrek
déneminde énemli dlgiide yavaglamis ve % 1,0 olarak gergekiesmistir. Insaat sektérinde
biylime 2018 yilinin Uglincli ceyrek déneminde ise tersine dénmiis ve ingaat sektérl %
5,3 kigiilmustir. Yihn ilk ve ikinci geyreginde biyiimeler % 6,7 ve 1,0 olarak revize
edilmistir. Bdylece yilin ilk dokuz ayinda ingaat sekt&ri % 0,8 buyumistir. 2017 yili ilk
dokuz ayinda ise ingaat sektoérli % 9,7 biylimigtir. Yilin son ceyredinde de kiigllmenin
devam ettigi ve ingaat sektéritniin 2018 ymm % 8,7 daralama ile kapatmigtir.

2019 yili ilk geyrejinde GSYH'daki 2,4 oraninda daralmaya karstlik ingaat
sektérimiz 9,3 oraninda negatif performans gdstermistir. Ikinci ceyrekte ise genel
ekonomideki genel ekonomideki %1,5 daralmaya karsilik ingaat sektord 12,7 craninda
kiigulmigtiir. Gayri Safi Sabit Sermaye olusumu zincirlenmis hacim endeksi ve degdisim
oranlar verilerine gére 2019 yilinin ilk geyredinde ingaat harcamalari %16 craninda
azalmstir.

-28-
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Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2019 yilinin itk dokuz ayinda bir
snceki yila gére, bina sayisi % 57,1, ylzdlgimi % 58, dederi % 48,9, daire sayisi %
63,8 azalmistir. Yaps ruhsati verilen binalarin 2019 yill Ocak-Eyliil aylari toplaminda;
Yapilarin toplam ylizélgimid 45,5 milyon m? iken; bunun 20,3 milyon m?'si konut, 17,1
milyon m?'si konut disi ve 8 milyon mZ2'si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesmigtir.

Kullanma amacina gére 26,7 milyon m? ile en yiiksek paya iki ve daha fazla daireli
ikamet amach binalar sahip olmustur. Bunu 5,3 milyon m? ile kamu edlence, editim,
hastane veya bakim kurulusian binalar izlemigtir.

Yap! sahipligine gére 6zel sektdr 33,2 milyon m?2 ile en bliylik paya sahip olmustur.
Bunu 11,2 milvon m2ile devlet sektérii ve 1,1 milyon m? ile yapt kooperatifleri izlemigtir.
Daire sayisina gore ise, toplam 179 bin 766 dairenin 155 bin 469'u 6zel sektdr, 21 bin
985'i devlet sektdril ve 2 bin 312'si yapi kooperatifieri tarafindan alinmigtir,

Daire sayllarina gdre Istanbul ili 33.538 adet ile en yiiksek paya sahip olmugtur.
istanbul'u 9.702 adet ile Konya ve 7.768 adet ile Ankara illeri izlemigtir. Daire sayisi en
az olan iller sirasi ile Karabiik, Ardahan ve Hakkari olmugtur,

Yapi ruhsati, Ocak - Eylil 2017-2019

Bir Gnceki viin ilk
dokuz ayina gare

Yl dedizim oram (%)
Gistergeler : 2010 20187 pL e 201D e
Binasay:si 33 884 To B&7 132 848 -E7 1 -43.5
izl glimik (m*} 45 462 953 108 131 393 240 377 Ddd -68.0 -65.0
Deder(TL) 72 076 853 £18 142 932 303 742 257 8671 4683 ¢B3 -48.9 -44 8
Daire 58y1s1 172 786 £D7 148 1199 028 -83.8 -B8.5

I WaRm izin istatictiklen 04T wva 2018 wilan weried evize adiimistie

Kaynak: TUIK

ingaat maliyet endeksi (IME), 2019 yili Eyliil ayinda bir énceki aya gére % 0,59
distli, bir énceki yilin aym ayina gore % 4,02 artmigtir. Bir énceki aya gbre malzeme
endeksi % 0,41, iscilik endeksi % 0,97 diismistiir. Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gore
malzeme endeksi % 3,43 distl, iscilik endeksi % 24,63 artti. Bina ingaati maliyet
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endeksi, bir énceki aya gore % 0,73 distli, bir énceki yilin ayni ayina gore % 5,53
artmistir. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi % 0,61, iscilik endeksi % 1,00 distd.
Ayrica bir énceki yillin ayni ayina gére malzeme endeksi % 1,78 distl, iscilik endeksi %
24,93 artmigtir.

ingaat maliyet endeksi ve degigim oranfan, Eyiit 2019

[2015=1001
Bir ﬁnc_gki Bir Griceki ytiin
ayagiire ayniayina gore
Sektarler Maliyetgruby  Endeks dedisim (%) dedisim{%}
ingaat Toplam 190,23 £,59 4,02
Malzeme 183.67 -0.41 -3,43
Iscilik 205,99 -0.87 2463
Binaingaah Toplam 194,57 0,73 553
Malzeme 183.95 -0,61 -1,78
Isgilie 206,04 -1.00 24.93
Bina digl Toplam 185,10 £ 408 0,73
yaplanningagl  maizeme 182,74 025 8.44
Iggilik 205,81 -0.84 23,55

6.1.3 Konut Satislar ve Konut Kredilerinin Durumu

Turkiye’de hizla gerileyen faiz oranlari énemli &lglide ingaat sektériindeki talep
btiylimesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tiirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yliikselme stz konusudur. 2015 yili
ilk yansi konut kredileri talebi yUksek goriinirken ikinci yar itibariyle sert bir diigls
yasamistir. 2016 yili baginda ise hafif bir toparlanma sbz konusu olsa da 2017 - 2018
yillan itibariyle konut kredi faizleri ve kullanim oranlari disiis seyretmistir. 2019 yiinda
ise konut faiz oranlari kampanyalar sayesinde diismis ve kullanim oranlar artmaya
baglamistir.

Tirkiye genelinde konut satislan 2019 Ekim ayinda bir onceki yihn ayni ayina gére
% 2,5 oraninda azalarak 142.810 olmustur. Konut satiglarinda, istanbul 24.451 konut
satigi ve % 17,1 ile en yiksek paya sahip olmugtur. Satis sayllarina gére Istanbul'u,
13.978 konut satisi ve % 9,8 pay ile Ankara, 9.012 konut satisi ve % 6,3 pay ile izmir
izlemistir. Konut satis sayisinin diisiik oldugu iller sirasiyla 13 konut ile Hakkari, 24 konut
ile Ardahan ve 93 konut ile Bayburt'tur.
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Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglan bir dnceki yilin ayni ayina gbre % 525,1
oraninda artis gdstererek 50.411 olmustur. Toplam konut satiglan icinde ipotekli
satiglarin payt % 35,3 olarak gergeklegmistir. Ipotekli satislarda istanbul 8.408 konut
satigl ve % 16,7 pay ile ik siray almigtir. Toplam konut satislan Igerisinde ipotekli satis
payinin en yiiksek oldugu il % 54,3 ile Artvin’dir.

Diger konut satiglari Tirkiye genelinde bir dnceki yilin ayni aymna gbre % 33,3
oraninda azalarak 92.399 olmustur. Diger konut satiglarinda istanbul 16.043 konut satisi
ve % 17,4 pay ile ilk siraya yerlegmigtir. istanbul'daki toplam konut satislan iginde diger
satiglarin payl % 65,6 oldu. Ankara 7.875 dijer konut satisi ile ikinci sirada yer
almaktadir. Ankara'yl 5.344 konut satisi ile Izmir izlemigtir.Diger konut satisinin en az
oldugu il 10 konut ile Hakkari'dir.

Sahs gekline gire konut satisi, Ekim 2013 Sahs durumuna gore konut satgi, Ekim 2012
1adety fadett
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Tirkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir dnceki yilin ayni ayina gére %
32,9 azalarak 50.181 olmustur. Toplam konut satiglar icinde ilk satisin payi % 35,1
oimustur. ilk satislarda istanbul 8.988 konut satisi ve % 17,9 ile en yuksek paya sahip
olurken, Istanbul'u 3.683 konut satist ile Ankara ve 2.967 konut satigl ile Izmir izlemistir.

6.1.4 Konut Fiyat Endeksi

s
. E -

Tirkiye'deki konutlarin géziemlenebilen &zelliklerinin zaman icinde kontrol edilerek,
kalite etkisinden arindinlmis fiyat degisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Konut Fiyat
Endeksi (KFE) (2017=100), 2019 yili Adustos ayinda bir dnceki aya gore yiizde 0,59
oraninda artarak 113,07 seviyesinde gergeklegmistir. Bir énceki yilin ayni ayina gore
yiizde 4 oraninda artan KFE, ayni dénemde reel olarak ylizde 9,57 oraninda azalig
gostermigtir.
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Ug biiyilk ilin konut fiyat endeksierindeki gelismeler dederlendirildiginde, 2019 yib
Haziran ayinda bir onceki aya gére Istanbui'da % 1,21 oraninda azalis Ankara ve Izmir'de
sirasiyla % 1,05 ve 0,59 oranlarinda artig gézlenmistir. Endeks dederleri bir dnceki yilin
ayni ayina gbre, istanbul % 3,41 azalig, Ankara ve izmir'de sirasinda % 3,78 ve 2,15
oraninda artis gostermistir.

6.1.5 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genisleme politikasini yavaglatarak faiz artinm siirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tlrkiye piyasasi (izerinde baski yaratmasi,

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

o Son dénemde déviz kurundaki ve faizlerdeki artig,

o Yiiksek enflasyon oranlari,

Firsatlar:

o Tirkiye'deki gayrimenkul piyasasimin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,

o Ozellikle kentsel dénisiimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasl,
Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
Déviz bazinda diisen gayrimenkul fiyatlaninin yabanci ilgilisini artirmasi.

6.1.6 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasas: Beklentisi

2011 yilinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse {ilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yilina goére satiglarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artistar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yilinin ilk yansinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel dénlisiim
projelerinin yapimi ve satiglarinda hizli bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yilinin ikinci yarisinda gayrimenkul yatinm projeleri duragan olarak
seyretmis ve faiz oranlarindaki artiga paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma
gerceklesmistir. 2016 yilinda yaganan darbe girisimi, diinya piyasalarnindaki genel
daralma ve diger jeopolitik geligmeler 1si§inda Tlrkiye ekonomisinde de son ceyrekte bir
daralma gériilmistir. Ancak ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toplam satigi gergeklesen konut sayisi bir onceki yili dahi agmasini saglamistir, 2017
yilinda enflasyonun ve faizlerin yliksek seyretmesine karsin konut satiglan bir énceki yila
gére yine de artig gdstermistir. 2018 yihinin ézellikle ikinci yarisindan sonra &zellikle faiz
ve dévizdeki artis ve enflasyondaki yliksek seyretme egilimi nedeniyle gayrimenkule olan
ilgi azalmis sadece bolgesel bazda ve yapilan kampanyalar neticesinde lokal olarak
gayrimenkule ilgi oimugtur. 2019 yilinin son ceyredinde de gayrimenkule olan ilginin az
olacadr ancak gesitli kampanyalar ve desteklerle bélgesel ve lokal proje bazlt
gayrimenkule olan talebin olacagi dngérilmektedir.
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6.2 Bdlge Analizi

istanbul Il

istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve Ulkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-killtiirel agidan en énemli sehridir. Sehir, iktisadi blylklik
agisindan diinyada 34., niifus agisindan belediye sinirlar géz online alhnarak yapilan
siralamaya gore Avrupa'da birinci, dinyada ise Lagos'tan sonra altinc sirada yer
almaktadir.

2018 yili itibariyle nifusu 15.067.724 kigidir.

fstanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yanmadasi,
dojuda Kocaell Yarimadasi'ndan olugur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve
ortada istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida
Tekirdag'a bagli Cerkezkdy, Gorlu, giineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne badh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagl Korfez, glneydoguda
Kocaeli'ne badl Gebze ilgeleri ile komsudur. istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise
bu iki kitay: birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15
Temmuz Sehitler Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. Istanbul Bogazi boyunca
ve Halic'i cevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

KaradeniZ ile Marmara Denizi'ni ba§layan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bodazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik 6nemi oldukga yliksektir.

istanbul'un yilksek niifusu ve ileri sanayl sektdrii cevresel konularda pek cok
sikintiy! da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana scrunlann yan
sira, carplk kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan goériinti ve gurilta kirligi gibi
ikincil sorunlar da gdze carpmaktadir.

istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'0
ise Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Bagcilar,
Bahcelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktag, Beykoz, Beylikdizi, Beyoglu,
Bllylkcekmece, Gatalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyiip, Fatih, Gaziosmanpasa,
Giingdren, Kadkdéy, Kadithane, Kartal, Kiglkgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sariver, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, S$isli, Tuzla, Umraniye, Uskidar ve
Zeytinburnu ilgeleridir.

istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biyiik bir farklilagma
gorilir. En ylksek gokdelenter ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da
szellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikoy
ilcesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat geker.

Son yillarda insa edilen gok yilksek yapilar, niifusun hizh bluyUmesi gbz oniine
alinarak yapimiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolay: konutlasma, genellikle sehir
distna dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en vylksek ¢ok katl ofis ve
konutlar, Avrupa Yakast'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmigtir. Levent ve Etiler'de cok sayida aligveris merkezi toplanmistir. Tiirkiye'nin en
buytik sirket ve bankalarinin énemli bir kismi bu bélgede bufunmaktadir. Yakin dénemde
finans kuruluslarnin operasyon merkezleri Pendik — Tuzla ve Gebze aksina dogru
kaymuigtir.

istanbul, kara ve deniz ticaret yollarimin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
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biiyik sanayi merkezidir. Turkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.
Yaklasik olarak %38'lik endUstriyel alana sahiptir. Istanbul ve c¢evre iller bu

alanda: meyve, zeytinyadi, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi artinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil (iretimi, petrol irinleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik Uriinler, makine, otomotiv, ulagim

araclari, kagit ve kadit uriinleri ve alkollii ickiler, kentin énemli sanayi Urlnleri arasinda
yer almaktadir.

Ticaret, istanbul'un gelirinde en biiylik paya sahip olan sektérdir. Iide bu sektdriin
gelismesinde Bodaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biiyiik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve bilyiik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri iilke
toplaminin %27'sini olusturur. Digalm ve digsatim konusunda da Istanbul, Tirkiye
capinda birinci siradadir, Tirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timiinin, ulusal capta
yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagim firmalarinin ve yayinevlerinin ise

tiimiine yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, istanbul
ekonomisinde bankacilikia biriikte ulastirma-haberlesme sektdrii %15'i agan bir paya
sahiptir.

Tiirkiye'nin blyiik sanayi kuruluslarindan pek cogunun genel merkezi ve fabrikasi
istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayii geliskindir. 2000'li
yillarin baginda pay! %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci biiyuk
sektérdiir.

istanbu! genelinde tim orman alanlan koruma altina alinmig olmakla birlikte sinirh
miktarda ormancilik faaliyeti yaratiilmektedir.

istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahg ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle
gozde turizm nterkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektdriinde gerileme
dénemi baglamstir.

istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh sekillerde
yapiimaktadir. Sehirici, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacihgin - yapildigr  biyik
merkezlere sahiptir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani, Avrupa Yakasr'nda
Bakirkoy ilcesinde; Istanbul havalimam  Arnavutkdy ilgesinde, Sabiha Gokgen
Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilcesinde yer alir. Kent merkezine metro hatt
ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulasimi ise istanbul'da 6zellikle sehirleraras yolculukta biiytik bir paya
sahiptir. Turkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
iilkelere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogani,
Avrupa Yakasi'ndaysa Bliyik Istanbul Otogar hizmet vermektedir. istanbul Otogari
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulagim yoluna oranla daha az tercih edilen bir bagka hizmettir.
istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtigi merkezlerle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, iran, Surlye ve Irak gibi dig
merkezlere tren seferleri vardir. Yiksek hizh tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir.

Deniz yoluyla ise ilde dizenli ulagim yalnizca yurticinde gergeklegtirilir.
istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
istanbul Limani'na turistik amaclarla gelen miinferit gemiler diginda yurtdisi varigh gemi
seferi yoktur.
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istanbul'da sehirici ulagim ise buylk bir sektdrdir. Otobisierle ulagim
saglayan IETT; sehirhatlan vapurlarini ve deniztaksi isleten iDO; tramvay, metro,
fiinikiler ve teleferik hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyéd hizmeti
saglayan TCDD; dolmuglar, yolcu motorlan ve ticari taksilerle istanbul kompleks bir
ulagim agina sahiptir.
sanyer Ilcesi

Giineyde Begsiktas,giineybatida Kagithane ve batida Eylip ilceleri ile do§uda Istanbul
Bodazi, kuzeyde Karadeniz ile cevrilidir. Sariyer ilgesi toplam 26 mahalle ve 8 kdyden
olusmaktadir. Bahgekdy Belediyesi'nin 2008 yilinda fesih edilerek Sariyer ilgesinin bir
mahallesi olmasiyla son halini alan ilge istanbul'un en kuzeydeki ilgesidir. 2012
yilinda Sigli Belediyesi'nin  simirlari  igerisinde  yer alan; Ayazada, Maslak ve Huzur
Mahallesi, TBMM Komisyonu'nun aldigi bir kararla Sanyer Belediyesi simirlarina dahil
edilmigtir.

Bugiinkii ilge topraklari 1930'a kadar Beyoglu Kazasiyla Catalca Vilayeti sinirlari
dahilinde olmustur. 1930'da yapilan bir y&netsel diizenleme sonucunda bugiinki Saryer
ilcesi kurulmustur. Ilge merkezinde Sariyer Belediyesi'nin kurulusu da ayni tarihte
oimustur. 1990'larda belediye olan ilk Misliman Tark Halk Yerlegimi Selanik sancagindan
1924 miibadelesi ile gelen Bahgekdy Beldesi 2008 yilinda fesih olarak Sariyer ilgesinin
mahallesi olmustur.

Sariyer, dogal ve tarihsel dederler agisindan zengin bir ilgedir. Orman varliginin yani
sira su kaynaklar da eskiden beri Istanbul igin nem tagimigtir. Bu su kaynaklarindan en
tnlileri Cirgir, Hiinkér, Kocatas ve Sultan sulandir. Ilge arazisindeki akarsular kiigiik
olmalarina bakilmadan cok eskiden beri Istanbul'un su ihtiyacint kargilamak igin
dederlendiriimigtir. Bu amagla dereier (izerinde bazi bentier ve bentierin ardinda biriken
sulan kente akitmak igin su kemerleri inga edilmistir. Bunlardan II. Mahmud, Topuzlu,
Kirazli ve Valide bentleri ile Bahgekdy ve II. Mahmud su kemerleri ilge sintrlar icindedir.
istanbul'un akcigerlerini olusturan alanlardan biri olan Belgrad Ormani'nda yer alan gezi
yollari ve piknik alanlar &zellikle hafta sonlaninda halkin ilgisini ceker. Belgrad Ormani
igindeki Istanbu! Universitesi Orman Fakiltesi'ne bagl Atatiirk Arboretumu bilimsel
arastirmalara her y&ni ile agik bir canli laboratuvar olarak hizmet vermektir.

Ayrica ilge halkh su an igin M2 Metro Hattinin son durad! olan Haciosman'dan
metroya binerek Levent, Mecidiyekdy, Taksim giizergahindan $ishane duradina kadar
ulasabilmektedirier. M2 Metro hatti 2011 yilinda tamamlanmigtir.

Sarniyer Ilcesi'nde iktisaden faal olan niifusu olusturan kesim, daha gok ilge digindaki
isyerlerinde gahsir. ficede fazla sanayi tesisi yoktur. Gegmig yillarda kibrit, kablo ve ving
fabrikalar tasinmig, Istinye'deki tersane kaldinlmigtir. Hizmet iskolu ilgenin en canh
ekonomik etkinlik alanmini olusturur.

Ozellikle kiyr kesiminde lokanta ve bar gibi igyerleri yil boyunca istanbullularin
ilgisini geker, Istanbul Menkul Kiymetler Borsasi Istinye'de bulunmaktadir. Ayrica
ABD, Avusturya, Cin Halk Cumbhuriyeti, Irak ve Ozbekistan'in Istanbul baskonsolosluklari
sariyer Ilcesi smirlari igindedir.

TUIK’in Adrese Dayal: Niifus Kayit Sistemi 2018 verilerine gére ilge nlfusu 342.503
kisidir.
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6.3 Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Ozet Faktorler

Olumlu etkenler:

Konumlari,

Ulagimin rahathd,

Ticari fonksiyonu gelismis bélgede konumlu olmalari,

Yapi kullanma izin belgesi alinip kat miilkiyeti tesis edilmig olmas,
Tim yasal izinlerin alinmig olmasi,

Tabela ve reklam potansiyelinin glcli olmasi,

FSM Képrisii ve TEM Otoyolu’na yakin konumda olmasi,

Elit konut yerlesimi olarak tercih edilen bir bélgede yer almalari,

o Otopark imkani bulunmast,

o ¢ 0 0 0o 0 O

6]

o Imar durumu,
o Tamamlanmis altyapi.
Olumsuz etken:
o Gayrimenkule olan talebin azalmig olmasi.

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

6. bélimde sunulan veriler incelendidinde son bir yii igerisinde enflasyon oraniarinin
ve gésterge faizlerinin artigi, konut satiglarimin bir dnceki yila gore azaldigi ve yavasiadig
ve ingaat maliyetlerinin artud) goriilmektedir. Ancak son aylarda diigen godsterge faiz
(konut faizlerinin diismesi ile) ve diisen enflasyon orani ile konut satislarina da talebin
arthg) gdriilmektedir. Hazine Bakanhgi'min ileriye ydnelik yaptigi projeksiyonlarda da
enflasyon oranlarimin ve faizlerin dists egiliminde olacag: gdriilmektedir. Bu bilgilerin
isifinda rapor konusu taginmazlarin konumiu oldugu bélgenin yakin analizi de yapiimis ve
piyasa aragtirmalarinda da gérildigil Gzere istenen ve gerceklesen satis / kiralama
bedellerinin kendi i'gerisinde tutarl olduklan gézienmistir. Bdlge genelinde bir dnceki yila
gore dzellikle konut niteligindeki tasinmaziarda deger artiglannin oldugu gdzlenmistir. Bu
durum son zamanlarda rapor konusu tasln'mazlarmda yer aldigi bolgedeki nitelikli
projelere ézellikle yabanci uyruklu vatandaslarn ilgisinin artmasindan kaynaklanlandg
kanaatindeyiz. Ofis niteliginde olan taginmazlarin degerlerinde ¢ok az artig goziikse de bir
énceki yila oranla hemen hemen ayni mertebelerde kaldidi gézlenmistir. Dederlemede
ayrica “gayrimenkullerin degerine etki eden G6zet faktérler” boliminde siraladigimiz
gzellikler de dikkate alinarak tasinmaziarin pazar degerleri takdir ciunmustur.
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7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI]

7.1 Degerleme Yontemleri

Uygun bir deder esasina gére tamimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir
veya birden ¢ok degerleme yaklasimi kullamtabilir.

Bu cerceve kapsaminda tanimlanan ve agiklanan ig yaklasim degeriemede
kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlarin timi ekonomi teorisinde gecen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile gilvenilir bir
karar Uretebilmek igin yeterli sayida gerceklere dayall veya gézlemlenebilen girdinin
mevcut olmadigi hallerde, birden ¢ok sayida degerleme yaklagimi veya yontemi
kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, gdsterge niteligindeki dederin, dederleme konusu varlikla fiyat
bilgisi mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini
sadlar.

Pazar yaklagiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili
pazarda kisa bir siire once gergeklesmis olan islemlerin fiyatlarinin g6z 6niinde
bulundurulmasidir. Eer az sayida islem ofmugsa, bu bilgilerin gecerliligini saptamak ve
kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem gdren veya
teklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir. Gergek iglem kosullan ile deger esasi
ve degerlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farklhliklari yansitabilmek amacyla,
baska islemlerden salanan fiyat bilgileri lzerinde diizeltme yapmak gerekii olabilir.
Ayrica dederlemesi yapilan varlik ile difer islemlerdeki varhiklar arasinda yasal, ekonomik
veya fiziksel ézellikler bakimindan da farkhlikiar olabilir.

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gdsterge nitelijindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari sermaye dederine déniistiiriilmesi ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim bir variigin yararh dmrii boyunca yaratacad geliri dikkate alir ve degeri
bir kapitalizasyon slreci aracihidiyla belirler. Kapitalizasyon iglemi, geliderin uygun
indirgeme oranlar uygulanarak bir sermaye toplamina dénustarilmesidir. Gelir akigi, bir
sozlesme veya sdzlegsmelere dayanarak veya bir sézlesme iliskisi icermeden yani varhgin
elde tutulmasi veya kullammi sonucunda olugmasi beklenen karlardan tiretilebilir. Gelir
yaklagimi kapsaminda kullanilan ydntemier asagidakileri igerir:

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

uygulandigi gelir kapitalizasyonu,

« Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akigina uygulandigdi

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

« Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklasimi, bir yikiamlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akiglari
dikkate alinarak, yakimliliklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, bir alicinin, belli bir varhk igin,
ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip baska
bir varhgr elde etme maliyetinden daha fazla &deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belilenmesini saglar.
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Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler stz konusu olmadikca, degerlemesi yapilan variga 6deyecegi fiyatin,
esdeder bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacag!
ilkesine dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode
olmalan nedeniyle, genellikle satin atinabilecek veya yapimi gergekiestirilebilecek
alternatiflerinden daha diisitktir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullamimasi gereken
dejer esasina bagh olarak, alternatif varigin maliyeti lizerinde diizeltmeler yapmak
gerekebilir.

7.2 Gayrimenkullerin Degerlemesinde Kullamilan Yontemlier

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayilli “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig”i dodrultusunda Uluslararas
Dederleme Standartlan UDS 105 Dederleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4'e gore
“Degerleme ¢alismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ézellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve gilvenilirlijine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
dederlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin dederlemesi igin birden fazla degerleme
yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklagim ve
yontemleri kullanmay! da g6z énlinde bulundurmasi gerekli goritlmekte olup, ozellikle tek
bir yéntem ile givenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulguya dayall veya
gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hatlerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla dederleme yaklasimi veya ydntemi gerekli gorillip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklagimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklagim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, séz konusu farkl yaklasim veya ydntemlere dayall deder
takdirinin makul olmast ve birbirinden farkll dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekceleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma sirecinin
deerlemeyi gerceklegtiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli gorilmektedir.

Bu calismamizda taginmazlann pazar dederlerinin tespitinde gelir kapitalizasyonu
ve pazar yaklagimi yéntemleri kullanilmigtir. Ulkemizde konut / ofis gibi taginmazlarda
arsa paymin dagihmi gok saglikh yaptimadigindan pazar dederinin tespitinde maliyet
yaklasimi yontemi saglikii sonuglar vermemektedir, bu nedenle de bu ydntem
kullanitmamistir.

7.3 Pazar vyaklasimini aciklayici Dbilgiler, konu gayrimenkullerin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri
Madde 20.1'e Pazar yaklagimi “Pazar yaklasimi varfigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan
ayni veya karsilagtirilabilir (benzer) varliklaria karsilagtirimas| suretiyle gésterge
niteligjindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.”

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara cikariimig ve satigl gerceklesmis benzer
gayrimenkuller"dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu taginmazlar igin ortalama m? birim pazar dederi
belirlenmigtir.
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Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullamim ve blyUklik gibi kriterler dahilinde
karsilagtinimig, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalan ile
gbriisiilmiis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimigtir.

Uluslararasi Dederleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yéntemieri
Madde 20.2 maddesinin b ve ¢ bentlerine gére; “dederleme konusu varlifin veya buna
dnemli dlglide benzerlik tagiyan varliklann aktif olarak islem gdrmesi ve/veya énemli
dlciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya gincel gbzlemlenebilir isiemlerin sz
konusu olmas!” Pazar yaklasimi yénteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bélge genelinde yapilan incelemelerde rapor konu taginmazlara emsal olabilecek
satilik/kiralik konut, ofis emsallerinin yeterli olmasi ve bélgedeki fiyatlarm kendi icerisinde
istikrarll hareket etmesi sebebiyle pazar yaklagimi yéntemi ve gelir kullaniimigtir.

Ayrica ikinci bir yontem olarak da gelir kapitalizasyonu yontemi de kullaniimistir.

7.4 Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynaklar

Bolgedeki satista ve kirada olan konutiar

Rapor konusu taginmazlara emsal tegkil edebilecek ayni bélgede yer alan ve benzer
nitelikteki konutlar asagida siralanmistir.

VADIISTANBUL PROJESI BUNYESINDEKI SATILIK / KIRALIK KONUT VE
OFISLER

1. Vadiistanbul, projesinde 13.Normal katta yer alan 1+1 tipi 81 m? olarak beyan edilen
daire icin '1.000.000,-TL bedelle satiik olup, aylik 4.000,-TL kira getirisi olacad
ogrenilmistir.

(m? birim satis degeri ~ 12.345,-TL) (m? birim kira degeri ~ 49,-TL)
Tigilisi: 0 (538) 272 90 10

Q‘r -39- Z
NOVHTD RAPOR NO: 2019/5851-REV.

sy, ovatd com




NOV A

2. Vadiistanbul projesinde 9.Normal katta yer alan 3+1 tipi 180 m? olarak beyan edilen
daire icin 2.500.000,-TL bedelle satilik olup, aylk 8.000,-TL kira istenmektedir.
(m? birim satis degeri ~ 13.890,-TL) (m? birim kira dederi ~ 44,-TL)
flgilisi: 0 (542) 820 99 91

3. Vadiistanbul projesinde 8.Normal katta yer alan 2+1 tipi 138 m? olarak beyan ediien
daire icin 2.100.000,-TL bedelle satilik olup, aylik 6.500,-TL kira istenmektedir.
(m? birim satis dederi ~ 15.215,-TL) (m? birim kira degeri ~ 47,-TL)
Ilgilisi: 0 (543) 718 49 93

4. Vadiistanbul projesinde 9.Normal katta yer alan 2+1 tipi 140 m? olarak beyan edilen
daire igin 1.925.000,-TL bedelie satihktir. (m? birim satig degeri 13.750,-TL)
Ilgilisi: 0 (533) 446 67 98

5. Vadiistanbul projesinde 9.Normal katta yer alan 1+0 tipi 111 m?2 olarak beyan edilen
ofis icin 1.650.000,-TL bedelle satiliktir. Emsalin aylk 8.000,-TL civari kira getisi
olacad 6greniimistir.

(m?2 birim satis degeri ~ 14.865,-TL) (m? birim kira degeri ~ 72,-TL)
flgilisi: 0 (553) 245 88 88

6. Vadiistanbul projesinde 4.Normal katta yer alan 1+1 tipi 223 m?2 olarak beyan edilen
ofis icin 2.700.000,-TL bedelle satilik olup, aylik 13.000,-TL kira istenmektedir.
{m? birim satis degeri ~ 12.110,-TL) (m? birim kira degeri ~ 58,-TL)
Ilgilisi: 0 (543) 718 49 93

7. Vadiistanbul projesinde 14.Normal katta yer alan 1+1 tipi 280 m? olarak beyan edilen
ofis igin 4.250.000,-TL bedelle satiliktir. {m? birim satis degeri ~ 15.180,-TL)
Ilgilisi: 0 (532) 317 35 14

8. Vadiistanbul projesinde 3.Normal katta yer alan 1+0 tipi 123 m? olarak beyan edilen
ofis icin aylik 8.000,-TL kira istenmektedir. (m? birim kira dederi ~ 65,-TL)
flgilisi: 0 (541) 926 08 01

SKYLAND ISTANBUL PROJESE BUNYESINDEKiI SATILIK / KIRALIK KONUT VE
OFISLER

1. Skyland projesinde yiiksek katta yer alan 1+0 tipi 73 m?2 olarak beyan edilen daire igin
1.100.000,-TL bedelle satilik olup, aylik 4.000,-TL kira getirisi olacagi dgrenilmistir.
(m? birim satis degeri ~ 15.070,-TL) (m? birim kira degeri ~ 55,-TL)
Iigilisi: 0 (533) 136 15 71

2. Skyland projesinde 18.katta yer alan 1+1 tipi 98 m? olarak beyan edilen daire igin
1.500.000,-TL bedelle satilik olup, aylk 4.500,-TL kira getirisi oldugu &grenilmistir.
(m? birim satis degeri ~ 15.305,-TL) (m? birim kira dederi ~ 46,-TL)
figilisi: 0 (533) 136 15 71
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3. Skyland projesinde 38.katta yer alan 2+1 tipi 127 m? olarak beyan edilen daire igin
1.900.000,-TL bedelle satilik olup, ayhk 6.000,-TL kira getirisi oldugu &grenilmistir.
(m? birim satis deferi ~ 14.960,-TL) (m? birim kira degeri ~ 47,-TL)
figilisi: 0 (539) 287 78 66

4. Skyland projesinde yiiksek katta yer alan 4+1 tipi 322 m? olarak beyan edilen daire
icin 4,700.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satig dederi ~ 14.595,-TL)
Tigilisi: 0 (539) 287 78 66

5. Skyland projesinde ylksek katta yer alan 2+1 tipi 165 m? olarak beyan edilen daire
igin ayhk 7.000,-TL kira istenmektedir. {m? birim kira dederi ~ 42,-TL)
figilisi: 0 (549) 399 34 44

6. Skyland projesinde 8.Normal katta yer alan 1+0 tipi 84 m? olarak beyan edilen ofis
icin 1.280.000,-TL bedelle satilik olup, aylik 4.500,-TL kira istenmektedir.
(m?2 birim satig degeri ~ 15.240,-TL) (m? birim kira dederi ~ 54,-TL)
Tigilisi: 0 (536) 777 21 72

7. Skyland projesinde yiiksek katta yer alan 1+0 tipi 194 m? olarak beyan edilen ofis igin
3.500.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis dederi ~ 18.040,-TL)
Ilgilisi: 0 (555) 100 01 51

8. Skyland projesinde 57.Normal katta yer alan 1+0 tipi 98 m? olarak beyan edilen ici
yapili dekorasyonlu ofis igin 1.950.000,-TL bedelle satilik olup, aylik 7.500,-TL kira
civar kira getirisi olabilecegi belirtilmigtir.

(m? birim satis dederi ~ 19.900,-TL) (m? birim kira dederi ~ 77,-TL)
Iigilisi: 0 (549) 470 22 44

9, Skyland projesinde yﬁksek'katta yer alan 3+1 tipi 196 m? olarak beyan edilen ofis igin
2.800.000,-TL bedelle satiliktir, (m? birim satis degeri ~ 14.285,-TL)
ilgilisi: 0 (544) 876 79 67

10. Skyland projesinde 11.Normal katta yer alan 1+0 tipi 160 m? olarak beyan edilen ofis
igin 10.000,-TL kira istenmektedir. (m2 birim kira dedgeri ~ 63,-TL)
Ilgilisi: 0 (532) 308 18 28

NIDAPARK SEYRANTEPE PROJESi BUNYESINDEKI SATILIK / KIRALIK
KONUTLAR

1. Nidapark projesinde 9.katta yer alan 1+0 ftipi 82 m? olarak beyan edilen daire igin
850.000,-TL bedelle satilik olup, ayhk 3.500,-TL kira getirisi olacagi 6grenilmistir.
(m? birim satis degeri ~ 10.365,-TL) (m? birim kira degeri ~ 43,-TL)
ilgilisi: 0 (533) 504 54 20
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2. Nidapark projesinde 7.katta yer alan 2+1 tipi 125 m? olarak beyan edilen daire igin
1.500.000,-TL bedeile satihk olup, aylik 5.000,-TL kira getirisi olacadi 6égrenilmistir.
(m?2 birim satis dederi 12.000,-TL) (m? birim kira degeri 40,-TL)
Ilgilisi: 0 (532) 656 86 65

3. Nidapark projesinde 9.katta yer alan 3+1 tipi 178 m? olarak beyan edilen daire igin
2.250.000,-TL bedelle satiliktir. {m? birim satis degeri ~ 12.640,-TL)
figtlisi: 0 (532) 743 48 83

4, Nidapark projesinde 4.katta yer alan 2+1 tipi 139 m? olarak beyan edilen daire igin
aylik 4.750,-TL istenmektedir. (m? birim kira degeri ~ 34,-TL)
Tlgilisi: 0 (534) 747 94 86

NUROL LIFE PROJESI BUNYESINDEKEI 2019 YILI ICERISINDE SATISI
GERGEKLESMIS BAZI KONUTLAR

Gergek_ S_atls Kati B.B. Tipi Briit | Satis Tuta_m (KDV M2 BiriIn s_at|§

Tarihi No M2 Harig) Dederi
21.02.2019 19 264 | 2+1 | 116,84 1.720.000,00 14.721
31.05.2019 14 211 1+1 | 103,8 1.575.600,00 15.179
11.09.2019 18 252 1+1 | 86,48 1.338.613,86 15.479
18.04.2019 28 348 2+1 (148,64 2.400.000,00 16.146
17.05.2019 33 393 |3,5+1|205,68 3.433.077,23 16.691
16.05.2019 28 346 2+1 |117,19 2.050.000,00 17.493

Not: Yukandaki tabloda verilen bilgiler 6érnek olarak sunulmustur. Proje blnyesinde
satilan dairelerin KDV harig ortalama birim degeri yaklagik 16.540 ,-TL mertebesindedir.

NUROL LiFE PROJESI BUNYESINDEKI KIiRALIK KONUTLAR

1. Nurol Life projesinde 13.katta yer alan 2+1 tipi 116 m?.olarak beyan edilen daire igin
ayhk 5.500,-TL bedelle satiliktir. (m? birim kira degeri ~ 47,-TL)
flgilisi: 0 (549) 470 22 44

2. Nurol Life projesinde 6.katta yer alan 1+1 tipl 86 m? olarak beyan edilen daire igin
aylik 4.000,-TL bedelie satiiktir. (m? birim kira degeri ~ 47,-TL)
Ilgilisi: 0 (542) 623 23 23

3. Nurol Life projesinde 2.katta yer alan 2+1 tipi 150 m?2 olarak beyan edilen terash daire

igin ayhk 6.000,-'I_‘L bedelle satiliktir. (m? birim kira degeri 40,-TL)
figilisi: 0 (542) 623 23 23
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AVANGART iSTANBUL PROJESI BUNYESINDEKI SATILIK KONUTLAR

Proje Adi Avangart Istanbul Projesi

Proje Teslim Tarihi | Haziran 2020
Konut Tipleri Stidyo, 1+1 2+1 3+1 4+1

SATIS OFiSI DEGERLERI

DAIRE Tiri BR“;L‘:)LAN SATIS DEGERI (TL) BIRI:‘TE)EGER
140 45 747.000 16.600
1+1 64 932,500 14.570

2+1 99 - 129 1.123.000 - 1.446.000 11.345 - 11.210
3+1 130 2.325.000 17.885
4+1 200 3.135.000 15.675
Ortalama m? Birim Degeri 14.550

Not: Pesin satislarda satig ofislerinde yaklagik %25 civar indirim yapilmaktadir.

SEBA OFis BUNYESINDEKI SATILIK / KIRALIK OFISLER

1. Seba Ofis projesinde 4.Normal katta yer alan 1+0 tipi 247 m? oiarak beyan edilen ofis
icin 3.000.000,-TL bedelle satilik olup, taginmazin aylik 15.000,-TL civar kira getirisi
olacagi belirtiimektedir.
(m? birim satig deferi ~ 12.145,-TL) (m? birim kira degeri ~ 61,-TL)
Tlgilisi: 0 (212) 700 04 44

2. Seba Ofis projesinde 2.Normal katta yer alan 4+1 tipi 130 m?2 olarak beyan edilen
dekorasyonlu ofis i¢in 1.800.000,-TL bedelle satilik olup, aym zamanda ayhk 8.000,-TL
kira istenmektedir. (m? birim satis dederi ~ 13.845,-TL) (m? birim kira degeri 62,-TL)
flgilisi: 0 (532) 207 77 50

3. Seba Ofis projesinde 4.Normal katta yer alan 5+1 tipi 366 m? olarak beyan edilen
dekorasyonlu ofis igin 5.450.000,-TL bedelle satihktir.
(m? birim satig degeri ~ 14.890,-TL)
figilisi: 0 (542) 312 12 12

4, Seba Ofis projesinde 3.Normal katta yer alan 5+1 tipt 258 m? olarak beyan edilen
dekorasyonsuz ofis igin 4.100.000,-TL. bedelle satihktir.
(m? birim satis degeri ~ 15.890,-TL)
figilisi: 0 (212) 323 03 03

5. Seba Ofis projesinde 3.Normal katta yer alan 3+1 tipi 150 m? olarak beyan edilen
dekorasyonlu ofis igin aylik 9.750,-TL kira istenmektedir. {(m? birim kira dederi 65,-TL)
Ilgilisi: 0 (212) 345 01 92

~43- y
NOVHTD RAPOR NO: 2019/5851-REV.




NOVA

7.5 Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih agtklama, emsal
bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma nedenine
iliskin detayl agiklamalar ve diger varsayimlar

Emsallerin segimi
Rapor konusu taginmazlarin pazar degerinin tespiti icin yakin bodlgedeki benzer

nitelikte olan konut ve ofis projeleri aragtinlmigtir. Emlak pazarlama firmalari ile yapilan
gﬁrﬁsmelerde' ve incelemelerde yakin tarihte satisgi gerceklesmis verilere ulagilamamig
olup halihazirda piyasada satilik/kiralik olarak pazarlanan tasinmazlann bilgileri ahnmistir,
Alinan bilgiler sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastinimig olup emlak
pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarh olduklan gériilmistiir. Emsal
arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar dikkate alinmigtir.

- Bu raporda taginmazla ayn pazar kosullanna sahip emsaller tercih edilmigtir.

- Bu raporda tasinmazla ayni veya gok yakin konumda yer alan emsaller tercih
edilmis olup piyasa bilgileri bélimiinde detayli konum bilgileri sunulmustur. Varsa
farkll konumda / lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkhliklar: ise belirtilerek
dederlemede dikkate alinmiglardir.

Bu raporda emsal taginmazin fiziksel 6zellikleri (arsalar igin blylklik, topografik,

imar haklar ve geometrik 6zellikler; bagimsiz bélimler icin Gnite tipi, kullanim

alam bayukiagl, yap yasi, ingaat kalitesi, teknik &zellikieri vb. unsurlar) dikkate
alinmis, farkh olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda kargitastirmalan
yapilmgtir.

- Bu raporda tam miilkiyet devrine iliskin emsaller segilmis olup farkh bir durum
olmasi halinde (hisseli miilkiyet, st hakki devri, devre miilk vs.) emsailerde
belirtilmis ve serefiyeds bu durumlan dikkate alinmigtir.

- Emsal olarak segilen gayrimenkullerde degeri etkileyen &6zel satis / kira kosullarinin
(pazarlama siiresi, genel pazar ortalamasinin tzeri / asadisi gibi durumlar vd.)
olmasi durumunda piyasa arastirmasi b&limiinde belirtilerek degere etkisi analiz
edilmistir.

Emsal analizi .

Tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal tasinmazlann sahip
olduklar olumlu, olumsuz ve benzer ozelliklere gére kargilagtiriimasi ve uyumlastirtimasi
yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal taginmazlar; konum / lokasyon, blytklik, fiziksel
dzellik, miilkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda degerlendirilmistir. Degerlendirme
kriterleri ise gok daha kétl, daha kotil, kismen kéti, benzer, kismen iyi, daha lyi, gok
daha lyi olarak belirlenmistir. Asagidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklari
sunulmus olup ayrica biyiiklik bazindaki dederlendirmeler de asagidaki tabloda yer
almaktadir. Puan aralklan mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmigtir.
TANIMLAR Oran Araligi
Cok daha kbt Cok daha biiylk 9% 20 uzeri
Daha kéti Daha buyilk % 11 - % 20
Kismen kétii Kismen biiylk % 1-%10
Benzer Benzer % 0
Kismen iyi Kismen kiiciik -% 10 - (-% 1)
Daha iyi Daha kiigiik -9% 20 - (-% 1i1)
Cok daha iyi Cok daha kiiclk - % 20 iizeri
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Konutlar Satilk Emsal Analizi

. Vadi Skyland Nidapark Avangart Nurol

Istanbul Istanbul Seyrantepe Istanbul Life
G()nl;tza;ama Kullanim alani 135 155 128 111 130
Ortalama m2 birim satig 13.800 14.985 11.670 14.550 | 16.540
| degeri (TL)
Mevcut kullanim fonks. 0% 0% 0% 0% 0%
Miilkiyet durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi 0% 0% 10% 0% 0%
Biiyiikliik diizeitmesi 0% 0% 0% -5% 0%
zi'?:‘a:k‘;z:ﬂ:f;e" e 0% 0% 15% 0%
Kattaki Konum diizeltmesi 5% 0% 5% 0% 0%
Proje Niteligi diizeltmesi 5% 0% 0% 0% 0%
Pazarhk payi -10% -10% -10% -25% 0%
Toplam serefiye farki 0% -10% 5% -15% 0%
Ayarlanmig deger (TL) 13.800 13.485 12.255 12.370 16.540
Ortalama emsal degeri (TL) 13.690

Konutlar Kiralik Emsal Analizi

Vadi tstanbul fs':‘;'::; s:\i;-::::;: o | Nurol iife

?nl;tza;ama Kullamim alan 133 116 115 117
g:t;elgnz:LTz birim kira 47 48 39 45
Mevcut kullanim fonks. 0% 0% 0% 0%
Miilkiyet durumu 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi 0% 0% 10% 0%
Bilyiikliik diizeltmesi 0% -5% -5% -5%
:E;;s;a:k:zneclsl.(;eri diizeltmesi 0% 0% 0% 0%
Kattaki Konum diizeltmesi 5% 0% 5% 5%
Proje Niteli§i diizeltmesi 5% 0% 5% 0%
Pazarlik payi -5% -5% -5% -5%
Toplam serefiye fark 5% -10% 10% -5%
Ayarlanmis deger (TL) 49 43 43 43
Ortalama emsal degeri (TL) ~ 45

Not: Emsal analizinde 33. Normal katta konumlu olan 148,64 m2 alanh 397 no’lu
bagimsiz bolim dikkate alinmig olup rapor konusu diger bagimsiz bélimler kendi
aralarinda bulunduklar: kat ve bitytkliiklerine gére serefiyelendirilmiglerdir.
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Ofis Satilik Emsal Analizi
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Ortalama emsal degeri (TL)

istambul | istanbul | Seba Offs
Ortalama Kullanim alam (m2) 205 143 250
Ortalama m2 birim satig 14.050 16.865 14.195
 dederi (TL)
Mevcut kullanim fonks. 0% 0% 0%
Miilkiyet durumu 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi 0% 0% 0%
Bilyiikilik dlizeltmesi 10% 0% 15%
:;;:nna:kt;zneslslf;erl diizeltmesi 0% 5% -3%
Kattaki Konum diizeltmesi -5% -5% -5%
Proje Niteligi-diizeltmesi 5% 0% 0%
Pazarhk payi -5% -5% -5%
Toplam serefiye fark: 5% -15% 3%
Ayarlanmis deder (TL) 14.755 14.335 14.550
~ 14,545

Ofis Kiralik Emsal Analizi

Vadi Istanbul | Skyland Istanbul Seba Ofis
Kullanim alam {m2) 152 114 i76
Ortalama m2 birim kira
degeri (TL) o3 65 o
Mevcut kullanim fonks. 0% 0% 0%
Miilkiyet durumu 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi 0% 0% 0%
Bilyiikliik diizeltmesi 0% 0% 5%
Ingaat 8zellikleri i n
diizeltmesi (i mekan vs.) 0 S =
Kattaki Konum diizeltmesi -5% -5% -5%
Proje Niteligi diizeltmesi 5% 0% 0%
Pazarhik payi -5% -5% -5%
Toplam serefiye farki -5% -13% -10%
Ayarlanmis deger (TL) 62 57 57
Ortalama emsal degeri (TL) 59

Not: Emsal analizinde 138,52 m2 alanh 35 no'lu badimsiz béiim dikkate alinmig olup
rapor konusu difer bagimsiz bélimler kendi aralarinda bulunduklar konum, cephe ve

buyiikliklerine gbre serefiyelendirilmiglerdir.
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7.7 Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile Ulagilan Sonug

Gelir bazh miilk deée_rleme, iki ayri yaklagim baz alinarak yapilabilir.

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

yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya ‘‘getiri kapitalizasyonu” denilen ve
miilkiin belli bir siire icerisinde olusturacagi gelecek gelir akimlarinin bugunku dederini
hesaplayan ydntemdir.
Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatinmci agisindan, gelir ireten
miilkiin piyasa degerini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin, karsilastirilabilir milklerin satis fiyatlaryla gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra deerlemeci konu milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde
edilen yilik faallyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer milklerde ayn
diizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa
degeridir.

Gelir getiren miilk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, Isterse édling almig olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmcinin  bekledigi veya aldig getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran mulkdn sadladigr yillik net faaliyet geliri ile,
degeri arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

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

7.2.1 KAPITALIZASYON ORANI ANALIZI
Piyasa bilgileri bdlimiinde yer alan emsallerin m? birim kira degerlerinin satig
degerlerine olan oranlan incelendiginde;

Konutlar igin;

ORTALAMA ORTALAMA - .
KONUTLAR SATIS DEGERL | XIRA DEGERI mpxgﬂﬁ?svon
(TL) (TL)
Vadi Istanbul 13.800 47 % 4,10
Skyland 14.895 48 % 3,85
Nidapark 11,670 39 % 4,00
Yaklasik Ortalama % 4,00
Ofisler Igin;
ORTALAMA ORTALAMA : .
OFISLER SATIS DEGERI | KIRA DEGERE KA"“;)A;:IZGSYO"
(TL) (TL)
Vadi Istanbul 14,050 65 % 5,55
Skyland 16.865 65 % 4,65
Seba Ofis 14,195 63 % 5,35
Yaklasik Ortalama % 5,00

Rapor konusu tasinmazlarin kullamim alanlarinin biyilikligi, kullamm fonksiyonlari,

nitelikleri dikkate alindidinda bu siirelerin makul oldugu kanaatine variimistir.

N&ATD RAPOR NO: 2019/5851-REV.
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7.2.2.ULASILAN SONUC
Kapital Orani = Yililk Net Gelir / Taginmazin Pazar Dedgeri denkliginden hareketle
tasinmazlarin toplam pazar dederleri agagidaki tabloda hesaplanmigtir.

BAGIMSIZ AYLIK TOPLAM | KAPITALIZASYON [ PAZAR DEGERI
BOLUM TiPi KiRA DEGERI (TL) ORANI (TL)
KONUT 535.551 % 4,00 160.665.000
OFIS 812.689 % 5,00 195.045.000
TOPLAM 1.348.240 355.710.000

7.8 En verimli ve en iyi kullamim analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayil “Sermaye
Piyasasinda Degderteme Standartlann Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi
Dederleme Standartlar’na gore en verimli ve en iyi kullammin tanimi “Bir varhgin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yitksek diizeyde
kullamimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varhidin mevcut kullamminin devami ya da
alternatif baska bir kullamm olabilir. Bu, bir pazar katiimasinin varlik icin teklif edecedi
fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir.” seklindedir.

Bu tamimdan hareketle rapor konusu tasinmazlann konumlan, mimari ve ingai
dzellikleri, bluyuklikleri, yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim secenedinin

mevcut kutlanimlar olan “konut / isyeri” olacag géris ve kanaatindeyiz.

Q -53- T
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8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRILMESI
VE GORUS

8.1 Farkh degerleme yontemleri ile analiz sonuclarinin
uyumlastirilmasi ve bu amagla izlenen metotlarin ve nedenlerinin
aciklanmasi

Kullanilan yoéntemlere gére ulasitan pazar dederler asafida tablo halinde

listelenmistir.
DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Pazar Yaklasimi 363.289.000,-TL
Gelir Yaklasim 355.710.000,-TL
Uyumlastirilmis Deger 363.289.000,-TL

Her iki yéntemle bulunan degerler arasinda fark olustugu goérilmektedir.

Gelir yaklasimi ydntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giniimiizdeki
degerini bulma islemidir. Bu ydntemde kullamian gelecege yonelik tahmin ve
projeksiyonlar, glincel piyasa sartlar, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
stirekli istikrarli bir ekonomiye dayaldir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktorlere
bagl olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
donemde kendi icinde daha tutarh bir denge tagidigindan hareketle nihai deder olarak
pazar yaklagimi yéntemi ile bulunan degerin alinmasi uygun g6rilmistir.

Buna gore rapor konusu taginmazlarin toplam pazar dederi 363.289.000,~-TL
olarak takdir olunmustur.

8.2 Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin neden yer
almadiklarinin gerekgesi

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal gereklerin yetine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca
alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut
olup olmadig: hakkinda goriis

Ilgili mevzuat uyarinca 3 ada 54 no'lu parsel (zerinde yer alan yapinin gerekli tim
izinleri alinmis olup yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

8.4 Varsa gayrimenkul lizerindeki takyidat ve ipotekiere ilgili goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikiimler gergevesinde tapu kayitlarinda yer
alan yénetim plami beyam, irtifak hakki ve kira serhlerinin kisitlayicr  6zellikleri
bulunmamakta olup, tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Rehinler bélimiinde bulunan ipotek, parsel (zerine inga edilmis olan Nurol Life
Projesi insaatinin finansmani igin alinmig olan kredinin teminati olarak konulmustur. (Bkz.
Ekler / ipotede Iligkin Musteri Agiklama Yazisi)

g(/ -54- 7
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8.5 Degerleme konusu gayrimenkullerin, (lizerinde ipotek veya
gayrimenkullerin degerini dogrudan ve onemli dlciide
etkileyebilecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmas: durumlari
harig, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olup olmadigi
hakkinda bilgi

Rehinler bélimiinde bulunan ipotek, parsel iizerine ingsa edilmig olan Nurol Life
Projesi insaatinin finansmani igin alinmig olan kredinin teminati olarak konulmustur. (Bkz.
Ekler / ipotege Iliskin Mugteri Agiklama Yazisi)

Rapor konusu taginmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hiikiimleri cercevesinde devredilmelerinde (satigina) ve kiralanmalarinda herhangi bir
sakinca olmayacag| géris ve kanaatindeyiz."

8.6 Degerleme konusu arsa veya arazi ise, ahmindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen iizerine proje gelistiriimesine ydnelik herhangi
bir tasarrufa bulunup bulunmadigina dair bilgi

Rapor konusu taginmazlar konut ve igyeri/ofis niteliindedir.

8.7 Degerleme konusu iist hakk: veya devre miilk hakki ise, ist hakla ve
devre miilk hakkinin devredilmesine iligkin olarak bu haklan
doguran sozlesmelerde 6zel kanun hiikiimlerinden kaynaklananlar
hari¢c herhangi bir sinirlama olup olmadigi hakkinda bilgi

Rapor konusu tasinmazlar tam mulkiyetli olup bu kapsam digindadir.

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

Gayrimen"kul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (r) bendine istinaden degerlendirmeler agagida sunulmustur.
(Dedisik: RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portfdyine dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, fiili kullamm seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin
birbiriyle uyumlu olmas: esastir. Ortakhdin miilkiyetinde bulunan arsa ve araziler
Jzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kitaginiin
beyanlar hanesinde riskli yapr olarak belirtilmig yapiiann bulunmasi halinde, séz
konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis
olmasi ve séz konusu yapiarin yikiacagimn ve gerekmesi halinde gayrimenkul(n
tapudaki niteliginde gerekli dedisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde
itk ciimlede belirtilen sart aranmaz.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuat) hilkiimleri
gercevesinde gayrimenkul yatirnm ortaklifi portféyiinde “bina” bashg: altinda
bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir
sakinca olmayacad goriis ve kanaatindeyiz.”
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9. BOLUM SONUG

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde
konumlanna, biyiikliklerine, mimari zelliklerine, yasal izinlerine ve gevrede yapilan
piyasa aragtirmalanna gére giniimiz ekonomik kosullar itibariyle takdir edilen toplam
pazar degerleri agagidaki tabloda sunulmustur.

| | TL UsD
Tasinmazlarin Toplam pazar degeri 363.289.000 61.048.000
Tasinmazlarih yillik toplam kira dederi 16.178.880 2.718.728
Konutlar icin ortalama ayik birim Kkira
degerleri Lot Z.99
Ofisler Icin ortalama ayik birim kira
degerleri 3222 S

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

Tasinmazlarin KDV déhil toplam pazar dederi 404.211.390,-TL'dir.
Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi:

Rapor konusu tasinmazlann sermaye piyasasi mevzuati hiikimleri cercevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhd portféyiinde “bina” baslidi altinda bulunmalarinda,
devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis
ve kanaatindeyiz.
Dederleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galigma ve hususlara katiliyorum.
isbu rapor ii¢ orijinal halinde dlizenlenmigtir.
Bilgilerinize sunulur. 31 Arahk 2019
(Ekspertiz tarihi: 26 Aralik 2019)
Revize Rapor Tarihi: 18 Mayis 2020
Saygilanmizla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tagkin PUYAN
Insaat Mihendisi Isletmeci
Sorumlu Dederleme Uzmani Degerleme Uzmani

Uydu gdriintiisii

Konum krokisi

Fotograflar

Yap! ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgesi
Onayll mahal listesi

Enerji verimlilik sertifikasi

imar durumu yazisi ve plan érnegi

Emsal analizi agiklamalar

Banka ipotek yazisi

Raporu hazirlayanlari tanitici bilgiler, SPK lisans belgesi érnekleri ve mesleki tecriibe
belgesi drnekleri

Tapu suretleri

Takyidat yazilan

(& -56- 2.
NOXVATD RAPOR NO: 2019/5851-REV.

e evotel eoey






