Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.
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PEKER GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI A.S.

ISTANBUL iLi BAKIRKOY ILCESI'NDEKI
NEF 22 SITESI
(37 ADET DAIRE)

GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORU

Bu rapor
10259520082 kimlik
numarali BERRIN

Bu rapor
24253726180 kimlik

numarali OZAN
OZAN ALDOGAN BERRIN KURTULUS SEVER
N tarafindan elektronik KURTULUS tarafindan elektronik
olarak imzalanmistir. Olarak imzalanmistir.
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RAPOR BILGILERI

SOZLESME TARIHI 01.12.2020
DEGERLEME

BASLANGIC TARIHi 02.12.2020
DEGERLEME

BITiS TARIHi 15.12.2020
RAPOR TARIHi 16.12.2020
RAPOR NO PEKGY-2011078

KULLANIM AMACI

PAZAR DEGERI TESPITI

DEGERLEME KONUSU

BAKIRKOY ILCESI ATAKQY 7-8-9-10. KISIM MAHALLESI'NDE
YER ALAN NEF 22 PROJESINDE YER ALAN 37 ADET DAIRE

DEGERLEME ADRESI

ATAKQY 7-8-9-10. KISIM MAHALLESI COBANGESME E-5 YAN YOL,
NEF 22 ATAKOY SITESI, NO:22/2 B BLOK, NO:22/5 BAKIRKOY-
ISTANBUL

RAPORU HAZIRLAYAN
UZMANLAR

Ozan ALDOGAN-Degerleme Uzmani (Lisans No:409553)
Berrin KURTULUS SEVER - Sorumlu Degerleme Uzmani (Lisans No:
401732)

RAPORUN KAPSAMI

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’nun “Sermaye
Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degderleme Kuruluslari
Hakkinda Teblig "in (I11-62.3) 1. Maddesinin 2. Fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
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ICINDEKILER

igindekiler
Ekler

1 - Degerleme Hizmeti Bilgileri
1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci
1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi
1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler
1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki

L5 - Tarinlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

2 - Degerleme Konusu Tasinmazin Miilkiyet ve Yapilagsma Bilgileri
2.1 - Tapu Kayitlari
2.2 - Takyidat Bilgileri
2.3 - Kullanimina iligkin Yasal izinler - imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

3 - Degerleme Konusu Tasinmaz ile ilgili Bilgiler
3.1 - Tanimi
3.2 - Konumu ve Yakin Cevre Ozellikleri
3.3 - Ulasim Ozellikleri
3.4 - Tasinmazin Fiziki Ozellikleri

4 - Degerleme ile ilgili Analizler
4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri
4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler
4.3 - Bilgilerin Kaynagi
4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

5 - Degerleme Yoéntemleri
5.1 - Pazar Yaklagimi
5.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
5.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi

6 - Tasinmazin Degerleme isleminde Kullanilan Yéntemler
6.1 - Pazar Yaklagimi
6.2 - Yeniden inga Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi
6.3 - Nakit Akisi ( Gelir ) Yaklagimi
6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanimi Analizi
6.5 - Verilerin Degerlendiriimesi

7 - Sonug
7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonu¢ Cumlesi
7.2 - Nihai Deger Takdiri

EKLER

Ek 1 - Tasinmazi gosteren fotograflar

Ek 2 - Deger Listesi (kopya)

Ek 3 - Tapu Kayd - (Takbis belgesi-kopya)

Ek 4 - imar durum yazisi(kopya)

Ek 5 - Tapu belgeleri (kopya)

Ek 6 - Yapilasma Belgeleri - (Yapu kullanim izin belgesi, Enerji kimlik belgesi vd) (kopya)
Ek 7 - Degerleme Uzmanlarinin Lisans Belgeleri (kopya)
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UYGUNLUK BEYANI

Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cergevesinde, Uluslararasi Degerleme
Standartlari (UDES) dogrultusunda hazirlanmistir.

Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tim
bilgiler cergevesinde dogrudur.

*  Analizler ve sonugclar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhdir.

Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan mulkle, dederleme hizmeti
disinda herhangi bir ilgisi bulunmamaktadir.

Degerleme Uzmaninin Ucreti; raporun herhangi bir bélimdne bagli olmayip,
* degerleme hizmeti sirasinda harcanan emek ve zaman dikkate alinarak
belirlenmektedir.

*  Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

*  Degerleme Uzmani, mesleki egitim sartlarina haizdir.

Degerleme Uzmaninin degerlemesi yapilan malkin yeri ve tird konusunda daha
onceden deneyimi mevcuttur.

*  Degerleme Uzmani, mualkd kisisel olarak incelemistir.

Raporda belirtilenlerin haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.
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1 - DEGERLEME HiZMETi BiLGILERI

1.1 - Degerleme Hizmetinin Amaci

Bu degerleme raporu; asagida bilgileri bulunan tasinmazlarin degerleme tarihindeki pazar
degerinin belirlenmesi amaci ile hazirlanmistir. Degderleme i¢in Peker GYO A.S. tarafindan
iletilen 37 adet bagimsiz bolim esas alinmistir.

Bu degerleme raporu; Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglar Hakkinda Teblig "in (111-62.3) 1. Maddesinin 2.
Fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

Pazar Degeri, Uluslararasi Degerleme Standartlari gcergevesinde su sekilde tanimlanmaktadir:
Bir mulkiin uygun bir pazarlamanin ardindan birbirinden bagdimsiz istekli bir aliciyla istekli bir
satici arasinda herhangi bir zorlama olmaksizin ve taraflarin herhangi bir iliskiden
etkilenmeyecegdi sartlar altinda, bilgili, basiretli ve iyi niyetli bir sekilde hareket ettikleri bir
anlasma cgergevesinde degerleme tarihinde el degistirmesi gereken tahmini tutardir.

1.2 - Degerleme Hizmetinde Hizmeti Alan ve Veren Kurumlarin Bilgisi

1.2.1 - Hizmeti Alan Kurum Bilgisi

Peker Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Cumbhuriyet Mahallesi, Silahsoér Caddesi, Yeni Yol Sokak, No: 8 / 1-G (Bomonti Business
Center) Sisli/iSTANBUL

1.2.2 - Hizmeti Veren Kurum Bilgisi

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S.

Mecidiyekdy Mah., Biiyiikdere Caddesi, Rasit Riza Sokak, Ahmet Esin is Merkezi, No: 4, Kat: 2,
Sisli / ISTANBUL
istanbul Ticaret Odasi - Sicil No 527073-474655

Reel Gayrimenkul Degerleme A.S. 30.06.2004 tarih, 6082 sayili Ticaret Sicil Gazetesi'nde
yayinlanan ana s6zlesmesinde belirtildigi Gzere 25.06.2004 tarihinde, ekspertiz ve degerleme
islemi yapmak Uzere kurulmustur.

Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK) 11.08.2006 tarih ve 35/1008 sayili yazisi ile
Sermaye Piyasasi Kurulu mevzuati cergcevesinde degerleme hizmeti verecek sirketler listesine
alinmigtir.
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1.3 - Degerleme Hizmeti ile ilgili Talepler

Hizmeti alan kurumun, asagida bilgileri bulunan bagimsiz bélumlerin , dederleme tarihindeki
Pazar Degeri'nin belirlenmesi talebi bulunmaktadir. Degerleme igin Peker GYO A.S. tarafindan
iletilen 37 adet bagimsiz bolim esas alinmistir.

1.4 - Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Yapilan Degerlemeye iligkin Bilgiler

S0z konusu tasinmaz icin PEKGY-2011078 numarali rapor sirketimiz tarafindan hazirlanmistir.
Ozan ALDOGAN ve Berrin KURTULUS SEVER degerleme isleminde gérev almistir.

Degerleme Konusu Gayrimenkul igin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki
" Tarihlerde Yapilan Son Ug Degerlemeye iligkin Bilgiler

Degerleme konusu tasinmazlar igin sirketimiz tarafindan daha onceki tarihlerde degerleme
raporu hazirlanmamistir.
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2 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZIN MULKIYET VE YAPILASMA BILGILERI

2.1 - Tapu Kayitlar

62 ADA 116 PARSEL

ili

iicesi
Bucagi
Mahallesi
Koyu
Sokag
Mevkii
Pafta No
Ada No
Parsel No
Alani

Vasfi

Siniri

Tapu Cinsi

istanbul

Bakirkdy

Kartaltepe

52

62

116
19.248,98

YIRMIi UG KATLI A VE B BLOKLU YIRMi DORT KATLI C, D, E VE F
BLOKLU BETONARME MESKEN, OFIS, ISYERI VE ARSASI

Planindadir
Kat Mulkiyeti

BAGIMSIZ BOLUM MULKIYET LISTESI

PARSEL

NITELIGI

ARSA
PAYDA

TARIH

YEVMIYE
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2.2 - Takyidat Bilgileri

Peker GYO A.$. Tarafindan alinan ve tarafimiza iletilen 13.11.2020 ve 26.11.2020 tarihinde
alinmig olan taginmazlarin miilkiyet ve takyidat bilgilerini gosteren takbis belgesi ekte
sunulmustur.

Beyanlar:

* Yonetim Plani Degisiklidi : (22.09.2017) 27-10-2017 tarih ve 11894 yevmiyelidir.
* KM ne Cevrilmistir. 05-07-2019 tarih ve 7973 yevmiyelidir.

2.2.1 - Taginmazlarin Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim Satim iglemleri

Yapilan incelemelerde degerlemesi yapilan tasinmazlarin son U¢ yillik dénemde mulkiyet
bilgilerinde herhangi bir degisiklik olmadigi gérilmustur.

2.3 - Kullanimina lligkin Yasal izinler imar ve Proje Bilgileri, Kisitlamalar

2.3.1 - imar Durumuna lligkin Veriler

Bakirkdy Belediyesi imar ve Sehircilik Midiirligi'nden alinan ve ekte sunulan 27.11.2020 tarihli
imar durumu yazisina goére;

So6z konusu 116 parsel 24.05.2010 onanli 1/5000 olgekli 62 Ada' nin Bir Kismina Ait Nazim
imar Plani ve 25.01.2011 / 15.05.2015 / 20.07.2015 / 17.06.2016 onanh 1/5000 &lgekli Nazim
imar Plani degisikliklerinde " Turizm Ticaret Alani" nda kalmakta olup, plan notu yénetmelik ve
avan projeye goére uygulama yapilacaktir. Ayrica s6z konusu 116 parsel imar istikamet
agisindan 26.05.2020 / 12.11.2010 / 28.09.2015 onanh 1/1000 6lgekli DTM Sahil Yolu Arasi Yol
Kavsak Revize Uygulama Projesi Uygulama imar Plani Degisikliginden etkilenmektedir.
Uygulama asamasinda iBB Ulagim Daire Bagkanhgl' ndan ve irtifa ile ilgili de Sivil Havacilik
Genel Midurligu' nden goris alinmasi gerekmektedir.

2.3.2 - Taginmazin Son Ug Yillik Dénemde imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler

Yapilan incelemelerde son Ug¢ yillik dénemde; fonksiyonunda herhangi bir degisikligin olmadigi
gorulmustir. 26.05.2020 tarihli imar istikamet agisindan 26.05.2020 / 12.11.2010 / 28.09.2015
onanl 1/1000 olgekli DTM Sahil Yolu Arasi Yol Kavsak Revize Uygulama Projesi Uygulama
imar Plani Degisikliginden etkilenmesi nedeniyle parsel (izerinde yeni insaat yapiimasi
durumunda uygulama asamasinda IBB Ulagim Daire Bagkanhd!' ndan ve irtifa ile ilgili de Sivil
Havacilik Genel Mudirligd' nden gérus alinmasi gerekmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlar tamamlanmis, yapi kullanim izin belgesi alinmis ve cins tashihi
yapllmis ana gayrimenkulde yer almalari nedeniyle imar istikamet agisindan mevcut olan
suregten olumsuz etkilenmemektedir.
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Tasinmazin dosya incelemesi Bakirkdy Belediyesi'nde taranmis dijital veriler vasitasi ile imar
arsivinde yapilmistir.
Tasinmazlarin bulundugu B blok igin;

*16.06.2014 tarih 4165-B sayili yeni yapi ruhsati,
* 28.11.2016 tarih 74975/B sayil tadilat ruhsati,

*12.06.2019 tarih 30850- B sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.
Tasinmazlarin bulundugu E blok icin;

*16.06.2014 tarih 4165-E sayili yeni yapi ruhsati,
* 28.11.2016 tarih 74975/E sayih tadilat ruhsati,

*12.06.2019 tarih 30850-E sayili yapi kullanma izin belgesi bulunmaktadir.
* Tagsinmazlara ait 13.06.2016 tarih 4165 sayili onayll mimari projesi Wep Tapu sisteminden

incelenmistir.
TADILAT RUHSAT BILGILERI B BLOK
Tarih Sayi Niteslif;I/SIB.B. V;;iggtfrr;r?/ Alani Yapi Sinifi
28.11.2016 | 79745/B g'ffss/:‘;yr;:j‘lzgs (BT"";;;‘S’ Belediyesi 40.711,63 m? VA
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI B BLOK
Tarih Sayi Niteslif;I/SIB.B. V;;iggtfrr;r?/ Alani Yapi Sinifi
12.06.2019 | 30850/B c';/lf?ss/:g:a:.:jlzgs -B $';IF:‘I(OK¥JE:rllﬁgyle::l 40.711,63 m? VA
Belgesi
TADILAT RUHSAT BILGILERI E BLOK
Tarih Sayi Niteslig;IISIB.B. V;l:ﬁr;;lfrrit;rrgl Alani Yapi Sinifi
28.11.2016 | 79745/E g'fgs/:;‘;y 54271 (BTa;(;Irg‘t’)y Belediyesi 38.622,47 m? VA
YAPI KULLANMA iZiN BELGESI BILGILERI E BLOK
Tarih Sayi Niteslig;IISIB.B. V;l:ﬁr;;lfrrit;rrgl Alani Yapi Sinifi
12.06.2019 | 30850/E C'\)’Less;:;ey';: 54271 -B $I;|£T?<¥J:?:r:i$;ylez?r: 38.622,47 m? VA
Belgesi
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2.3.5 - Tasinmazin Yasal ve Mevcut Durumuna iliskin Gériis

Mabhallinde yapilan incelemeler sonucunda, tasinmazin incelenen mimari projesiyle, bagimsiz
bélumlerin bina icerisindeki bulundugu kat, konum ve brit kullanim alani agisindan uyumlu
oldugu gérilmiistir. Bakirkdy Belediyesi imar Mudirliigi Arsivinde dosyasi incelenmis olup,
projeye iliskin tim yasal izinleri alinmis, insasi tamamlanmis olan projenin kat mdulkiyeti
kurulmus ve tapu kitigune cins tashihleri yapilmistir.

2.3.6 - Yapi Denetim Kurulusuna ve islemlerine Ait Bilgiler

KDK Yapi denetimi Ltd. Sti. tarafindan verilmistir.
(Adres Bilgisi: Sultaniye Mahallesi, 350. Sokak, Selale Plaza Sitesi, No:1 / 9 Esenyurt/istanbul)

Projeye lligkin Detayh Bilgi ve Planlarin ve S6z Konusu Degerin Tamamen
2.3.7 - Mevcut Projeye iligkin Olduguna ve Farkli Bir Projenin Uygulanmasi Durumunda
Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine iliskin Agiklama

Bu degerleme raporu, proje degerleme galismasina yonelik hazirlanmamistir.

2.3.8 - Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu B bloda ait 01.04.2018 tarihli B sinifi, E bloga
ait 01.04.2018 tarihli B sinifi enerji kimlik belgesi mevcuttur.
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3 - DEGERLEME KONUSU TASINMAZ iLE iLGILi BILGILER

3.1 - Tanimi

Degerlemeye konu olan tasinmazlar ; istanbul ili, Bakirkdy ilcesi, Kartaltepe Mahallesi, 62 ada
116 parselde kat mdlkiyeti kurulmus tasinmaz Uzerindeki “Nef 22 Atakdy Projesi” olarak
isimlendirilmis B blokta 3 adet ve E blok 34 adet konuttan olusan bagimsiz bolimlerdir.

Nef Atakdy 22 projesi 2 parselden olusmakta olup, 24.208,75 m2 alan Uizerinde ingaa edilmistir.
Projede 18 kath konut ve ofisin yaninda bir alisveris merkezinin bulundugu 6 bloktan
olusmaktadir. Proje toplam 1269 adet bagimsiz bélimden olusmakta olup, 1037 adeti konut
birimleri bulunmaktadir. Avm bdliminde farkli kullanim alanlarinda 125 adet diikkan yer
almaktadir. Degerleme konusu tasinmaz 62 Ada 116 Parsel lzerinde yer almaktadir. Parsel
Uzerinde ; 6 adet blok nizamda inga edilmis rezidans blogu bulunmaktadir. Farkl geometrilerde
insa edilen bloklarda bodrum katlar ve ticari Uniteler birbiri ile baglantiidir. Parsel alani
19.248,98 m2 olup projede toplam 165.062 m2 ingaat alani bulunmaktadir. Projenin gliney ve
kuzey yonlerden saglanan 2 adet girisi bulunmaktadir.

Degerleme konusu 3 adet bagimsiz bélim B blokta yer almaktadir. B blok 5 bodrum, zemin,
asma 17 normal kat olmak Uzere V/A yapi sinifinda, toplam 23 katli olarak insa edilmistir. B
blok 5. bodrum katta; ortak alanlar, siginak, teknik hacim, su deposu ve kapali otopark, 4.-3.
Bodrum katta; depo, teknik hacim, mekanik oda ve kapali otopark, su deposu 2. Bodrum katta;
tim bloklara ait depo, isyeri tasinmazlara ait depo, teknik hacim, mekanik oda, otomasyon
merkezi, kapall sinif calisma alanlari bulunmaktadir. B blokta 28 adet isyeri ve 318 adet konut
olmak tzere toplam 346 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

Degerleme konusu 33 adet bagimsiz bélum E blokta yer almaktadir. E blok 5 bodrum, zemin,
asma 18 normal kat olmak Uzere V/A yapi sinifinda, toplam 24 katli olarak insa edilmistir. E
blok 5. bodrum katta; ortak alanlar, siginak, teknik hacim, su deposu ve kapali otopark, 4.-3.
Bodrum katta; depo, teknik hacim, mekanik oda ve kapali otopark, su deposu 2. Bodrum katta;
tim bloklara ait depo, isyeri tasinmazlara ait depo, teknik hacim, mekanik oda, otomasyon
merkezi, kapal sinif calisma alanlari bulunmaktadir. E blokta 21 adet igyeri ve 247 adet konut
olmak Uzere toplam 268 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

3.2 - Konumu Ve Yakin Gevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlara E-5 gliney yan yol Uzerinden ulagim saglanabilmektedir.
Taginmazlar merkezi konumda yer alip, E-5 karayolunun hemen yaninda Kiiltir Universitesine
komsu parselde, Dinya Ticaret Merkezi ile CNR Expo Fuarinin yakininda ve Atatirk
havalimaninada yakin konumda yer almaktadir.
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DEGERLEMESI
YAPILAN | e
TASINMAZLARIN |

3.3 - Ulagim Ozellikleri
Degerlemeye konu tasinmazlar Atakdy 7-8-9-10. Kisim Mahallesi E-5 Yan yol Gzerinde Nef 22

Atakoy Projesinde yer almaktadir. Tasinmazlarin bulundugu proje Yenibosna Metro istasyonu
ve Yenibosna Metrobis istasyonuna cepheli konumda yer almaktadir. Ulagim son derece rahat

olarak yapiimaktadir.
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3.4 - Tasinmaazin Fiziki Ozellikleri

3.4.1 - Genel Ozellikleri

Degerlemeye konu olan tasinmazlar ; istanbul ili, Bakirkdy ilgesi, Kartaltepe Mahallesi, 62 ada 116
parselde kat mulkiyeti kurulmus tasinmaz Gzerindeki “Nef 22 Atakdy Projesi” olarak isimlendirilmis B
blokta 3 adet ve E blok 34 adet konuttan olugan bagimsiz bélimlerdir.

Ruhsat ve iskan belgesine gbére Nef 22 projesi 1237 adet konut ve 125 adet dikkan olmak Uzere 1269
bagimsiz bélimden olusan toplam ingaat 165.062 m? alanina sahiptir.

Degerleme konusu 37 adet bagimsiz bélimin mimari porjesi Uzerinden hesaplanmis olan briit alanlar
ve satisa esas olan Sirket tarafindan tarafimiza beyan edilmis olan alanlar asagida belirtiimistir.

Bagimsiz Bolum
BB No Kat No Nitelik Satisa Esas Briit Brit Alan
Alan (m?)
151 7 KONUT 160,59 160,59
152 7 KONUT 218,36 218,36
153 7 KONUT 159,13 159,13
111 6 KONUT 110,67 110,67
112 6 KONUT 110,67 110,67
115 6 KONUT 105,45 105,45
116 6 KONUT 114,64 114,64
117 6 KONUT 90,50 90,50
122 7 KONUT 110,67 110,67
123 7 KONUT 110,67 110,67
126 7 KONUT 105,45 105,45
127 7 KONUT 114,64 114,64
128 7 KONUT 90,50 90,50
133 8 KONUT 110,67 110,67
134 8 KONUT 110,67 110,67
137 8 KONUT 105,45 105,45
138 8 KONUT 114,64 114,64
139 8 KONUT 90,50 90,50
144 9 KONUT 110,67 110,67
145 9 KONUT 110,67 110,67
148 9 KONUT 227,47 227,47
151 9 KONUT 68,63 68,63
152 9 KONUT 68,81 68,81
155 10 KONUT 110,67 110,67
156 10 KONUT 110,67 110,67
159 10 KONUT 128,81 128,81
162 10 KONUT 68,63 68,63
163 10 KONUT 68,81 68,81
166 11 KONUT 110,67 110,67
167 11 KONUT 110,67 110,67
168 11 KONUT 46,33 46,33
170 11 KONUT 128,96 128,96
171 11 KONUT 45,74 45,74
172 11 KONUT 44,96 44,96
173 11 KONUT 68,63 68,63
174 11 KONUT 68,81 68,81
175 11 KONUT 44,96 44,96
TOPLAM 3.877,44 3.877," "
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Blogunun Genel Ozellikleri

Yapi Tarzi : Betonarme
Yapi Nizami : Ayrik
Yapi Sinifi : V.A
Kullanim Amaci : Dukkan - Residance
Elektrik : Sebeke
Su : Sebeke
Isitma Sistemi Merkezi
Kanalizasyon Sebeke
Su Deposu : Mevcut
Hidrofor : Mevcut
Asansor : Mevcut
Jenerator : Mevcut
Intercom Tesis Mevcut
Yangin Tesisati : Mevcut
Cati Tipi : Teras
Dis Cephe : Cam giydirme
Park Yeri : Kapali
Guvenlik : Mevcut
Cephesi : G-D-B-K
Deprem

Bolgesi 1.Derece X 2.Derece 3.Derece 4.Derece 5.Derece

3.4.2 - i¢ Mekan Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi ana gayrimenkuliin, dis cephesi ve ortak alanlari
yapilmis, giris, koridorlar, otoparklar tamamlanmis durumdadir. B blokta yer almakta olan 151,
152 ve 153 numarali bagimsiz boélimlerin i¢ mekanlari, bagimsiz bdlim ara bélme duvarlari
acitk durumda natamam olarak birakilmistir. Tasinmazlarin yapr kullanma izin belgesinin
bulunmasi, kat mulkiyetinin kurularak cins tahsisinin yapiimig olmasi nedeniyle degerlemede
%100 insaat seviyesine sahip oldugu kabul edilmistir.

E blokta yer almakta olan tasinmazlarin igerisinde iyi kalitede malzemeler kullaniimis olup,
désemede 1slak hacimlerde granit diger alanlarda parke, duvarlarda islak hacimlerde granit
diger alanlarda saten boya, dogramalarda pencerelerde pvc, i¢ kapilar amerikan panel ve dis
kapisi gelik kapidir. Tasinmaz igerisinde i1sinma sistemi merkezi 1sitmali dogalgazdir.
Radyatdrler takilidir.

Ruhsat Alinmig Yapilarda Yapilan Degisliklerin 3194 Sayih imar Kanunu' nun
3.4.3 - 21. Maddesi Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirdigi Degisiklikler
Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi

Tasinmazlar i¢in yapu kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda 3194
Sayil imar Kanunu' nun 21. Maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi gerekmemektedir.
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4 - DEGERLEME iLE iLGILi ANALIZLER

4.1 - Tasinmazin Bulundugu Bélgenin Ozellikleri

4.1.1 - istanbul ili

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda Kocaeli
Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul
Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a bagl
Cerkezkdy, Tekirdag, Corlu, glineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagli Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Kérfez, glineydoguda Kocaeli'ne baglh Gebze
ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya
anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitayi birlestirir. Bogazdaki Fatih
Sultan Mehmet ve Bogazigi Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi
boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Tiirkiye'nin en bilyiik kenti olup, 15 milyon kisiyi asan niifusu ile diinyanin da sayil
kentlerinden biri haline gelmistir. Bati ile Dogu arasinda kopri olma &zelligi ile yerli ve yabanci
sermaye igin, bolgelerarasi iliski kurma ve bolgelere agilma yéniinden énemli bir merkezdir.
istanbul Bogazi, Karadeniz'i, Marmara Denizi'yle birlestirirken; Asya Kitasr'yla Avrupa Kitasr'ni
birbirinden ayirmakta ve istanbul kentini de ikiye béimektedir.

Harita 1 - istanbul'un Konumu

Turkiye istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2019 yili Adrese Dayali Nifus Kayit
Sistemi (ADNKS) Nifus Sayimi Sonuglarina gére istanbul'un Toplam Nifusu 15.519.267
kisidir.istanbul'un 14'ii Anadolu Yakasinda, 25'i Avrupa Yakasinda olmak iizere toplam 39 ilgesi
vardir. istanbul'un 39 ilgesi niifus sayisi bakimindan 2019 yili verilerine gére incelendiginde en
yuksek niifusa sahip ilgesi Esenyurt, en az niifusa sahip ilgesi de Adalar olmustur.
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Harita 2 - Istanbul'un ilgelerinin Konumlan

4.1.2 - Bakirkoy

Bakirkdy, istanbul'un bati yakasinda M.S. 384 yilinda Konstantin tarafindan bir eglence ve
sayfiye yeri olarak kurulmustur.

Bakirkdy'tin tarihi istanbul’un tarihidir. Bakirkdy, Bizans déneminde eski énemini korudugu gibi,
ayni zamanda askeri ve siyasi bir merkez olan Hebdomon ismiyle anilmaktaydi. Bakirkdy
zamanla Jeptimun, Makrohori, Makrikdy, 1925’te de bugtnki Bakirkdy adini almigtir.

Bakirkdy’'in tarihinde kuskusuz en énemli olay 1877-78 Osmanli-Rus Savagrdir. (Doksanug¢
Harbi) Plevne Kalesini ele gegiren Ruslar, istanbul {izerine yiiriidiiler. Ayastefanos’u (Yesilkdy)
isgal ederek karargah olarak kullanmaya basladilar. Tarihte Ayastefanos Antlasmasi ile gecen
belge 3 Mart 1878’ de burada imzalandi. Makrikdy'iin Cumhuriyet éncesinde yasadigi énemli bir
olay da Fransiz askeri birliklerince isgalidir. Ankara ordularinca bu isgal ortadan kaldirilmis ve
Bakirkdy Cumhuriyet dénemine adim atmistir. 19.yy’in sonlarindan itibaren istanbul’'un bir ilgesi
durumunda olan Makrikéy'in adi 1925 yilinda ulusal sinirlar icinde yabanci adlarin
degistirilmesi sirasinda Bakirkdy'e donlstirdlmastar.

Bakirkdy 1990’larda tumiyle kentlesmis bir yonetsel birime dondsmuastir. 1989'da
Kuaglkcekmece cikarilarak ayri bir ilce yapimistir. 1992'de Bakirkdy ilge sinirlari yeniden
diizenlenerek Bahcelievler, Glingdren, Bagcilar ve Esenler adiyla yeni ilgeler olusturulmustur.
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Bakirkoy llcesi; kuzeyde E-5 Karayolu ile Giingéren ve Bahgelievler ilgeleri, giineyde Marmara
Denizi, doguda Cirpici Deresi ile Zeytinburnu llgesi, batida ve kuzeybatida ise Kiiclikgekmece
ilcesi arasinda yer almaktadir.

1989'a kadar sahip oldugu 275 km?lik alaniyla istanbul'un en biyiik yiizélglimli ilgelerinden
olan ve o dénem batida Catalca, kuzeyde Eylp ve Gaziosmanpasa’yla komsu olan Bakirkdy,
1989 ve 1992 yerel secgimleri ile dnce Kiglk¢cekmece daha sonra Bahgelievler, Bagcilar ve
Glingoren ilgelerinin ayriimasi ile hem nifus hem de alan olarak kigulmustir. Bu sinirlar
icerisinde Bakirkdy ilgesi 29,22 km? alana kuruludur. Toplam 15 mahalleden olugsmaktadir.
Bununla beraberinde bdlgeler olarak Bakirkdy Merkez Bolge — Atakdy Bolgesi — Yesilkoy
Bolgesi — Florya Bolgesinden olugsmaktadir.

Atatlrk Havalimani , ilge sinirlarinda bulunmakta olup, Turkiye'deki istatistiklerine goére ise
toplam yolcu trafigi bakimindan birinci havalimanidir. Yakin zamanda hava trafigine kapatiimis
olup, 6zel uduslara izin verilmektedir.

Bakirkdy; esnaf, blrokrat ve emeklilerin meydana getirdigi toplum yapisinin gérinimuniu arz
eder. Bolgeye yeniden yerlesim hemen hemen yok gibidir. Bu nedenle mevcut niifus ve yapisi
uzun yillar bu dizeyde kalma Ozelligi gdstermektedir. Bakirkéy'de Cevizlik, Yenimahalle ve
Sakizagaci mabhalleleri, en eski yerlesim alanlari olmalari nedeniyle mimaride o ginlerin
Ozelligini tagimaktadir. 1960'tan sonraki yillarda kurulmaya baslanan Atakdy siteleri, 40 yil
iceren zaman zarfinda blylk gelisme gdstermis olup, mimari ve sehircilik planlamasinda 6rnek
bir dlizeye ulagsmistir. Halen kisim olarak ifade edilen bu mahalleler 1.kisimdan 11. kisma kadar
yesil alanlari, dinlenme yerleri, gezi pistleri, aligsveris merkezleri, kiltirel ve sosyal tesisleriyle bir
bitiin olarak Atakdy gergek anlamda d6rnek yerlesim alani olmustur. Yesilkdy, Yesilyurt ile
Senlikkdy (Florya) semtleri de villa tipi binalari ile Gst gelir grubuna hitap eden semtlerdir.

Bakirkdy ilgesi' nin niifusu Tirkiye Istatistik Kurumu (TUIK) 2019 yili verine gore 229.239 kisidir.

4.1.3 - Gayrimenkul Piyasasinin Mevcut Ekonomik Gostergeler Dogrultusunda Analizi

Ulkemizdeki gayrimenkul sektérii, kriz dénemlerinde talebin hizli dists yasadigi, blyime
dénemlerinde ise uzun vadede ve yavas arttiyi sektér niteligindedir. Bu nedenle ekonomideki
kisa vadeli olumlu gelismeler sektértiin buyimesinde hizl bir hareketlenme yaratamamaktadir.

Ancak, 2003 yihinin ikinci yarisindan itibaren; ekonomik gdstergelerde gbézlenen olumiu
gelisme, dusen enflasyon orani, istikrari saglanan ekonomi ve disuk gayrimenkul fiyatlari ile
deprem disiincesinin olumsuzluguna ragmen ( dzellikle istanbul’da ) gayrimenkul sektériinde
ciddi oranda hareketlenme goérulmdistir. 2005 yilinda giindeme gelen mortgage uygulamasi,
disik konut kredileri, doévizin beklenen getiriyi saglamamasi gayrimenkul sektérinin, 6zellikle
de konut sektérinin beklenmeyen bir yikselisine neden olmus ve bu sektér yatirnm araglarinda
ilk siraya oturmustur.

2006 yih ilk aylarinda doruk noktasina ulasan sektér, Mayis ayi ortalarinda baslayan faiz
oranlarindaki artig, dovizlerin yukselisi nedeni ile bu 6zelligini yitirmis, genel bir bekleme sureci
olusmasindan dolayl dusus ydninde egilim gdstermeye baslamistir. Yil sonuna dogru alim-
satim iglemlerinin ciddi oranda azaldigi piyasada, talebin fazla oldugu dénemlerde ¢ok ylkselen
tasinmaz degerleri reel degerlere dogru dismustar.
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2007 yilinda ise korunakli sitelerde ve yeni yapilan yapilarda tasinmaz degerlerinde yikselis
g6zlemlenmektedir. Ancak genel olarak, 2006 yilinin ilk aylarinda goézlenen artis hizina gore,
2007 yihndaki artis hizi daha yavastir.

Yeni yapilasma trendlerinde genellikle toplu yapilara ( site, alis veris merkezi, kompleksler, vb )
egilim gorilmektedir.

2008 yilinda, kiresel baglamda siren ekonomik krizin etkilerinin gayrimenkul sektériinde de
hissedildigi, gayrimenkul alim-satimlarinda yavaslama goéruldiga gézlemlenmistir.

2009 yilinda baslayan daralma ile ekonomi kétu bir dénemden ge¢cmis olsa da bu dénem
icerisinde o6zellikli gayrimenkul projelerinin iskontolu imkanlar sunmasi nedeniyle yabanci
yatirnmcilarin Turkiye'ye olan ilgisi devam etmistir. 2010 yilinda, duradan olan gayrimenkul
piyasasi dunya genelinde ekonomideki iyiye gidis ile birlikte az da olsa yukselen bir ivme
kazanmigtir.

2011 yihnin ilk yarisinda genel olarak dengeli bir piyasanin olustugu gézlemlenmis olup, ikinci
yarisinda ise global olarak dinyayl etkileyen ekonomik gelismelerin Turkiye'deki tasinmaz
degerlerine ve arz/talep oranina da olumsuz olarak etki ettigi gérilmektedir.

2012 yilinda global olarak dinyayi etkileyen ekonomik kosullarin etkilerini slrdirecegdi, bu
etkilere bagh olarak da Turkiye'deki tasinmazlara olan talebin duragan seyrettegi, ancak son
ceyrekte hareketlilik yasandig gortlmuastr.

2013 yilinda yasanan Kentsel Dénusum Yasasi (Afet Riski Altindaki Alanlarin Donusturdlmesi
Hakkinda Kanun) kapsaminda insaatlarin baslamasi, yabancilara milk satisinda kolayliklar
getiren Mitekabiliyet Yasasinin onaylanmasi, banka kredi fazi oranlarinin % 1 seviyesinin altina
dismesi, Uluslararasi Derecelendirme Kurulusu Fitch Rating, Turkiye’'nin kredi notunu kisa bir
sire 6nce yukseltmesi gibi nedenlerle piyasada bir hareketlilik baglamis ve alim satim iglemleri
hizlanmistir. 2013 yilinin ilk ¢geyredinde konut kredisi faiz oranlarina da baglh olarak alim satim
islemlerinde hareketliligin devam ettigi goézlemlenmistir. Ancak, 2013 Un ikinci g¢eyreginin
sonuna dogru gerek Ulke ekonomisinde gerekse global olarak dinyayi etkileyen ekonomik
kosullara bagli olarak konut kredisi faiz oranlarindaki artislarin oldugu, Gezi olaylarindan sonra
piyasalarda yasanan dalgalanmalarin gayrimenkul alim satimlarina yansidigi géralmuastar.

2013 yili sonuna dogru agiklanan ingaatta blyime rakamlari pozitif i¢ talepteki canlanmayla
birlikte yilin ilk ceyredini yizde 2.9 blyimeyle kapatan Turkiye ekonomisi, 2'nci ¢ceyrekte ise 4.4
biylime kaydetmistir. ingaat sektériindeki biyiime ise yilin ilk geyreginde yiizde 5.9 olarak
gerceklesirken, 2'nci geyrekte bu rakam 7,6 olarak gerceklesmistir. Sektérdeki 3'ncu geyrek
blylime rakami ise 8.7 olarak agiklanmistir.

2014 yihinda yerel ve cumhurbaskanligi secimlerine kadar duradan br hal seyreden konut sektér
secim sonrasinda hareketlenmis olmasina karsin, 2014 yilinin son ¢eyredinde ortadoguda
yasanan teror eylemlerinin artmasi ve Ulkenin guney sinirinda yasanan sorunlar nedeniyle
konut alim satimlarinin olumsuz etkilendigi géraimustur.

Ozellikle 2015 ve 2016 yilinin mart ayinda yasanan kiresel ekonomideki hizli degisim ve
haziran ayinda yapilan genel segimlerin sonucunda dolarin gelismekte olan Ulke para birimleri
karsisinda deger kazanmasi, ulkemiz ekonomisindeki dengeleri de etkiledigi gordlmustur.
Konut fiyatlarindaki degisimler icin 6zellikle maliyetlerdeki artisin, konut fiyatlarina yansidigini
gOstermistir.

2017 Yilinda kentsel déntsum olan bélgelerde konut projelerine talebin arttigi gézlemlenmistir.
Ancak 2017 yilinin son ceyreginde ve 2018 yilinin ilk yarisinda ddviz kurlarinda yasanan
dalgalanmalar sebebi ile ingaat maliyetlerin arttigi bu durumun da tasinmaz degerlerine
yansidigi  gézlemlenmistir. Ozellikle déviz kurlari baz alinarak pazarlanan tasinmazlarin
bulundugu bdlgelerde ddviz kurlarinda yasanan bu dalgalanmalarin tasinmaz degerlerine birebir
yansimadigi1 ancak tasinmazlara olan talebin sinirlanmasina neden oldugu gézlemlenmistir.

PEKGY-2011078 BAKIRKOY 19



Bu belge 5070 sayil Elektronik imza Kanunu gergevesinde e-imza ile imzalanmistr.
Belge igeriginin dogrulugunu belgeyi hazirlayan Degerleme Kurulugundan teyit edebilirsiniz.

REEL

DEGERILEME
Gayrin

ul - Fizibilite - Proje

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, inga maliyetlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 da 2. yarida alinan ekonomik
kararlara da bagh olarak Eylul ayi igerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger
kredilerdeki faiz oranlarinda disiis yoninde yaptiklar degisiklikler gayrimenkul sektoriinde
alim/satimlarda hareketliligin artmasini saglamistir. Bu hareketlilik yihn sonuna kadar devam
etmistir. 2019 yilinin son ¢eyreginde baslayan bu hareketlilik 2020 yilinin Ocak, Subat ayinda ve
Mart ayinin ortasina kadar devam etmistir. Mart ayinin ortasinda Diinya genelinde ve Ulkemizde
yasanan Coronavirus Covid-19 salgini nedeniyle ilgili kurumlar tarafindan alinan onlemlere
baglh olarak tim sektérlerde oldugu gibi gayrimenkul sektdriinde de duraklama olugsmustur. Bu
sirecin aslimasina bagh olarak yeniden alinan tedbirlere bagh olarak gayrimenkul sektériinde
hareketliligin olusabilecegi distiniimektedir.

Gayrimenkul Sektori:

2013 wyillindan bugine insaat sektorinin ekonomik blyime ile olan iligkisini
degerlendirildiginde, 2014 yilinin ikinci ¢ceyreginde yasanan dislstn diginda sektérin istikrarli
bir gelisim icinde oldugu dikkat ¢ekmektedir. 2013 yili, sektérin beklentilerin Gzerinde artis
kaydetmistir. 2014, artan jeopolitik riskler ve dévizin buna bagh olarak yukari yénli hareketi ile
hem ekonomik anlamda hem de sektérel anlamda bir daralma yili niteliginde olmustur. 2015
yilinda ise 6zel tiketim harcamalarinin ve kamu harcamalarinin etkisi ile Tarkiye ekonomisi
yluzde 6 blyime oranina ulagmistir. Ekonomik blyimeyle birlikte insaat sektérinin bliyime
performansi ylzde 4,9 olarak kaydedilmistir. 2016’'nin tim c¢eyreklerinde insaat sektori
ekonomik blUyumenin Gzerinde bir bliyimeye sahip olup, 2017’nin ilk iki ¢ceyreginde sektdrin
blylimesi ise yine ylzde 5,6 ve yizde 5,5e ulagsmistir. Sektér, 3. geyrek sonuglarina goére
yluzde 18,7 ile son 3 yilin en yilksek blylime oranini yakalamistir. Bu rakamla sanayi
blylimesinin de 6nline gegen insaat sektdri, ayni dénemde yatirimlarini da yizde 12 dlizeyinde
arttirmistir.

2016 ve 2017’de gergeklesen olumlu tabloya ragmen sektérin, 2018 yili beklentileri daha
temkinli oimustur. Ozellikle son iki yilda konut Gretimi ve konut satislari sektériin bliyimesine
yol agmistir. Ozellikle st gelir diizeyine hitap eden projelerde stok erime hizinin yavaglamasi,
sektoriin bu segmentte doygunluk noktasina yaklasmasina neden olmustur. Arz talep
dengesizliginin 2018'de slUrmesi durumunda sektérin 2016 ve 2017°'de ulastigi blyime
ivmesini kaybetmesi 6ngdrilmektedir.

2018 yilinda talep dengesizliginin devam etmesi, insa maliyerlerini artmasi, kredi faiz oranlarinin
artmasi alim satimlarin yavaslamasina neden olmustur. 2019 yilinda alinan ekonomik kararlara
da bagh olarak Eylul ayi icerisinde kamu bankalarinin konut kredisi ve diger kredilerdeki faiz
oranlarinda dusus yoninde yaptiklari degisiklikler gayrimenkul sektoriiniinde alim/satimlarda
hareketliligin artmasini saglamigtir.

2020 yilina gelindiginde yasanan kiresel salgin sebebi ile tim sektorler gibi gayrimenkul
sektdrl de olumsuz etkilenmigtir. Salgin sonrasinda olusacak yeni kosullara bagli olarak kisa ve
orta vadede hizli toparlanmalarin yasanabilecegi distniimektedir.

02.06.2020 tarihinden itibaren Kamu bankalari énculiginde Covid-19 koranavirls etkilerine
karsi, normallesme sirecine gegis ve sosyal hayatin canlanmasi icin agiklanan kredi destek
paketi kapsaminda konut kredisi faiz oranlarinda meydana gelen disus ve uzun vadeli 6deme
imkanlari 6zellikle konut satis rakamlarinda ve talebin artmasina neden olmustur.

Eylll ay1 basindan itibaren gecen 3 ay boyunca kredi destek paketi ¢cercevesinde yapilmis olan
kampanyalarin kademeli olarak sona ermesi, buna bagh olarak kamu ve 06zel bankalarinin
gerek konut kredi faiz oranlarinda gerekse diger kredilerin faiz oranlarinda yukari yénde
degisiklik yapmalari, déviz kurlarinda meydana gelen degisiklikler tim sektorleri etkiledigi gibi
gayrimenkul sektdriini de etkilemistir.

Mevcut piyasa kosullari nedeniyle 6zellikle kredi faiz oranlarinda olusabilecek degisikliklere,
salginin seyrine bagh olarak yilin kalan zamaninda bu degisikliklere orantili olarak gayrimenkul
sektoriinde de degisiklikler olabilecegi 6ngorilmektedir.
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4.2 - Degerleme Hizmetini Sinirlayici-Kisitlayici Faktorler

Herhangi bir kisitlayici faktér bulunmamaktadir.

4.3 - Bilgilerin Kaynagi

Degerleme calismasinda kullanilan bilgiler; Bakirkdy Belediyesi, Bakirkdy Tapu Madurltgu ile
yerinde yapilan incelemeler ile kismen belgeli ve kismen de sifahi bilgiler sonucu olusmustur.

4.4 - Degeri Etkileyen Faktorler

441 - Olumlu Faktorler

*  Merkezi konumda yer almakta olup, D-100 Yan Yoluna cepheli konumdadir.
*  Kat miilkiyeti kurulmustur.

* Prestijli yapida yer almaktadirlar.

* Ulasim imkanlari iyi durumdadir.

4.4.2 - Olumsuz Faktorler

*  Bolgede satilik taginmaz arzi yiiksektir.
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[ 5- DEGERLEME YONTEMLERI

5.1 - Pazar Yaklagimi

Bu yontemde; degeri belirlenmek istenen tasinmaza emsal olabilecek gayrimenkullerin satig
bedellerinin elde edilerek, s6z konusu tasinmaz ile nitelik ve niceliklerinin karsilastiriimasi
yapilmaktadir. Bu konuda en énemli husus emsal gayrimenkullerin gercek satis bedellerinin elde
edilebilmesidir. Benzer Ozelliklere sahip gayrimenkullerden; satis tarihi itibari ile deger kaybi,
kullanim alanlarina ait kiyaslama, ¢evre dizeni ve arsa alanlarina iliskin dizeltmelerin yapilmasi
gereklidir. Birim fiyat ya da toplam fiyat olarak elde edilen veriler degerlemesi yapilan tasinmaza
uygulanarak degerleme bedeline ulasiimaktadir. Ukemizde gayrimenkul piyasasinin hareketliligi ve
tutarsizh@r nedeni ile saglikl sonuglara ulasabilmek i¢in en ¢gok bu yontem uygulanmaktadir.

5.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Mevcut bir yapinin aynisini yeniden insa etmek fikri zerine kuruludur. Gayrimenkulin degeri;
degerleme tarihinde yeniden inga etmenin maliyeti, bos arsa degeri, arazinin kullanilabilir hale
getiriimesinden kaynaklanan harcamalar ve amortisman tutarindan olusmaktadir. Ana prensip
olarak mevcut bir gayrimenkullin bina degerinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacag kabul edilmektedir. Kargilagtirma ve maliyetlere ayirma yontemleri kullaniimaktadir.
Karsilastirma yonteminde yeni insa edilen bir gayrimenkullin birim maliyetleri, degerlemesi yapilan
tasinmazin degerinin belirlenmesinde kullaniimaktadir. Her iki yapinin olumlu/olumsuz 6zellikleri
bulunan deger lzerinden eksiltilir/artirihr. Maliyetlere ayirma yonteminde ise degerlenen tasinmazin
insaasi asamasinda kullanilan malzemeler, isgilik ve projelendirme bedelleri tek tek hesaplanir.
Ortaya ¢ikan degerden; amortisman bedeli diigtrilerek gercek deger olusturulur.

5.3 - Nakit Akigi ( Gelir ) Yaklagimi

Degeri yalnizca elde edilecek gelire gore saptanabilen taginmazlarda kullanilabilen bu yéntemde;
tasinmazin gelecekte ortaya ¢ikabilecek faydalarini ve getirdigi net geliri kapitalize ederek bugunki
degeri belirlenmektedir. Bir yillik gelirin, gelir oranina boélinmesi ya da gelir katsayisiyla ¢arpiimasi
sonucu degere ulasilma ydntemi direkt kapitalizasyon olarak adlandiriimaktadir. indirgenmis nakit
akis! ise; goturu bedeli uygulanarak gelir modeline yansitilmasi, gelirlerin kabul edilebilir bir
indirgeme orani ile buglnki degerine getirilerek gayrimenkulin degeri saptanmasi olarak
tanimlanmaktadir.
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6 - DEGERLEMEDE KULLANILAN YONTEMLER

Degerleme konusu tasinmazlara iliskin yapilmis olan degerleme ¢alismasinda tasinmazlarin
degerinin tespitinde;
- Pazar Yaklasimi Yéntemi kullaniimistir.

6.1 - Pazar Yaklagimi
Satilik Residence Emsalleri

Emsal Krokisi

1 Atakoypark Emlak
Tel 0533577 93 02

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Nef 22 Atakdy projesinde 1. katta konumlu, 60 m?
olarak pazarlanan 1+1 daire icin 650.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 60 .-M? 650.000 .-TL 10.833 .-TL/M?

2 Pmnar Emlak
Tel 0212 560 44 66

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi Nef 22 Atakdy projesinde 15. katta konumlu, 45 m?
olarak pazarlanan 1+1 daire i¢in 550.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 45 .-Mm? 550.000 .-TL 12.222 .-TL/M? |
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3 Experium Gayrimenkul
Tel 02129510101

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Nef 22 Atakdy projesinde ara katta konumlu, 30 m?
olarak pazarlanan stiidyo dairenin ekim ayi igerisinde 490.000 TL bedel ile satig isleminin
yapildigi bilgisi alinmistir. Tasinmazin alim/satim igleminde nakit mi yoksa kredili olarak mi
islem yapildigi bilgisi alinamamistir.

SATILMIS | 30 .-M?2 490.000 .-TL 16.333 .-TL/M?

4  Atakoy Tas Emlak
Tel 0212 560 61 16

Degerleme konusu tagsinmazlarin yer aldigi Nef 22 Atakdy projesinde 11. katta konumlu, 73 m?
olarak pazarlanan 1+1 daire i¢in 750.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 73 .-M? 750.000 .-TL 10.274 .-TL/M?

5 Remax Select
Tel 02124654272

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Nef 22 Atakdy projesinde 5. katta konumlu, 62 m?
olarak pazarlanan 1+1 daire i¢in 700.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 62 .-M? 700.000 .-TL 11.290 .-TL/M?

6 Coldwell Banker Lider
Tel 0212 352 22 42

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi Nef 22 Atakdy projesinde 6. katta konumlu, 107 m?
olarak pazarlanan 2+1 daire i¢in 1.300.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 107 .-M? 1.300.000 .-TL 12.150 .-TL/M?

7 Life Istanbul GYO
Tel 0542 891 86 34

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi bolgede Asc¢ioglu Selenium projesinde 2. katta 1+1
96 m? olarak pazarlanan daire igin 1.050.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 96 .-M?2 1.050.000 .-TL 10.938 .-TL/M?

8 Remax Olugsum Gayrimenkul
Tel 0212 651 28 18

Degerleme konusu taginmazlarin yer aldidi bélgede Asc¢ioglu Selenium projesinde 5. katta 1+1
97 m? olarak pazarlanan daire igin 990.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 97 .-M? 990.000 .-TL 10.206 .-TL/M?
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9 SE Club Gayrimenkul
Tel 0212 215 55 55

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldi§i bolgede Asciodlu Selenium Retro projesinde 1.
katta 1+1 68 m? olarak pazarlanan daire i¢in 1.070.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 68 .-M?2 1.070.000 .-TL 15.735 .-TL/M?

10 Atakoy Carisma Emlak
Tel 0212 560 88 88

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bélgede Route Istanbul projesinde 13. katta 2+1
120 m? olarak pazarlanan daire igin 1.385.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 120 .-M? 1.385.000 .-TL 11.542 -TL/M?
11 Park Yapi
Tel 05537129585

Degerleme konusu tasinmazlarin yer aldigi bolgede Nivo Atakdy projesinde 6. katta 1+1 92 m?
olarak pazarlanan daire igin 980.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 92 .-M? 980.000 .-TL 10.652 .-TL/M?

12 Same Gayrimenkul
Tel 0532276 17 52

Degerleme konusu tagsinmazlarin yer aldigi bolgede Nivo Atakdy projesinde 9. katta 1+1 55 m?
olarak pazarlanan daire igin 580.000 TL satis bedeli istenmektedir.

SATILIK 55 .-M?2 580.000 .-TL 10.545 .-TL/M?
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Bdlgeden elde edilen emsallerin degerlemesi yapilan taginmazin Ozelliklerine bagl olarak
analizi yapilirken asagidaki bulunan karsilastirma tablosu kullaniimistir. Bu tablonun éncelikli

amacil

degerleme sirasinda

bdlgeden
tasinmaz/tagsinmazlara goére durumlarini

edinilen

karsilastirmaktir.

emsallerin

degerlemesi
Bu analizde emsal

yapilan
tasinmaz

“iyi/kigUk” olarak belirtiimisken (-) dizeltme, "kotl/blyldk" olarak belirtiimisken (+) dizeltme
yapilmaktadir. Emsallerin her birinin taginmazlara gére farkhhklari olacagindan bu oranlarda da
farkhliklar olusabilmektedir. Dizenlenmis olan karsilastirma tablosundaki oranlarin karsiliklari
asagidaki tabloda godsteriimistir. Ornegin, emsal taginmazin alani degerlemesi yapilan
tasinmazin alanindan daha biylk ise alana iliskin yapilacak dizeltme (+) yonde olmaktadir.
Duzeltme orani 6ngérilirken de yine alan dzellikleri karsilastirimis ve mesleki deneyimler,
sirketimizdeki diger veriler, sektor arastirmalari ve elde edilen tim veriler sonucu olusan tim
unsurlar dikkate alinarak dizeltme orani takdirinde bulunulmaktadir.

ORAN ARALIGI
COK KOTU COK BUYUK 20% uzeri
KOTU BUYUK 11% - 20%
ORTA KOTU ORTA BUYUK 1% - 10%
BENZER BENZER 0%
ORTAIYi ORTAKUCUK| -10% - (-1%)
iYi KOCUK -20% - (-11%)
COK IYi COK KUCUK -20% Uzeri

SATILIK EMSALLER KARSILASTIRMA TABLOSU (E BLOK 145 NOLU B.B.)

DEGERLEME
BILGI KONUSU EMSAL (6) EMSAL (9) EMSAL (10)
TASINMAZ
SATIS FIYATI 1.300.000 1.070.000 1.385.000
SATIS TARIHI SATILIK SATILIK SATILIK
N . BENZER BENZER BENZER
ZAMAN DUZELTMESI
0% 0% 0%
ALAN 72,22 107 68 120
BiRIM M2 DEGERI 12.150 15.735 11.542
L BUYUK BENZER BUYUK
ALANA iLiSKIN DUZELTME
20% 0% 20%
DAIRE TiPi 2+1 1+1 2+1
S 2+1 BENZER BENZER BENZER
TIiPE iLISKIN DUZELTME
0% 0% 0%
MANZARA BENZER BENZER BENZER
MANZARAYA iLISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
KONUM 9. kat BENZER BENZER BENZER
KONUMA iLiISKIN DUZELTME 0% 0% 0%
DIGER BILGILER NITELIKLI
DIGER BILGILERE iLiSKIiN PROJE BENZER BENZER BENZER
DUZELTME 0% 0% 0%
PAZARLAMA PAYINA iLiSKIN ) . .
DOZELTME -10% -10% -10%
TOPLAM DUZELTME 10% -10% 10%
D D R 4 86 4.190
26
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Yukaridaki kargilastirma tablosu deger takdirinde kullanilan yontemlere iligkin analiz amagli
dizenlenmistir. Tabloda, degerlemesi yapilan bagimsiz bolimlerden 6zelliklerine yakin oldugu
kanaatine varilan 3 adet emsalden yararlaniimigtir.

Pazar yaklagimi yonteminde degerleme konusu bagimsiz bolimlerden E Blok 145 nolu
bagimsiz bélim numaral daire baz alinarak kargilastirma yapilmistir

Bolgedeki konut emsalleri de incelenmis olup, Pazar yaklasimi ile ortalama birim m? degerlerine
ulasiimistir.

Tasinmazlar ile ilgili yapilan arastirmada; taginmazlarin konumu, binanin yipranmishk durumu,
manzarasi, arz ve talep dengesi ve mevcut ekonomik kosullar g6z éniinde bulundurulmustur.
Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z
konusu E Blok 145 bagimsiz bélim nolu tasinmazin birim m?2 degeri olarak ~13.431.-TL/m?
olarak takdir edilmistir. Yapilan arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin
karsilastirimasi ile s6z konusu tasinmazlarin mevkii, proje igindeki konumlari, dekorasyonlu
olup olmamalari, ic mekan ozellikleri, alanlari, katlari, cephe 6zellikleri gibi ¢esitli parametleri
dikkate alinarak serefiyelerine istinaden her bir bagimsiz bolim igin ekte belirtilen birim m?
degerleri takdir edilmistir.

m  Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

e | Emd g - Bagimsiz Bélﬁlrl ?alg?]lmsz m? B“irim Ta§|nmazm Ta?mmazm
Béliim No Kat Nitelik | Satiga Esas Briit | Boliim Alani Degeri Degeri (KDV Degeri (KDV
Alan (m?) Brit Alan (m?) (TL) Harig) (TL) (*) Dahil) (TL)
151 7 KONUT 160,59 95,56 13.395 1.280.000 1.382.400
152 7 KONUT 218,36 130,48 12.952 1.690.000 1.825.200
153 7 KONUT 159,13 95,60 13.389 1.280.000 1.382.400
111 6 KONUT 110,67 72,19 13.298 960.000 969.600
112 6 KONUT 110,67 72,22 13.431 970.000 979.700
115 6 KONUT 105,45 72,22 13.431 970.000 1.144.600
116 6 KONUT 114,64 72,22 13.431 970.000 1.144.600
117 6 KONUT 90,50 56,36 13.485 760.000 896.800
122 7 KONUT 110,67 72,19 13.437 970.000 1.144.600
123 7 KONUT 110,67 72,22 13.431 970.000 1.144.600
126 7 KONUT 105,45 72,22 13.431 970.000 1.144.600
127 7 KONUT 114,64 72,22 13.431 970.000 1.144.600
128 7 KONUT 90,50 56,36 13.485 760.000 896.800
133 8 KONUT 110,67 72,19 13.437 970.000 1.144.600
134 8 KONUT 110,67 72,22 13.431 970.000 1.144.600
137 8 KONUT 105,45 72,22 13.431 970.000 1.144.600
138 8 KONUT 114,64 72,22 13.431 970.000 1.144.600
139 8 KONUT 90,50 56,36 13.485 760.000 896.800
144 9 KONUT 110,67 72,19 13.437 970.000 1.144.600
145 9 KONUT 110,67 72,22 13.431 970.000 1.144.600
148 9 KONUT 227,47 87,17 16.749 1.460.000 1.722.800
151 9 KONUT 68,63 43,76 14.854 650.000 767.000
152 9 KONUT 68,31 43,76 14.854 650.000 767.000
155 10 KONUT 110,67 72,19 13.575 980.000 1.156.400
156 10 KONUT 110,67 72,22 13.570 980.000 1.156.400
159 10 KONUT 128,81 87,18 13.421 1.170.000 1.380.600
162 10 KONUT 68,63 43,76 15.082 660.000 778.800
163 10 KONUT 68,81 43,76 15.082 660.000 778.800
166 11 KONUT 110,67 72,19 13.575 980.000 1.156.400
167 11 KONUT 110,67 72,22 13.570 980.000 1.156.400
168 11 KONUT 46,33 28,78 16.331 470.000 554.600
170 11 KONUT 128,96 87,18 13.421 1.170.000 1.380.600
171 11 KONUT 45,74 28,28 16.266 460.000 542.800
172 11 KONUT 44,96 28,21 16.306 460.000 542.800
173 11 KONUT 68,63 43,76 15.082 660.000 778.800
174 11 KONUT 68,81 43,76 15.082 660.000 778.800
175 11 KONUT 44,96 28,21 16.306 460.000 542.800
TOPLAM 2.428,07 33.610.000 38.906.700

Degerleme Konusu Tasinmazlarin
Toplam Degeri
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6.2 - Yeniden insa Etme ( ikame ) Maliyeti Yaklagimi

Parsel Gizerinde kat miulkiyeti kurulmus olmasi, tagsinmazlarin yapi kullanim izin belgesine sahip
olmalari nedeni ile yeniden inga etme maliyeti yaklagimi kullaniimamistir.

6.3 - Gelir indirgeme Yaklagimi (Nakit Akigi Yontemi)

Dogrudan kapitalizasyon yontemi; bir mulkin bir yilik net kira getirisini bu yontem yeni bir
yatirnmci agisiindan gelir treten mulkiin piyasa degerini analiz eder. Mulklerin satig degerleri ile
kiralari arasindaki iliskiyi ifade eder. Bu analizde "Tasinmaz Degeri = Yillik Net Gelir (NOI) /
kapitalizasyon Orani " formulinden yararlanilir. kapitalizasyon orani; Belirli bir kiralama dénemi
sonrasindaki kira gelirlerinin “kapitalize” edildigi orandir. Bu oran ile elde edilen deger ayni
zamanda s0z konusu gayrimenkulun o yildaki “piyasa satis” degerini de g0sterir.

Gelir yonteminde bdlgede hem satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri
sayisinin emsal verilere gore daha az olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payi
oranina bagl olarak kira degeri ayni kalsa dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten
etkilenmesi yiksek olan bir oran olmasi, kisaca gelir yonteminde belirli ekonomik kosullar
icerisinde tahmini rakamlar tzerinden buginki degere ulasilmaya c¢alisiimasi ve ekonomik
kosullarin her an degisebilecegdi ihtimali gozéniinde bulundurularak tasinmazin deger takdirinde
Gelir Yontemi kullaniimamistir.

6.4 - En Etkin ve Verimli Kullanim Analizi

Tasinmazlarin konumlari, buylklikleri mimari projeleri ve yasal mevzuatin izin verdigi él¢ide
yapilagsmis olmasi nedeni ile mevcut niteligi olan konut kullaniminin en etkin ve verimli kullanim
olabilecedi kanaatine varilmigtir.
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6.5 - Verilerin Degerlendirilmesi

» Pazar Yaklagimi Yontemine gore;

Degerleme Konusu Tasinmazlarin

Toplam Degeri 33.610.000 TL

Farkli Degerleme Metotlarinin ve Analiz Sonuglarinin Uyumlasgtiriimasi ve Bu
6.5.1 - ; . . -
Amagla Izlenen Yéntemin ve Nedenlerinin Agiklamasi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri Il1I-62.1 sayih “Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlar
UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore “Degerleme c¢alismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 06zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve
guvenilirligine yuksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir

varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yontemi kullanmasi gerekmez." denilmektedir.

Degerleme konusu tasinmazlarin deger tespiti yapilirken kat mudlkiyetli olmasi nedeni ile
Yeniden insa Etme Maliyeti Yaklagimi kullaniimamistir. Gelir yonteminde ise bélgede hem
satista olup hem de kira getirisi bilgisine ulasilabilen veri sayisinin emsal verilere gére daha az
olmasi, istenen satis rakamlarindaki pazarlik payl oranina bagh olarak kira dederi ayni kalsa
dahi kapitalizasyon oraninin bu degisiklikten etkilenmesi yuksek olan bir oran olmasi, kisaca
gelir yonteminde belirli ekonomik kogullar igerisinde tahmini rakamlar Gzerinden buginki
degere ulagilmaya calisiimasi ve ekonomik kosullarin her an degisebilecegi ihtimali gézéninde
bulundurularak tasinmazin de@er takdirinde Gelir Yontemi kullaniimamistir.

Pazar yaklasimi yonteminde satilik/satilmis benzer nitelikte yeterli veriye ulasiimis olmasi,
ulasilan veriler dogrultusunda Pazar Yontemi Yaklagsiminin dogru ve givenirlir karar verilmesi
icin yeterli bulundugu kanaatine varilmis olmasi nedeni ile tagsinmazin nihai deger takdirinde
"Pazar Yaklasimi Yontemi" kullaniimistir.
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6.5.2 - Miusterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Degerleme konusu bagimsiz bélimlerin bulundugu bdlgede bulunan konut birim m2 degerlerinin
tip, alan, bulunduklarn kat vb. Ozelliklere bagh olarak degistidi gozlemlenmigtir. Yapilan
arastirmalar ve incelemeler sonucu elde edilen emsallerin karsilastiriimasi sonucu s6z konusu
tasinmazlarin her birinin, bulunduklari kat, alan, tip gibi unsurlar dikkate alinarak birim m?
degerleri takdir edilmistir.

Her bir bagimsiz bolim ayri ayri degerleme kapsamina alinmis olup ortak ve musterek

alanlarinin deg@erlerinin de bu degerler igerisinde kapsandigi kabul edilmistir.

2007/13033 sayili KDV Oranlarina iliskin Genel Kararnamede gayrimenkul alim satimlarinda
uygulanacak olan katma deger vergisi, 2016/9153 sayili kararname 08.09.2016 tarihinde
yurdrlige girmek Uzere ve 2017/9759 sayili Kararnamenin 2 nci maddesiyle 03.02.2017
tarihinden itibaren yirirlige girmek (zere uygulanacaktir. Kararnameye goére api ruhsati
1.1.2013’ten 6nce alinmis ingaatlarda net alani 150 m2 ye kadar (150 m2 dahil) olan konutlarin
tesliminde KDV orani % 1, net alani 150 m2den fazla olanlarda %18 olarak uygulanacaktir.
Yapi ruhsati 1.1.2013 ila 31.12.2016 tarihleri arasinda alman konut insaati projeleri ile kamu
kurum ve kuruluslar ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi 1.1.2013 tarihinden itibaren
yapilacak konut ingaati projelerinde yapi ruhsatinin alindigi tarihte, tzerine yapildigi arsanin
29.7.1970 tarihli ve 1319 sayili Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesine istinaden tespit
edilen arsa birim m2 vergi degeri;

a) Besylz Turk Lirasi ile bin Tirk Lirasi (bin Tirk Lirasi hari¢) arasinda olan konutlarin
tesliminde %8,

b) Bin Tirk Lirasi ve tzerinde olan konutlarin tesliminde %18 uygulanir.
c) Dolayisiyla yukaridaki belirlemelerin diginda kalan;

Buyuksehir Belediyesi sinirlari icinde yer almayan,

Bulyiksehir Belediyesi sinirlari icinde yer alsa da 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Doénusturilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen
yerler (kentsel donlisim alanlan) ile riskli yapilarin bulundugu yerlerden olan,

Buyuksehir Belediyesi sinirlari iginde yer alsa da, arsa birim m2 vergi degeri Begylz Turk
Lirasinin altinda kalan,

konutlar icin %8 olarak uygulanmaya devam edecektir.
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Yapi ruhsati 1.1.2017 tarihinden (bu tarih dahil) sonra alinan konut insaati projeleri ile kamu
kurum ve kuruluslar ile bunlarin istirakleri tarafindan ihalesi 1.1.2017 tarihinden itibaren
yapilacak konut ingaati projelerinde yapi ruhsatinin alindigi tarihte, Uzerine yapildigi arsanin
29.7.1970 tarihli ve 1319 sayil Emlak Vergisi Kanununun 29 uncu maddesine istinaden tespit
edilen arsa birim m2 vergi degeri;

a) Bin Turk Lirasi ile iki bin Tark Lirasi (iki bin Turk Lirasi dahil) arasinda olan konutlarin
tesliminde %8,

b) iki bin Tiirk Lirasinin {izerinde olan konutlarin tesliminde %18,
c) Dolayisiyla yukaridaki belirlemelerin disinda kalan;

BlyUksehir Belediyesi sinirlari igcinde yer almayan,

Buyuksehir Belediyesi sinirlari icinde yer alsa da 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin
Déndstirilmesi Hakkinda Kanun kapsaminda rezerv yapi alani ve riskli alan olarak belirlenen
yerler (kentsel dontstim alanlan) ile riskli yapilarin bulundugu yerlerden olan,

Buyuksehir Belediyesi sinirlari icinde yer alsa da, arsa birim m2 vergi de@eri Bin Turk Lirasinin
altinda kalan, konutlar i¢in %1 olarak, uygulanacaktir.

Bu kapsamda konu tasinmazlarin ilk yapi ruhsati 1.1.2013 ila 31.12.2016 tarihleri arasinda
dizenlenmis olmasi sebebi ile KDV orani %18 olarak alinmistir.

Hasilat Paylagimi veya Kat Karsihg: Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay

653 - Oranlan

Degerleme konusu tasinmazlar icin dizenlenmis herhangi bir hasilat paylasimi veya kat
karsiligi sézlesmesi tarafimiza ibraz edilmemis olup, degerlemede hasilat veya kat karsiligi
yontemi kullaniimamistir.

6.5.4 - Gayrimenkul ve Buna Bagli Haklarin Hukuki Durumunun Analizi

Degerleme calismasi kapsaminda yapilan incelemelerde, tasinmazlarin tamami dikkate
alindidinda hukuki durumlarinda risk olusturabilecek herhangi bir kayda rastlanmamigtir.

Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi
6.5.5 - Gereken lIzin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig
Hakkinda Goérus

Yapilan incelemeye gore yasal gereklerin yerine getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken
izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut oldugu gérilmustir. Tasinmazlarin ingaati
tamamlanmis yapi kullanma izin belgesini almis, cins tashihi yapiimistir. Sermaye Piyasasi
Kurulu' nun Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligine istinaden Gayrimenkul
Yatinm Ortakligi portféyinde “Binalar” bashgi altinda bulunmasinda herhangi bir engel
bulunmadigi kanaatine variimigtir.
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6.5.6 - Kira Degeri Analizi

Degerlemesi yapilan bagimsiz bélimlerin kira degeri analizi yapilmamistir.

Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Alimindan itibaren Bes Yil Gecmesine
6.5.7 - Ragmen Uzerinde Proje Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta
Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi

Degerleme kosunu tagsinmazlar "Bina" portféyiinde oldugundan bu kapsam disindadir.

Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devremiilk ise, Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iligkin Olarak Bu Haklarin Dogrudan Sézlesmelere Ozel
Kanun Hukumlerinden Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Simirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi

6.5.8 -

Degerleme konusu tasinmazlar kat miulkiyetli ve tim hisseleri Sirkete ait oldugundan bu
kapsam disindadir.

Degerlemesi Yapilan Gayrimenkulliin, Gayrimenkul Projesinin veya Gayrimenkule
Bagh Hak ve Faydalarin, Gayrimenkul Yatinrm Ortakliklan Portféyiline
Alinmasinda Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergcevesinde, Bir Engel Olup Olmadigi

" Hakkinda Gériis ile Gayrimenkullerin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin
Ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda
Gorus

6.5.9

Rapora konu taginmazlarin Takyidat Bilgileri ve Gayrimenkuliin Hukuki Analizi, imar Bilgileri ve
Gayrimenkulin Hukuki Analizi, Tasinmazin Mevcut ve Yasal Durumuna iliskin Gorls
basliklarinda agiklanan incelemelerde asagidaki sonuglara ulagiimigtir.

imar bilgilerinde ve miilkiyet bilgilerinde yapilan inceleme neticesinde;
Tasinmazlara dair takyidat kayitlari incelendiginde portféye alinmalarini olumsuz etkileyecek
herhangi bir takyidat bulunmadigi gérulmustar.

Tebligin 22-1-b maddesinde “Portfdylerine alinacak her turli bina ve benzeri yapilara iliskin
olarak yapi kullanma izninin alinmis ve kat mulkiyetinin tesis edilmis olmasi zorunludur.”
denilmektedir.

62 Ada 116 Parsel tUzerindeki dederlemesi yapilan 37 adet bagimsiz bélimuan yapilarin ruhsat,
proje ve iskan belgelerinin bulunmasi, kat mulkiyetine gecilmis olmasi, yasal gereklerin yerine
getirildigi mevzuat uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut
olmasi nedeniyle Sermaye Piyasasi Mevzuati uyarinca devredilmesine engel husus olmadigi,
"BINA" olarak gayrimenkul yatirm ortakhdi portfdyiinde bulunmasinda sakinca bulunmadigi
kanaatine variimistir.
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7 - SONUC

7.1 - Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug¢ Ciimlesi

Degerleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katiliyorum.

7.2 - Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin degerinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu,
cevrede yapilan piyasa aragtirmalari, ginimuz gayrimenkul piyasasi kogullari dikkate alinmistir.
Bu bilgiler dogrultusunda degerleme konusu 37 Adet bagimsiz bélimiin;

16.12.2020 tarihli toplam degeri igin ;

33.610.000 .-TL
(Otuz Ug Milyon Alt1 Yiiz On Bin Tiirk Lirasi )

Katma Deger Vergisi dahil toplam degeri igin;

38.906.700 .-TL
kiymet takdir edilmigtir.

Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ozan ALDOGAN Berrin KURTULUS SEVER
Lisans No: 409553 Lisans No: 401732

* Bu rapor inceleme yapildigi tarihteki mevcut bulgulari yansitmaktadir.
* Yaazi ile belirtilen degere KDV ( Katma Deger Vergisi ) dahil degildir.

* KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir.

Vergi Kanunlarinin Katma Deger Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiikimleri dikkate
alinmamistir.

Bu rapor, higbir kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3.sahiglara verilemez.

Degerleme kurulusunun yazili onayi olmaksizin herhangi bir sekilde raporun tamamen veya kismen yayinlanmasi, raporun
veya raporda yer alan degerleme rakamlarinin ya da degerleme faaliyetinde bulunan personelin adlarinin veya mesleki
niteliklerinin referans verilmesi yasaktir.

*
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