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DEGERLEME RAPORU OZET BILGILERI -

RAPOR NO: 2018-0Z-00296

_ OZDERICI GAYRIMENKUL YATIRIM
RAPORU TALEP EDEN: ORTAKLIGI A.S.
_ ARTI GAYRIMENKUL DEGERLEME
| RAPORU HAZIRLAYAN: VE DANISMANLIK A.S.

Tiilin AKDEMIR

Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans N0:402240

Birce ATES KOCYIiGiT
Gayrimenkul Degerleme Uzman
SPK Lisans No:403528

RAPORU HAZIRLAYAN
GAYRIMENKUL DEGERLEME

UZMANLARI:

Cevizli Mahallesi, Tugay Yolu Caddesi, Nuvo Dragos,

GAYRIMENKULUN ADRESI: No:12 Maltepe - iISTANBUL
GAYRIMENKULUN Nuvo Dragos Projesi Kapsaminda Bulunan 54 Adet
KULLANIMI: Bagimsiz Boliim

Istanbul 1li, Maltepe Ilgesi, Giilsuyu Mahallesi, G22-A-
09-D-1-C pafta, 16197 ada, 22 parsel sayili, 28.062,55m?
TAPU KAYIT BILGILERI: yiizdl¢iimiine sahip parsel iizerinde, Ali Ugur OZDERICI
(1/2 hisse) ve Ahmet OZDERICI (1/2 hisse)
miilkiyetindeki, kat irtifakli, 54 adet bagimsiz bolim.

IMAR DURUMU: 1/1000 6lgekli planda Ticaret Alani

08.10.2018 TARIHI ITIBARIYLE .
GAYRIMENKUL PROJESININ

TOPLAM DECERI KDV Dahil: 71.366.400.-TL

Raporda sunulan bulgularin Degerleme Uzmaninin bildigi kadariyla dogru oldugu;

Raporda yer alan analiz ve sonuglarin belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirl oldugu;

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle ve degerlemeyi talep eden miisteri
ile herhangi bir iligkisinin bulunmadigi;

Degerleme Hizmetinin iicretinin raporla ilgili herhangi bir sarta bagli bulunmadigi;

Degerleme hizmetinin Sermaye Piyasast Kurulu’nun tebliglerinde “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri ve Gayrimenkul Degerleme Uzmanlar1” i¢in belirlenmis kriterler ve kurallar dahilinde
gerceklestigi;

Degerleme Uzmaninin bu rapor i¢in gerekli mesleki egitim, bilgi ve deneyime sahip oldugu;

Degerleme Uzmaninin raporun hazirlanmasi sirasinda miilkii kisisel olarak denetledigi;

Hususunu beyan ederiz.
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1.2 Rapor Tarih ve Numarasi

Bu rapor Ozderici Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. 05.10.2018 tarihli talebine istinaden,
Sirketimiz tarafindan 08.10.2018 tarihinde, 2018-0Z-00296 rapor numarasi ile diizenlenmistir.

1.3 Rapor Tiirii

Bu rapor, Istanbul ili, Maltepe ilcesi, Giilsuyu Mahallesi, G22-A-09-D-1-C pafta, 16197 ada, 22
parsel iizerinde yer alan, Ali Ugur OZDERICI (1/2 hisse) ve Ahmet OZDERICI (1/2 hisse)
miilkiyetindeki, 54 adet bagimsiz boliimden olusan gayrimenkul projesinin mevcut durumunun
adil piyasa degerinin 08.10.2018 tarihi itibari ile Tirk Liras1 ve doviz cinsinden belirlenmesi
amaciyla hazirlanan degerleme raporudur.

1.4 Raporu Hazirlayanlar

Bu gayrimenkul degerleme raporu; miilkiin mahallinde yapilan inceleme neticesinde ilgili resmi
ve 6zel kurum ve kuruluslardan elde edilen bilgilerle, degerleme yontem ve standartlarina uygun
olarak hazirlanmigtir. Raporun hazirlanmasinda Sirketimiz Gayrimenkul Degerleme Uzmani Birce
ATES KOCYIGIT gorev almis, hazirlanan rapor Sirketimiz Sorumlu Degerleme Uzmam Tiilin
AKDEMIR tarafindan kontrol edilerek onaylanmustir.

1.5 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Adi Soyadi

Bu gayrimenkul degerleme raporunun hazirlanmasinda Sorumlu Degerleme Uzmani Tiilin
AKDEMIR gérev almistir.

1.6 Degerleme Tarihi

Degerleme raporunun hazirlanmasi sirasinda degerleme uzmanlarimiz 05.10.2018 tarihinde
caligmalara baglamig, 08.10.2018 tarihinde rapor tamamlanmistir. Bu tarihler arasinda degerleme
uzmanlarimiz gayrimenkuliin mahallinde, resmi ve 06zel kurum ve kuruluslarda, ofiste
calismalarin1 gergeklestirmislerdir.

1.7 Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve Numarasi

Bu degerleme raporu 05.10.2018 tarihinde Ozderici Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. yazil
degerleme talebi dogrultusunda hazirlanan 08.10.2018 tarihli Degerleme Hizmet S6zlesmesi ile
resmilesmistir. Sozlesmede iki tarafin hak ve yiikiimliiliikleri belirtilmis ve rapor soézlesme
hiikiimlerine bagl kalinarak hazirlanmistir.
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1.8 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Ha21rlzin1p Hazn’lanvm‘ad'lglv

Degerleme konusu bagimsiz boliimler ile ilgili 2018-0Z-00296 numarali raporumuz, Kurul
Diizenlemeleri kapsaminda hazirlanmastir.

BOLUM 2
SIRKETI VE MUSTERIiYi TANITICI BILGILERI

2.1 Sirketin Unvam ve Adresi

Sirketimiz, Arti Gayrimenkul Degerleme ve Danigsmanlik A.S. unvani ile Altunizade Mahallesi,
Okul Sokak, Altunizade Sitesi, B blok, Daire:18, Uskiidar-istanbul merkez adresinde faaliyet
gostermektedir.

2.2 Miisteri Unvani ve Adresi

Bu rapor, Istanbul Ili, Besiktas Ilgesi, Rumeli Hisar1 Mahallesi, Biiyiikdere Caddesi, Yap1 Kredi
Plaza, C Blok, Kat:9, No:25 adresinde yer alan Ozderici Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S. i¢in
hazirlanmustir.

2.3 Miisterinin Talebinin Kapsam ve Varsa Getiriler Simirlamalar

Istanbul 1li, Maltepe Ilgesi, Giilsuyu Mahallesi, G22-A-09-D-1-C pafta, 16197 ada, 22 parsel
lizerinde yer alan Ali Ugur OZDERICI (1/2 hisse) ve Ahmet OZDERICI (1/2 hisse)
miilkiyetindeki, 54 adet bagimsiz boliimden olusan gayrimenkul projesinin mevcut durumunun
adil piyasa degerinin belirlenmesi amaciyla Sirketimize degerleme talebinde bulunulmustur. Bu
talepte miisteri tarafindan getirilen bir kisitlama mevcut degildir.

2.4 Raporda Kullanilan Deger Tamimlari
Adil Piyasa (Pazar) Degeri

Bir gayrimenkuliin alic1 ve satic1 arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda; satis i¢in
gerekli piyasa kosullarinin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle
ilgili biitiin durumlardan haberdar olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkuliin en olasi, nakit el
degistirme degeridir.
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imenos Defgereme ve Damemarak A S

BOLUM 3
DEGERLEME KONUSU TASINMAZ HAKKINDA BiLGILER

3.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu, Taninm

Degerleme konusu tasinmazlar; Istanbul ili, Maltepe ilcesi, Cevizli Mahallesi, Tugay Yolu
Caddesi, No:12 posta adresinde yer alan ve rapor igeriginde detaylar1 sunulan, toplam 1007 adet
bagimsiz béliimden olusan Nuvo Dragos projesi icerisinde Ali Ugur OZDERICI (1/2 hisse) ve
Ahmet OZDERICI (1/2 hisse) miilkiyetindeki 54 adet bagimsiz bliimdiir.

Proje; Maltepe Cevizli Mevkiinde, Bagdat Caddesi (Minibiis Caddesi) ve D-100 (E-5)
Karayolunun arasinda kalan Tugay Yolu Caddesi tizerinde, OMSAN Lojistik firmasina komsu
konumda bulunmaktadir. Ana tasinmaza ulasim i¢in D-100 (E-5) Karayolu Cevizli Kavsagi’ndan
sapilarak, Tugay Yolu Caddesine ulasilir. Nuvo Dragos Projesi, Carrefour Maltepe Park Aligveris
Merkezini gectikten sonra sol tarafta yer almaktadir.

Ana tasinmazin batissnda OMSAN Lojistik firmasi, kuzeyinde Tugay Yolu Caddesi
bulunmaktadir. Yakin cevresinde OMSAN Lojistik, Giir-is Makine Endiistri A.S., Carrefour
Maltepe Park Aligveris Merkezi, Pamukspor Tesisleri ve Teknik Yapi Deluxia Dragos,
Dumankaya Vizyon, Dumankaya Ritm Istanbul, DAP Yap1 Dalga Kule gibi nitelikli konut ve ofis
projeleri yer almaktadir.

Nuvo Dragos Projesi; Maltepe Park Aligsveris Merkezine 300m, Bagdat Caddesine (Minibiis
Caddesi) 800m, D-100 (E-5) Karayoluna 700m ve Sabiha Gok¢en Havaalani’na 11km kus ugusu

mesafede yer almaktadir.

Projeye ulasim IETT ve dolmus gibi toplu tasima araclar1 ve 6zel araglarla miimkiindiir.
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Art Gayrimenos Degeriame ve Damsmarsk A S
| -

3.2 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat, Sema vb. Dokiimanlar

Degerleme konusu tagmmazlara ait, Maltepe Tapu Miidirligi’niin 09.10.2018 tarihli takyidat
bilgilerini iceren TAKBIS belgeleri (Ek-2) raporun sonunda ek olarak sunulmustur.

Maltepe Belediyesi, imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nden 13.07.2018 tarihi itibariyle alman imar
durum yazis1 ekte sunulmustur (EK-3).
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3.3 imar Bilgileri

Maltepe Belediyesi, Imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nde yapilan arastirmaya gdre sdz konusu
parsel, 26.02.2007 - 21.05.2008 - 08.10.2010 t.t.’li, Maltepe E-5 Giineyi Uygulama Imar Planinda,
ayrik nizam, TAKS:0,20-0,60, KAKS:2,00, H:Serbest yapilasma sartlari ile “Ticaret Alan1” imar
lejantinda kalmaktadir.

Maltepe Tapu Miidiirliigii’nde yapilan incelemede projede yer alan tiim bloklara ait kat irtifakina
esas onaylt mimari projeleri goriilmiistiir.

Maltepe Belediyesi Imar ve Sehircilik Miidiirliigii Arsivinde yapilan incelemede degerlemesi talep
edilen konu proje i¢in asagidaki yap1 ruhsatlart goriilmistiir.

BAGIMSIZ YAPI
RUHSAT VERIiLiS | BOLOM iNSAAT YAPI TOPLAM

BLOK TARIH SAYI AMACI SAYISI bb ortak |ALANI (m®)| SINIFI | (-)KAT |(+) KAT| KAT

A 09.09.2008 | 6-35 YENI YAPI 265 26212,00 | 10651,00 36863 54 3 29 32

A 20.05.2014 - YENIDEN 265 26212,00 | 10651,00 36863 5A 3 29 32

A 18.02.2016| 20161 |isiM DEGISIKLIGI 265 26212,00 | 10651,00 36863 5A 3 29 32

B 09.09.2008 | 6-35 YENI YAPI 226 20962,00 | 4383,00 25345 54 3 19 22

B 20.05.2014 - YENIDEN 226 20962,00 | 4383,00 25345 54 3 19 22

B 18.02.2016| 20161 |isiM DEGISIKLIGI 226 20962,00 | 4383,00 25345 S5A 3 19 22

B 09.09.2008| 6-35 YENI YAPI 226 20962,00 | 4383,00 25345 5A 3 19 22

C 20.05.2014 - YENIDEN 226 20962,00 | 4383,00 25345 54 3 19 22

C 18.02.2016| 20161 |isiM DEGISIKLIGI 226 20962,00 | 4383,00 25345 54 3 19 22

D 09.09.2008| 6-35 YENI YAPI 226 20962,00 | 4383,00 25345 5A 3 19 22

D 20.05.2014 - YENIDEN 226 20962,00 | 4383,00 25345 5A 3 19 22

D 18.02.2016| 20161 |isiM DEGISIKLIGI 226 20962,00 | 4383,00 25345 5A 3 19 22

E 09.09.2008 | 6-35 YENI YAPI 63 6320,00 1843,00 8163 48 3 9 12

E 20.05.2014 - YENIDEN 63 6320,00 1843,00 8163 4A 3 9 12

E 18.02.2016| 20161 |isim DEGiSIKLIGI 63 6320,00 1843,00 2163 an 3 El 12
F 09.09.2008| 6-35 YENI YAPI 1 190,00 915,00 1105 3A 3 1 4
F 20.05.2014 - YENIDEN 1 190,00 915,00 1105 3A 3 1 4
F 18.02.2016| 20161 |iSiM DEGISIKLIGI 1 190,00 915,00 1105 3A 3 1 4
A OTOPARK | 09.09.2008| 6-35 YENI YAPI 0 6790 3A 3 0 3
B OTOPARK | 09.09.2008| 6-35 YENI YAPI 0 4260 3A 3 0 3
C OTOPARK | 09.09.2008| 6-35 YENI YAPI 0 4260 3A 3 0 3
D OTOPARK | 09.09.2008 | 6-35 YENI YAPI 0 4260 3A 3 0 3
E OTOPARK | 09.09.2008| 6-35 YENI YAPI 0 2443 3A 3 0 3

GEMEL
OTOPARK -
HAVUZ -

GUVENLIK |09.09.2008| 6-35 YENI YAPL 0 43326 3A 3 0 3

3.4 Gayrimenkuliin Son U¢ Yillik Dénemdeki Durumu

Maltepe Belediyesi, imar ve Sehircilik Miidiirliigii’nden 13.07.2018 tarihi itibariyle alinan imar
durum yazisi ekte sunulmustur (EK-3).

Yapilan incelemelerde son 3 yillik donem igerisinde konu parselin imar durumunda herhangi bir
degisiklik meydana gelmedigi belirlenmistir.
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Degerleme konusu taginmazlara ait, Maltepe Tapu Mudurligi’niin 09.10.2018 tarihli takyidat
bilgilerini iceren TAKBIS belgeleri (Ek-2) raporun sonunda ek olarak sunulmustur.

Maltepe Tapu Miidiirliigii’'nde yapilan arastirmada, tasinmazlara ait tapu kiitiikleri incelenmis
olup, ana taginmaz iizerinde 27.10.2010 tarih 19797 yevmiye no ile kat irtifaki kurulmus oldugu

gorilmiistiir

Yapilan incelemelerde son 3 yillik donem igerisinde konu tasinmazlarin tapu kayitlarinda herhangi
bir degisiklik meydana gelmedigi belirlenmistir.

3.5 Gayrimenkuliin Tapu ve Takyidat Kayitlarina Iliskin Bilgiler

ANA GAYRIMENKUL
ILI ISTANBUL PAFTA G22-A-09-D-1-C
ILCESI MALTEPE ADA 16197
MAHALLESI GULSUYU PARSEL 22
KOYU - SINIRI PLANINDADIR
SOKAGI - YUZOLCUMU  28.062,55m?
MEVKII - TAPU CINSI KAT IRTIFAKI
NITELIGI ARSA
TAPU
SIRA | BLOK | KAT | B.BNO ARSA PAYI NITELIK CILT | SAYFA TARIHi SAYI MALIK
AHMET OZDERICI;MEHMET OGLU (1/2 HISSE)
1 A 12 131 196 |/ | 122900 KONUT 97 9540 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HISSE)
AHMET OZDERICI;MEHMET OGLU (1/2 HISSE)
2 A 12 132 125 |/ | 122900 KONUT 97 9541 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HISSE)
AHMET OZDERICI;MEHMET OGLU (1/2 HISSE)
3 A 12 133 127 |/ | 122900 KONUT 97 9542 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HISSE)
AHMET OZDERICI;MEHMET OGLU (1/2 HISSE)
4 A 12 136 127 |/ | 122900 KONUT 97 9545 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HiSSE)
AHMET OZDERICi;MEHMET OGLU (1/2 HISSE)
5 A 12 137 125 |/ | 122900 KONUT 97 9546 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HiSSE)
AHMET OZDERICi;MEHMET OGLU (1/2 HiSSE)
6 A 12 138 196 |/ | 122900 KONUT 97 9547 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HiSSE)
AHMET OZDERICi;MEHMET OGLU (1/2 HiSSE)
7 A 13 139 196 |/ | 122900 KONUT 97 9548 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HISSE)
AHMET OZDERICi;MEHMET OGLU (1/2 HiSSE)
8 A 13 140 125 |/ | 122900 KONUT 97 9549 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HiSSE)
AHMET OZDERICi;MEHMET OGLU (1/2 HISSE)
9 A 13 141 127 |/ | 122900 KONUT 97 9550 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HiSSE)
AHMET OZDERICi;MEHMET OGLU (1/2 HiSSE)
10 A 13 144 127 |/ | 122900 KONUT 97 9553 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HISSE)
AHMET OZDERICi;MEHMET OGLU (1/2 HiSSE)
11 A 13 145 125 |/ | 122900 KONUT 97 9554 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HISSE)
AHMET OZDERICi;MEHMET OGLU (1/2 HISSE)
12 A 13 146 196 |/ | 122900 KONUT 97 9555 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HiSSE)
AHMET OZDERICi;MEHMET OGLU (1/2 HiSSE)
13 A 15 155 196 |/ | 122900 KONUT 97 9564 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HiSSE)
AHMET OZDERICi;MEHMET OGLU (1/2 HiSSE)
14 A 15 156 125 |/ | 122900 KONUT 97 9565 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HISSE)
AHMET OZDERICi;MEHMET OGLU (1/2 HiSSE)
15 A 15 157 127 |/ | 122900 KONUT 97 9566 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HiSSE)
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AHMET OZDERICi;MEHMET OGLU (1/2 HISSE)

16 A 15 160 127 122900 KONUT 97 9569 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HiSSE)
AHMET OZDERICi;MEHMET OGLU (1/2 HiSSE)

17 A 15 161 125 122900 KONUT 97 9570 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HISSE)
AHMET OZDERICI;MEHMET OGLU (1/2 HiSSE)

18 A 15 162 196 122900 KONUT 97 9571 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HISSE)
AHMET OZDERICI;MEHMET OGLU (1/2 HISSE)

19 A 16 163 196 122900 KONUT 97 9572 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HISSE)
AHMET OZDERICI;MEHMET OGLU (1/2 HiSSE)

20 A 16 164 125 122900 KONUT 97 9573 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HISSE)
AHMET OZDERICI;MEHMET OGLU (1/2 HISSE)

21 A 16 165 127 122900 KONUT 97 9574 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HISSE)
AHMET OZDERICI;MEHMET OGLU (1/2 HISSE)

22 A 16 168 127 122900 KONUT 97 9577 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HISSE)
AHMET OZDERICI;MEHMET OGLU (1/2 HISSE)

23 A 16 169 125 122900 KONUT 97 9578 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HISSE)
AHMET OZDERICI;MEHMET OGLU (1/2 HISSE)

24 A 16 170 196 122900 KONUT 97 9579 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HISSE)
AHMET OZDERICI;MEHMET OGLU (1/2 HISSE)

25 A 18 179 196 122900 KONUT 97 9588 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HISSE)
AHMET OZDERICI;MEHMET OGLU (1/2 HISSE)

26 A 18 180 125 122900 KONUT 97 9589 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HISSE)
AHMET OZDERICI;MEHMET OGLU (1/2 HISSE)

27 A 18 181 127 122900 KONUT 97 9590 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HISSE)
AHMET OZDERICI;MEHMET OGLU (1/2 HISSE)

28 A 18 184 127 122900 KONUT 97 9593 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HISSE)
AHMET OZDERICI;MEHMET OGLU (1/2 HISSE)

29 A 18 185 125 122900 KONUT 97 9594 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HISSE)
AHMET OZDERICI;MEHMET OGLU (1/2 HISSE)

30 A 18 186 196 122900 KONUT 97 9595 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HISSE)
AHMET OZDERICI;MEHMET OGLU (1/2 HISSE)

31 A 19 187 196 122900 KONUT 97 9596 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HISSE)
AHMET OZDERICI;MEHMET OGLU (1/2 HISSE)

32 A 19 188 125 122900 KONUT 97 9597 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HISSE)
AHMET OZDERICI;MEHMET OGLU (1/2 HISSE)

33 A 19 193 125 122900 KONUT 97 9602 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HISSE)
AHMET OZDERICI;MEHMET OGLU (1/2 HISSE)

34 A 21 204 125 122900 KONUT 98 9613 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HISSE)
AHMET OZDERICI;MEHMET OGLU (1/2 HISSE)

35 A 21 209 125 122900 KONUT 98 9618 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HISSE)
AHMET OZDERICI;MEHMET OGLU (1/2 HISSE)

36 A 22 212 125 122900 KONUT 98 9621 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HISSE)
AHMET OZDERICI;MEHMET OGLU (1/2 HISSE)

37 A 22 217 125 122900 KONUT 98 9626 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HISSE)
AHMET OZDERICI;MEHMET OGLU (1/2 HISSE)

38 A 23 220 125 122900 KONUT 98 9629 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HISSE)
AHMET OZDERICI;MEHMET OGLU (1/2 HISSE)

39 A 23 225 125 122900 KONUT 98 9634 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HISSE)
AHMET OZDERICi;MEHMET OGLU (1/2 HiSSE)

40 A 19 189 127 122900 KONUT 97 9598 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HiSSE)
AHMET OZDERICi;MEHMET OGLU (1/2 HiSSE)

41 A 19 192 127 122900 KONUT 97 9601 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HISSE)
AHMET OZDERICi;MEHMET OGLU (1/2 HISSE)

42 A 21 205 127 122900 KONUT 98 9614 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HiSSE)
AHMET OZDERICi;MEHMET OGLU (1/2 HISSE)

43 A 21 208 127 122900 KONUT 98 9617 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HISSE)
AHMET OZDERICi;MEHMET OGLU (1/2 HiSSE)

44 A 22 213 127 122900 KONUT 98 9622 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HISSE)
AHMET OZDERICi;MEHMET OGLU (1/2 HISSE)

45 A 22 216 127 122900 KONUT 98 9625 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HiSSE)
AHMET OZDERICi;MEHMET OGLU (1/2 HISSE)

46 A 23 221 127 122900 KONUT 98 9630 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HiSSE)
AHMET OZDERICi;MEHMET OGLU (1/2 HiSSE)

47 A 23 224 127 122900 KONUT 98 9633 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HISSE)
AHMET OZDERICi;MEHMET OGLU (1/2 HiSSE)

48 A 19 194 196 122900 KONUT 97 9603 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HISSE)
AHMET OZDERICi;MEHMET OGLU (1/2 HISSE)

49 A 21 203 196 122900 KONUT 98 9612 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HiSSE)
AHMET OZDERICi;MEHMET OGLU (1/2 HISSE)

50 A 21 210 196 122900 KONUT 98 9619 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HISSE)
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AHMET OZDERICi;MEHMET OGLU (1/2 HiSSE)
51 A 22 211 196 |/ | 122900 KONUT 98 9620 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HISSE)

AHMET OZDERICi;MEHMET OGLU (1/2 HiSSE)
52 A 22 218 196 |/ | 122900 KONUT 98 9627 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HISSE)

AHMET OZDERICI;MEHMET OGLU (1/2 HiSSE)
53 A 23 219 196 |/ | 122900 KONUT 98 9628 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HISSE)

AHMET OZDERICi;MEHMET OGLU (1/2 HISSE)
54 A 24 227 196 |/ | 122900 KONUT 98 9636 27.10.2010 | 19797 | ALi UGUR OZDERICi; MEHMET OGLU (1/2 HISSE)

8.064 |/ | 122900

Degerleme uzmaninin tapu kayitlarini inceleme g¢alismasi, gayrimenkuliin miilkiyetini olusturan
haklar1 ve bu haklar tizerindeki yasal kisitlamalar1 tespit etmek amaci ile yapilir.

Istanbul 1li, Maltepe Ilgesi Tapu Miidiirliigii’ne bagli TAKBIS portal1 iizerinden temin edilen
09.10.2018 tarihli tapu kayit bilgilerini iceren TAKBIS belgeleri ekte (Ek-2) sunulmustur. Tapu
kaydi (TAKBIS) belgelerine ve Maltepe Tapu Miidiirliigii’nde yapilan incelemelere gore
degerleme konusu taginmazlarin tapu kayitlar izerinde yer alan bilgiler asagida belirtilmistir.

Beyanlar Boliimii: (Tiim tasinmazlar tizerinde)
-Yonetim Plani; 27.10.2010 (27.10.2010 / 19797)

3.6 Degerlemesi Yapilan Projelerin Mevzuat Uyarinca Gerekli izinlerinin
Almip Alinmadig1 Hakkinda Bilgi ve Projenin Gayrimenkul Yatirim Ortakhigi
Portfoyiine Allnmasina Sermaye Piyasas1 Mevzuati Hiikiimleri Cercevesinde
Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkindaki Goriis

SPK’nin 23.01.2014 tarihli ve 28891 sayili Resmi Gazete ile degisik 23.05.2013 tarihli Seri I1I,
No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. Maddesinin “b”
paragrafinda “Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yap1 kullanma
izninin alinmig ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek bagina
ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari
depo, fabrika ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya boliimlerinin yalnizca kira geliri
elde etme amaciyla kullanilmast halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin taginmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli
kabul edilir. “ denmektedir. Bu teblige gore; tasinmaz iizerinde yapi ruhsati alinmis insaati
tamamlanmis, kat irtifaki kurulmus yapinin, yap1 kullanma izin belgesinin alinmasini miiteakip
tapuda ana gayrimenkuliin cins tashihinin yapilmasi1 gerekmektedir. Bu diizenlemeler
tamamlandiginda mevzuat uyarinca gerekli slire¢ tamamlanmis olacaktir.

Ali Ugur Ozderici ve Ahmet Ozderici miilkiyetindeki, 54 adet bagimsiz béliimden olusan
gayrimenkul projesinin degeri 60.480.000.-TL olarak takdir edilmistir.

Yukarida belirtilen tiim incelemeler neticesinde degerleme tarihi itibari ile tasinmazlarin iskan
belgelerinin heniiz alinmamasi nedeni ile “54 adet bagimsiz bolimden olusan gayrimenkul
projesinin toplam degeri” ile sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri geregince Gayrimenkul
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Yatirnm Ortakligi portféyiine gayrimenkul projesi olarak ahnmdsmdd herhangi' bir sakinca
bulunmamaktadir.

3.7 Degerlemesi Yapilan Projeler ile Ilgili Olarak, 29.06.2001 Tarih ve 4708
Sayilh Yapi Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim yapan Yapi Denetim
Kurulusu ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkul ile flgili Olarak
Gerceklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

Tasmmaz}arm yapt denetim isleri Atatiirk Mahallesi, Bilgi Sokak, No:14, Kat:1
Atasehir/ISTANBUL adresinde faaliyet gosteren, Sismik Yapi Denetim Hizmetleri A.S.
tarafindan yiiriitiilmektedir.

3.8 Detayh Bilgi, Planlar ve Degerin, Degerlemesi Yapilan Projeye Iliskin
Olduguna ve Farkh Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin
Farkh Olabilecegine iliskin A¢iklama

Degerleme; mimari projeleri cizilmis, yapr ruhsatlari alinmis, kat irtifaki kurulmus, insaat
tamamlanmis ancak heniiz yap1 kullanma izin belgesi almamig mevcut gayrimenkul projesi icin
yapilmistir. Degerleme tarihi itibari ile parsel {izerinde yeni gelistirilmis herhangi bir proje
bulunmamakta olup, degerleme ¢alismasi, parsel {izerindeki mevcut proje i¢in yapilmistir. Parsel
i¢in farkli bir proje uygulanmasi durumunda bulunacak deger farkli olabilecektir.

Tel. 0216-326 24 06 - Fax 0216-326 74 09

info@artidd.com.tr - www.artidd.com.tr

Okul Sok. Altunizade Sitesi B Blok D:18

Altunizade - istanbul

Sayfa 15/57 — No. 2018-0Z-00296 V.D.: Uskiidar 102 036 8291



BOLUM 4

DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKULE iLiSKIN
ANALIZLER

4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bolgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

Istanbul Ili, Tiirkiye nin kuzeybatisinda, Marmara Bolgesi sinirlar1 icerisinde, Marmara kiyisi ve
Bogazi¢i boyunca, Hali¢’i de g¢evreleyecek sekilde kurulmustur. Istanbul 41° K, 29° D
koordinatlarinda yer alir. Istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa’daki boliimiine Avrupa
Yakas1, Asya’daki boliimiine ise Anadolu Yakasi denir. Istanbul sinirlari icerisinde 39 adet ilge
yer almaktadir. Yaklasik 5.712km? yiizol¢limiine sahiptir.

Diinyanin en eski sehirlerinden olan Istanbul, tarihi boyunca 4 imparatorluga baskentlik etmistir.
Istanbul ili, Tiirkiye’nin ekonomik acidan en énemli ve en yogun niifusa sahip ilidir. Tiirkiye
Istatistik Kurumu’nun Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemine gore 31.12.2017 tarihi itibariyle ilin
niifusu 15.029.231 kisi olarak gerceklesmistir. Istanbul niifusu ile Newyork ve Sangay’dan sonra
diinyadaki en kalabalik 7. sehridir.

Istanbul’da ulagim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde yapilmaktadir. Sehirigi,
sehirleraras1 ve uluslararasi tasimaciligim yapildigi bilyiik merkezlere sahiptir. Ilde havayolu
ulasimimin yapildig: iki sivil havalimani vardir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani,
Avrupa Yakasi’nda Bakirkdy ilgesinde, Sabiha Gok¢en Havalimani ise Anadolu Yakasi’nda
Pendik ilgesinde yer alir. Karayoluyla ulasim ise Istanbul’da ozellikle sehirlerarasi yolculukta
biiyiik paya sahiptir. Deniz yoluyla ise ilde diizenli ulagim yalnizca yurticinde gerceklestirilir.
Istanbul’dan Yalova’ya, Balikesir’e ve Bursa’ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul
Limani’na turistik amaclarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdis1 varisl gemi saferi yoktur.

Ticaret, Istanbul’un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektérdiir. Ilde bu sektdriin gelismesinde
Bogaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan otoyollarin hi¢ kuskusuz
biiyiik katkis1 vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa’ya baglanmasi ve biiyiik
limanlar1 olmas1 da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektorii iilke toplaminin yiizde 27’sini
olusturur. Tiirkiye’de hizmet veren 6zel bankalarin tiimiiniin, ulusal ¢apta yayin yapan gazetelerin,
televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise tamamina yakininin genel
merkezleri Istanbul’dadir. Tiirkiye’nin biiyiik sanayi kuruluslarindan pek ¢ogunun genel merkezi
ve fabrikasi Istanbul Ilinde bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi,
kimya, dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve ¢imento sanayi geliskindir.

Istanbul, Tiirk ekonomisinin en miihim merkezidir. Bir nevi belkemigi, beyni ve kalbidir.
Sanayinin {ite biri, ithalatin {igte biri, ihracatin beste biri Istanbul’dan yapilmaktadir. Tiirkiye nin
en biiyiik sanayi, ticaret, ulasim, reklam ve iktisadi kuruluslar1 Istanbul’dadir. Istanbul’da gayri
safi hasilanin % 40’1 sanayi, % 30’u ticaret ve geri kalan1 diger sektorlerden saglanir. Tarimin pay1
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sadece % 1’dir. Tiirkiye Biit¢esinin ana kaynag: Istanbul’dur. Toplam Vefgilerin yakiasik % 37’§i
Istanbul’dan toplanmaktadar.

Istanbul ulasim bakimindan Tiirkiye’nin en zengin ilidir. Yurt ii, yurt dis1 ulasimm merkezi
durumundadir. Tiirkiye’ye gelen turistlerin iigte biri Istanbul’dan giris yapmaktadir. Thracatin beste
biri ve ithalatin iigte biri Istanbul’dan saglanir. Kara ve demiryolu agmin merkezi oldugu gibi,
Tiirkiye’nin en biiyiik deniz limani ve hava alan1 Istanbul’dadur.

Tarih boyunca ¢ok farkli kiiltiirlere ve toplumlara ev sahipligi yapan Istanbul Ili’nin hemen hemen
her boliimiinde tarihi eserlerle karsilasmak miimkiindiir. Envanterlerde kayitli binlerce tarihi eser
arasinda, kent duvarlari, saraylar, kasirlar, camiler, kiliseleri sinagoglar, ¢esmeler ve konaklar
bulunur. Kentin sahip oldugu bu tarihsel nitelik sayesinde, tarih turizminin en yogun yasandigi
illerin baginda gelir. Istatistiklere gore Istanbul, Antalya’dan sonra en ¢ok turist agirlayan ildir.

MALTEPE ILCESI

Maltepe, istanbul iline bagli Marmara Denizi'ne kiyis1 olan, Anadolu yakasinda bir ilgedir.
Maltepe Ilgesi Kocaeli yarimadasinin giineybatisinda, Marmara Denizinin kuzey dogusunda 40.
derecede 54. dakika enlem, 29 derece 11 dakika boylamlar arasinda yer alir. Doguda ve kuzeyde
Kartal, Batida Umraniye ve Kadikdy Ilgeleri, giineyde Marmara Denizi ile gevrili olup, 50km?’lik
yiizOlclimiine sahiptir. Deniz seviyesi sifirdan baslayarak kuzeye dogru tatli bir meyil ile
(480)m.ye kadar yiikselir. Ilgenin deniz kiyist kum ve kil ile kiyidan itibaren kuzeye dogru
silislerle kaplidir. Bu kiitle en ¢ok bir metre kalinlikta kirmizi1 ve kahverengi topraklarla ortiiliidiir.
Oldukca da verimlidir. Ilgenin bakildiginda bir takim tepe ve diizliiklerden meydana geldigi
gorilmistiir. En yliksek dag1 Kayisdagi dir. Maltepe’nin Basibiiyiik ve Biiylikbakkal semtlerinden
¢itkan memba sular1 Istanbul halkmin biiyiik 6l¢iide igme suyu ihtiyacini karsilamaktadir.

Maltepe ilgesine bagli 18 adet mahalle bulunmaktadir. Bunlar; Altaycesme, Altintepe, Aydievler,
Baglarbasi, Basibiiylik, Biiyiikbakkalkody, Cevizli, Cmar, Esenkent, Feyzullah, Findikli, Girne,
Giilensu, Giilsuyu, Idealtepe, Kiigiikyal1, Yali, Ziimriitevler’dir.

Ilgenin Cumhuriyetin ilanindan evvelki niifusu Tiirk, Rum ve Bulgarlardan olusan 500 kisi
civarindayken, 2017 yili verilerine gore niifus 497.586°dir.

Maltepe Bolgesi'nde ulasim demiryolu ve karayolu ile yapilmaktadir. Demiryolu Maltepe'nin E-5
Karayolu altinda kalan Eski Maltepe'nin kurulmus oldugu giizergahtir. Karayolu ise (Ankara
Asfalt1) Maltepe'yi ikiye ayirmaktadir. Bu yol Maltepe'yi Anadolu'ya yan yollar ise komsu ilcelere
baglar. ikinci 6nemli karayolu ise Bagdat Caddesi olup Bostanci ile Pendik arasindaki giizergahi
olusturmaktadir. ilgede 01.07.2007 tarihinde agilan IDO iskelesi de bulunmaktadir. Radyo, TV
ve PTT hizmetlerinden yaralanmayan bdlge yoktur. Ilge sinirlart dahilinde alt yap1 calismalarinin
%801 tamamlanmistir. E-5 Devlet Karayolunun Giiney kisminda bulunan mahallelerinden
%90°da alt yap1 ¢alismalari tamamlanmis, devlet yolunun iist kisminin ise %60’1 yapilmistir.
Bolgede alt yap1 kurumlarinca (PTT, ISKI, IGDAS, AKTAS ) ¢alismalara devam edilmektedir.
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Bolgede bulunan derelerin 1slah ¢alismalarinin bir boliimi tamamlanmis olup, bézﬂarmm ise
calismalarina devam edilmektedir.

Maltepe'de 7 adet liniversite, 43 adet ilkogretim okulu, 4 meslek lisesi 4 adet lise 3 Anadolu lisesi
1 Anadolu Teknik ile 2 Halk Egitim Merkezi vardir. Ayrica 17 6zel okulda bulunmaktadir.
Kiigiikyali'da ise kiz ve erkek ¢ocuklarinin barindirilip egitildigi Kiigiikyali Yetistirme Yurdu
mevcuttur. 1998 yilinda Maltepe'de Maltepe Universitesi kurulmus ve dgretime baslamistir.
Marmara Universitesi Noroloji ve Gastroenteroloji Enstitiisii Basibiiyiik mahallesinde 1995
yilinda faaliyete gegmistir. Bu mevkide Marmara Universitesi'nin Tip Fakiiltesi binalar1 da
acilmistir.

Maltepe'de 10 adet saglik ocagi ve 1 dispanser olup ayrica 3 adet 6zel hastaneyle 15 adet 6zel
dispanser ve poliklinik ve 6 adet 6zel laboratuvar Maltepelilere hizmet vermektedir. Kiigiikyalt
Semt Poliklinigi, 2 adet 6zel diyaliz merkezi, 1 adet de 6zel sintigrafi merkezi mevcuttur. Ana
Cocuk Saghgr Merkezi'nde aile planlamasi dahil olmak {izere biitiin saglik hizmetleri
verilmektedir. Siireyyapasa Sanatoryumunda saglik hizmetlerinin yani sira bir adet hemsire koleji
ile 120 yatakli cocuk kresi bulunmaktadir. Ayrica bolgemiz icerisinde 1976 yilinda hizmete girmis
olan ve 200 kadm ile 185 erkegin barindigi huzurevi mevcut olup, burada saglik hizmeti de
verilmektedir.

Maltepe Belediyesi 1928 yilinda kurulmus olup Istanbul'un en eski belediyeleri arasinda yer
almaktadir. 12 Eyliil 1980 Sonras1 Maltepe Belediyesi 09.02.1981 tarih ve 57 sayil1 bildiri ile
Istanbul Anakent Belediyesine bagli Sube Miidiirliigiine déniistiiriilmiistiir. 1960 yilinda kurulan
Kiigiikyali Belediyesi de kaldirilarak Maltepe'ye baglanmistir. Daha sonra 25.03.1985’te Kartal
Belediyesi'ne baglanmistir. 1992 yilinda Maltepe Kartal Ilgesi'nden ayrilip miistakil ilce olmus,
ayni y1l 1 Kasimda "Ara Yerel Se¢imleri" neticesi Maltepe'de belediye kurulmustur.

flge genelinde 67 Kooperatif, 78 adet banka, 99 adet Hayvansal Uriinler (siit, et, su iiriinleri), 802
Sanayi alaninda faaliyet gosteren igyeri bulunmaktadir.

Ilgede ticaret, kiiciik sanayi, hizmet birimleri ve kooperatiflerin mevcudiyeti insaat sektdriinii
biiyilitmiis olup, Ilgenin gelismesine ve biiylimesine neden olmustur.

4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut
Trendler ve Dayanak Veriler

4.2.1 Makro Ekonomik Veriler

Tiirkiye’nin gectigimiz son dort yilina ait liretim yontemiyle cari fiyatlar ile gayri safi yurtici hasila
verileri irdelendiginde, yillik bazda bir 6nceki yila gore 2014 yilinda %12,97, 2015 yilinda
%14,39, 2016 yilinda %11,54, 2017 yilinda %19,03 oraninda artis gostermektedir. Ceyrek
donemler halinde son 16 doneme iligkin cari fiyatlarla gayri safi yurtici hasila degerleri asagida
tabloda verilmistir.
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URETIM YONTEMIYLE TURKIYE GSYH CARI FIYATLARLA (TL)
Dénemler
Yillar 1. Ceyrek 2. Ceyrek 3. Ceyrek 4. Ceyrek TOPLAM
2014 451.269.184| 487.151.068| 548.625.835| 557.419.789| 2.044.465.876
2015 497 GR7.043| 562947771 631512355 646.500.325| 2.338.647.494
2016 563.890.602| 631.232.693| 666.176.430| 747.226.025| 2.608.525.750
2017 B50.189.544| 736550357 828936013 889.230792| 3.104.806.706
CARI FIYATLARLA GSYH (Bin TL)
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Ayn1 doneme ait 2009 yil1 baz alinarak, {iretim yontemiyle olusturulan zincirleme hacim endeksi
verileri karsilastirildigin da ise yillik bazda bir dnceki yila gore 2014 yilinda %5,96, 2015 yilinda
%7,50, 2016 yilinda %4,27, 2017 yilinda %7,21 oraninda artis gostermektedir. Ceyrek donemler
halinde son 16 doneme iliskin gayri safi yurti¢i hasila zincirleme hacim endeksleri asagida tabloda
verilmistir.

URETIM YONTEMIYLE TURKIYE GSYH ZINCIRLEME HACIM ENDEKSI (2009=100)
Dianemler
Yillar 1. Ceyrek 2. Ceyrek 3. Ceyrek 4, Ceyrek
2014 129.1 138,35 1542 154.7
2015 133,7 148.4 163,2 166,3
2016 140.1 155.7 1618 1734
2017 1477 164,1 180,1 185,9
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GSYH ZINCIRLEME HACIM ENDEKSI (2009=100)
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Cari fiyatlarla yillik kisi basina diisen gayri safi yurtici hasila degerleri Tiirk Lirasi bazinda 2014
yilinda 26.489TL, 2015 yilinda 29.899TL, 2016 yilinda 32.904TL, 2017 yilinda 38.660TL olarak
gerceklesmis, 2017 yilinda bir 6nceki yila gore %17,5 oraninda artis oldugu goriinmektedir. Ancak
Amerikan Dolar1 olarak kisi basina diisen gayri safi yurti¢i hasila degerleri ise 2014 yilinda
12.112USD, 2015 yilinda 11.019USD, 2016 yilinda 10.883USD, 2017 yilinda 10.597USD olarak
gerceklesmistir. Buna gére Amerikan Dolar1 bazinda kisi basina diisen gayri safi yurti¢i hasila
degerleri son dort yilda diislis géstermis, 2017 yilinda bir 6nceki yila gore kisi basina diisen gayri
safi yurtici hasila degeri %2,63 oraninda diisiis gerceklesmistir. Kisi basina diisen milli gelirin
Tiirk liras1 cinsinden artis gosterirken, Amerikan Dolar1 cinsinde diisiis yasamasinin sebebi, Tiirk
Lirasinin 2013 yil1 ortasindan itibaren Amerikan Dolar1 karsisinda yasadigi deger kaybidir. 2018
yilinda Tirk Lirasinin Amerikan Dolar1 karsisinda deger kaybinin devam etmesi sebebi ile 2018
y1l sonunda da kisi basina diisen gayri safi yurti¢i hasila degerinin Amerikan Dolar1 cinsinden
diisiis gosterecegi muhakkaktir.

Tirkiye genelinde 2014 yili istthdam oram1 %45,5, 2015 yili istthdam oram1 %46,0, 2016 yil1
istthdam orani ise %46,3, 2017 yil1 istihdam oran1 ise %47,1 olarak gerceklesmistir. Buna gore
2015 yilinda, bir 6nceki yila gore istihdam oraninda 0,50 puan, 2016 yilinda, bir 6nceki yila gére
istihdam oraninda 0,30 puan, 2017 yilinda, bir 6nceki yila gore istihdam oraninda 0,80 puan artis
gerceklesmistir. Sadece bu verilere gére olumlu bir sonu¢ yasandigi soylenebilir. Issizlik
oranlarina bakildiginda ise 2014 yilinda %9,90, 2015 yilinda %10,30, 2016 yilinda ise %10,9,
2017 yilinda ise %10,9 olarak gerceklesmistir. 2015 yilinda issizlik oraninda bir 6nceki yila gore
0,40 puan artis olurken, 2016 yilinda 0,60 puan artis olmus, 2017 yilinda sabit kalmistir.
Yukaridaki veriler irdelendiginde son dort yi1lda hem istihdam oraninda hem de issizlik oraninda
artis yasanmistir. Bu durum, is giliciine katilan kisi sayisindan ¢ok daha az sayida kisinin ise
alindig1, bir bagka deyisle is giiciine katilan kisi sayisindan daha az sayida yeni is imkanlarinin
olusturuldugu sekilde yorumlanmaktadir.
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Tirkiye’nin dis ticaret verileri irdelendiginde ise 2014 yil1 ihracat degeri 157.610 Milyon Dolar,
ithalat degeri 242.177 Milyon Dolar, 2015 yil1 ihracat degeri 143.839 Milyon Dolar, ithalat degeri
207.234 Milyon Dolar, 2016 yil1 ihracat degeri 142.530 Milyon Dolar, ithalat degeri 198.618
Milyon Dolar, 2017 yil1 ihracat degeri 157.006 Milyon Dolar, ithalat degeri 233.799 Milyon Dolar
olarak gergeklesmistir. 2015 ve 2016 yillarinda ihracat agig1 azalirken, 2017 yilinda tekrar artis
yaganmustir. 2018 yilinin ilk {i¢ ayinda ise toplam ihracat degeri 25.621 Milyon Dolar, toplam
ithalat degeri 40.459 Milyon Dolar deger olarak gergeklesmistir.

s Ticaret (Milyon %)
Yillar ihracat ithalat g Ticaret Agig
2014 157.610 242177 -84 567
2015 143 B35 207.234 -63.385
2016 142 530 198618 -56.088
2017 157 006 233799 -76.793
2018 (3 Ayhk) 25621 40459 -14 B3B8

Bu verilere gore ihracatin, ithalati karsilama oran1 2013 yilinda diisiis gosterse de 2014 yilinda
tekrar artig gostererek ithalatin %65,08 oranini, 2015 yilinda artis devamlilik gostererek %69,41
oranini, 2016 yilinda artis devamlilik gostererek %71,76 oranini karsilamis ancak 2017 yilinda
tekrar diisiis gostermis ve ithalatin %67,15’ini1 karsilamistir. 2014 yilinda olusan ihracat a¢igimiz,
toplam ihracattmizin %53,66’sina, 2015 yilinda %44,07’sine, 2016 yilinda %39,35’ine, 2017
yilinda %48,91°ine denk gelmektedir. Bu durum da ihracat agigimizin kapatilabilmesi icin ithalat
biiyiikliigiiniin artirilmadan, ihracat biiyiikliigiiniin en az %49 oraninda artirilmasi gerektigini
gostermektedir. Ulkemizin geriye déniik son dort yillik ihracat ve ithalat verileri irdelendiginde
dis ticaret agiginin kapanma egiliminde iken 2017 yilinda tekrar artis gosterdigi goériinmektedir.
Son yillarda Amerikan Dolarinin, Tiirk Lirast karsinda daha degerli hale gelmesi sebebi ile
maliyetlerde artisa sebep olmakta ve talebi diisirmektedir. Saglikli bir ekonominin gostergesi,
thracat degerlerinin artarak, en azindan sabit kalarak, dis ticaret agiginin azalmasidir. Ancak
mevcut rakamlara gore dig ticaret agigimiz azalirken ayni zamanda ihracat degerlerimizde diisiis
gostermekte iken 2017 yilinda artis gostermesine karsin ithalat artis oran1 yakalayamadigi i¢in dis
ticaret acigimiz artis gostermistir.

Uluslararas1 Para Fonu’nun, Diinya Ekonomik Goriiniim Raporu'nda Ekim 2017 sayisinda, 2018
ve 2019 yillarma yonelik kiiresel biiyiime projeksiyonlart sirasiyla %3,70 ve %3,70 olarak
aciklanmisti. Ocak 2018 tarihi itibari ile biiylime tahminlerini her iki y1l i¢in de 0,2 puan arttirarak
%3,9 puana ¢ikarmisti. Nisan 2018 sayisinda Tiirkiye i¢in beklenen 2018 biiyiime oranim1 %4,40’a
yiikseltirken, 2019 biiyiime orani beklentisini %4’e indirerek revize etti.

2003 yil1 baz alinarak hesaplanan Tiiketici Fiyatlari Endeksine (TUFE) gore, 2013 yilinda bir
onceki yila gore %7,40, 2014 yilinda bir 6nceki yila gore %8,17, 2015 yilinda bir 6nceki yila gore
%8,40, 2016 yilinda bir 6nceki yila gore %8,94, 2017 yilinda bir 6nceki yila gore %11,92 oraninda
artis yasanmistir. Buna gore son bes yilda endeks artis oraninda da artis yasanmaktadir. 2017 yili
Aralik ayinda endeks 327,41 olarak gergeklesmis olup bir dnceki aya gore %0,69 oraninda artis
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gostermistir. 2018 ilk {i¢c ayinda ise 2017 Aralik ayina gore endeks %2,77, 2017 y111 Maft aylné
gore %10,23 oraninda artis gostermistir. Tiiketici Fiyatlar1 Endeksi grafiginde de goriilecegi iizere
Oniimiizdeki donemde artisin devam edecegi egilimindedir.
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Tiirk Lirasinin, Euro ve Amerikan Dolar karsisindaki degerinde, Tiirkiye Cumhuriyet Merkez
Bankasi’nin gosterge niteligindeki efektif doviz satis degerleri esas alinmistir. 29.12.2017 tarihi
itibari ile 1.-USD karsilig1 3,7843.-TL, 1-EURO karsil1g14,5305.-TL deger ile 2017 y1li kapanigini
yapmustir. 2015 yilinda Amerikan Dolari, Tiirk Liras1 karsisinda %25,40, 2016 yilinda %20,60,
2017 yilinda %7,18 oraninda deger artis1 saglamistir. 2018 yilinin ilk ii¢ ayinda ise %4,70 oraninda
artis gostermistir. Euro ise, Tiirk Lirasi karsisinda 2015 yilinda %12,62, 2016 yilinda %16,52,
2017 yilinda %21,72 oraninda deger artis1 saglamistir. 2018 yilinin ilk {i¢ aymda ise %7,79
oraninda artig gdstermistir. Amerikan Dolari, tiim piyasalarda diger para birimlerine kars1 deger
kazanmis olsa da Tiirkiye’nin dis ticaret ve finansman agiklar1 sebebi ile Tiirk Lirasi’nin deger
kayb1 diger para birimlerine gére %10-15 oraninda daha yiiksektir. Son ii¢ yillik donemdeki
Amerikan Dolar1 ve Euro’daki deger artislar1 karsilagtirildiginda, her iki para biriminin de yaklagik
ayn1 oranda arttig1 sOylenebilir. Amerikan Dolar1, Euro’ya gore 2 yiizde puan1 olarak daha fazla
artis gostermistir. 2014 y1l sonu ve 2017 y1l sonu kurlar1 karsilastirildiginda, Tiirk Liras1 her iki
para birimi karsisinda %60 oraninda deger kaybi yasamistir. Asagida Amerikan Dolar1 ve
Euro’nun 01.01.2014 tarihinden 30.03.2018 tarihine kadar olan efektif satis kurlar1 grafigi yer
almaktadir. Efektif satis kurlar1 iizerinden polinom egilim g¢izgileri ¢ekildiginde Euro’nun ve
Amerikan Dolari’nin 2014 yili iigiincii geyregine kadar kiigiik bir agi1 ile diisiis egiliminde
olduklari, tiglincii ¢eyrek itibari ile oncelikle Amerikan Dolari’nda olmak {izerine yiikselis egilimi
kazandiklar1 acik¢a goriinmektedir. 2016 yilinda Amerikan Dolar1 ve Euro’nun artis agilar
paralellik gosterirken, 2017 yili itibari ile Euro’nun artis agisi yiikselmistir. Polinom ¢izgileri, Euro
ve Amerikan Dolari’nin Tiirk Lirast karsisinda dniimiizdeki donemde de deger kazanacagini
gostermektedir.
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Gosterge Niteligindeki Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi Satis Kurlari
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4.2. Tiirkiye’de Gayrimenkul Piyasasi

Gayrimenkul sektorti, giren iiriin bliylikligii, giren iirlin ¢esitliligi ve hem tiretim hem de hizmet
seklinde olan istihdam biyiikligi ile alt sektorleri ile birlikte ekonominin lokomotifi
durumundadir. 2008 ve 2009 yillarinda yasanan duraganlik ve daralmanin ardindan, 2010
yilindaki faiz oranlarinin diisiisii ile uzun vadeli finansman imkaninin ortaya ¢ikmasi ile 6zellikle
konut satiglarinda olmak tiizere, gayrimenkul sektoriiniin genelinde satiglarda artis yasanmustir.
2014 yil1 sonu ve 2015 yilinda artan faiz oranlar sebebi ile sektdriin yonii duragana donmiistiir.
2016 yilinda yapilan faiz indirimleri sektdrde artisa sebep olmus, 2017 yilinda da 2016 yilina
benzer sekilde artis yasanmustir.

Halk arasinda “Kentsel Doniistim” ismi ile alinan 31.05.2012 tarihli Resmi Gazetede yayinlanan
“6306 Sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Doniistliriilmesi Hakkinda Kanun” kapsaminda
mevcut yapilarin yenilenmesi ile sektore art1 bir destek verilmistir. Bu kanun kapsaminda doniistim
projeleri ozellikle 2013 yili1 sonunda hiz kazanmaya baslamis ve 2014 ve 2015 yillarinda ¢ok
sayida donilisim projesi gergeklestirilmis ve 2016 yilinda doniisiim ¢alismalart devamliligin
stirdiirmiistiir. 2017 yil1 itibari ile ¢ok sayida doniisiim projesi tamamlanmis olup 2018 yilinin ilk
iic ayinda da doniisiim calismalart aym agirhikla devam etmektedir. Ilk yillarinda 6zellikle
biiyiiksehirlerde kentsel donilisiim caligmalar1 yapilirken, sagladigi avantajlar sebebi ile 2017
yilinda diger sehirlerde de kentsel doniis ¢alismalar1 hiz kazanmastir.

2013, 2014, 2015, 2016 ve 2017 yillarindaki donemlik ingaat ciro endeksleri incelendiginde, yillik
ortalamalar alindiginda, 2013 yilinda bir 6nceki yila gore %11,03 oraninda artis yasanirken, 2014
yilinda bir onceki yila gore %4,58, 2015 yilinda bir onceki yila gére %0,55 oraninda artis
yasanmigtir. 2015 yilindaki bir 6nceki yila gore artis diisiik kalmasinin nedenleri olarak doviz
kurlarinda hizli yiikselis, buna bagl olarak yap1 maliyetlerdeki artis, faiz oranlarindaki artis ve
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2015 yilindaki genel secimler olarak siralanabilir. 2016 yilinda bir 6nceki yila gore %10,81
oraninda artig yasanirken, 2017 yilinda bir 6nceki yila gore %14,20 oraninda artig yasanarak
gecmis yillara gore daha yiikse artis yasanmustir. 2017 yilindaki donemlik artiglar, gegmis yillara
gore daha yiiksektir. Asagida insaat ciro endeksine iliskin grafik yer almaktadir.

Insaat Ciro Endeksi (2010=100)
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Ayrica grafikten de anlasilacag iizere, insaat cirosu endeksi donemsel degisimlere sahiptir. insaat
ciro endeksi yilin ilk ¢eyreginde ani bir diislis gostererek dip noktasina ulagmakta ve yilin kalan
¢ ceyreginde artis gostererek dordiincii ¢eyreginde tepe noktasina ulagmaktadir. Fakat 2016
yilimin {igiincii ¢eyreginde endeks diislis gOstermis ve ancak dordiincii ceyrekte tekrar artis
gostererek 2015 yili dordiincii geyrek degerini gegmistir. 2017 yilinda ise 6nceki yillara gore ilk
ceyrekteki diisiis daha fazla olsa da son geyrekteki artis daha fazladir.

Tiirkiye genelinde yeni veya ilave yapilacak yapilar i¢in; 2014 yilinda 139.541 yap1 ve toplam
220.653.823m? alan i¢in yap1 ruhsati, 2015 yilinda 125.741 yap1 ve toplam 189.674.525m? alan
icin yap1 ruhsati, 2016 yilinda 133.461 yap1 ve toplam 205.437.099m? alan i¢in yap1 ruhsati, 2017
yilinda 155.148 yap1 ve toplam 270.740.538m? alan i¢in yap1 ruhsati diizenlenmistir. Bu verilere
gore 2015 ve 2016 yillarinda daralma ve duraganlik yasanmasina karsin 2017 yilinda tekrar
yiikselme yasanmistir. Diger ekonomik veriler ile birlikte irdelendiginde 2018 yilinda duraganlhk
yagsanma ihtimali bulunmaktadir.

2014 yilinda yapilacak yapilarin sayisinin %84,51’ini ikamet amacl binalar, %15,49 unu ikamet
amacli olmayan binalar olusturmaktadir. Toplam yap1 alaninin %75,16’sin1 ikamet amagli binalar,
%24,84’linli ikamet amagli olmayan binalar olusturmaktadir. 2015 yilinda yapr sayisinin
%85,14’linti, yap1 alaninin %74,70’in1 ikamet amagh yapilar, yap1 sayisinin %14,86’sin1, yapi
alaninin %25,30’unu ikamet amacli olmayan yapilar olusturmaktadir. 2016 yilinda ise yap1
sayisiin %84,58ini, yap1 alaninin %77,71’ini ikamet amacl yapilar, yap1 sayisinin %15,42’sini,
yap1 alaninin %22,29’unu ikamet amacli olmayan yapilar olusturmaktadir. 2017 yilinda ise yap1
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sayisiin %86,39’unu, yap1 alaninin %79,32’sini ikamet amaclh yapllér, yar;l saylslmﬁ %137,‘61 ’ini,
yap1 alaniin %20,68’ini ikamet amacli olmayan yapilar olusturmaktadir. Son iki yilda ikamet
amacli olan yapilarin say1 ve alanlarinda hafif artis yasanmaktadir.

Kullanim amacina gore 2014, 2015, 2016 ve 2017 yillar1 i¢in ay bazinda yap1 ruhsati alinan yapi1
sayilar1 ve yapi alanlar1 asagidaki grafikte belirtilmistir. Bunlarin disinda kalan yapilar ise halka
acik ikamet yerleri, trafik ve iletisim binalari, kamu eglence, egitim, hastane veya bakim
kuruluglar1 binalari ile diger binalardir.

Yapi Ruhsatina Gore Yapi Sayisi ve Alani
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2017 yilinda diizenlenen yapi1 ruhsatlarina gore 134.032 adet ikamet amagli binalar i¢in, 21.116
adet ikamet amagli olmayan binalar igin diizenlenmistir. Toplam ingaat alanlari olarak ise
214.742.206m? ikamet amacl yapilar i¢in 55.998.332m? ikamet amacli olmayan binalar i¢in yap1
ruhsat1 diizenlenmistir. Bir onceki y1l ile karsilastirildiginda ikamet amacl bina sayist yaklagik
%19, bina alan1 %34,5 artis gostermistir. Ikamet amagli olmayan binalarm sayis1 %2,5 artis
gosterirken, alan olarak %22’lik artis yasanmistir. Buna gore 2017 yilinda ikamet amacli binalarin
talebin daha yiiksek oldugu sdylenebilir.

2014 yilinda Tiirkiye genelinde tamamen veya kismen biten, yeni ve ilave yapilan 124.510 yap1
i¢in toplam 152.869.154m? alan i¢in yap1 kullanma izin belgesi diizenlenmistir. 2015 yilinda yap1
sayist 110.204’e, yap1 alan1 143.105.650m*’ye diismiistiir. 2016 yilinda hafif bir yiikselis ile
118.728 yap1 ve toplam 151.127.619m? alan i¢in yap1 kullanma izin belgesi diizenlenmistir. 2017
yilinda duragan sayilabilecek sekilde 116.767 yap1 ve toplam 161.119.235m? alan icin yap1
kullanma izin belgesi diizenlenmistir.

2014 yilinda yap1 kullanma izin belgesi alan yapilarin sayisinin %84,38’ini ikamet amagli binalar,
%15,62’sini ikamet amagli olmayan binalar olusturmaktadir. Toplam yap1 alaninin %76,11’ini
ikamet amacl binalar, %23,89’unu ikamet amacli olmayan binalar olusturmaktadir. 2015 yilinda
yap1 sayisinin %86,11°ini, yap1 alanmin %77,37’sini ikamet amacgl yapilar, yap1 sayisinin
%13,89’unu, yap1 alaninin %22,63’linii ikamet amacl olmayan yapilar olusturmaktadir. 2016
yilinda ise yap1 sayisinin %80,47’sini, yapt alanimnin %76,97’sini ikamet amagli yapilar, yap1
sayisiin %19,531inii, yap1 alaninin %23,03’iinii ikamet amagli olmayan yapilar olusturmaktadir.
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2017 yilinda ise yap1 sayisinin %87,89 unu, yap1 alaninin %78,90’1n1 ikamet amagh yapilar, yap1
sayisinin %11,11’ini, yap1 alaninin %21,10’unu ikamet amagli olmayan yapilar olusturmaktadir.
Yillar itibari ile kullanim amacina gore yap1 alan1 oranlar1 denklik gdsterirken, yap1 sayisi oranlari
degisiklik gostermektedir.

Kullanim amacina gore 2014, 2015, 2016 ve 2017 yillar1 i¢in ay bazinda yap1 kullanma izin belgesi
alian yapi sayilar1 ve yapi alanlar1 agsagidaki grafikte belirtilmistir. Bunlarin disinda kalan yapilar
ise, halka acik ikamet yerleri, trafik ve iletisim binalari, kamu eglence, egitim, hastane veya bakim
kuruluglar1 binalari ile diger binalardir.

Yap! Kullanma lzin Belgesine Gore Yap! Sayist ve Alani
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2015, 2016 ve 2017 yil1 ticari yapilarin (otel ve konaklama, ofis binalari, toptan ve perakende
ticaret binalari, sanayi ve depo binalar1) yap1 kullanma izin belgesi verileri irdelendiginde; otel ve
konaklama binalarinin yap1 sayist ve alan1 duragan, ofis nitelikli binalarin yap1 sayisi ve alani
diisiis egiliminde, toptan ve perakende ticaret binalarinin yap1 sayist ve alani diisiis egiliminde,
sanayi binalar1 ve depolarda ise yapi1 sayisi ve alani artis egilimindedir. Ticari yapilardan, otel ve
konaklama binalari ile sanayi binalar1 ve depo binalarinda artis gézlenmistir. 2016 ve 2017 yilinda
diizenlenen yap1 ruhsatlarina goére 2018 yilinda tiim ticari yapilarda hafif artis veya duraganlik
gorilebilir.

Toptan ve Perakende Ticaret

Otel vh. Binalar Ofls (ksyeri) Binatan Binalan Sanayl Binalan ve Depolar

Yilkar Belge Yaps Sayst | Yaps Alani (m2) | Yapr Sayist | Yape Alas (m2) | Yapi Sayise | Yapi Alan (m2] | Yapi Sayess | Yapi Alans (m2)
Yapi Auhsan 24 | 3.399.611 3.950 8.502.952 3.238 7.184.521 3.306 7.705.825
o Yagi Xullanma |7in Balges 544 | 2348868 2.897 7.546.063 5.772 9,246,326 2.143 4,049,147
Yapi Ruhsan 1.042 | 3012747 2.540 7.91LA29 3.227 6.864.623 4.030 6.857.011
e Yapi £illanma lzin Balges: 282 3055.378 2.380 65.012.832 4535 B.679.753 1570 6,261,975
017 Yapt Ruhsat 1.333 3661752 3.750 11.619.810 3455 6.339.514 4.220 8.043.213
Yap Xullarma |zin Baigesi 812 | 2623816 2A14 6.653.937 4 440 #.404.664 1.744 4.900.544

Tirkiye genelinde konut satiglari irdelendiginde, insaat ciro endeksine benzer sekilde yilin baginda
en diisiik seviyede ve yil sonunda en yiiksek seviyede ger¢eklesmektedir. Konut satislari, insaat
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ciro endeksine gore donemsel etkilerden daha fazla etkilenmekte ile éylll; E)lagal; élailé fazlé aéllaf
ile kirilhim gostermektedir.

Tiirkiye genelinde 2014 yil1 igerisinde toplam 1.165.381 adet, 2015 yilinda 1.289.320 adet, 2016
yilinda 1.341.453 adet, 2017 yilinda 1.409.314 adet konut satis1 yapilmistir. 2018 yil1 ilk ii¢ ayinda
ise 303.877 adet konut satilmistir. Gegmis yillarda konut satis artig hiz1 daha yiiksek iken 2016 ve
2017 yilinda artis hizinda diisiis yasanmistir. Son dort yillik konut satiglari, satis durumunda gore
irdelendiginde, satiglarin ortalama olarak %54 oraninda ikinci el satis olarak gerceklesmektedir.
Son dort yila ve 2018 yil1 ilk ti¢ aymna iligkin ilk satis ve ikinci el sati grafigi asagida verilmistir.
Grafige gore, konut satiglart normal seyrinde devam eder ise 2018 yilinda, 2017 yilina benzer bir
dagilimin gergeklesebilecegi tahmin edilebilir.

Turkiye Geneli Konut Satisi
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Tiirkiye genelinde yapilan konut satislarinin ortalama olarak %33’linli ipotekli satiglar
olusturmaktadir. Ipotekli satiglarda belirleyici unsur faiz oranlaridir. 2015 yilinda bir &nceki yila
gore konut satiglarinda %10,64 oraninda artis yasanmuis, ipotekli konut satiglar1 bir 6nceki yila gore
%11,47 oraninda artmistir. 2016 yilinda bir 6nceki yila gore konut satislarinda %4,04 oraninda
artis yasanmis, ipotekli konut satiglart bir dnceki yila gore %3,48 oraninda artmistir. 2017 yilinda
bir 6nceki yila gore konut satislarinda %35,06 oraninda artis yasanmis, ipotekli konut satiglar bir
onceki yila gore %5,25 oraninda artmustir. 2018 yili ilk ii¢ aylik donemi dikkate alindiginda
ipotekli satiglarin genel Tirkiye ortalamasina gore 3 puan daha diisiis gostererek %33 olarak
gerceklesmistir.

Konut satiglar1 genel olarak yilin son ¢eyreginde tepe noktasina ulagsmasina ragmen, ipotekli konut
satiglart yillar itibari ile farkli dagilimlar gostermektedir. 2014 yilinda 3. ¢eyregin sonu ve 4.
ceyregin basinda, 2015 yilinda 1. Ceyregin sonu ve 2. Ceyregin basinda tepe noktasina ulasirken,
2016 yilinda 4. ¢eyreginde tepe noktasina ulagsmaktadir. 2017 yilinda ise ipotekli satiglar yilin ilk
ceyreginde tepe noktasina ulagmistir.
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4.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen Veya Smirlayan Faktorler

Raporun hazirlanmasi sirasinda degerleme hizmetini olumsuz yonde etkileyen ve sinirlayan bir
durum mevcut olmamustir.

4.4 Gayrimenkuliin Yapisal, Insaat Ozellikleri

Degerleme konusu proje; Istanbul 1li, Maltepe Ilgesi, Giilsuyu Mahallesi’nde, 28.062,55m>
yiizolgtimlii, 16197 ada, 22 parsel iizerinde konumludur. Parsel diiz bir topografyada yer almakta
olup, yamuk seklinde geometrik bir yapiya sahiptir. Parsel iizerinde yer alan Nuvo Dragos projesi
A, B, C, D ve E blokta oturum baslamistir. F blok insaati tamamlanmis olup satis ofisi olarak
kullanilmaktadir. Sitenin tamaminda peyzaj ve ¢evre diizenlemesi mevcut olup, site i¢i yiiriime
yollari karo tas kaplama seklindedir. Sitenin ayrica agik yiizme havuzu ve tenis kortlar1 faaliyette
olup, kapal1 yiizme havuzu, fitness, kafeterya gibi sosyal tesis alanlarinin da faaliyete gegtigi tespit
edilmistir. Site 6niinde yer alan agik otopark alanina ilaveten bodrum katlar da kapali otopark alani
seklinde insa edilmistir.
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Degerleme konusu bagimsiz boliimlerin yer aldigit Nuvo Dragos projesi, ingaati tamamlanmis 5
adet konut blogu ve 1 adet ticari blok olmak iizere toplam 6 bloktan olusan sitedir.

Bloklarin bodrum katlar1 birlesik durumda olup, parsel alaninin tamaminda, kapali otopark
alanlar1, sosyal tesis alanlar1 ile giivenlik birimi seklinde diizenlenmistir.

Tiim bloklarin, otopark alanlarinin ve sosyal tesis alanlarinin insaatt %100 tamamlanmig
durumdadir. Degerleme giinii itibariyle, A, B, C, D ve E bloklarin satisina devam edilmekte olup,
A, B, C, D ve E blokta oturum baglamistir. Tiim bloklarin yol kotu altinda kalan 3 bodrum kat
alan1 kapal1 otopark olarak projelendirilmis ve inga edilmistir.

16197 ada, 22 sayili parsel iizerinde bulunan site, Tapu Miidiirliigiinde incelenen Kat Irtifakina
Esas Mimari Projelerine ve yerinde yapilan incelemelere gore;

A Blok: Konut blogu olarak tanimlanmis olup, 3 adet bodrum, zemin ve 28 normal kat olmak
tizere toplamda 32 kattan olugsmaktadir. Blok igerisinde 265 adet bagimsiz boliim mevcuttur.

B-C-D Bloklar: Konut blogu olarak tanimlanmis olup, 3 adet bodrum, zemin ve 18 normal kat
olmak tizere toplamda 22 kattan olusmaktadirlar. Her bir blok igerisinde 226 adet bagimsiz bolim
mevcuttur. B-C-D bloklar ayn1 tip projeye sahiptir.
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E Blok: Konut blogu olarak tanimlanmis olup, 3 adet bodrum, zemin ve 8 ﬁormél'kétv olmak {izere
toplamda 12 kattan olugmaktadir. Blok icerisinde 63 adet bagimsiz boliim mevcuttur.

F Blok: Ticaret blogu olarak tanimlanmis olup, 3 bodrum ve zemin kat olmak iizere toplamda 4
kattan olusmaktadir. Blok igerisinde 1 adet bagimsiz boliim mevcuttur.

999 adet konut, 1 adet ofis fonksiyonlu ve 7 adet diikkan nitelikli olmak tizere Nuvo Dragos projesi
toplam 1007 adet bagimsiz boliimden olusmaktadir. Site igerisinde 1 adet kapali, 1 adet agik ve 1
adet ¢ocuk havuzu olmak iizere toplam 3 adet havuz, tenis kortu, basketbol sahasi, ¢ocuk oyun
alanlari, yiiriiyiis parkuru ve dinlenme alanlar1 bulunmaktadir.

4.5 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler
Parsel iizerinde yer alan iskani heniiz alinmamis projenin detaylar asagida yer almaktadir.

Degerleme konusu taginmazlar, 3 bodrum kat + zemin kat + 28 normal kattan olusan A blok, 3
bodrum kat + zemin kat + 18 normal kattan olusan B, C ve D blok, 3 bodrum kat + zemin kat + 8
normal Kattan olusan E blok olmak iizere toplam 5 adet konut blogunda yer almaktadirlar.

Degerleme konusu 54 adet bagimsiz bolim iginde, A blokta; 2+1 ve 3+1 tipinde daireler
bulunmaktadir.

Degerlemesi talep edilen 54 adet dairenin 6zellikleri asagida yer almaktadir.

A Blok:

2+1 tipi

(132), (137), (140), (145), (156), (161), (164), (169), (180), (185), (188), (193), (204), (209), (212),
(217), (220) ve (225) numarali bagimsiz boliimlerin briit alan1 88,15m? olup, salon, mutfak, antre,
hol, 2 adet oda, ebv.dus-WC ve dus-WC hacimlerinden olusmaktadir.

(133), (136), (141), (144), (157), (1609, (165), (168), (181), (184), (189), (192), (205), (208),
(213), (216), (221) ve (224) numarali bagimsiz boliimlerin briit alan1 90,33m? olup, salon, mutfak,
antre, hol, 2 adet oda, ebv.dus-WC ve dus-WC hacimlerinden olusmaktadir.

3+1 tipi

(131), (138), (139), (146), (155), (162), (163), (170), (179), (186), (187), (194), (203), (210), (211),
(218), (219) ve (227) numarali bagimsiz boliimlerin briit alan1 132,06m? olup, salon, mutfak, giris
holii, koridor, 3 adet oda, soyunma odasi, gamasir makinasi odasi, ebv.banyo-WC ve banyo-WC
hacimlerinden olusmaktadir.
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Tarafimizdan degerlemesi talep edilen 54 adet bagimsiz boliime iliskin bilgiler asagidaki gibi olup,
bu bagimsiz boliimlere isabet eden satilabilir alan toplami 8.064m? olarak hesaplanmistir.
Bagimsiz bolimlerin mimari projede yer alan briit alanlar1 ve satilabilir alanlar1 asagidaki tabloda
ayrintili sekilde gosterilmistir.

SATILABILIR BRUT
SIRA| BLOK KAT | B.BNO NITELIK ODA SAYISI | BRUT ALAN (m?) ALAN (m?)
1 A 12 131 KONUT 3+1 132,06 196
2 A 12 132 KONUT 2+1 88,15 125
3 A 12 133 KONUT 2+1 90,33 127
4 A 12 136 KONUT 2+1 90,33 127
5 A 12 137 KONUT 2+1 88,15 125
6 A 12 138 KONUT 3+1 132,06 196
7 A 13 139 KONUT 3+1 132,06 196
8 A 13 140 KONUT 2+1 88,15 125
9 A 13 141 KONUT 2+1 90,33 127
10 A 13 144 KONUT 2+1 90,33 127
11 A 13 145 KONUT 2+1 88,15 125
12 A 13 146 KONUT 3+1 132,06 196
13 A 15 155 KONUT 3+1 132,06 196
14 A 15 156 KONUT 2+1 88,15 125
15 A 15 157 KONUT 2+1 90,33 127
16 A 15 160 KONUT 2+1 90,33 127
17 A 15 161 KONUT 2+1 88,15 125
18 A 15 162 KONUT 3+1 132,06 196
19 A 16 163 KONUT 3+1 132,06 196
20 A 16 164 KONUT 2+1 88,15 125
21 A 16 165 KONUT 2+1 90,33 127
22 A 16 168 KONUT 2+1 90,33 127
23 A 16 169 KONUT 2+1 88,15 125
24 A 16 170 KONUT 3+1 132,06 196
25 A 18 179 KONUT 3+1 132,06 196
26 A 18 180 KONUT 2+1 88,15 125
27 A 18 181 KONUT 2+1 90,33 127
28 A 18 184 KONUT 2+1 90,33 127
29 A 18 185 KONUT 2+1 88,15 125
30 A 18 186 KONUT 3+1 132,06 196
31 A 19 187 KONUT 3+1 132,06 196
32 A 19 188 KONUT 2+1 88,15 125
33 A 19 193 KONUT 2+1 88,15 125
34 A 21 204 KONUT 2+1 88,15 125
35 A 21 209 KONUT 2+1 88,15 125
36 A 22 212 KONUT 2+1 88,15 125
37 A 22 217 KONUT 2+1 88,15 125
38 A 23 220 KONUT 2+1 88,15 125
39 A 23 225 KONUT 2+1 88,15 125
40 A 19 189 KONUT 2+1 90,33 127
41 A 19 192 KONUT 2+1 90,33 127
42 A 21 205 KONUT 2+1 90,33 127
43 A 21 208 KONUT 2+1 90,33 127
44 A 22 213 KONUT 2+1 90,33 127
45 A 22 216 KONUT 2+1 90,33 127
46 A 23 221 KONUT 2+1 90,33 127
47 A 23 224 KONUT 2+1 90,33 127
48 A 19 194 KONUT 3+1 132,06 196
49 A 21 203 KONUT 3+1 132,06 196
50 A 21 210 KONUT 3+1 132,06 196
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22 211 KONUT 3+1 132,06 196

51 A

52 A 22 218 KONUT 3+1 132,06 196

53 A 23 219 KONUT 3+1 132,06 196

54 A 24 227 KONUT 3+2 132,06 196
TOPLAM 8.064

A blokta dis cephe aliiminyum kompozittir. Blogun giris kapisi aliiminyum dograma, merdiven ve
kat sahanliklar1 seramik kaplama, duvarlar saten, tavanlar aydinlatmali asma tavandir. A blokta 4
adet asansor, 1 adet yangin asansorii ve 3 adet yangin merdiveni mevcuttur. Degerlemesi talep
edilen bagimsiz bolimlerin konumlu oldugu projede A blokta, farkli daire tiplerinden gériilmiistiir.
Tiim dairelerde oda ve salonlarda zeminler laminant parke kapli, duvarlar ve tavanlar saten
boyalidir. Mutfaklarda zemin seramik kaplama olup, duvarlar ve tavanlar saten boyalidir. Ankastre
mutfak tirlinleri mevcuttur. Banyolarda zemin ve duvarlar seramik kaplama olup dus hacmi, lavabo
ve rezervuarlt klozet mevcuttur. Giris kapilan ¢elik, i¢ kapilar1 masif ahsap, pencereleri PVC
dogramadir. Insaat seviyesi %100°diir. Baz1 dairelerde kirac1 bulundugundan, bazi dairelerin ise
anahtar1 bulunamadigindan igleri gériillememis olup, firma yetkilisinden alinan bilgiye gore tiim
dairelerde standart ayn1 malzeme kullanildig1 6grenilmistir. Parsel {izerindeki A blok genel itibari
ile 6zet olarak asagidaki gibidir;

Isitma Sistemi : Mevcut

Hidrofor : Mevcut

Jenerator : Mevcut

Paratoner : Mevcut

Yangin Tesisat1 : Mevcut

Asansor : Mevcut

Bekgi Kuliibesi : Mevcut

Otopark : Mevcut

S1gimak : Mevcut

Su Deposu : Mevcut

Yangin Merdiveni : Mevcut

Tastyici Sistemi : Betonarme Yapi
Kullanilan Malzeme : Tugla

Doseme : Betonarme Karkas
Dis Cephe : A blok Aliiminyum kompozit

B, C, D ve E blok Silikon Esasli Dis Cephe Boyasi
4.6 Gayrimenkuliin Teknik Ozellikleri ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerlemesi talep edilen, Ahmet Ozderici; Mehmet oglu (1/2 hisse) ve Ali Ugur Ozderici; Mehmet
oglu (1/2 hisse) miilkiyetinde bulunan, Istanbul ili, Maltepe ilgesi, Giilsuyu Mahallesi, 16197 ada,
22 sayili parsel iizerinde yer alan, A blokda bulunan Nuvo Dragos Projesinde konumlu 54 adet
bagimsiz bolimdiir.

Nuvo Dragos Projesi; Maltepe Park Aligveris Merkezine 300m, Bagdat Caddesine (Minibiis
Caddesi) 800m, D-100 (E-5) Karayoluna 700m ve Sabiha Gok¢en Havaalani’na 11km, kus ugusu
mesafede yer almaktadir. Tasinmazlara ulasim IETT ve dolmus gibi toplu tasima araclari ile veya
E5 ve Minibiis yolu kullanilarak 6zel araglarla miimkiindiir.
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Degerleme giinii itibariyle A blokta yasam baslamustir.

Tasinmazin niteligi . Mesken
Mevcut imar Durumu : Ticaret
Topografik Yap1 . Diiz

Kanalizasyon . Sebeke
Elektrik . Sebeke
Su . Sebeke
Dogalgaz : Sebeke
Telekom Hizmetleri . Sebeke

Tasinmazlarin Degerini Etkileyen Faktorler
Olumlu Faktorler

Cevresinde nitelikli konut projelerinin olmast,

Sitenin giivenlik, otopark, sosyal tesis alanlarinin mevcut olmasi,
ES5 ve minibiis yolu gibi ana akslara yakin konumda olmasi,

Metro istasyonuna yakin konumda olmasi,

Toplu tasima ve 6zel araglarla ulasim imkanlarinin kolayligi,
Bolgenin gelisme potansiyeli,

Projede deniz manzarasinin bulunmasi,

Kartal adliyesine ve Maltepe Park AVM’ye yakin konumda olmasi.

Olumsuz Faktorler

. Blogun yap1 kullanma izin belgesinin alinmasi ile ilgili ¢alismalarin devam ediyor olmasi.

4.7 Degerleme Isleminde Kullamlan Varsayimlar ve Bunlarin Kullanilma
Nedenleri

Degerleme konusu gayrimenkul projesinde bagimsiz boliimlerin arsa paylarinin degeri ve toplam
arsa degeri “Emsal Karsilastirma Yontemi” ve “Indirgenmis Nakit Akimlar1 Yontemi” olmak
tizere iki yontem ile hesaplanmig, bulunan arsa degerleri bagimsiz boliimlere arsa paylari oraninda
dagitilmistir. Ingaati tamamlanmis 54 adet bagimsiz boliimden olusan gayrimenkul projesinin
degeri ise Emsal Kargilastirma Yontemi ve Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yo6ntemi ile hesaplanmis
ve uyumlastirma yapilarak takdir edilmistir.

Emsal (Karsilastirma) Yontemi igin asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

* Alict ve satict makul ve mantikli hareket etmektedir.
* Taraflar degerleme konusu tasinmaz ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
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» Tasinmazin satis1 i¢in makul bir siire taninmuastir.

+ Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadur.

» Tasinmazin alim satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlari lizerinden
gerceklestirilmektedir.

Mabhallinde yapilan incelemede, parselin iizerinde yap1 ruhsatlart alinmis, kat irtifaki kurulmus
projenin tiim bloklarinin ingaatinin tamamlandigi tespit edilmistir.

Degerleme tarihi itibariyle, bloklarin yap1 kullanma izin belgeleri alinmamis, ana gayrimenkuliin
cins tashihi yapilmamis ve kat miilkiyetine gecilmemistir. Degerleme tarihi itibart ile projedeki
bagimsiz boliimlerin mahallindeki niteligi tapu kayitlari ile uyumludur. Taginmazlarin tamaminin
yap1 kullanma izin belgelerinin alinarak, ana gayrimenkul cins tashihinin yapilmasi ve kat
miilkiyetine ge¢ilmesi ile yasal siire¢ sona erecektir.

A blogun insaat siireglerinin tamamlanmis oldugu belirlenmistir. Her bir blogun bagimsiz olarak
yap1 ruhsatinin mevcut olmasi, yapi ruhsatlarinin yasal siirelerinin devam ediyor olmasi sebebi ile
blokar igin yap1 kullanma izin belgesi diizenlenebilir durumdadir. Bu nedenle A blokta yer alan
gayrimenkullerin, sermaye piyasast mevzuati ger¢evesinde Gayrimenkul Yatirim Ortakligi
portfoyline gayrimenkul projesi olarak alinmalarinda herhangi bir sakinca bulunmamaktadir.

Emsal karsilastirma yonteminde emsal olarak alinan gayrimenkullerin ve degerlemesi yapilan
taginmazin tamamen ayni Ozelliklere sahip olmamasi nedeniyle, konum ve serefiye farki goz
oniinde bulundurulmus takdir edilen birim degerde bu dogrultuda ayarlama yapilmistir. Emsal
Karsilagtirma Analizinde; arsalar i¢in pazarlik pay1 %0-%20, serefiye puanlar1 -%15 ile +%15
araliginda, daireler i¢in pazarlik pay1 %0-%15, serefiye puanlari -%20 ile +%20 araliginda kabul
edilmistir.

Projedeki bagimsiz boliimlerin arsa paylarinin degeri ve toplam arsa degerinin tespitinde; Maltepe
Tapu Midirliginde incelenen kat irtifakina esas mimari projelerine gdre 2. yontem olarak
Indirgenmis Nakit Akimlar1 Yontemi kullanilmistir.

Maltepe Tapu Miidiirliigiinde incelenen kat irtifakina esas mimari projlerindeki bilgileri g6z 6niine
alinarak 95.608m? satilabilir alan, 91.897m? ortak alan olmak {izere toplam 187.505m? toplam
ingaat alan1 olacagi, 20.314m? peyzaj alaninin olacagi, 1000 adet dairenin, 7 adet diikkanin olacagi
kabul edilmistir. Dairelerin toplam briit alaninin 93.000m? ve birim metrekare satis fiyatinin
7.000.-TL, diikkanlarin ortalama briit alaninin 2.184m? ve birim metrekare satis fiyatinin 9.500.-
TL olacagi varsayilmistir. Buna gore giydirilmis birim metrekare maliyet 1.760.-TL olarak
hesaplanmuistir.

Insaat 3 senede tamamlanacag, birinci yilda {initelerin %30 1n1n, ikinci y1lda %50 unun ve iigiincii
yilinda %20’unun satilacagi, fiyatlarin 1.sene %7, 2.sene %10 artacagi kabul edilmistir. Satis —
Pazarlama Giderleri %2, Gelistirici Kar1 %12, NBD indirgeme orani %15 alinmustir.

Degerleme calismamiz ve rapor i¢eriginde sunulan bilgiler ve degerlendirmeler; tasinmazlar igin
degerleme tarihi itibari ile temin edilen bilgi ve belgeler ile sinirlidir.
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4.8 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Ag¢iklayici Bilgiler.‘}e Bu'Yanemlei'ir-l
Secilmesinin Nedenleri

Emsal (Karsilastirma) Yaklasimi

Emsal (Karsilastirma) Yaklasimi benzer ve ikame miilklerin satigini/kiralanisini ve ilgili piyasa
verilerini dikkate alir ve karsilagtirmaya dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak
karsilastirilmast yapilan miilk, piyasada gerceklestirilen benzer miilklerin
satiglariyla/kiralanmalariyla karsilastirilir. Istenen fiyatlar ve verilen tekliflerde dikkate alinabilir.

Gelir Kapitalizasyonu Yaklasim

Bu yaklasim degerlemesi yapilan miilke ait gelir ve harcama verilerini dikkate alir ve
kapitalizasyon yontemi ile deger tahmini yapilir. Kapitalizasyon, gelir tutarint deger tahminine
ceviren gelir ve deger tipi ile iligkilidir. Bu islem, dogrudan iligkileri, hasila veya iskonto orani
veya her ikisini de dikkate alir. Genel olarak ikame prensibi belli bir risk seviyesine sahip en
yiiksek yatirim getirisi saglayan gelir akisi en olasi deger rakami ile orantilidir.

Kapitalizasyon orani; algilanan riskin derecesine, gelecekteki enflasyon baglaminda piyasanin
beklentileri, alternatif yatirimlar i¢in umulan getiri oranlari, gegmiste emsal miilkler tarafindan
kazanilan getiri oranlari, bor¢ finansmaninin bulunabilirligi, cari vergi yasalarina baghdir.

Maliyet Yaklasimi

Bu yontemde, var olan bir yapiin gilinlimiiz ekonomik kosullar1 altinda yeniden insa edilme
maliyeti gayrimenkuliin degerlemesi i¢in baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklagiminin ana
ilkesi kullanim degeri ile aciklanabilir. Kullanim degeri ise, “Higbir sahis ona kars1 istek duymasa
veya onun degerini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir.” seklinde tanimlanmaktadir.

Bu yontemde, gayrimenkuliin 6nemli bir kalan ekonomik dmiir beklentisine sahip oldugu kabul
edilir. Bu nedenle, gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan
demode olmasindan dolay1 zamanla azalacagi varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir

gayrimenkuliin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla olamayacag:
kabul edilir.

4.9 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri

Degerleme konusu ana tasmnmazin bos arsa degeri 199.244.000.-TL olarak, Ahmet Ozderici;
Mehmet oglu (1/2 hisse) ve Ali Ugur Ozderici; Mehmet oglu (1/2 hisse) miilkiyetinde bulunan 54
adet bagimsiz boliimiin arsa paylarina isabet eden toplam arsa degeri ise 13.073.260.-TL olarak
hesaplanmustir.
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Parsel tizerinde gelistirilen konut projesinde, degerleme konusu 54 adet bégimélz bﬂé’)l‘ﬁmden olﬁsaﬁ
gayrimenkul projesinin toplam degeri 60.480.000.-TL olarak takdir edilmistir.

4.10 Emsal Karsilastirma Yaklasimi
ARSA DEGERI

Elde edilen emsal bilgileri dikkate alindiginda, degerleme konusu tasinmazin yer aldigi bolgede
arsa metrekare birim satis degerlerinin, taginmazlarin konumu, biiyiikliigii, manzarasi, imar
durumuna gore farkliliklar gosterdigi tespit edilmistir. Bolgede arsalarin metrekare satis
degerlerinin 6.000.-TL ile 12.000.-TL araliginda degistigi belirlenmistir.

Ayrica bolgedeki gayrimenkul satig fiyatlarinin agirlikli olarak Amerikan Dolar1 iizerinden
belirlendigi ve son donemde Amerikan Dolari kurundaki hizli artis, siyasi ve ekonomik
olumsuzluklar ile gayrimenkul piyasasindaki durgunluk ve pazarlik paylar1 da goz Oniinde
bulundurularak deger takdiri yapilmistir.

Emsal karsilastirma yonteminde emsal olarak alinan gayrimenkullerin ve degerlemesi yapilan
taginmazin tamamen ayni Ozelliklere sahip olmamasi nedeniyle, konum ve serefiye farki goz
onilinde bulundurulmus, takdir edilen birim degerde bu dogrultuda ayarlama yapilmigtir. Emsal
Karsilagtirma Analizinde; pazarlik pay1 %20, serefiye puanlari -%15 ile +%15 araliginda kabul
edilmistir.

ARSA EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU
16197 ADA 22 PARSEL KONU TASINMAZ EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 2 EMSAL 4
ALANI (m?) 28.062,55 550,00 595,00 918,00 500,00
FiYATI (TL) 3.880.000 5.999.000 11.000.000 3.050.000]
PAZARLIK PAYI (%) | 15% 20% 20% 15%
KONUM CADDE| SOKAK SOKAK SOKAK CADDE|
KONUM DUZELTMESI (%) -5% -5% -5% 0%
BUYUKLUK 28.062,55 550,00 595,00 918,00 500,00,
BUYUKLUK DUZELTMESI (%) 15% 15% 15% 15%
MANZARA DENIZ| SEHIR SEHIR SEHIR SEHIR
MANZARA DUZELTMESI (%) -5% -5% -5% -5%
LEJAND E:2 TICARET| E:1,75 KONUT| E:1,75 KONUT+TICARET| E:1,75 KONUT+TICARET E:1,75 KONUT
LEJAND DUZELTMESI (%) -10% -5% -5% -10%
DUZELTILMI$ BiRiM DEGER (T1/m?) | 7.160| 6.181 7.937| 9.432| 5.030)

Tasinmazin degerlemesi yapilirken bolgede elde edilen emsal bilgileri, konumu, kullanim alani,
miilkiyet durumu, amacina uygun kullanilabilirligi, imar durumu ve yapilasma haklari, fiziksel
ozellikleri, cephesi, altyapt ve ulagim imkanlar1 gibi etkenler ve s6z konusu parselin yola olan
cephesi, proje gelistirilebilir bilyiikliige sahip olmasi ile emsallerin pazarlik paylart da g6z oniine
alinarak arsa birim metrekare degeri yaklasik 7.150.-TL, toplam arsa degeri 200.647.232.-TL
yaklagik 200.647.000.-TL olarak takdir edilmistir.
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Ahmet Ozderici; Mehmet oglu (1/2 hisse) ve Ali Ugur Ozderici; Mehmet oglu (1/2 hisse)
miilkiyetinde bulunan 54 adet bagimsiz boliimiin arsa paylarina isabet eden arsa degerlerinin
toplami 13.165.317.-TL olup, bagimsiz boliim bazinda arsa paylarina diisen arsa degerleri ise
asagidaki tabloda gosterilmistir;

TOPLAM ARSA B. B. ARSA PAYI
SIRA BLOK KAT B.B NO ARSA PAYI NITELIK DEGERI (TL) DEGERI (TL)

1 A 12 131 196 | /| 122900 KONUT 200.647.000 319.990
2 A 12 132 125 |/ | 122900 KONUT 200.647.000 204.075
3 A 12 133 127 | /| 122900 KONUT 200.647.000 207.341
4 A 12 136 127 |/ | 122900 KONUT 200.647.000 207.341
5 A 12 137 125 | /| 122900 KONUT 200.647.000 204.075
6 A 12 138 196 | /| 122900 KONUT 200.647.000 319.990
7 A 13 139 196 | /| 122900 KONUT 200.647.000 319.990
8 A 13 140 125 | /| 122900 KONUT 200.647.000 204.075
9 A 13 141 127 |/ | 122900 KONUT 200.647.000 207.341
10 A 13 144 127 | /| 122900 KONUT 200.647.000 207.341
11 A 13 145 125 | /| 122900 KONUT 200.647.000 204.075
12 A 13 146 196 | /| 122900 KONUT 200.647.000 319.990
13 A 15 155 196 |/ | 122900 KONUT 200.647.000 319.990
14 A 15 156 125 | /| 122900 KONUT 200.647.000 204.075
15 A 15 157 127 | /| 122900 KONUT 200.647.000 207.341
16 A 15 160 127 | /| 122900 KONUT 200.647.000 207.341
17 A 15 161 125 | /| 122900 KONUT 200.647.000 204.075
18 A 15 162 196 |/ | 122900 KONUT 200.647.000 319.990
19 A 16 163 196 |/ | 122900 KONUT 200.647.000 319.990
20 A 16 164 125 | /| 122900 KONUT 200.647.000 204.075
21 A 16 165 127 | /| 122900 KONUT 200.647.000 207.341
22 A 16 168 127 |/ | 122900 KONUT 200.647.000 207.341
23 A 16 169 125 | /| 122900 KONUT 200.647.000 204.075
24 A 16 170 196 | /| 122900 KONUT 200.647.000 319.990
25 A 18 179 196 | /| 122900 KONUT 200.647.000 319.990
26 A 18 180 125 | /| 122900 KONUT 200.647.000 204.075
27 A 18 181 127 |/ | 122900 KONUT 200.647.000 207.341
28 A 18 184 127 | /| 122900 KONUT 200.647.000 207.341
29 A 18 185 125 | /| 122900 KONUT 200.647.000 204.075
30 A 18 186 196 |/ | 122900 KONUT 200.647.000 319.990
31 A 19 187 196 |/ | 122900 KONUT 200.647.000 319.990
32 A 19 188 125 | /| 122900 KONUT 200.647.000 204.075
33 A 19 193 125 |/ | 122900 KONUT 200.647.000 204.075
34 A 21 204 125 | /| 122900 KONUT 200.647.000 204.075
35 A 21 209 125 | /| 122900 KONUT 200.647.000 204.075
36 A 22 212 125 | /| 122900 KONUT 200.647.000 204.075
37 A 22 217 125 | /| 122900 KONUT 200.647.000 204.075
38 A 23 220 125 |/ | 122900 KONUT 200.647.000 204.075
39 A 23 225 125 | /| 122900 KONUT 200.647.000 204.075
40 A 19 189 127 |/ | 122900 KONUT 200.647.000 207.341
41 A 19 192 127 |/ | 122900 KONUT 200.647.000 207.341
42 A 21 205 127 |/ | 122900 KONUT 200.647.000 207.341
43 A 21 208 127 |/ | 122900 KONUT 200.647.000 207.341
44 A 22 213 127 |/ | 122900 KONUT 200.647.000 207.341
45 A 22 216 127 |/ | 122900 KONUT 200.647.000 207.341
46 A 23 221 127 |/ | 122900 KONUT 200.647.000 207.341
47 A 23 224 127 |/ | 122900 KONUT 200.647.000 207.341
48 A 19 194 196 |/ | 122900 KONUT 200.647.000 319.990
49 A 21 203 196 | /| 122900 KONUT 200.647.000 319.990
50 A 21 210 196 | /| 122900 KONUT 200.647.000 319.990
51 A 22 211 196 | /| 122900 KONUT 200.647.000 319.990
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122900 KONUT 200.647.000 319.990

52 A 22 218 | 196 |/
53 A 23 219 [ 196 [/]122900 KONUT 200.647.000 319.990
54 A 24 227 [ 196 [/]122900 KONUT 200.647.000 319.990
TOPLAM 13.165.317
PROJE DEGERI

Degerlemesi yapilan 54 adet bagimsiz bolimiin toplam degeri Emsal Yontemi kullanilarak
hesaplanmustir.

DAIRE DEGERI

Elde edilen emsal bilgileri dikkate alindiginda, degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bolgede
yer alan daire tipi meskenler ve dubleks dairelerin metrekare birim degerlerinin, bulundugu sitenin
ozelliklerine, konumuna, ulagim durumuna, i¢ dekorasyon ozelliklerine, biiylikliigiine,
manzarasina olup olmamasina ve yasina gore degisiklik arz ettigi belirlenmistir.

Ormnek daire olarak dekorasyonu 1.sinif malzeme ve iscilik ile tamamlanmis A blok 18. kat 180
numarali bagimsiz boliim i¢in hazirlanan Emsal Karsilagtirma Tablosu asagida olup serefiye

puanlar1 -20 ile +20 araliginda kabul edilmistir.

Daire birim metrekare satis degeri emsal karsilastirma tablosu asagidadir.

DAIRE EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU
A Blok 180 nolu b.b. KONU TASINMAZ EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 2 EMSAL 4
ALANI {m?) 125,00 154,00 142,00 85,00 164,00
FIYATI (TL) 1.029.350 500.000 545.000 999.600|
PAZARLIK PAYI (%) [ 5% 5% 5% 5%
KONUM NUVO DRAGOS NUVO DRAGOS WLOFT DRAGOS| DAP DALGA KULE| NUVO DRAGOS
KONUM DUZELTMESI (%) 0% -10% -10% 0%
ALAN 125,00 154,00 142,00 85,00 164,00
ALAN DUZELTMESI (%) -20% -20% 5% -20%
KAT 18 14 17 10 5|
KAT DUZELTMESI (%) -5% 0% -10% -10%
DENIZ MANZARASI YOK YOK VAR YOK VAR
DENIZ MANZARASI DUZELTMESI (%) 0% 5% 0% 5%
DUZELTILMIS BiRiM DEGER (TL/m?) | 7.454| 8.001| 7.550| 7.002 7.261

Daire birim metrekare kira degeri emsal karsilagtirma tablosu asagidadir.
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DAIRE EMSAL KARSILASTIRMA TABLOSU
ABlok 180 nolu b.b. KONU TASINMAZ EMSAL 1 EMSAL 2 EMSAL 3 EMSAL4
ALANI (m?) 125,00 170,00 75,00 35,00 95,00
FiVATI (TL) 3.600 1.200 1.100 2.250)
PAZARLIK PAYI (%) | 0% 0% 0% 0%
KONUM NUVO DRAGOS NUVO DRAGOS DAP DALGA KULE DELUXIA DRAGOS| WLOFT DRAGOS
KONUM DUZELTMESI (%) 0% -10% 0% -10%
ALAN 125,00 170,00 75,00 35,00 95,00
ALAN DUZELTMESI (%) -25% 5% 5% 5%
KAT 18 11 15 18 13
KAT DUZELTMESI (%) -5% -5% 0% -5%
DENIZ MANZARASI YOK VAR YOK YOK YOK
DENiZ MANZARASI DUZELTMESI (%) 5% 0% 0% 0%
DUZELTILMIS BiRiM DEGER (TL/m?) | 27,00 26 26 30 26

Elde edilen emsal bilgileri dikkate alindiginda, degerleme konusu taginmazlarin yer aldig1 bolgede
daire metrekare birim satis degerlerinin, tasinmazlarin konumu, biiytikliigii, manzarasi, cephesine
gore farkliliklar gosterdigi, buna gore degerlemesi talep edilen daireler igin birim metrekare satig
degeri ortalama 7.500.-TL, kira degeri ortalama 27,50.-TL olup, 54 adet iinitenin toplam degerinin
60.480.000.-TL olacagi hesaplanmustir.

Tasinmazlarin bagimsiz boliim bazinda degerleri asagidaki tabloda gosterilmistir.

BRUT SATILABILIR BiRiM SATIS BAGIMSIZ
B.B ALAN BRUT ALAN DEGERI BOLUM DEGERi
SIRA | BLOK | KAT | NO NITELiK (m?) (m?) (TL/m?) (TL)
1 A 12 131 KONUT 132,06 196 7.500 1.470.000
2 A 12 132 KONUT 88,15 125 7.500 937.500
3 A 12 133 KONUT 90,33 127 7.500 952.500
4 A 12 136 KONUT 90,33 127 7.500 952.500
5 A 12 137 KONUT 88,15 125 7.500 937.500
6 A 12 138 KONUT 132,06 196 7.500 1.470.000
7 A 13 139 KONUT 132,06 196 7.500 1.470.000
8 A 13 140 KONUT 88,15 125 7.500 937.500
9 A 13 141 KONUT 90,33 127 7.500 952.500
10 A 13 144 KONUT 90,33 127 7.500 952.500
11 A 13 145 KONUT 88,15 125 7.500 937.500
12 A 13 146 KONUT 132,06 196 7.500 1.470.000
13 A 15 155 KONUT 132,06 196 7.500 1.470.000
14 A 15 156 KONUT 88,15 125 7.500 937.500
15 A 15 157 KONUT 90,33 127 7.500 952.500
16 A 15 160 KONUT 90,33 127 7.500 952.500
17 A 15 161 KONUT 88,15 125 7.500 937.500
18 A 15 162 KONUT 132,06 196 7.500 1.470.000
19 A 16 163 KONUT 132,06 196 7.500 1.470.000
20 A 16 164 KONUT 88,15 125 7.500 937.500
21 A 16 165 KONUT 90,33 127 7.500 952.500
22 A 16 168 KONUT 90,33 127 7.500 952.500
23 A 16 169 KONUT 88,15 125 7.500 937.500
24 A 16 170 KONUT 132,06 196 7.500 1.470.000
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18 179 KONUT 132,06 196 7.500 1‘470.000-

25 A
26 A 18 180 KONUT 88,15 125 7.500 937.500
27 A 18 181 KONUT 90,33 127 7.500 952.500
28 A 18 184 KONUT 90,33 127 7.500 952.500
29 A 18 185 KONUT 88,15 125 7.500 937.500
30 A 18 186 KONUT 132,06 196 7.500 1.470.000
31 A 19 187 KONUT 132,06 196 7.500 1.470.000
32 A 19 188 KONUT 88,15 125 7.500 937.500
33 A 19 193 KONUT 88,15 125 7.500 937.500
34 A 21 204 KONUT 88,15 125 7.500 937.500
35 A 21 209 KONUT 88,15 125 7.500 937.500
36 A 22 212 KONUT 88,15 125 7.500 937.500
37 A 22 217 KONUT 88,15 125 7.500 937.500
38 A 23 220 KONUT 88,15 125 7.500 937.500
39 A 23 225 KONUT 88,15 125 7.500 937.500
40 A 19 189 KONUT 90,33 127 7.500 952.500
41 A 19 192 KONUT 90,33 127 7.500 952.500
42 A 21 205 KONUT 90,33 127 7.500 952.500
43 A 21 208 KONUT 90,33 127 7.500 952.500
44 A 22 213 KONUT 90,33 127 7.500 952.500
45 A 22 216 KONUT 90,33 127 7.500 952.500
46 A 23 221 KONUT 90,33 127 7.500 952.500
47 A 23 224 KONUT 90,33 127 7.500 952.500
48 A 19 194 KONUT 132,06 196 7.500 1.470.000
49 A 21 203 KONUT 132,06 196 7.500 1.470.000
50 A 21 210 KONUT 132,06 196 7.500 1.470.000
51 A 22 211 KONUT 132,06 196 7.500 1.470.000
52 A 22 218 KONUT 132,06 196 7.500 1.470.000
53 A 23 219 KONUT 132,06 196 7.500 1.470.000
54 A 24 227 KONUT 132,06 196 7.500 1.470.000
TOPLAM 60.480.000

4.10 Maliyet Olusumlar1 Analizi

Tasinmazlarin degerlemesinde Maliyet Yontemi kullanilmamustir.

4.12 Gelir Kapitalizasyonu Yaklasim

Degerleme konusu tasinmazlarin degerleri takdir edilirken ikinci yontem olarak “Direkt Gelir
Kapitalizasyonu Yo6ntemi”, ana tasinmazin bos arsa degeri takdir edilirken ikinci yontem olarak
“Indirgenmis Nakit Akimlar1 Yontemi” kullanilmistir.

TASINMAZLARIN DEGER TESPIiTI ICIN DIREKT GELIR KAPITALIZASYONU
YONTEMI

4.14 maddesindeki kira degeri analizinde; ayni site igerisinde bulunan kiralik emsal bilgileri ve
emsal karsilastirma tablolar1 dikkate alinarak taginmazlarin aylik ve yillik kira gelirleri asagidaki
gibi takdir edilmistir.

Emsal verilere gore degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu sitede satilik ve kiralik ayni tip
gayrimenkuller kiyaslandiginda gayrimenkullerin ortalama geri doniis siiresinin 22 yil oldugu ve
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Direkt Gelir Kapitalizasyonu Oranmin (Ro) = 0,045 oldugu gérﬁlmﬁs.ve deéerierﬁe koﬁusﬁ
taginmazlar i¢in Direkt Gelir Kapitalizasyonu Orani (Ro) = 0,045 alinmstir.

Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemine gore Buna gore; 54 adet bagimsiz boliimiin degerleri;

Avylik Kira Geliri x 12 ay = Gayrimenkul Degeri

Ro

formiilii kullanilarak tasinmazlarin degerleri asagidaki tabloda belirtilmistir.

KiRA M2 | AYLIK | YILLIK
SATILABILIR | BIiRiM KiRA KiRA

ODA | BRUTALAN | FiYATI |DEGERi| DEGERI TASINMAZIN

SIRA | BLOK | KAT |B.BNO | NIiTELIK |SAYISI (m?) (TL/M?) (TL) (TL) RO | DEGERI (TL)
1 A 12 131 KONUT 3+1 196 27,5 5.390 64.680 | 0,045 1.437.500
2 A 12 132 KONUT 2+1 125 27,5 3.438 41.250 | 0,045 916.500
3 A 12 133 KONUT 2+1 127 27,5 3.493 41.910 | 0,045 931.500
4 A 12 136 KONUT 2+1 127 27,5 3.493 41.910 | 0,045 931.500
5 A 12 137 KONUT 2+1 125 27,5 3.438 41.250 | 0,045 916.500
6 A 12 138 KONUT 3+1 196 27,5 5.390 64.680 | 0,045 1.437.500
7 A 13 139 KONUT 3+1 196 27,5 5.390 64.680 | 0,045 1.437.500
8 A 13 140 KONUT 2+1 125 27,5 3.438 41.250 | 0,045 916.500
9 A 13 141 KONUT 2+1 127 27,5 3.493 41.910 | 0,045 931.500
10 A 13 144 KONUT 2+1 127 27,5 3.493 41.910 | 0,045 931.500
11 A 13 145 KONUT 2+1 125 27,5 3.438 41.250 | 0,045 916.500
12 A 13 146 KONUT 3+1 196 27,5 5.390 64.680 | 0,045 1.437.500
13 A 15 155 KONUT 3+1 196 27,5 5.390 64.680 | 0,045 1.437.500
14 A 15 156 KONUT 2+1 125 27,5 3.438 41.250 | 0,045 916.500
15 A 15 157 KONUT 2+1 127 27,5 3.493 41.910 | 0,045 931.500
16 A 15 160 KONUT 2+1 127 27,5 3.493 41.910 | 0,045 931.500
17 A 15 161 KONUT 2+1 125 27,5 3.438 41.250 | 0,045 916.500
18 A 15 162 KONUT 3+1 196 27,5 5.390 64.680 | 0,045 1.437.500
19 A 16 163 KONUT 3+1 196 27,5 5.390 64.680 | 0,045 1.437.500
20 A 16 164 KONUT 2+1 125 27,5 3.438 41.250 | 0,045 916.500
21 A 16 165 KONUT 2+1 127 27,5 3.493 41.910 | 0,045 931.500
22 A 16 168 KONUT 2+1 127 27,5 3.493 41.910 | 0,045 931.500
23 A 16 169 KONUT 2+1 125 27,5 3.438 41.250 | 0,045 916.500
24 A 16 170 KONUT 3+1 196 27,5 5.390 64.680 | 0,045 1.437.500
25 A 18 179 KONUT 3+1 196 27,5 5.390 64.680 | 0,045 1.437.500
26 A 18 180 KONUT 2+1 125 27,5 3.438 41.250 | 0,045 916.500
27 A 18 181 KONUT 2+1 127 27,5 3.493 41.910 | 0,045 931.500
28 A 18 184 KONUT 2+1 127 27,5 3.493 41.910 | 0,045 931.500
29 A 18 185 KONUT 2+1 125 27,5 3.438 41.250 | 0,045 916.500
30 A 18 186 KONUT 3+1 196 27,5 5.390 64.680 | 0,045 1.437.500
31 A 19 187 KONUT 3+1 196 27,5 5.390 64.680 | 0,045 1.437.500
32 A 19 188 KONUT 2+1 125 27,5 3.438 41.250 | 0,045 916.500
33 A 19 193 KONUT 2+1 125 27,5 3.438 41.250 | 0,045 916.500
34 A 21 204 KONUT 2+1 125 27,5 3.438 41.250 | 0,045 916.500
35 A 21 209 KONUT 2+1 125 27,5 3.438 41.250 | 0,045 916.500
36 A 22 212 KONUT 2+1 125 27,5 3.438 41.250 | 0,045 916.500
37 A 22 217 KONUT 2+1 125 27,5 3.438 41.250 | 0,045 916.500
38 A 23 220 KONUT 2+1 125 27,5 3.438 41.250 | 0,045 916.500
39 A 23 225 KONUT 2+1 125 27,5 3.438 41.250 | 0,045 916.500
40 A 19 189 KONUT 2+1 127 27,5 3.493 41.910 | 0,045 931.500
41 A 19 192 KONUT 2+1 127 27,5 3.493 41.910 | 0,045 931.500
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-

41.910

27,5 3.493

0,045

931.500

42 A 21 205 KONUT 2+1 127
43 A 21 208 KONUT 2+1 127 27,5 3.493 41.910 | 0,045 931.500
44 A 22 213 KONUT 2+1 127 27,5 3.493 41.910 | 0,045 931.500
45 A 22 216 KONUT 2+1 127 27,5 3.493 41.910 | 0,045 931.500
46 A 23 221 KONUT 2+1 127 27,5 3.493 41.910 | 0,045 931.500
47 A 23 224 KONUT 2+1 127 27,5 3.493 41.910 | 0,045 931.500
48 A 19 194 KONUT 3+1 196 27,5 5.390 64.680 | 0,045 1.437.500
49 A 21 203 KONUT 3+1 196 27,5 5.390 64.680 | 0,045 1.437.500
50 A 21 210 KONUT 3+1 196 27,5 5.390 64.680 | 0,045 1.437.500
51 A 22 211 KONUT 3+1 196 27,5 5.390 64.680 | 0,045 1.437.500
52 A 22 218 KONUT 3+1 196 27,5 5.390 64.680 | 0,045 1.437.500
53 A 23 219 KONUT 3+1 196 27,5 5.390 64.680 | 0,045 1.437.500
54 A 24 227 KONUT 3+1 196 27,5 5.390 64.680 | 0,045 1.437.500
TOPLAM | 221.760 | 2.661.120 59.139.000

54 adet bagimsiz boliimiin Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile toplam degeri
olarak hesaplanmustir.

ARSA DEGERI ICIN INDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI YONTEMI

59.139.000.-TL

Maltepe Tapu Miidiirliiglinde incelenen kat irtifakina esas mimari projelerine gore parsel lizerinde
asagidaki alanlar insa edilmektedir.

PROJE ALAN HESAPLARI

Ada No 16.197
Parsel No 22
Parsel Alam (m?) 28.062,55
Net Arsa Alani (m?) 28.062,55
Taban Alani {m?) 7.749
Satilabilir Alan {m?) 95.608
Ortak Alanlar (m?) 91.897
Briit Insaat Alari (m?) 187.505
Satilabilir Diikkan Alani {m?) 2.184
Satilabilir Konut Alani (m?) 93.000
Peyzaj+Acik Otopark Alani (m?) 20.314
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Projenin maliyet analizi yapilarak giydirilmis birim maliyeti ve toplam ﬁlaliyeti asagldaki gib-i
hesaplanmustir.

MALIYET HESAPLARI
. . MIKTAR BiRiM MALIYET |TOPLAM MALIYET
MALIYET KALEMLERI 3
m* - Adet TL/m? - TL/Adet TL

BiNA MALIYETLERI

Ortak Alanlann Yap Maliyeti 91.897 1.177 108.162.769

Normal Katlarin Yapi Maliyeti 95.608 1.642 156.988.336
BiNA DISI MALIYETLER

Peyzaj+Acik Otopark Alam Maliyeti | 20.314 200 4.062.800
TOPLAM BiNA VE BiNA DISI MALIYETLER | 269.213.905
DIGER MALIYETLER

Mimarhk ve Mihendislik Ucretleri 5,0% 13.460.695

Proje Yonetim Giderleri 1,5% 4.038.209

Yatinmei Sabit Giderleri 1,0% 2.692.139

Yasal Izinler ve Darismanlik Hizmetleri Ucretleri 5,0% 13.460.695

Miteahhit Ucreti 10,0% 26.921.391
TOPLAM DIGER MALIYETLER 60.573.129
TOPLAM GELISTIRME MALIYETI 329.787.034
iNSAAT ALANI BiRiM METREKARE MALIYETI 1.759

Maltepe Tapu Midiirliiglinde incelenen kat irtifakina esas mimari projelerindeki bilgileri goz
Oniine alinarak 95.608m? satilabilir alan, 91.897m? ortak alan olmak tlizere 187.505m? toplam
ingaat alan1 olacagi, 20.314m? peyzaj alaninin olacagi, 1000 adet dairenin, 7 adet diikkkanin olacagi
kabul edilmistir. Dairelerin toplam briit alaninin 93.000m? ve birim metrekare satis fiyatinin
7.000.-TL, diikkanlarin toplam briit alaninin 2184m? ve birim metrekare satis fiyatinin 9.500.-TL
olacagi varsayilmistir. Buna gore giydirilmis birim metrekare maliyet degeri ~1.760.-TL olarak
hesaplanmuistir.
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Arsa Degeri Indirgenmis Nakit Akim Tablosu;
iNDIRGENMIS NAKIT AKIMLARI TABLOSU

PROJE BiLGILERi

Satilabilir Diikkan Alam (m?) 2.184
Satilabilir Konut Alani {m?) 93.000
Dikkan Ortalama Birim Satis Degeri (TL/m?) 9.500
Konut Ortalama Birim Satis Degeri (TL/m?) 7.000]
Arsa Alani (m?) 28.063
YILLAR 1 2 3 TOPLAM
PROJE GELIRLERI

Dilkkan Qrtalama Birim Satis Degeri (TL/m?) 9.500 10.165 11.182

Diikkan Satis Degeri Artis Orami (%) 7,0% 10,0%

Diikkan Satis Hizi (%) 30,00% 50,00% 20,00% 100,00%|
Satilan Diikkan Alan Miktan (m?) 655 1.092 437

Diikkan Satis Geliri (TL) 6.222.500 11.100.180 4.886.534 22.208.214
Konut Ortalama Birim Satis Degeri (TL/m?) 7.000 7.490 8.239

Konut Satis Degeri Artis QOrami (36) 7,0% 10,0%

Konut Satis Hizi (%) 30,00% 50,00% 20,00% 100,00%|
Satilan Konut Alani Miktar {m?) 27.900 46.500 18.600

Ofis Satis Geliri (TL) 195.300.000 348.285.000 153.245.400 696.830.400
TOPLAM SATIS GELIRi (TL) 201.522.500 359.385.180 158.131.934 715.035.614

PROJE GiDERLERI

Proje Gelistirme Maliyeti (TL) 214.361.572  121.196.735 0  335.558.307
Satis - Pazarlama Gideri (TL) 2% 3.022.838 5.390.778 2.371.979 10.785.595
Gelistirici Kan (TL) 12% 24.182.700 43.126.222 18.975.832 86.284.754
TOPLAM GIDERLER (TL) 241.567.110  169.713.735 21.347.811  432.628.656
NAKIT AKISLARI (TL) -40.044.610  189.671.445  136.784.123  286.410.958]
NET BUGUNKU DEGER (TL) 15,0% -34.821.400  143.418.862 89.937.781  198.535.243
NET BUGUNKU BiRiM DEGER (TL) 7.075]

Insaat 3 senede tamamlanacagi, birinci yilda {initelerin %30 min, ikinci y1lda %50 unun ve iigiincii
yilinda %20’unun satilacagi, fiyatlarin 1.sene %7, 2.sene %10 artacagi kabul edilmistir. Satig —
Pazarlama Giderleri %2, Gelistirici Kar1 %12, NBD indirgeme orani %15 alinmustir.

Buna gore tasinmazin birim metrekare arsa degeri indirgenmis nakit akimlar1 yontemi ile ~7.100.-
TL, toplam arsa degeri ise ~199.244.000.-TL olarak hesaplanmustir.

Ahmet Ozderici; Mehmet oglu (1/2 hisse) ve Ali Ugur Ozderici; Mehmet oglu (1/2 hisse)
miilkiyetinde bulunan 54 adet bagimsiz boliimiin arsa paylarina isabet eden degerlerin toplami
13.073.260.-TL olup, bagimsiz boliim bazinda arsa pay1 degerleri agagidaki tabloda gosterilmistir;
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TOPLAM ARSA

B. B. ARSA PAYI

B.B
SIRA |BLOK| KAT | NO | ARSA PAYI NITELIK DEGERI (TL) DEGERI (TL)

1 A 12 131 196 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 317.753
2 A 12 132 125 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 202.648
3 A 12 133 127 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 205.891
4 A 12 136 127 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 205.891
5 A 12 137 125 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 202.648
6 A 12 138 196 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 317.753
7 A 13 139 196 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 317.753
8 A 13 140 125 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 202.648
9 A 13 141 127 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 205.891
10 A 13 144 127 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 205.891
11 A 13 145 125 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 202.648
12 A 13 146 196 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 317.753
13 A 15 155 196 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 317.753
14 A 15 156 125 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 202.648
15 A 15 157 127 | /| 122900 KONUT 199.244.000 205.891
16 A 15 160 127 | /| 122900 KONUT 199.244.000 205.891
17 A 15 161 125 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 202.648
18 A 15 162 196 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 317.753
19 A 16 163 196 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 317.753
20 A 16 164 125 (/| 122900 KONUT 199.244.000 202.648
21 A 16 165 127 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 205.891
22 A 16 168 127 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 205.891
23 A 16 169 125 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 202.648
24 A 16 170 196 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 317.753
25 A 18 179 196 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 317.753
26 A 18 180 125 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 202.648
27 A 18 181 127 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 205.891
28 A 18 184 127 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 205.891
29 A 18 185 125 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 202.648
30 A 18 186 196 | / | 122900 KONUT 199.244.000 317.753
31 A 19 187 196 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 317.753
32 A 19 188 125 (/| 122900 KONUT 199.244.000 202.648
33 A 19 193 125 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 202.648
34 A 21 204 125 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 202.648
35 A 21 209 125 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 202.648
36 A 22 212 125 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 202.648
37 A 22 217 125 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 202.648
38 A 23 220 125 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 202.648
39 A 23 225 125 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 202.648
40 A 19 189 127 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 205.891
41 A 19 192 127 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 205.891
42 A 21 205 127 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 205.891
43 A 21 208 127 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 205.891
44 A 22 213 127 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 205.891
45 A 22 216 127 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 205.891
46 A 23 221 127 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 205.891
47 A 23 224 127 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 205.891
48 A 19 194 196 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 317.753
49 A 21 203 196 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 317.753
50 A 21 210 196 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 317.753
51 A 22 211 196 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 317.753
52 A 22 218 196 | / | 122900 KONUT 199.244.000 317.753
53 A 23 219 196 |/ | 122900 KONUT 199.244.000 317.753
54 A 24 227 196 | / | 122900 KONUT 199.244.000 317.753
TOPLAM 13.073.260
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4.13 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis ﬁrneklerihih Tahmi Ve Szitfs
Bedelleri ile Bunlarin Secilmesinin Nedenleri

Bu yontemde pazar bilgilerinden faydalanilmis, bolgede yakin donemde satisa/kiralamaya arz
edilmis veya satilmig/kiralanmis gayrimenkuller dikkate alinarak pazar degerini etkileyebilecek
kriterler aragtirilmistir.

SATILIK ARSA EMSALLERI

1- EVHAN EMLAK 0 (212) 323 20 89

Tasinmazlarin bulundugu bolgede, Tugay yoluna yakin konumda, net 550m? alanli oldugu beyan
edilen KAKS:1,75, TAKS:0,20-0,40 yapilagsma sartlarinda “konut” lejantinda konumlu arsanin
825.000.-USD (~3.880.000.-TL) bedelle satilik oldugu bilgisi alinmigtir. (7.054.-TL/m?)

2-REMAX WIN 0 (532) 441 51 60

Tasinmazlarin bulundugu bodlgede, yakin konumda, Kursunlu sokak ve Cifteginar sokagin
kesisiminde, net 595m? alanli oldugu beyan edilen KAKS:1,75, TAKS:0,20-0,40 yapilasma
sartlarinda “konut+ticaret” lejantinda konumlu arsanin 5.999.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi
alinmistir. (10.082.-TL/m?)

3-ADA HUZUR EMLAK INSAAT 0 (264) 278 51 21 - 0 (532) 616 03 98

Tasimnmazlarin bulundugu bolgede, E5’e 2. parsel, Orhan Gazi caddesine 4. Parsel konumda, brtit
918m? alanli oldugu beyan edilen KAKS:1,75, TAKS:0,20-0,40 yapilasma sartlarinda
“konut+ticaret” lejantinda konumlu bir kismi park alaninda kalan arsanin 11.000.000.-TL bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmustir. (11.938.-TL/m?)

4-EVSEN EMLAK 0 (216) 371 54 24 - 0 (535) 746 73 75

Tasinmazlarin bulundugu bolgede, Orhangazi Caddesinde, net 500m? alanli oldugu beyan edilen
KAKS:1,50, TAKS:0,20-0,40 yapilasma sartlarinda “konut” lejantinda konumlu arsanin
3.050.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (6.100.-TL/m?)

SATILIK KONUT EMSALLERI
Degerlemesi yapilan taginmazlarin satis ofisi ile ilgili yapilan goriigmede satis fiyatlar1 alinmistir:

A Blok 2.kat 82m? 1+1 daire 650.000 TL  (7.927 TL/m?)
A Blok 14 .kat 154m? 2+1 dubleks daire  1.275.000 TL (8.279 TL/m?)
A Blok 7.kat 82m? 1+1 daire 681.000 TL  (8.305 TL/m?)
A Blok 10.kat 101m? 2+1 daire 788.500 TL (7.807 TL/m?)
A Blok 12.kat 127m? 2+1 daire 959.000 TL  (7.551 TL/m?)
A Blok 12.kat 154 m? 2+1 dubleks daire  1.265.000 TL (8.214 TL/m?)
A Blok 17.kat 196 m? 3+1 daire 1.546.000 TL (7.888 TL/m?)
A Blok 15.kat 219 m? 3+1 dubleks daire ~ 1.789.000 TL (8.169 TL/m?)
A Blok 21.kat 219 m? 3+1 dubleks daire ~ 1.941.000 TL (8.863 TL/m?)
A Blok 22.kat 154 m? 2+1 dubleks daire ~ 1.425.000 TL (9.253 TL/m?)
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1-REMAX TAN: 0 (216) 452 24 00
Degerleme konusu taginmazlara ayni sitede konumlu, 14. Kat, 3+1, 154m? alanli balkonlu dairenin
1.029.350.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (6.684.-TL/m?)

2-COLDWELL BANKER SMART GAYRIMENKUL: 0 (216) 352 55 77

Degerleme konusu taginmazlara yakin konumlu, Wloft Dragos‘ta, 17. Kat, 3+1, 152m? alanl
olarak pazarlanan 142m? oldugu diisiiniilen deniz manzarali dairenin 900.000.-TL bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmistir. (6.338.-TL/m?)

3- REMAX GO: 0 (216) 305 56 56

Degerleme konusu taginmazlara yakin konumlu, Dap Dalga Kule’de, 10. Kat, 2+1, 100m? alanl
olarak pazarlanan 85m? oldugu diisiiniilen deniz manzarali dairenin 545.000.-TL bedelle satilik
oldugu bilgisi alinmistir. (6.412.-TL/m?)

4- REMAX TAN: 0 (216) 452 24 00
Degerleme konusu taginmazlara ayni sitede konumlu, 6 Kat, 3+1, 164m? alanli balkonlu dairenin
999.600.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (6.095.-TL/m?)

SATILIK DUKKAN EMSALLERI

1-CODWELL BANKER TiM: 0 (216) 352 70 70 - 0 (532) 629 11 84

Degerleme konusu tasinmazlara yakin konumlu, Dap Vazo Kule’de, cadde iizerinde, 60m?
diikkkanin 695.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Pazarlik payr bulunmaktadir.)
(11.583.-TL/m?)

2-KAYIM YAPI: 0(216) 328 60 00 - 0 (532) 340 89 89

Degerleme konusu taginmazlara yakin konumlu, A Plus Plazada, cadde {izerinde, 1095m? zemin
kat, 570m? depo, 250m? 6n kullanim alani toplam 1.915m? diikkanin 13.500.000.-TL bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Pazarlik pay1 bulunmaktadir.) (9.574.-TL/m?)

3- TEK CATI ALTINDA 0 (216) 457 17 77 - 0 (535) 815 02 99

Degerleme konusu taginmazlarin bulundugu caddeye yakin konumlu sokak cepheli, 345m? (125m?
zemin kat, 70m? asma kat, 90m? bodrum kat, 60m? 6n kullanim alan1) diikkanin 2.100.000.-TL
bedelle satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Bodrum Kat Birim m? birim degeri, zemin kat birim m?
degerinin 1/3’ii oraninda, On kullanim alan1 m? birim degeri, zemin kat birim m? degerinin ¥’si
oraninda, asma kat alan1 m? birim degeri, zemin kat birim m? degerinin %2’si oraninda kabul
edilmistir.) (Pazarlik pay1 bulunmaktadir.) (9.545.-TL/m?)

4-BROTHERS GAYRIMENKUL: 0 (216) 383 10 25 - 0 (533) 324 01 18

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu caddeye yakin konumlu, sokak {izerinde, 280m?
(120m? zemin kat, 120m? bodrum kat + 40m? 6n kullanim alan1) diikkkanin 1.750.000.-TL bedelle
satilik oldugu bilgisi alinmistir. (Bodrum Kat Birim m? birim degeri, zemin kat birim m? degerinin
1/3’ii oraninda, On kullanim alan1 m? birim degeri, zemin kat birim m? degerinin '2’si oraninda

kabul edilmistir.) (Pazarlik pay1 bulunmaktadir.) (9.722.-TL/m?)
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5-KOPUZLAR INSAAT EMLAK: 0 (507) 487 57 35 - 0 (535) 975 03 03

Degerleme konusu tasinmazlarin bulundugu caddeye yakin konumlu, sokak iizerinde, 80m? (80m?
zemin kat diikkan + 30m? depo alani) diikkanin 580.000.-TL bedelle satilik oldugu bilgisi
almmistir. (Depo alan1 m? birim degeri, zemin kat birim m? degerinin '4’si oraninda kabul
edilmistir.) (Pazarlik pay1 bulunmaktadir.) (9.667.-TL/m?)

KiRALIK DAIRE EMSALLERI
1- REMAX TAN: 0 (216) 452 24 00

Degerleme konusu taginmazlarla ayni sitede, 11.kat, 3+1, 170m? alanli deniz manzarali daire
aylik 3.600.-TL bedelle kiralanmaktadir. (21,17-TL/m?)

2- REMAX GO: 0 (216) 305 56 56

Degerleme konusu taginmazlara yakin konumlu, Dap Dalga Kule’de, 15.kat, 2+1, 88m? alanli
olarak pazarlanan 75m? oldugu diisiiniilen dairenin aylik 1.800.-TL bedelle kiralanmaktadir. (24.-
TL/m?)

3-EVYAP EMLAK: 0 (216) 455 47 48

Degerleme konusu taginmazlara yakin konumlu, Deluxia’da, 18.kat, 1+0, 38m? alanli olarak
pazarlanan 35m? oldugu diisiiniilen dairenin aylik 1.100.-TL bedelle kiralanmaktadir. (31,42.-
TL/m?)

4- ILKE GAYRIMENKUL: 0 (216) 305 03 03

Degerleme konusu taginmazlara yakin konumlu, Wloft Dragos’ta, 13.kat, 2+1, 110m? alanli olarak
pazarlanan 95m? oldugu diisiiniilen dairenin aylik 2.250.-TL bedelle kiralanmaktadir. (23,68.-
TL/m?)

4.14 Kira Degeri Analizi ve Kullanilan Veriler

Kira degeri analizinde; aymi site icerisinde bulunan kiralik emsal bilgileri ve 4.10.Emsal
Karsilagtirma Yontemi baglhig1 altinda yapilan analizler dikkate alinarak taginmazlarin aylik ve
yillik kira gelirleri agagidaki gibi takdir edilmistir.

SATILABILIR KiRA M2 BiRIM | AYLIK KIRA | YILLIK KiRA

SIRA | BLOK | KAT B.B NO NITELIK ODA SAYISI | BRUT ALAN (m?) | FiYATI(TL/M?) | DEGERI (TL) | DEGERI (TL)
1 A 12 131 KONUT 3+1 196 27,5 5.390 64.680
2 A 12 132 KONUT 2+1 125 27,5 3.438 41.250
3 A 12 133 KONUT 2+1 127 27,5 3.493 41.910
4 A 12 136 KONUT 2+1 127 27,5 3.493 41.910
5 A 12 137 KONUT 2+1 125 27,5 3.438 41.250
6 A 12 138 KONUT 3+1 196 27,5 5.390 64.680
7 A 13 139 KONUT 3+1 196 27,5 5.390 64.680
8 A 13 140 KONUT 2+1 125 27,5 3.438 41.250
9 A 13 141 KONUT 2+1 127 27,5 3.493 41.910
10 A 13 144 KONUT 2+1 127 27,5 3.493 41.910
11 A 13 145 KONUT 2+1 125 27,5 3.438 41.250
12 A 13 146 KONUT 3+1 196 27,5 5.390 64.680
13 A 15 155 KONUT 3+1 196 27,5 5.390 64.680
14 A 15 156 KONUT 2+1 125 27,5 3.438 41.250
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15 A 15 157 KONUT 2+1 127 27,5 3.493 41.910
16 A 15 160 KONUT 2+1 127 27,5 3.493 41.910
17 A 15 161 KONUT 2+1 125 27,5 3.438 41.250
18 A 15 162 KONUT 3+1 196 27,5 5.390 64.680
19 A 16 163 KONUT 3+1 196 27,5 5.390 64.680
20 A 16 164 KONUT 2+1 125 27,5 3.438 41.250
21 A 16 165 KONUT 2+1 127 27,5 3.493 41.910
22 A 16 168 KONUT 2+1 127 27,5 3.493 41.910
23 A 16 169 KONUT 2+1 125 27,5 3.438 41.250
24 A 16 170 KONUT 3+1 196 27,5 5.390 64.680
25 A 18 179 KONUT 3+1 196 27,5 5.390 64.680
26 A 18 180 KONUT 2+1 125 27,5 3.438 41.250
27 A 18 181 KONUT 2+1 127 27,5 3.493 41.910
28 A 18 184 KONUT 2+1 127 27,5 3.493 41.910
29 A 18 185 KONUT 2+1 125 27,5 3.438 41.250
30 A 18 186 KONUT 3+1 196 27,5 5.390 64.680
31 A 19 187 KONUT 3+1 196 27,5 5.390 64.680
32 A 19 188 KONUT 2+1 125 27,5 3.438 41.250
33 A 19 193 KONUT 2+1 125 27,5 3.438 41.250
34 A 21 204 KONUT 2+1 125 27,5 3.438 41.250
35 A 21 209 KONUT 2+1 125 27,5 3.438 41.250
36 A 22 212 KONUT 2+1 125 27,5 3.438 41.250
37 A 22 217 KONUT 2+1 125 27,5 3.438 41.250
38 A 23 220 KONUT 2+1 125 27,5 3.438 41.250
39 A 23 225 KONUT 2+1 125 27,5 3.438 41.250
40 A 19 189 KONUT 2+1 127 27,5 3.493 41.910
41 A 19 192 KONUT 2+1 127 27,5 3.493 41.910
42 A 21 205 KONUT 2+1 127 27,5 3.493 41.910
43 A 21 208 KONUT 2+1 127 27,5 3.493 41.910
44 A 22 213 KONUT 2+1 127 27,5 3.493 41.910
45 A 22 216 KONUT 2+1 127 27,5 3.493 41.910
46 A 23 221 KONUT 2+1 127 27,5 3.493 41.910
47 A 23 224 KONUT 2+1 127 27,5 3.493 41.910
48 A 19 194 KONUT 3+1 196 27,5 5.390 64.680
49 A 21 203 KONUT 3+1 196 27,5 5.390 64.680
50 A 21 210 KONUT 3+1 196 27,5 5.390 64.680
51 A 22 211 KONUT 3+1 196 27,5 5.390 64.680
52 A 22 218 KONUT 3+1 196 27,5 5.390 64.680
53 A 23 219 KONUT 3+1 196 27,5 5.390 64.680
54 A 24 227 KONUT 3+1 196 27,5 5.390 64.680

TOPLAM 221.760 2.661.120

4.15 Degerleme Konusu Tasinmazin Sigorta Degeri

Sigorta Degeri hesaplanirken, yapinin yeniden insa maliyeti gz onlinde bulunduruldugundan,
bitmis yapilar i¢in yipranma paylar1 diisiilmemekte, insaatlar i¢in ise mevcut tamamlanma orani
dikkate alinmaktadir.

Degerleme konusu taginmazlarin sigortaya esas degerleri belirlenirken birim metrekare degeri,
2018 y1l1 i¢in aciklanan yap1 yaklasik birim maliyetlerinde 5-A yapi sinifinda olan tasinmazlar igin
belirlenmis 1.642.-TL olarak alinmistir. Buna gore tasinmazlarin sigortaya esas degeri asagidaki
gibi hesaplanmustir:
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B.B. ODA BRUT SATILABILIR BiRiM MALIYETi | SIGORTAYA ESAS -

SIRA | BLOK KAT NO NITELIK SAYISI | ALAN (m?) | BRUT ALAN (m?) (TL/m?) DEGERI (TL)

1 A 12 131 KONUT 341 132,06 196 1.642 321.832
2 A 12 132 KONUT 241 88,15 125 1.642 205.250
3 A 12 133 KONUT 241 90,33 127 1.642 208.534
4 A 12 136 KONUT 241 90,33 127 1.642 208.534
5 A 12 137 KONUT 241 88,15 125 1.642 205.250
6 A 12 138 KONUT 3+1 132,06 196 1.642 321.832
7 A 13 139 KONUT 3+1 132,06 196 1.642 321.832
8 A 13 140 KONUT 241 88,15 125 1.642 205.250
9 A 13 141 KONUT 241 90,33 127 1.642 208.534
10 A 13 144 KONUT 241 90,33 127 1.642 208.534
11 A 13 145 KONUT 2+1 88,15 125 1.642 205.250
12 A 13 146 KONUT 3+1 132,06 196 1.642 321.832
13 A 15 155 KONUT 3+1 132,06 196 1.642 321.832
14 A 15 156 KONUT 241 88,15 125 1.642 205.250
15 A 15 157 KONUT 2+1 90,33 127 1.642 208.534
16 A 15 160 KONUT 2+1 90,33 127 1.642 208.534
17 A 15 161 KONUT 2+1 88,15 125 1.642 205.250
18 A 15 162 KONUT 341 132,06 196 1.642 321.832
19 A 16 163 KONUT 3+1 132,06 196 1.642 321.832
20 A 16 164 KONUT 2+1 88,15 125 1.642 205.250
21 A 16 165 KONUT 2+1 90,33 127 1.642 208.534
22 A 16 168 KONUT 241 90,33 127 1.642 208.534
23 A 16 169 KONUT 241 88,15 125 1.642 205.250
24 A 16 170 KONUT 3+1 132,06 196 1.642 321.832
25 A 18 179 KONUT 3+1 132,06 196 1.642 321.832
26 A 18 180 KONUT 241 88,15 125 1.642 205.250
27 A 18 181 KONUT 241 90,33 127 1.642 208.534
28 A 18 184 KONUT 241 90,33 127 1.642 208.534
29 A 18 185 KONUT 2+1 88,15 125 1.642 205.250
30 A 18 186 KONUT 3+1 132,06 196 1.642 321.832
31 A 19 187 KONUT 3+1 132,06 196 1.642 321.832
32 A 19 188 KONUT 241 88,15 125 1.642 205.250
33 A 19 193 KONUT 2+1 88,15 125 1.642 205.250
34 A 21 204 KONUT 2+1 88,15 125 1.642 205.250
35 A 21 209 KONUT 241 88,15 125 1.642 205.250
36 A 22 212 KONUT 241 88,15 125 1.642 205.250
37 A 22 217 KONUT 2+1 88,15 125 1.642 205.250
38 A 23 220 KONUT 2+1 88,15 125 1.642 205.250
39 A 23 225 KONUT 2+1 88,15 125 1.642 205.250
40 A 19 189 KONUT 241 90,33 127 1.642 208.534
41 A 19 192 KONUT 241 90,33 127 1.642 208.534
42 A 21 205 KONUT 2+1 90,33 127 1.642 208.534
43 A 21 208 KONUT 2+1 90,33 127 1.642 208.534
44 A 22 213 KONUT 241 90,33 127 1.642 208.534
45 A 22 216 KONUT 241 90,33 127 1.642 208.534
46 A 23 221 KONUT 2+1 90,33 127 1.642 208.534
47 A 23 224 KONUT 2+1 90,33 127 1.642 208.534
48 A 19 194 KONUT 3+1 132,06 196 1.642 321.832
49 A 21 203 KONUT 3+1 132,06 196 1.642 321.832
50 A 21 210 KONUT 3+1 132,06 196 1.642 321.832
51 A 22 211 KONUT 3+1 132,06 196 1.642 321.832
52 A 22 218 KONUT 3+1 132,06 196 1.642 321.832
53 A 23 219 KONUT 3+1 132,06 196 1.642 321.832
54 A 24 227 KONUT 3+1 132,06 196 1.642 321.832

TOPLAM 13.241.088
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4.16 Gayrimenkul ve Buna Bagh Haklarin Hukuki Durumﬁnun Anélizi

SPK’nin 23.01.2014 tarihli ve 28891 sayili Resmi Gazete ile degisik 23.05.2013 tarihli Seri III,
N0:48.1 sayil1 Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarma Iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. Maddesinin “b”
paragrafinda “Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iliskin olarak yap1 kullanma
izninin alimmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmas1 zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina
ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari
depo, fabrika ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya boliimlerinin yalnizca kira geliri
elde etme amaciyla kullanilmasi halinde, anilan yapiya iligkin olarak yapi kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli
kabul edilir. “ denmektedir. Bu teblige gore; tasinmaz iizerinde yapi ruhsati alinmis ingaati
tamamlanmis, kat irtifaki kurulmus yapinin, yap1 kullanma izin belgesinin alinmasini miiteakip
tapuda ana gayrimenkuliin cins tashihinin yapilmasi gerekmektedir. Bu diizenlemeler
tamamlandiginda mevzuat uyarinca gerekli siire¢ tamamlanmis olacaktir.

Ali Ugur Ozderici ve Ahmet Ozderici miilkiyetindeki, 54 adet bagimsiz bdliimden olusan
gayrimenkul projesinin degeri 60.480.000.-TL olarak takdir edilmistir.

Yukarida belirtilen tiim incelemeler neticesinde degerleme tarihi itibari ile taginmazlarin iskan
belgelerinin heniiz alinmamasi nedeni ile “54 adet bagimsiz bolimden olusan gayrimenkul
projesinin toplam degeri” ile sermaye piyasasi mevzuatt hiikiimleri geregince Gayrimenkul
Yatirnm Ortakligi portfoyline gayrimenkul projesi olarak alinmasinda herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir.

4.17 Bos Arazi ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi ve Kullamlan Veri ve
Varsayimlar ile Ulasilan Sonuclar

Degerleme tarihi itibari ile parsel lizerinde gelistirilen proje insaat: tamamlanmis olup, ancak kat
miilkiyetine gecilmemis, ana gayrimenkuliin cins tashihi yapilmamis ve bloklarin yap1 kullanma
izin belgeleri alinmamistir. Degerleme tarihi itibari ile yasal siire¢ devam etmektedir.

Degerleme konusu ana taginmazin bos arsa degeri 199.244.000.-TL olarak, Ahmet Ozderici;
Mehmet oglu (1/2 hisse) ve Ali Ugur Ozderici; Mehmet oglu (1/2 hisse) miilkiyetinde bulunan 54
adet bagimsiz boliimiin arsa paylarina isabet eden toplam arsa degeri ise 13.073.260.-TL olarak
hesaplanmastir.

Ahmet Ozderici; Mehmet oglu (1/2 hisse) ve Ali Ugur Ozderici; Mehmet oglu (1/2 hisse)
miilkiyetinde bulunan 54 adet bagimsiz boliimden olusan gayrimenkul projesinin toplam degeri
60.480.000.-TL olarak takdir edilmistir.

Yukarida belirtilen tiim incelemeler neticesinde degerleme tarihi itibari ile tasinmazlarin iskan

belgelerinin heniiz alinmamasi nedeni ile “54 adet bagimsiz bdliimden olusan gayrimenkul

projesinin toplam degeri” ile Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyiinde bulunmasinda Sermaye
Piyasas1t Mevzuati ¢ercevesinde herhangi bir sakinca olmayacagi goriislindeyiz.
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4.18 En Yiiksek ve En Iyi Kullanim Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan tasinmazin, fiziki olarak uygun olan, yasalarca izin verilen, finansal olarak
gergeklestirilebilir ve en yiiksek degeri getirecek en olasi kullanimidir.

Degerleme konusu tasinmazlarin Istanbul’un, gelismekte olan ve site tarzi nitelikli konut
projelerinin konumlu oldugu bir bdlgede E5 Karayolu (D-100) ve Bagdat Caddesi (Minibiis
Caddesi) arasinda konumlu olmasi, parselin deniz manzarasinin olmasi, mer’i imar durumu ve
almig oldugu yasal izinler dogrultusunda ingaatin devam etmekte olmasi goz oniine alindiginda
onayli projesinde oldugu gibi ticaret + konut fonksiyonlu kullanimmin en etkin ve verimli
kullanim se¢enegi oldugu diistiniilmektedir.

4.19 Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu tagmnmazlar; Istanbul ili, Maltepe Ilgesi, Cevizli Mahallesi, Tugay Yolu
Caddesi, No:12 posta adresinde yer alan ve rapor iceriginde detaylart sunulan, toplam 1007 adet
bagimsiz béliimden olusan Nuvo Dragos projesi igerisinde Ahmet Ozderici; Mehmet oglu (1/2
hisse) ve Ali Ugur Ozderici; Mehmet oglu (1/2 hisse) miilkiyetinde bulunan 54 adet bagimsiz
bolimdiir. Degerleme tarihi itibariyle projenin ingaati tamamlanmis, kat miilkiyetine ge¢ilmemis,
ana gayrimenkuliin cins tashihi yapilmamis ve bloklarin yap1 kullanma izin belgeleri alinmamastir.
Taginmazlarn tamaminin yapi kullanma izin belgelerinin alinarak, ana gayrimenkul cins
tashihinin yapilmasi ve kat miilkiyetine geg¢ilmesi ile yasal siire¢ sona erecektir.

Degerleme tarihi itibari ile Ahmet Ozderici; Mehmet oglu (1/2 hisse) ve Ali Ugur Ozderici;
Mehmet oglu (1/2 hisse) miilkiyetinde bulunan 54 adet bagimsiz béliimden olusan gayrimenkul
projesinin toplam degeri ve hissedarlarin hisseleri oraninda degerleri asagidaki gibi takdir
edilmistir:

Ahmet Ali Ugur
BRUT SATILABILIR BiRiM SATIS BAGIMSIZ | OzDERiCi1/2 | OzDERICi1/2
B.B ALAN BRUT ALAN DEGERI BOLUM HiSSESININ HiSSESININ
SIRA | BLOK | KAT NO NITELIK (m?) (m?) (TL/m?) DEGERI (TL) DEGERI (TL) DEGERI (TL)

1 A 12 131 KONUT 132,06 196 7.500 1.470.000 735.000 735.000
2 A 12 132 KONUT 88,15 125 7.500 937.500 468.750 468.750
3 A 12 133 KONUT 90,33 127 7.500 952.500 476.250 476.250
4 A 12 136 KONUT 90,33 127 7.500 952.500 476.250 476.250
5 A 12 137 KONUT 88,15 125 7.500 937.500 468.750 468.750
6 A 12 138 KONUT 132,06 196 7.500 1.470.000 735.000 735.000
7 A 13 139 KONUT 132,06 196 7.500 1.470.000 735.000 735.000
8 A 13 140 KONUT 88,15 125 7.500 937.500 468.750 468.750
9 A 13 141 KONUT 90,33 127 7.500 952.500 476.250 476.250
10 A 13 144 KONUT 90,33 127 7.500 952.500 476.250 476.250
11 A 13 145 KONUT 88,15 125 7.500 937.500 468.750 468.750
12 A 13 146 KONUT 132,06 196 7.500 1.470.000 735.000 735.000
13 A 15 155 KONUT 132,06 196 7.500 1.470.000 735.000 735.000
14 A 15 156 KONUT 88,15 125 7.500 937.500 468.750 468.750
15 A 15 157 KONUT 90,33 127 7.500 952.500 476.250 476.250
16 A 15 160 KONUT 90,33 127 7.500 952.500 476.250 476.250
17 A 15 161 KONUT 88,15 125 7.500 937.500 468.750 468.750
18 A 15 162 KONUT 132,06 196 7.500 1.470.000 735.000 735.000
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1.470.000

735.000

+

735.000

19 A 16 163 KONUT 132,06 196 7.500
20 A 16 164 KONUT 88,15 125 7.500 937.500 468.750 468.750
21 A 16 165 KONUT 90,33 127 7.500 952.500 476.250 476.250
22 A 16 168 KONUT 90,33 127 7.500 952.500 476.250 476.250
23 A 16 169 KONUT 88,15 125 7.500 937.500 468.750 468.750
24 A 16 170 KONUT 132,06 196 7.500 1.470.000 735.000 735.000
25 A 18 179 KONUT 132,06 196 7.500 1.470.000 735.000 735.000
26 A 18 180 KONUT 88,15 125 7.500 937.500 468.750 468.750
27 A 18 181 KONUT 90,33 127 7.500 952.500 476.250 476.250
28 A 18 184 KONUT 90,33 127 7.500 952.500 476.250 476.250
29 A 18 185 KONUT 88,15 125 7.500 937.500 468.750 468.750
30 A 18 186 KONUT 132,06 196 7.500 1.470.000 735.000 735.000
31 A 19 187 KONUT 132,06 196 7.500 1.470.000 735.000 735.000
32 A 19 188 KONUT 88,15 125 7.500 937.500 468.750 468.750
33 A 19 193 KONUT 88,15 125 7.500 937.500 468.750 468.750
34 A 21 204 KONUT 88,15 125 7.500 937.500 468.750 468.750
35 A 21 209 KONUT 88,15 125 7.500 937.500 468.750 468.750
36 A 22 212 KONUT 88,15 125 7.500 937.500 468.750 468.750
37 A 22 217 KONUT 88,15 125 7.500 937.500 468.750 468.750
38 A 23 220 KONUT 88,15 125 7.500 937.500 468.750 468.750
39 A 23 225 KONUT 88,15 125 7.500 937.500 468.750 468.750
40 A 19 189 KONUT 90,33 127 7.500 952.500 476.250 476.250
41 A 19 192 KONUT 90,33 127 7.500 952.500 476.250 476.250
42 A 21 205 KONUT 90,33 127 7.500 952.500 476.250 476.250
43 A 21 208 KONUT 90,33 127 7.500 952.500 476.250 476.250
44 A 22 213 KONUT 90,33 127 7.500 952.500 476.250 476.250
45 A 22 216 KONUT 90,33 127 7.500 952.500 476.250 476.250
46 A 23 221 KONUT 90,33 127 7.500 952.500 476.250 476.250
47 A 23 224 KONUT 90,33 127 7.500 952.500 476.250 476.250
48 A 19 194 KONUT 132,06 196 7.500 1.470.000 735.000 735.000
49 A 21 203 KONUT 132,06 196 7.500 1.470.000 735.000 735.000
50 A 21 210 KONUT 132,06 196 7.500 1.470.000 735.000 735.000
51 A 22 211 KONUT 132,06 196 7.500 1.470.000 735.000 735.000
52 A 22 218 KONUT 132,06 196 7.500 1.470.000 735.000 735.000
53 A 23 219 KONUT 132,06 196 7.500 1.470.000 735.000 735.000
54 A 24 227 KONUT 132,06 196 7.500 1.470.000 735.000 735.000
TOPLAM 60.480.000 30.240.000 30.240.000
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4.20 Hasilat Paylasimi ve Kat Karsihig:r Yontemi ile Yébllacak Prbjelefdé,
Emsal Pay Oranlar:

Degerleme tarihi itibari ile projenin konumlu oldugu parsel i¢in yapilmis herhangi bir hasilat
paylasimi ve kat karsilig1 s6zlesmesi bulunmamaktadir.

BOLUM 5
ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI

5.1 Farkh Degerleme Metotlarinin ve Analizi Sonuclarinin Uyumlastirilmasi ve
Bu Amagla Izlenen Yontem ve Nedenler

Degerlemeye konu taginmazlarin bos arsa degerinin ve bagimsiz boliimlerin her birinin arsa
paylar1 degerlerinin belirlenmesinde “Emsal Karsilastirma Yontemi” ve “Indirgenmis Nakit
Akimlart Yontemi” kullanilmistir. Her iki yontem ile bulunan sonuglar birbirini desteklemekle
birlikte daha dogru sonu¢ verdigi diisiiniilen Emsal Karsilagtirma Yontemi lehine uyumlagtirma
yapilarak nihai deger takdir edilmistir.

Emsal Karsilagtirma Yontemi ile Toplam Arsa Paylari Degeri 13.165.317.-TL
Indirgenmis Nakit Akimi Yéntemi ile Toplam Arsa Paylari Degeri 13.073.260.-TL
Uyumlastirilmig Nihai ile Toplam Arsa Paylari Degeri 13.073.260.-TL

Degerleme konusu 54 adet bagimsiz boliimiin, degerinin belirlenmesinde “Emsal Karsilagtirma
Yontemi” ve “Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi” kullanilmistir. Her iki yontem ile bulunan
sonuclar birbirini desteklemekle birlikte, daha dogru sonuc¢ verdigi diisliniilen “Emsal
Karsilagtirma Yontemi” lehine uyumlagtirma yapilarak nihai deger takdir edilmistir.

Emsal Karsilastirma Yontemi ile Bagimsiz Boliimlerin Toplam Degeri 60.480.000.-TL
Direkt Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile Bagimsiz Boliimlerin Toplam Degeri 59.139.000.-TL
Bagimsiz Boliimlerin Uyumlagtirilmig Nihai Toplam Degeri 60.480.000.-TL

5.2 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin
Gerekceleri

Yapilan degerleme calismasi sonucu, SPK Mevzuati uyarinca degerleme raporunda yer almasi
gereken asgari bilgiler rapor igerisinde bulunmaktadir.
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5.3 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve .Mevzﬁatv Uyarlhcé
Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup
Olmadigi

Degerleme konusu taginmazlara ait yasal belgelere dair bilgiler “3.2 Tapu, Plan, Proje, Ruhsat,
Sema, vb. Dokiimanlar” boliminde ve “3.3 Imar Durumu” bolimiinde detayli olarak
aciklanmistir.

Degerleme tarihi itibariyle projenin tamaminin ingaati tamamlanmis olup, ancak bloklarin yapi
kullanma izin belgeleri alinmamis, ana gayrimenkuliin cins tashihi yapilmamis ve kat miilkiyetine
gecilmemistir. Degerleme tarihi itibart ile projede yer alan bagimsiz bdlimlerin mahallindeki
niteligi tapu kayitlar1 ile uyumludur. Taginmazlarin tamaminin yap1 kullanma izin belgelerinin
alinarak, ana gayrimenkul cins tashihinin yapilmas1 ve kat miilkiyetine gecilmesi ile yasal siire¢
sona erecektir.

Degerleme tarihinde, tasinmazlarin iskan belgelerinin heniiz alinmamis olmasi nedeni ile
tasinmazlarin  “Gayrimenkul Projesi” olarak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyiinde
bulunmasinda, Sermaye Piyasast Mevzuati ¢ercevesinde herhangi bir sakinca olmayacagi
goriisiindeyiz.

5.4 Degerlemesi yapilan Gayrimenkuliin, Gayrimenkul Projesinin veya
Gayrimenkule Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatirnm Ortakhiklar:
Portfoyiine Alinmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati Cercevesinde Bir Engel
Olup Olmadigi

SPK’nin 23.01.2014 tarihli ve 28891 sayili Resmi Gazete ile degisik 23.05.2013 tarihli Seri III,
No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. Maddesinin “b”
paragrafinda “Portfoylerine alinacak her tiirlii bina ve benzeri yapilara iligkin olarak yap1 kullanma
izninin alinmis ve kat miilkiyetinin tesis edilmis olmas1 zorunludur. Ancak, miilkiyeti tek basina
ya da baska kisilerle birlikte ortakliga ait olan otel, aligveris merkezi, is merkezi, hastane, ticari
depo, fabrika ofis binasi ve sube gibi yapilarin, tamaminin veya bdliimlerinin yalnizca kira geliri
elde etme amaciyla kullanilmast halinde, anilan yapiya iliskin olarak yapi kullanma izninin
alinmasi ve tapu senedinde belirtilen niteliginin tasinmazin mevcut durumuna uygun olmasi yeterli
kabul edilir. “ denmektedir. Bu teblige gore; tasinmaz iizerinde yapr ruhsatt alinmis ingaati
tamamlanmis, kat irtifaki kurulmus yapinin, yapi kullanma izin belgesinin alinmasini miiteakip
tapuda ana gayrimenkuliin cins tashihinin yapilmasi1 gerekmektedir. Bu diizenlemeler
tamamlandiginda mevzuat uyarinca gerekli siire¢ tamamlanmis olacaktir.

Degerleme tarihinde, tasinmazlarin iskan belgelerinin heniiz alinmamis olmasi nedeni ile
tasinmazlarin  “Gayrimenkul Projesi” olarak Gayrimenkul Yatirim Ortakligi portfoyilinde
bulunmasinda, Sermaye Piyasasi Mevzuati g¢ercevesinde herhangi bir sakinca olmayacagi
goriisiindeyiz.
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4.

5.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirket Tafaflhdan ]')alvla‘ ('3ncvek-i
Tarihlerde de Degerlemesi Yapilmigsa, Son U¢ Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Degerleme konusu 54 adet bagimsiz boliimden olusan gayrimenkul projesi igin Sirketimizce, daha
once rapor diizenlenmemistir.

BOLUM 6
SONUC

6.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Ciimlesi

Degerleme konusu tasinmazlar; Istanbul Ili, Maltepe Ilgesi, Cevizli Mahallesi, Tugay Yolu
Caddesi, No:12 posta adresinde yer alan ve rapor igeriginde detaylar1 sunulan, toplam 1007 adet
bagimsiz boliimden olusan Nuvo Dragos projesi icerisinde Ahmet Ozderici; Mehmet oglu (1/2
hisse) ve Ali Ugur Ozderici; Mehmet oglu (1/2 hisse) miilkiyetinde bulunan 54 adet bagimsiz
bolimdiir.

Maltepe Belediyesi imar Arsivinde yapilan incelemelerde tasmmazlar i¢in herhangi bir olumsuz
belge veya tutanaga rastlanmamistir. Degerleme tarihi itibariyle projenin tamaminin ingaati
tamamlanmis olup, ancak bloklarin yap1 kullanma izin belgeleri alinmamis, ana gayrimenkuliin
cins tashihi yapilmamis ve kat miilkiyetine ge¢ilmemistir. Degerleme tarihi itibari ile bagimsiz
bolimlerin mahallindeki niteligi, tapu kayitlar1 ile uyumludur. Taginmazlarin tamaminin yapi
kullanma izin belgelerinin alinarak, ana gayrimenkul cins tashihinin yapilmasi ve kat miilkiyetine
gecilmesi ile yasal siire¢ sona erecektir.

Degerleme konusu tasinmazlarin Istanbul’un, gelismekte olan ve site tarzi nitelikli konut
projelerinin konumlu oldugu bir bolgede ES Karayolu (D-100) ve Bagdat Caddesi (Minibiis
Caddesi) arasinda konumlu olmasi, parselin deniz manzarasinin olmasi, mer’i imar durumu ve
almis oldugu yasal izinler géz Oniine alindiginda onayli projesinde oldugu gibi ticaret + konut
fonksiyonlu kullaniminin en etkin ve verimli kullanim segenegi oldugu diisiintilmektedir.

Yukarida belirtilen tiim incelemeler neticesinde degerleme tarihi itibari ile tasimnmazlarin
“Gayrimenkul Projesi” olarak Gayrimenkul Yatirim Ortaklig1 portfdyiinde bulunmasinda Sermaye
Piyasas1 Mevzuati ¢ercevesinde herhangi bir sakinca olmayacagi goriisiindeyiz.
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6.2 Nihai Deger Takdiri

Ozderici Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S. 05.10.2018 tarihli talebi iizerine yapilan inceleme
sonucunda;

Istanbul ili, Maltepe Ilgesi, Giilsuyu Mahallesi, G22-A-09-D-1-C pafta, 16197 ada, 22 parsel
iizerinde yer alan, “Nuvo Dragos” projesinde, Ahmet Ozderici; Mehmet oglu (1/2 hisse) ve Ali
Ugur Ozderici; Mehmet oglu (1/2 hisse) miilkiyetinde bulunan 54 adet bagimsiz boliimden olusan
gayrimenkul projesinin 08.10.2018 tarihi itibari ile;

GAYRIMENKUL PROJESININ DEGERI

KDV HARIC

60.480.000.-TL Altmismilyondértyiizseksenbin TL

9.794.808.-USD Dokuzmilyonyediyiizdoksandortbinsekizyiizsekiz USD
8.515.911.-EURO  Sekizmilyonbesyiizonbesbindokuzyiizonbir EURO

KDV DAHIL

71.366.400.-TL Yetmisbirmilyonii¢yiizaltmisaltibindortyiiz TL
11.557.873.-USD Onbirmilyonbesyiizelliyedibinsekizyiizyetmisiic USD
10.048.775.-EURO Onmilyonkirksekizbinyediyiizyetmisbes EURO

olabilecegi goriisiine varilmigtir.

(Hesaplamalarda; Tiirk Lirasindan doviz kurlarina doniisiim yapilirken T.C Merkez Bankas1 déviz
kuru efektif satis verilerinden, doviz kurlarindan Tiirk Lirasina doniisiim yapilirken T.C Merkez
Bankas1 doviz kuru efektif alis verilerinden yararlanilmistir. Buna gore 08.10.2018 tarihli
Amerikan Dolar efektif alis kuru 6,1500TL, efektif satis kuru 6,1747TL, Euro efektif alis kuru
7,0736TL, efektif satig kuru 7,1020TL olarak alinmistir.)

|
Bitce ATES' KOCYIGIT Tifi EMIR

Gayrimenkul Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 403528 ~#3PK Lisans No: 402240

At Gayrimeniod Dederiame v sranhk A S,

Ohul Sol. Arunizade Sttesi B Blok Daice: 18
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Teb (216)328 24 06,07 Fax:(216) 326 74 08

Y.0. 102 088 8301 Tic S Ne: 580802 / 508274

e Bu rapor inceleme yapildig tarihteki mevcut verileri yansitmaktadir.

e Bu rapor talep eden kurum diginda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz.

e Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikiimleri dikkate
almmamustir.
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