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DEGERLEME RAPORU OZETI

Degerlemeyi Talep Eden :  Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

Talep / Stzlesme Tarihi - No : 02 Aralik 2019 - 007

Ekspertiz Tarihi . 31 Aralik 2019
Rapor Tarihi . 26 Aralik 2019
Rapor No . 2019/5851

Huzur Mahallesi, Cendere Caddesi lizerinde konumlu,
Dederleme Konusu . 122 kapi numarali, Nurol Life biinyesindeki 107 adet
Gayrimenkullerin Adresi " bagimsiz bélim

Sariyer / ISTANBUL

istanbul ili, Sanyer llgesi, M. Ayazaga Mahallesi’‘nde
- L . yer alan 3 ada 9.525,68 m? yiizélcimIG “57 kath
Tapu Biigileri Ozeti * betonarme bina ve arsasi” nitelikli 54 no’lu parselde

yer alan 107 adet bagimsiz bélim

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

: _ “Turizm + Ticaret Alani, Ayrik Nizam”
AL DULGnG * “Emsal: 2,00, Yengok: Serbest”

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen bagimsiz
bélimlerin ayn ayri ve toplam pazar degerlerinin

Raporun Konusu '
tespitine yonelik olarak hazirlanmigtir.

GAYRIMENKULLER ICiN TAKDIR EDILEN DEGERI (KDV Harig)

Tasinmazlarin Toplam pazar degeri 363.289.000,-TL 61.048.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Degerieme Uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tagkin PUYAN
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 405206)

Bu rapor, Sermaye Plyasasi Kurulumun III-62.3 sayil “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Defjerleme Kuruluslan Hakkinda Tebli§” hikimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Deferleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgarl Hususlar’, Kurul'un Seri III-62.1 saylll "Sermaye Piyasasinda Dedierleme Standartlan
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Qrgani'min 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili
karari ile uygun gdriilen Uluslararasi Dederleme Standartlart 2017 kapsaminda hazirlanmigtir, Rapor; Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun I11-62.3 sayil tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirffanmigtir.
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1. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUX BEYANI

1.1 Deger Tamimi ve Gegerlilik Kosullar:

Bu rapor, mugterinin talebine istinaden yukanda tapu bilgileri Dbelirtilen
tasinmaziann Tirk Lirasi cinsinden toplam pazar degerinin tespitine yd&nelik olarak
hazirlanmugtir.

Pazar
Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla ahcilar ve saticiiar

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

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, degerlenen
varhidin veya yukimliltgin dederleme tarihi itibanyla serbest bir sekilde el degistirdigi
ve giincel sahibi de d&hil olmak {izere bu pazardaki katiimcilarin gogunlugunun serbest
olarak erigebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda siirekli bir
dengenin kuruldugu mikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani digls ve vyiikselisler veya pazar katilimcilar
arasindaki asimetrik bilgilendirme goériliar. Pazar katilimcilan bu aksakliklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlige neden olan herhangi bir
degdisime kargi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir degerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacag) varsayimina dayanan duzeltilmis
veya uyarlanmis fiyattan ziyade, dederleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullari

yansitmalichr.

Pazar degeri:

Pazar degeri, bir varlik veya vyUukimliligan, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir
sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile
dederleme tarihi itibariyla el degdistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tira ile ilgili olarak mevcut bir pazann varhdi
pesinen kabul adilmigtir.

- Alici ve satict makul ve mantikh hareket etmektedirler.

OVATD RAPOR NO: 2019/5851

o N L! Ty




“"NOVA

- Taraftar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami fayday| saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkullerin satigi igin makul bir slire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapiimaktadir.

- Gayrimenkullerin ahm - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan lizerinden gergeklegtirilmektedir.

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

- Takdir edilen pazar dederi degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme
tarihine 6zglddr.

isbu degerleme raporundaki deger esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek

varsayimsal bir el degistirme islemindeki en olas fiyati belirlemektir.

1.2 Uygunluk Beyani

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisitl otup kisisel, tarafsiz ve ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olusmaktadir.

Degderleme konusunu olusturan miitklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
dénik hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kars: herhangi kisisel bir
cikanmiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Degerleme calismasini gerceklegtiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara karg
herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup ¢alismalar
tarafsiz olarak yapilmaktadir.

- Bu gbrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldiimiz licret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmig sonuglarin geligtiriimesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gerceklegtirilmigtir.

- Raporlama agsamasinda gdrev alanlar mesleki egitim sartlanna sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmigtir. Degerleme calismasinda
gérev alanlarnin degerlemesi yapilan mdlklerin yeri ve tiirii konusunda daha
énceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamgtir.

. 7
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2. BOLUM RAPOR BiLGILERI

2.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu degerleme raporu, Nuro! Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. icin girketimiz
tarafindan 31.12.2019 tarihinde, 2019/5851 rapor numarasi ile hazirlanmigtir.

2.2 Raporu hazirlayanlar ad ve soyadlari, sorumlu degerleme uzmaninin

adi ve soyadi

Bu dederleme raporunu 405206 SPK Lisans belge no'suna sahip degerieme uzmani
Taskin PUYAN ile 401123 SPK Lisans belge no'suna sahip sorumiu degerleme uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR hazirlarmigtir.

2.3 Degerleme tarihi

Bu deferleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlari 26.12.2019 tarihinde
calismalara bagstamis ve 31.12.2019 tarihi itibari ite raporu hazirlamiglardir. Bu stirede
gayrimenkul mahaliinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmigtir.

2.4 Dayanak sdzlesmesinin tarihi ve numaras

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Nurol Gayrimenku!l Yatnim Ortakhidi A.S.
arasinda taraflarin hak ve yikamliiliklerini belirleyen 007 no'lu ve 02.12.2019 tarihli
dayanak sdzlesmesi hiikiimlerine bagli kalinarak hazirlanmigtir.

2.5 Raporun Tebligin 1. Maddesi kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina
iliskin agiklama

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

maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.
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2.6 Degerleme konusu gayrimenkullerin aym kurulus tarafindan daha
onceki tarihlerde de degerlemesi yapiimigsa son ii¢ degerlemeye

iligkin bilgiler

1.

Talep Tarihi : 01 Aralik 2018 - 004
Ekspertiz Tarihi : 21 Aralik 2018
Rapor Tarihi 1 27 Aralik 2018
Rapor No 1 2018/6256

Raporu Hazirlayanlar : Taskin PUYAN / isletmeci
SPK Lisansl Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 405206

Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Miihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Projedeki Nurol GYO A.S. miilkiyetinde bulunan 177 adet _

bagimsiz béliimiin mevcut durumuyla pazar degeri 406.965.000,-TL
Projedeki Nurol GYO A.$. miilkiyetinde bulunan 177 adet
bagimsiz boliimiin tamamlanmasi durumundaki toplam 410.690.000,-TL

pazar degeri
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3. BOLUM SIRKETiI VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

3.1 Sirketi Tanitic1 Bilgiler
SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI icerenkéy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan
Caddesi, Kayisdadi Is Merkezi, No: 91, Kat: 3

Atasehir / ISTANBUL
TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU 1 Ylriirliikteki mevzuat cer¢cevesinde her tiirli resmi
ve Ozel, gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayalh hak ve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye y®nelik tim
raporlan  dlzenlemek, analiz ve fizibilite
calismalarini sunmak ve problemli durumlarda
gbris raporu vermektir.

KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET SIiCiL NO 1 777424

KURULUSUN YAYINLAN D}é:!
TICARET SICIL GAZETESI'NIN
TARIH VE NO.SU ! 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakanlk Sermave Pivasasi Kuruiu'nun
{SPK) “Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne ahinmigtir.

Not-2: Sirkete, Bankaciik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun {BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karan ile dederleme hizmeti yetkisi verilmistir.

3.2 Misteriyi Tanitici Bilgiler

SIRKETIN UNVANI : Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhigh A.S.
SIRKETIN ADRESI : Maslak Mahallesi, Biiyiikdere Caddesi, No:257
Sanyer / ISTANBUL
TELEFON NO : 0 212 286 82 40
ODENMIS SERMAYESI : 205.000.000,-TL
KAYITLI SERMAYE TAVANI  : 400.000.000,-TL
KURULUS TARIHI : 01 Adustos 1997
FAALIYET KONUSU : Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali sermaye piyasasi

araglarindan ortaklik portféylni olusturmak ve yénetmek.
PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : Tlrkiye'nin ¢esitli bdlgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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3.3 Miisteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen sinirlamalar ve isin

kapsami

Bu rapor, Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortaklhigi A.S.’nin talebine istinaden yukarida
adresi detayh olarak verilen ve sirket portfdyiinde bulunan gayrimenkullerin Tirk Lirasi
cinsinden pazar degerinin tespitine yonelik olarak; Sermaye Piyasas! Kurulu'nun III-62.3
saylll “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglar
Hakkinda Teblig” hikiimleri ile aym tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’'un Seri I1I-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlan Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organ’'min 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karar ile uygun goérilen Uluslararasi
Degerleme Standartlan 2017 kapsaminda hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun I11-62.3 sayih teblidin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.

Isbu dederleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup bagka amagla
kullamilamaz. Migteri tarafindan herhangi bir sinirfama tarafimiza getirilmemisgtir.
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4. BOLUM

NOVA

GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA
iLiskiN BiLGILER

4.1 Gayrimenkullerin yeri, konumu, tanimi, tapu kayitlari, plan, proje,
ruhsat, sema vh. dokiimanlar hakkinda bilgiler

4.1.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Durumu

SAHIBL Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S. (Tam)
iLi : | istanbul K
ILCESt : | sanyer
MAHALLESI M. Ayazada
PAFTA NO 4
ADA NO i3
PARSEL NO H || & E
IANll::EE:(";YI : | 57 k;th betonarme bma ve arsasl (*)
YUzZ6LCUMU (m?) | : | 9.525,68 m?
(vEVMIYENO  |:|12507 W
TAPU TARIHI - 15?12.2007 \ i A T

= - |
ol BOL E KAT NO NITELI&E | ARsapavi |CILT|SAYFA
NO. | L A X
10 %3'-2°g'"g’:d:“ui :g;;“"j Q:&?y'_‘;g;m‘jssz/ 127981 275 | 27301 |
2 | 2 e | capoors | 1% 127581 276 | 27302
s [ 5 Pun i) et | ey Sarens | 76 | 7
| o [ ] et oo | s | 8
;s [z beoum | AmaRal g, e 276 | 700
6 6 |2 Podrum * 2. boduM| pgma kath ofis | 1074 / 127981 276 | 27306
7 |0 e oumumasme. | cegolaons || 22251 27381 276 ||27305
5 [l 20 IRy Q:p"‘;?ukgft.l'; 1366 7 127981 | 276 | 27310
o || e || RORUDERERNER ng?uk:;'; 1422 / 127981 | 276 | 27316
o | 7 [P 2 bt ssmaet | e sz | 27| o0
T TR (s Sl Qesl';l?u"g;'; 658 / 127981 | 276 | 27318
: .
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) 3. bodrum + 2. bodrum Asma kath :
12 19 + 2, bodrum asma depolu ofis 670 /127981 | 276 | 27319
3. bodrum + 2. bodrum Asma kath
13 | 20 A, S depolu ofis | 604/ 127981 | 276 | 27320
3. bodrum + 2. bodirum Asma kath
£ - + 2. bodrum asma depolu ofis el | 27321_
3. bodrum + 2. bodrum Asma kath
15 22 + 2. bodrum asma depolu ofis 710/ 127981 | 276 | 27322
16 | 23 | b°d’“’2;r’n§' bodrum | nca kath ofis | 1077 7 127981 | 276 | 27323
17 | 29 (1 b°d’”"; s-!r-n; bodrum | »cina kath ofis | 207 / 127981 | 277 | 27329
18 30 |1 b°d""g s"an;' bodrum | »cma kath ofis | 567 / 127981 | 277 | 27330
19 | 31 |1 b°d'””;s:1;' bodrum | ncma kath ofis | 1053 / 127981 | 277 | 27331
20 | 32 [T b°d““";‘s‘r“n;' bodrum | »cma kath ofis | 1019 / 127981 277 | 27332
29 33 |1 b°dr”’2;r;1:' bodrum | ncma kath ofis | 325 / 127981 | 277 | 27333
22 | 3¢ |1 b°d’”rgsﬁ1;" bodrum | Asma katli ofis | 547/ 127981 | 277 | 27334
23l | 35hEEE b°dr”r:;r;1; b°d’”m | Asma kati ofis 207/ 127981 | 277 | 27335
24 | 38 |1 b°dr”“;s‘;1; b°dr”mi Asma kath ofis | 519 / 127981 | 277 | 27336
25 37 1-bedrum -+ Lobodrumy oo ok ofis | 395 4 127881 | 277 | 27337
: asma
26 | 46 Zemin Ofis 271/ 127981 | 277 | 27346
27 | 47 | Zemin | ofis  :127/127981 | 277 | 27347
28 | 48 Zemn | Ofis | 301/ 127981 | 277 | 27348
29 | 49 |  Zemin i oOfis | 111/127981 | 277 | 27349
30 | 50 Zemin Ofis | 3197127981 | 277 | 27350 |
31 | 55 Zemin Konut 359 / 127981 | 277 | 27355
32 | 85 1. kat Konut 160 / 127981 | 277 | 27385
33 | 95 2. kat Konut 160/ 127981 | 277 | 27395
34 | 96 2. kat Konut 160 / 127981 | 277 | 27396
35 | 107 3. kat Konut 160 / 127981 | 277 | 27407
36 | 131 5. kat Konut 134 / 127981 | 277 | 27431
37 | 148 7. kat Konut 129/ 127981 | 278 | 27448
38 | 247 17. kat __Konut 275 / 127981 | 279 | 27547 |
39 | 253 18. kat Konut 129/ 127981 | 279 | 27553
40 | 256 18. kat Konut 275/ 127981 | 279 | 27556
41 | 266 19. kat Konut 275/ 127981 | 279 | 27566
42 | 268 19, kat Konut 129/ 127981 | 279 | 27568
43 | 273 20. kat Konut 129/ 127981 | 279 | 27573
44 | 314 25. kat Konut 134 / 127981 | 279 | 27614
45 | 328 26. kat Konut 313/ 127981 | 280 | 27628
-10- 2
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46 | 343 28. kat Konut 181 / 127981 | 280 | 27643
47 | 347 28. kat Konut 927127981 | 280 | 27647
48 | 367 30. kat Konut 92 /127981 | 280 | 27667
45 | 386 32. kat Konut 92 / 127981 | 280 | 27686
50 | 392 33. kat Konut 162 / 127981 | 280 | 27692
51 | 396 33. kat Konut 92 / 127981 | 280 | 27696
52 | 397 33. kat Konut 235/ 127981 | 280 | 27697
53 | 399 33. kat Konut 134 / 127981 | 280 | 27699
54 | 406 34, kat Konut 92/ 127981 | 280 | 27706
55 | 407 34. kat Konut 236 / 127981 | 280 | 27707
56 | 413 35. kat Konut 314 / 127981 | 280 | 27713
57 | 416 35, kat | Konut 92 /127981 | 280 | 27716
58 | 417 35. kat “E Konut 236 / 127981 | 280 | 27717
59 | 419 35. kat Konut 134 / 127981 | 280 | 27719
60 | 421 36. kat : Konut 314 /127981 | 280 | 27721
61 | 423 37. kat | Konut 176 / 127981 | 280 | 27723
62 | 424 37. kat Konut 161/ 127981 | 281 | 27724
63 | 425 37. kat Konut 161/ 127981 | 281 | 27725
64 | 426 37. kat | Konut | 314/127981 | 281 | 27726 |

65 | 427 37.kat | Konut 314 / 127981 281_1 27727
66 | 428 37.kat | Kenut | 161/127981 281 | 27728
67 | 429 37.kat | Konut | 161 / 127981 281 27729

s | az0 | 37 ka [ “Konut | 176/ 127981 | 281 | 27730
63 [ 431 37, kat | Konut _ !134/327981 | 281 | 27731
76 | 432 |  37.kat | Konut 134 / 127981 | 281 | 27732 |
71 | 435 38.kat | Konut | 134/127981 | 281 | 27735
72 | 436 _38.kat _§ Komut 134/ 127981 | 281 | 27736
73 | 437 38 kat U Konut 176 f 127981 | 281 | 27737
74 | 438 38. kat | Konut | 161/127981 | 281 | 27738 |
75 | 439 38. kat Konut 161 /127981 ! 281 | 27739
76 | 440 38, kat Konut 176 / 127981 | 281 | 27740
77 | 441 38, kat Konut 134 / 127981 | 281 | 27741
78 | 442 38. kat Konut 134 / 127981 | 281 | 27742
79 | 444 39, kat Konut 353 / 127981 | 281 | 27744
80 | 445 39, kat Konut 134 / 127981 | 281 | 27745
81 | 446 39. kat Konut 134 / 127983 | 281 | 27746
82 | 447 39. kat Konut 176 / 127981 | 281 | 27747
83 | 448 39. kat i Konut 161 / 127981 | 281 | 27748
84 | 449 39, kat Konut 161 / 127981 | 281 | 27749
85 | 450 39. kat Konut 176 / 127981 | 281 | 27750
86 | 451 39. kat Konut 134 / 127981 | 281 | 27751
87 | 452 39, kat ~ Konut 134 / 127981 | 281 | 27752
88 | 453 40, kat Konut 353/ 127981 | 281 | 27753 |
89 | 454 40. kat Konut 353/ 127981 | 281 | 27754
gy B
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90 455 40. kat Konut 134 /127981 | 281 | 27755
91 456 40, kat Konut 134 7127981 | 281 | 27756
92 457 40. kat Konut 176 f 127981 | 281 | 27757
93 458 40, kat Konut 161 /127981 | 281 | 27758
94 459 40. kat Konut i61 /127581 | 281 | 27759
95 460 40. kat Konut 176 / 127281 | 281 | 27760
96 461 40, kat Konut 134 /127981 | 281 | 27761
a7 462 40. kat Konut 134 /127981 | 281 | 27762
a8 506 46. kat Konut 454 / 127981 | 281 | 27806
99 507 46. kat Konut 454 / 127981 | 281 ; 27807
100 508 46. kat Konut 454 / 127981 | 281 | 27808
101 509 46. kat Konut 454 / 127981 | 281 ; 27809
102 510 47. kat ! Konut 454 /127981 | 281 | 27810 |
103 511 47, kat Konut 454 / 127981 | 281 | 27811
104 512 47. kat __Konut 454 /127981 | 281 | 27812
105 513 47. kat ~ Konut 454 7 127981 | 281 | 27813
106 | 514 | 48. kat + 48. asma kat Konut 1002 / 127981 281 | 27814
107 515 | 48. kat + 48. asma kat Konut 1002 / 127981 281 | 27815

Not: Kat miulikiyetine gegilmigtir,

4.1.2 Ilgili Tapu Sicil Miidiirligii'nde Yapilan Incelemeler
Sariyer Kaymakamhigi Tapu Midirliigi‘'nden temin edilen 13.11.2019 tarih ve
93896189 sayilll “Tapu Sicili Islemleri” yazisina ve tapu kayit belgelerine gére,

dederlemeye konu taginmazlar Gzerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Boliimi}:
= Yonetim plam: 14.12.2017 tarihli. (15.12.2017 tarih ve 12507 yevmiye no ile)
o Tasinmaz niteligi kat milkiyetine cevrilmistir. (05.02.2019 tarih ve 1483

yevmiye no ile)

Hak ve Miikellefiyetler Boliimii:

* Bu parsel lehine tevhid &éncesi 12 parsel aleyhine krokisinde san boya ile
godsterilen alanda gegit irtifak hakki. (03.10.1989 tarih ve 4222 yevmiye no ile)

¢ Krokisinde “b4” ile gosterilen 178,53 m?lik alan {izerinde (9 ve 10 no‘lu pilonlar
arasinda kalan enerji nakil hatti) TEIAS lehine daimi irtifak hakki vardir.
{01.03.2012 tarih ve 3530 yevmiye no ile.

« 99 wyillidina TEDAS lehine 1,-TL bedel karsihginda kira sdzlesmesi vardir.
(08.09.2017 tarih ve 8429 yevmiye no ile)
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Tiim Badimsiz Biiimler Uzerinde Miistereken:

Rehinler Béliimii:
» Burgan Bank A.5. lehine 1.dereceden 698.300.000,-TL dederie ipotek
bulunmaktadir. (22.01.2018 tarih ve 735 yevmiye no ile)

4.1.3 1igili Belediye’de Yapilan Incelemeler

Sariyer Belediyesi imar ve Sehircilik Mild{idigi‘'nden temin edilen 03.12.2019 tarih
ve 24635399-756-E.5560 sayih imar Durumu yazisina gore rapor konusu tasinmazin;
15.05.2015 onay tarihli, 1/5000 odlgekli, 23.05.2008 tasdik tarihli Sisli Ilcesi Ayazada
Cendere Mevkii, 4 Pafta, 3 Ada, 9-10-11 Sayili Parsellere Ait Nazim Imar Plani’'nda Turizm
Tesisi Alanlanina iligkin Plan Notu Degisikli§ine, 17.06.1016 onay tarihli, 1/5000 &lgekli,
Sariyer llgesi Ayazada Mahallesi, 3 Ada, 54 Sayill Parsele Ait Nazim imar Plani
Dedisikligine ve 22.07.2016 onay tarihli, 1/5000 &lcekli, Sariyer Ilgesi Ayazada Mahallesi
4 Pafta, 3 Ada, 52 ve 50 Parsel Ile 51 Parselin Bir Kismina iliskin Nazim Imar Plani
Degisikligine gére; “Turizm + Ticaret Alan1” olarak gdsterilen bélge igerisinde kaldidi
oégrenilmigtir.

Plan notlarina gore yapilasma sartian asagidaki sekildedir:

o TIlgili kurum gérisleri alinarak bu gériiglere uyulacaktir. (Parsel {izerinden enerji

nakil hatti gegtiginden TEIAS gériisii alinmadan uygulama yapilamaz.)

» Ticaret + Turizm Alani'nda; otel, is merkezi, rezidans-konut, ofis, biro aligveris
merkezi, sinema, tiyatro, eglence merkezi, ¢cok kath magaza, mize, kitiiphane,
sergi salonu, kiiltir tesisleri, lokanta, restoran, gazino, ybnetim binaiari, banka
ve finans kurumlan gibi ticari fonksiyonlar yer alabilir.

= Emsal (E): 2,00 (emsal degeri briit alan (izerinden hesaplanacaktir.)

» Bina yiliksekligi {Hmax): Serbest

« Insaat nizamu: Ayrik nizam

e Plan kapsaminda 6n, arka ve yan bahge yapl ¢cekme mesafesi 5.00 m.’dir. Plan
kapsaminda emsal degerini agsmamak ve yapi gekme mesafeleri igerisinde
kalmak sarttyla TAKS, kat ylikseklikleri ve blok ebatlan serbest olup, 1/5000
Glgekli bu plan Gzerinden 3 ada, 9-10-11 sayili parsellerin birbiriyle tevhit
edilmesi ile olugsacak yeni imar parselinden istikamet alinmasi sureti tim
uygulama ilge belediyesince onaylanacak avan projeye gére yapilacaktir.

¢ Plan kapsaminda bu parsel ile ilgili ayrintii olarak hazirlanacak zemin etiit ve
raporunun $n gordiigi kogsullarda £0.0 kotu altinda 6n cephe hattinin gerisinde
kalmak sartiyla parsel tamaminda birden fazla bodrum katlan yapilabilecek olup
emsal hesabina dahil dedildir. Ancak ikiden fazla bodrum kati iskan amagh
kullanilamaz.

» Aciklanmayan hususlarda Istanbul imar Yénetmelidi (Mer'i imar Yénetmeligi)
hiikiimleri gegerlidir.

» Kamuya terki gereken (yol, yesil vb.) donati alam kamu eline gegmeden
uygulama yapilamaz. %35 yesil alana alinacaktir.
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s 10-9 Numarall Plan Notu geregi ve 07.02.2012 tarih ve 52 sayih Enciimen Karan
dogrultusunda yapilan yesil alan terklerinin esdeder miktarda korunmus clmasi
nedeniyle; Sariyer (Eski: Sisli) Ilgesi Ayazada Mahallesi 3 ada, 54 (Eski: 9 ve 10)
parselde, bu planin tasdik tarihinden dénce alinmis ruhsat ve Planh Alanlar Tip
Imar Yénetmeligi'ne gére alinmis Tadilat Ruhsati ile kazaniimis haklar gegerlidir.

+ 3194 sayil yasanin 23. maddesine tabidir.

« Istanbul Biyiiksehir Belediye Baskanlii Imar ve Sehircilik Daire Bagkanhd) Imar
MidirlGgi'niin - 04.05.2017 tarih, 5167(BN)-229538 (IBB) no'lu yazisina
istinaden, bina yiiksekligi 60,50 m. ylksekligi astid icin avan projeler siliiet ve
estetik ydnden Istanbul Biiyiiksehir Belediye Baskanhd imar ve Sehircilik Daire
Bagkanlg imar Midirligi’'nce onaylanmadan uyguiama yapilamaz.

o Insaat Istikamet Rélevesi, Istanbul Biyiiksehir Belediyesi Ulasim Planlama
Madirligia'nden alinacak yol istikametlerine gére Emiak ve Istimlak Mudirliigi,
Harita Birimi'nden alinacaktir.

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

+ Varsa terk, ihdas, ifraz yapilmadan uygulama yapilamaz.

¢ Varsa hissedar muvafakati alinmadan uygulama yapilamaz.

e Subasman £0.00'a gére max.+1.00 m. alinabilir.

o Catilar, sacaklar, gikmalar, Planl Alanlar Tip Imar Yénetmeligi'ne tabidir.

* Zemin etit ve raporian dogrultusunda uygulama yapilacaktir. (Plan Notu 3.md.)

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

« Binalann Yangindan Kerunmasi Hakkinda Yénetmelik hiikiimierine uyulur.

e Uygulama vapiabilmesi icin kat simirlamasinin kaldinimasina yénelik ayrntih
jeolojik-jeoteknik etiit raporu hazirlanarak Cevre ve Sehircilik Bakanhgi’'nin ilgili
birimine onaylatdmahdir.

imar Plani Ornedi

T -2
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Not: Katlar alani katsayis1 (KAKS) (Emsal): Yapinin insa edilen tiim kat alanlannin
toplamintn imar parseli alanina oranin Ifade eder.

22 nci maddeyle veya ilglli idareierin imar yonetmelikleri iie getirilebiiecek emsal harici
tim alanlarin toplami; parselin toplam emsale esas alammin % 30'unu asamaz.
Ancak; 27.11.2007 tarihli ve 2007/12937 say:t Bakanlar Kuruly Karan ile yirirlige
konulan Binalarn Yangindan Korunmasi Hakkinda Ydnetmelik geredince yapilmasi
zorunlu olan, korunumlu va da korunumsuz normal merdiven disindaki yangin merdiveni
ve korunumlu koridorun asgari dlglilerdeki alam ile yangin gtivenlik holliniin 6 m2 si, son
katin (zerindeki ortak alan teras catilar, yapinin ihtiyac igin bahgede vapilan agik
otoparklar, konferans, spor, sinema ve tiyatro salonlan gibi 6zellik arz eden umumi
yvapilarda diizenlenmesi zorunlu olan bosluklar, aligveris merkezlerinde
yapilan atrium boslukiarinin her katta asgari olgllerdeki alam ile binalann bodrum
katlarinda yapilan;

a) Zoruniu otopark alanlanmn 2 kat,

b) Siginak, asansdr bosluklan, merdivenler, bacalar, saftiar, 1sikliklar, 151 ve tesisat
alaniari, yakit ve su depolari, jeneratér ve enerji odasi, kémiirliikler ve kaptci dairelerinin
ilgili mevzuat, standart ya da bu Yénetmelige gére hesap edilen asgari alanlar,

¢) Konut kullantmh bagimsiz bélim brit alaninin % 10°unu, ticari kullantmb bagimsiz
béliim briit alaninin % 50'sini asmayan depo amagl eklentiler,

¢) Ortak alan nitelifindeki mescit ve miistemilatin konutlarda 150 m2'si, konut disi
yapilarda 300 m?2'si,

d) Blitlin cepheleri tamamen gémill olmak ve ortak alan nitelijinde olmak kaydiyla;
otopark alanlarl ve 22 nci maddede belirtilen tamamen gémill ortak alanlar,

e) Ticari amacg icermeyen, ortak alan niteligindeki gocuk oyun alanlarinin ve gocuk bakim
{initelerinin toplam 100 m2’si bu hesaba d&hil edilmeksizin emsal haricidir.

4.1.4 Saniyer Belediyesi Imar Miidiirliigi Argivi‘'nde Tasinmazlara Ailt Arsiv
Dosyas! Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Sariyer Belediyesi imar Miadiriigi arsivinde yapilan incelemelerde rapor konusu
proje icin alinmis yapi ruhsatlan (tadilat ruhsatlar) ve yapi kullanma izin belgesi

asadidaki tabloda sunulmustur.

! pupe ORTAK ALAN
RUHSAT / ISKAN VERILIS YAPI BAG. BOL. DAHIL TOPLAM
TARIHI VE NO’SU NEDENI SINIFI ADEDI INSAAT ALANI
(m%)

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

- Sarniyer Tapu M{dorliigl arsivinde incelen 21.09.2017 onay tarihli kat irtifakina
esas mirari proje Sariyer Belediye arsivinde de incelenmigtir.
Tasinmazlarin dosyasinda yapilan incelemelerde olumsuz nitelikte herhangi bir

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

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi’'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c} ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde tapu kayitlarinda yer
alan yonetim plari beyam, irtifak hakki ve kira serhlerinin kisitlayici ozellikleri
bulunmamakta olup, tasinmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Rehinler bdliimiinde bulunan ipotek, parsel lzerine insa edilmis olan Nurol Life

Projesi insaatinin finansmani igin alinmis olan kredinin teminati olarak konulmustur.

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuat! hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhg portfoyiinde
“bina” bash@ altinda bulunmalannda, devredilmelerinde (satisina) ve
kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacag gdiriis ve kanaatindeyiz.”

4.3 Gayrimenkuller ile ilgili varsa son ii¢ yillik dénemde gergeklesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda
meydana gelen degisikliklere (imar planinda meydana gelen
degisiklikler, kamulastirma islemler vb.) iligkin bilgiler

4.3.1 Tapu Sicil Miidiirliigii ve Kadastro Milhendisli§i Incelemesi
Yapillan incelemelerde tasinmazlarin miulkiyet durumunda son U¢ yil igerisinde

herhangi bir degisiklik yapilmadigi belirlenmistir.

4.3.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmazlarin imar planinda son ii¢ yil icerisinde asagidaki
degisikliklerin oldugu belilenmistir;

- Degerleme konu tasinmazlann yer aldigi parsel, 15.05.2015 onay tarihli,
1/5000 élcekli, 23.05.2008 tasdik tarihli Sigli Ilcesi Ayazada Cendere Mevkii, 4
Pafta, 3 Ada, 9-10-11 Sayili Parsellere Ait Nazim Imar Plani'nda Turizm Tesisi
Alanlarina Iliskin Plan Notu Deglisikligi planina gére “Turizm + Ticaret Alam”
olarak gdsterilen bélge igerisinde kalmaktadir.

- Daha sonra degerleme konu tasinmazlar; 17.06.2016 onay tarihli, 1/5000
Slgekli, Sariyer Ilcesi Ayazada Mahallesi, 3 Ada, 54 Sayili Parsele Ait Nazim
Imar Plani Degisiklidi planina gére “Turizm + Ticaret Alani” olarak gésterilen
bélge icerisinde kalmaktadir.

- Son olarak dedgerleme konu tasinmazlar; 22.07.2016 onay tarihli, 1/5000
dlgekli, Sanyer ilcesi Ayazada Mahallesi 4 Pafta, 3 Ada, 52 ve 50 Parsel ile 51
Parselin Bir Kismina Iligkin Nazim Imar Plam Degisikligi planina gére “Turizm
+ Ticaret Alan1” olarak gosterilen bélge igerisinde kalmaktadir.
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Taginmazlarin hukuki durumlarinda herhangi bir kisithhik bulunmamaktadir.

4.4 Gayrimenkullerin bulundugu boélgenin imar durumuna iliskin bilgiler

Taginmazlarn bulundugu parselin plan iptali oncesi imar durumu “Turizm +
Ticaret Alami™dir. Bélgede genel olarak ayni aks lzerinde Ticaret ve Konut Alani

lejantina sahip parseller (izerinde yapilar bulunmaktadir.

4.5 Gayrimenkuller icin ainmis durdurma karari, yikim karari, riskli
yapi tespiti vb. durumlara dair agiklamalar

Dederlemeye konu taginmazlarin konumladigi binaya ait; yapi ruhsati ve Yapi
Kullanma Izin Belgesi mevcut olup, yukarida raporumuzun 4.1.4 béliminde detay
paylasiimistir.

Tasinmazlarin bulundudu binayla alakall olarak degerleme tarihi itibariyle herhangi
bir durdurma karari, yikim karar veya riskli yap1 karari da bulunmamaktadir,

4.6 Gayrimenkullere iliskin olarak yapilmis sézlesmelere (gayrimenkul

satig vaadi stozlesmeleri, kat karsihgr ingaat sozlesmeleri ve hasilat
paylasimi sbzlesmeleri vb.) iligkin bilgiler

Degerleme tarihi itibariyle rapor konusu gayrimenkuller yapi kullanma izin belgesini
almis bagimsiz bélim nitelijindedir. Gayrimenkuller igin herhangi bir satis vaadi
sbzlesmesi, kat karsihgi ingaat sdzlesmesi veya hasilat paylasimi  sozlesmesi
bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri igcin alinmis yap:
ruhsatlarina, tadilat ruhsatlarmma, yap: kullanma izinlerine iligkin
bilgiler ile ilgili mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinlerine
alinip alinmadigina ve yasal gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru
olarak mevcut olup olmadig: hakkinda bilgi

Ilgili mevzuat uyarinca 3 ada 54 no’lu parsel iizerinde yer alan bagimsiz b&liimlerin
gerekli tim izinleri alinmis olup proje icin yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Raporumuzun 4.1.4 bdlimiinde yasal belgeler hakkinda detayl
bilgiler anlatilmistir.

4.8 Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak 29.06.2001 tarih ve
4708 sayith Yapr Denetim Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan
vapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degerlemesi
yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler
hakkinda bilgi

Taginmazlar igin yapl kullanma izin belgesi alinmis olup yapi denetimle bir iliskisi
kalmamistir.
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4.9 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye
iligkin bilgi ve planlarin ve sz konusu de{erin tamamen mevcut
projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkl olabilecegine iliskin aciklama

Bu degerleme raporu, proje dederleme galismasi igin hazirlanmamistir.

4.10 Varsa, gayrimenkul enerji verimlilik sertifikas! hakkinda bilgi

Rapor konu taginmazlarin konumlu oldugu bina igin B enerji performansinda
534C45CAB4249 numaral ve 23,09.2017 tarihli belge bulunmaktadir.
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5. BOLUM

GAYRIMENKULLERIN Fiziki 6ZELLIKLERI

5.1 Gayrimenkulierin bulundugu bélgenin analizi ve kullanilan veriler

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul Ili, Sariyer Ilgesi, Huzur Mabhallesi,
Cendere Caddesi iizerinde konumlu 122 kapt no'lu yerde konumlu Nurol Life biinyesinde
bulunan 107 adet bagimsiz béliimdiir.

Degerlemeye konu tasinmazlann 77 tanesi konut, 30 tanesi ise ofis niteligindedir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde Tiirk Telekom Arena Stadi, Eroglu Skyland Projesi,
Vadi Istanbul projesi, Sehit Emrah Yilmaz Parki, Avangart Projesi ve Yeni Sigli Etfal
Hastanesi bulunmaktadir.

Merkezi konumlari, ulagim kolayhdi, bélgedeki elit projelerin varlidi tasinmazlarin
dederini olumlu ydnde etkilemektedir.

Bolgede son yillarda gelistirilen liilks konut projeleri ile ingaat yatinmiarinda artis
gerceklesmistir.

Tasinmazlar TEM Otoyolu’'na gok yakinda konumliu olup, Bilyiikdere Caddesi'ne 4
km, Maslak merkeze 5 km mesafededir.

Bélge, Sanyer Belediyesi sinirlar igerisinde yer almaktadir ve tamamlanmig
altyapiya sahiptir.
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5.2 Gayrimenkullerin fiziki, yapisal, teknik ve insaat o6zellikleri

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI
BINA YASI

KAT ADEDi

TOPLAM INSAAT
ALANI (m2)*

ELEKTRIK
JENERATOR
TRAFO
PARATONER

su

SU DEPOSU
HIDROFOR
KANALIZASYON

KLIMA TESISATI

UYDU YAYIN
SISTEMI
TELEFON
SANTRAL

ASANSOR

GUVENLIK

YANGIN iIHBAR
TES.

YANGIN SON.
TES.

YANGIN
MERDIVENI

DI$ CEPHE

CATI
OTOPARK

Betonarme karkas

Ayrik (Blok)

~1

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

Sebeke

Mevcut

Mevcut

Mevcut (Faraday Kafesi)
Sebeke

Mevcut

Mevcut

Sebeke

Merkezi fan - coil sistemi mevcut

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Glvenlik elemanlan ve glivenlik kameralarn mevcut

Duman ve i1s1 dedektdrleri mevcut

Yangin dolaplar, hidrantlar, yangin tiipleri ve sprinker hatlan
mevcut

Mevcut
Cam giydirme cephe, aliiminyum dograma
Teras tipi gati

Kapal otopark yeri mevcut

(*) Toplam ingaat alani yapi kullanma izin beigesinden alinmistir.
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5.2.1 Binanin Genel Ozellikleri

o S6z konusu tasmmmazlar 3 ada 54 parsel lizerinde inga edilmigtir.

o Tasinmazlar; kapi numarasini Cendere Caddesi {izerinden almig olmasina ragmen,
Cendere Caddesi'ne yaklagik 170 m. uzaklikta kalmaktadir.

o Ana gayrimenkul onayli mimari projesine gére 8 bodrum, zemin, 48 normal kat olmak
tizere 57 kath olarak insa edilmistir.

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

o Yapi ingaati betonarme karkas tarzda olup ayrk nizamdadir.

o Proje biinyesinde; acik ylizme havuzu, giineslenme teraslan, siis havuzlan, yuiriime
yollan, spor merkezi, sosyal alan (kafeterya, bilardo salonu, sauna, masaj odalar,
stlidyolar, toplanti odasi ve kiralanabilir odalar), otopark alanlari, 24 saat 6zel giivenlik
hizmeti yer almaktadir,

o Sitenin; elektrik su ve kanalizasyonu sebekeden karsilanmakta olup, site biinyesinde;
jeneratérler, su depolari, merkezi 1sitma sistemi, yangin séndiirme tesisatlari, guvenlik
kameralarn ve glivenlik personelleri bulunmaktadir.

o Halihazirda projenin genel ingaati biyik 6lglide tamamlanmigtir. Ticari {initelerin ise
shell & core (briit beton) seklinde pazarlanmakta olup ahclar kendi kullanim
fonksiyontarina gore taginmazlarn dekore edeceklerdir.

o Tasinmazlarin i¢ mekéan dzellikleri benzerdir. Salon ve oda hacimlerinde zeminler parke
kapl, duvar ve tavanlar saten boyalidir. Islak hacimlerde seramik kaphdir. Mutfak
hacimlerinde dolap ve tezgah ile ankastre Uriinieri ile banyo hacimlerinde vitrifiyeler
tamdir. Tasinmazlarin ic ve dis kapilan montajl bitmistir. Pencereler aliminyum mamul
ve gift camhdir. Bina dig cephesi komple cam giydirme olup, asansérleri faaldir.

o Tasinmazlarin peyzaj dizenlemesi tamamlanmigtir.

5.2.2 Tasinmazlarin Genel Ozellikleri

Dederlemeye konu 107 adet tasinmazin kat, nitelik ve satisa esas briit alanlan

asadida tabloda sunulmustur.

BAG. »

SIRA i 5 - . BRUT Al
s %L. KAT NO NITELICE Allmeigzrs FRE
1 1 |3 bedrum + 2. bodrum + |\ o\ bl depotu ofis | 1.224,41 | Ofis

2. bodrum asma
3. bodrum + 2, bodrum +

2 2 SH A S Asma kath depolu ofis | 1.006,86 Ofis
3 3 |3 bog_”;': d:'urzr; :;’:_:m * | Asma kathi depolu ofis | 434,31 Ofis
4 4 3. bog.“l‘;: d:-urznl :sor?];um * ! Asma katii depolu ofis 430,6 Ofis
5 5 3. bo;l.rl.;)r: d:-urznl g:;;um * | Asma katli depolu ofis| 852,44 Ofis
6 6 2. bodrum + 2. bodrum Asma kath ofis 699,94 Ofis

asma
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3. bodrum + 2. bodrum + | iy . .
7 9 2. bodrum asma Asma kath depolu ofls 857,41 Ofis
3. bodrum + 2. bodrum +
8 10 2. bodrum asma Asma kath depolu ofis 881,32 Ofis
3. bodrum + Z. bodrum + . .
I 9 16 S | FELE Asma kath depoiu ofis 913,39 Ofis
2. bodrum + 2. bodrum + o .
10 i7 ol badnimtasme Asma kath depolu ofis l 429,47 Ofis
3. bodrum + 2. bodrum + =l :
11 18 A e T Asml_'na kath depolﬂ_gf-lf 429,47 Ofls__‘
3. bodrum + 2. bodrum + : !
12 19 2 shod umkasma Asma kath depoiu ofis 431,91 i Ofis
3. bodrum + 2. bodrum + ) '
13 20 >. bodrum asma Asma kath depolu ofis 387,79 Ofis
3. bodrum + 2. bedrum + .
14 21 >. bodrum asma Asma kath depolu ofis 454,25 Ofis
; 3. bodrum + 2. bodrum + . .
15 | 22 > hodeirTasma Asma kath depolu ofis 45:3,“29 Lw_(ifis
16 | 23 | 2 SSEEEREIROSEM Asma katli ofis 702,1 Ofis
17 | 20 SRS HARodIm Asma kath ofis | 138,52 | Ofis
= S e Yo 1= g2
18 | 30 | i:bodrum + i bodwm i aogkathofis | 371,69 | Ofis
e 2 Pt _m...-ﬂ.__ﬁﬁi“hﬁ._‘,.@f’m_?- s W e
19 31 g run;S;a. gsith Asma kath ofis 684,81 Ofis
20 | 32 | }POSWEMA LD0AUM | asma kath ofis 564,35 | Ofs
21 40 133 | T e Asma Katlt ofis 214,53 | Ofis
g L _asma _.__{_ S
22 | 34 | 1-bodrum+ 1.bodmum { o asma kath ofis 358,17 | Ofis
zf 35 [ FICAUER TSR Asma katliofis | 138,52 | Ofis
B 1 | _d e
- ! ;
SN e R b°d"”"; "E=g LSRR Asma kath ofis | 339,83 | Ofis
I
35 [ 3 [l e Asma kath ofis | 266,33 | Ofis
26 46 Zemin Ofis 179,63 | Ofis
27 | a7 zemin Ofis 8614 | Ofis |
28 48 Zemin Ofis 168,9 Ofis
29 49 Zemin Ofis 75,93 Ofis
30 50 Zemin Ofis 209,19 Ofis
31 55 Zemin Konut 208,09 2+1
32 85 1. kat Konut 101,76 1+1
33 95 2. kat Konut 101,76 1+1
34 96 2. kat ! Konut 101,76 | 1+1
35 | 107 3. kat ! Konut 101,76 | 1+1
36 | 131 5, kat s Konut 8648 | 1+1
37 148 7. kat Konut 86,48 1+1
38 247 17. kat Kenut 183,8 3+1
-2
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39 253 18. kat Konut 86,48
40 256 18. kat Konut 183,8 3+1
41 266 19. kat Konut 183,8 3+1
42 268 19. kat Konut 86,48 1+1
43 273 20. kat Konut 86,48 1+1
44 314 25, kat Konut 88,49 1+1
45 328 26. kat Konut 205,68 3,5+1
46 343 28. kat Konut 117,19 2+1
47 347 28. kat Konut 62,62 1+0
43 367 30. kat Konut 62,62 1+0
49 386 32. kat Konut 62,62 1+0
50 392 33. kat Konut 105,64 1+1
51 396 33. kat Konut 62,62 1+0
52 357 33. kat Konut 148,64 2+1
53 398 33. kat Konut 88,49 1+1
54 406 34. kat Konut 62,62 1+0
55 407 34. kat Konut 148,64 2+1
56 413 35. kat Konut 205,68 3,5+1
57 416 35. kat Konut 62,62 1+0
58 417 35. kat Konut 148,64 2+1
59 419 35. kat Konut 88,49 1+1
60 421 36. kat Konut 205,68 3,5+1
61 423 37. kat Konut 118,17 2+1
62 424 37. kat Konut 104,66 1+1
63 425 37. kat Konut 104,66 1+1
64 426 37. kat Konut 205,68 3,5+1
65 427 37. kat Konut 205,68 3,5+1
66 428 37. kat Konut 104,66 1+1
67 429 37. kat Konut 104,66 1+1
68 430 37. kat Konut 118,17 2+1
69 431 37. kat Konut 88,49 1+1
70 432 37. kat Konut 88,49 i+1
71 435 38.kat | ____Konut 88,49 1+1
72 436 38. kat Konut 88,49 i+1
73 437 38. kat Konut 118,17 2+1
74 438 38. kat Konut 104,66 1+1
75 439 38, kat Konut 104,66 i+1
76 440 38. kat Konut 118,17 2+1
77 441 38. kat Konut 88,49 1+1
78 442 38, kat Konut 88,49 1+1
79 444 39. kat Konut 222,83 3+1
80 445 39. kat Konut 88,49 1+1
81 446 39. kat Konut 88,49 1+1
82 447 39, kat Konut 118,17 2+1
2
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83 448 39. kat Konut 104,66 1+1
84 449 39. kat Konut 104,66 1+1
85 450 39. kat Konut 118,17 2+1
86 451 39. kat Konut 88,49 1+1
87 452 39. kat Konut 88,49 i+1
88 453 40, kat Konut 222,83 3+1
89 454 40. kat Konut 222,83 3+1
a0 455 40. kat Konut 88,49 1+1
91 456 40. kat Konut 88,49 1+1
92 457 40. kat Konut 118,17 2+1
93 458 40. kat Konut 104,66 1+1
94 459 40. kat Konut 104,66 1+1
95 460 40. kat Konut 118,17 2+1
96 461 40, kat Konut 88,49 1+1
97 462 40. kat Konut 88,49 1+1
S8 506 46. kat Konut 294,16 4+1
99 507 46. kat Konut 284,16 4+1
100 508 46. kat Konut 294,16 4+1
101 509 46. kat Konut 294,16 4+1
102 510 47. kat Konut 294,16 4+1
103 511 47, kat Konut 294,16 4+1
104 512 47. kat Konut 294,16 441
105 513 47. kat Konut 294,16 4+1
106 514 48. kat + 48. asma kat Konut 610,5 9+1
107 515 48, kat + 48. asma kat Konut 610,5 9+1
Genel Toplam 25.935,36

Rapor kcnusu tasinmazlar gibi benzer konut/ofis projelerinde genel uygulama
itibariyle kat alani dikkate alinmakta olup, satillabilir alan bilgisi briit alanlar (ortak
alanlar, teknik alanlar, kat bahgesi, otopark vs.) dahil edilerek pazarfandi§i igin
miisteriden temin edilen briit alanlar (izerinden toplam pazar degeri takdir edilmistir.

5.3 Degerleme Islemini Olumsuz Ydénde Etkileyen veya Sinirlayan
Faktdrler

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

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

Rapor konusu tasinmazlarin bulundudgu yapi igin herhangi bir ruhsata aykiri durum

bulunmamaktadir.
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5.5 Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 say]h Imar
Kanunu’nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasin
gerektigi degisiklikler olup olmadigi hakkinda bilgi

Tasinmazlar igin yapi izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda

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

gerekmemektedir.

5.6 Gayrimenkullerin degerleme tarihi itibariyle hangi amacgla
kullanildigi, gayrimenkul arsa veya arazi ise lzerinde herhangi bir
yapi bulunup bulunmadigi ve varsa, bu yapilarin hangi amagla
kullanildigi hakkinda bilgi

Dederleme tarihi itibariyle ana gayrimenkul biinyesinde yer alan tasinmazlar konut
ve ofis niteliginde olup, bir kismi kiracilan tarafindan ihtiyaca yénelik olarak kullanilmakta

olup, bir kismi ise bos haldedir.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER
6.1 Tiurkiye'de Yasanan Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin
Analizi

Tirkiye ekonomisinde yaganan 2001 krizi llkemiz igin déniim noktasi olmustur.
Yillar boyunca devam eden yiiksek enflasyon, yiiksek faiz ve kamu borglan gibi yapisal
sorunlar Ulkeyi biyilk bir krize siir(iklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler
(6zellikle bankacihk konusunda) ve idari tedbirlerle {illkemiz bir toparlanma siirecine
girmigtir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140’lar mertebesinde borgclanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizh bir dlsis trendine girmeye baslamistir. Faizler 2013 yili Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en diisiik seviyesi olan % 4,99 gorilmistir. Bu tarihten itibaren
dinyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde, ozellikle FED'in yapti§ parasal
genislemenin sonlanacagi beklentisi, Darbe girisimi ve diger jeopolitik risklerle beraber
faizler artts egilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk ¢eyredinde faiz oranlan
% 11 mertebelerine kadar gitkmigtir. 15 Temmuz'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
onlemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle % 8,75’e gerilemistir. Aralik
2016 itibariyle faiz oranlan % 9 mertebelerinde seyretmesine karsin 2017 Aralik ayi
itibariyle % 13,5'lann Gzerine kadar ¢ikmigtir. 2018 Haziran ayinda faiz oraniart % 19
Ekim ayinda ise bu oran % 27 mertebelerine kadar gitkmistir. Ancak alinan ekonomik
6nlemler sayesinde 2019 yil iginde faiz oranlan énce % 19 mertebelerine sonra kademeli
olarak merkez bankasinin faiz indirimleri sayesinde faiz oranlan % 14 bandina
gerilemigtir.

Faiz Orani (%)

72

64

= Tiined! Piyaea F} Porg Bolz Gty

56 -

48

40

32 4

24

16
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6.1.1 Tiirkiye Bilyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlan

Gayrisafi Yurt I¢ci Hasila (iglincli geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi
olarak (2009=100), 2019 vilinin Gglnci ceyredinde bir dnceki yilin ayni geyredine gére %
0,9 artmistir.

Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2019 yilinin lgiincit ¢eyredinde
cari fiyatlarla % 11,5 artarak 1 trilyon 145 milyar 99 milyon TL olmustur.

Gayrisafi Yurt igi Hasila'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2019 yilinin Ggiincii
ceyreginde bir onceki yiin ayni geyregine gére zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim
sektori toplam katma degeri % 3,8, sanayi sektorii % 1,6 artti ve ingaat sektorll % 7,8
azalmistir. Ticaret, ulastirma, konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetlerinin toplamindan
olusan hizmetler sektbriiniin katma dederi ise %0,6 artrmistir.

Gayrisafi Yurt ii Hasila sonuglan, I Geyrek: Temmaz-Eylil, 2019

GSYH
Cari fiyatlara Cari fivailtarda  Zincirlanmig hacim
il Ceyrek {Milyon TLy {Milyon $) endeksi {2008=150) Degisim orant (%)
2018 { 740 113 207 165 1585 7.4
] 890 436 205 827 173,3 586
i 1026648 189 857 184,8 2.3
W 1017 180 186 214 80,7 -2.8
2019 ¢ 922 029 179729 1549 -2.3
ne 1023 855 174508 1706 -18
HI 1145 099 201 848 1866 2.9

{r) itgili ¢eyreklerde gincelleme yapilnistir,

Hazine ve Maliye Bakanhgi 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi'nda belirtilen
ekonomik beklentilerine gére 2019 yili igin bliylime orani % 2,3, 2020 vili igin % 3,5 ve
2021 yiligin ise blylme oram % 5 mertebelerinde olacaktir.

Ortalama Enflasyon Orant (%} 2019-2022 Enflasyon Tahminteri (%)
: | 78 :: ALE
0 i i 104 -
ol ’ w
40 4 ; ] Fr
30 4 ¢ 4
10 u L) i B —
g B sy : o wm w
198354 198200 2002-2018 2019 ERim 4
il

[ Haynch: Hazva va Matsa Babantah, Soraiej va Biiga Baykan'e Z520-2022 Ven Ekonorr Frograme. Efki 2018,
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TUFE'de (2003=100) 2019 yill Kasim ayinda bir dénceki aya gdre % 0,38, bir énceki
yilin Aralik ayina gére % 11,01, bir énceki yiin ayni aymna gére % 10,56 ve on iki aylik
ortalamalara gére % 15,87 artis gergeklesti.

Ana harcama gruplar itibariyla 2019 yih Kasim ayinda endekste yer alan
gruplardan, ev esyasinda % 0,59, haberlesmede % 0,39, konutta % 0,36 ve ulagtirmada
% 0,33 artis gergeklesmistir. Ana harcama gruplan itibariyle 2019 yilh Kasim ayinda
endekste dlslis gosteren bir diger grup ise % 0,15 ile lokanta ve oteller olmustur.

TUFE'de, bir énceki yilin ayni ayina gére egitim % 14,35, gesitli mal ve hizmetler %
14,03, saglk % 13,85 ve lokanta ve oteller % 13,07 ile artisin yiksek oldugu dijer ana

harcama gruplandir.

Tiiketici fiyat endeksi degdigim oranlan, Kasim 2019

[2003=100]
%)
fasim2019 Kasim2(018
Bir énceki aya gire dedigim orani 0,38 -1,44
Bir nceki wihn Aralik ayina gére degisim oram 11,01 20,79
Bir 8nceki yilin ayni ayina gire dedisim orani 10,58 21,62
On iki ayltk ortalamalara géire degisim aram 1587 15,63

Kaynak: TUIK
6.1.2 Tiirkiye Insaat Sektorii Verileri

Sektér 2017 yihnin ilk ceyreginde % 3,7 oraninda bilyime performansi
sergileyebilmigtir. Ilk dokuz ayda % 10,2 oraninda bilyilyen ingaat sektérii genel
ekonomik biiyiimede gok énemli bir rol dstlenmistir.

Insaat sektdriinde vyasanan sorunlar nedeniyle biyidme yiin ikinc ¢eyrek
déneminde dnemli élglide yavaslamis ve % 1,0 olarak gergeklesmistir. ingaat sektériinde
blydme 2018 yilinin liglincl geyrek déneminde ise tersine dénmils ve insaat sektéri %
5,3 klgiilmigtir. Yilin ilk ve ikinci geyreginde bilylimeler % 6,7 ve 1,0 olarak revize
edilmistir. Béylece yilin ilk dokuz ayinda insaat sektérii % 0,8 blyldmiustiir. 2017 yil ilk
dokuz ayinda ise ingaat sektorii % 9,7 blylmustlr. Yilin son ¢eyredinde de klg¢llmenin
devam ettigi ve insaat sektdriiniin 2018 yilini % 8,7 daralama ile kapatmistir.

2019 wvili ilk cgeyredinde GSYH'daki 2,4 oraninda daralmaya karsilik ingaat
sektérimiiz 9,3 oraninda negatif performans géstermistir. Ikinci geyrekte ise genel
ekonomideki genel ekonomideki %1,5 daralmaya karsilik ingaat sektéri 12,7 oraninda
klgulmigtiir. Gayri Safi Sabit Sermaye olusumu zincirlenmis hacim endeksi ve degisim
oranlarn verilerine gére 2019 yilimin ilk geyredinde insaat harcamalarr %16 oraninda
azalmigtir.

OVATD RAPOR NO: 2019/5851
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Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlannin 2019 yilinin ilk dokuz ayinda bir
6nceki yila gore, bina sayisi % 57,1, yluzolgimi % 58, dederi % 48,9, daire sayisi %
63,8 azalmistir. Yapi ruhsati verilen binalarin 2019 yili Ocak-Eyllul aylan toplaminda;
Yapilarin toplam yiizélgiima 45,5 milyon m? iken; bunun 20,3 milyon m?'si konut, 17,1
milyon m?'si konut digt ve 8 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gerceklesmistir.

Kullanma amacina gére 26,7 milyon m? ile en yliksek paya iki ve daha fazia daireli
ikamet amagh binalar sahip olmustur. Bunu 5,3 milyon m? ile kamu edlence, edgitim,
hastane veya bakim kuruluslan binalar izlemistir.

Yap! sahiplifine gbre 6zel sekidr 33,2 milyon m? ile en bliyik paya sahip olmustur.
Bunu 11,2 milyon m?ile devlet sektéril ve 1,1 milyon m? ile yapi kooperatifleri izlemistir.
Daire sayisina gore ise, toplam 179 bin 766 dairenin 155 bin 469'u dzei sektdr, 21 bin
985'i devlet sektéri ve 2 bin 312'si yapi kooperatifleri tarafindan alinmistir.

Daire sayilarina gére Istanbul ili 33.538 adet ile en yiiksek paya sahip olmustur.
Istanbul'u 9.702 adet ile Konya ve 7.768 adet ile Ankara illeri izlemistir. Daire sayisi en
az olan iller sirasi ile Karabiik, Ardahan ve Hakkari olmustur.

Yapr ruhsati, Geak - Eylil 2017-2019

Bir &nceki yihn ilk

dokuz ayina gore

Yii dedisim oram {%)
Gostergeler gl 2C181 2017 eyl 218
Bina sayisi 33 684 T8 567 132 848 -6F,1 40,8
Yizblglimi {m®} 45 432 853 108 131 383 245 377 O -E8.0 -BE L
Degar (TL} TIO76 853 18 142 832 303 742 257 971 483 093 -48,9 -445
Jaire sayis| 179 768 497 146 1 199 023 -83.8 58,5

¥ Yamirin intatistite i 2017 wa 2018 willan weriler myvize adimictic

Kaynak: TUIK

ingaat maliyet endeksi (IME), 2019 yili Eylil ayinda bir énceki aya gére % 0,59
diigt, bir dnceki yihn ayni ayina gore % 4,02 artmistir. Bir 6nceki aya gére malzeme
endeksi % 0,41, iscilik endeksi % 0,97 dismiistiir. Aynica bir dnceki yilin ayni ayina gére
malzeme endeksi % 3,43 diistll, iscilik endeksi % 24,63 artti. Bina ingaati maliyet

=
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endeksi, bir énceki aya gbre % 0,73 diisti, bir énceki yiin ayni ayina gére % 5,53
artmistir. Bir énceki aya gore malzeme endeksi % 0,61, iscilik endeksi % 1,00 distd.
Aynica bir énceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi % 1,78 dlsti, iscilik endeksi %
24,93 artmisbir.

ingaat maliyet endeksi ve degisim oranlarg, Eyial 2019

[2015=100]
Bironceki  BIroncekiyilin
ayggire aymayina gire
Sekttrier Maliyetgrubu  Endeks degigim (%} dedigim(%)
ingaat Toplam 199,23 0,59 402
Malzeme 183,67 -041 343
lgcilik 205,99 0,97 24,63
Binaingaat Toplam 190,57 0,73 551
Malzeme 183,95 -0 g1 -1,78
Iscilik 206,04 -1,00 2493
Binadigi Toplam 189,10 0,08 0,73
yapilanningaat  pya7eme 18274 0,25 844
Igilik 205,84 -0,84 23,55

6.1.3 Konut Satislan ve Konut Kredilerinin Durumu

Tirkiye'de hizla gerileyen faiz oranian 6nemli délclide insaat sektdriindeki talep
biiyiimesine olumlu etki yaratmistir. Sen dénemde gerek global gerekse Tirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yiikselme stz konusudur. 2015 yilt
itk yansi konut kredileri talebi ylGksek gériiniirken ikinci yari itibariyle sert bir disiis
yasamistir. 2016 yih basinda ise hafif bir toparlanma s6z konusu olsa da 2017 - 2018
yillan itibariyle konut kredi faizleri ve kullamm oranlan disis seyretmistir. 2019 yilinda
ise konut faiz oranlan kampanyalar sayesinde dismiis ve kullannm oranlan artmaya
baslamigtir.

Tirklye genelinde konut satiglan 2019 Ekim ayinda bir énceki yilin aym aymina gére
% 2,5 oraninda azalarak 142.810 olmustur. Konut satiglarinda, Istanbul 24.451 konut
satisi ve % 17,1 Ile en yilksek paya sahip olmustur. Satis sayllarina gére Istanbul'u,
13.978 konut satisi ve % 9,8 pay ile Ankara, 9.012 konut satisi ve % 6,3 pay ile izmir
izlemistir. Konut satis sayisinin dasik oldugu iller sirasiyla 13 konut ile Hakkari, 24 konut

ile Ardahan ve 93 konut ile Bayburt'tur.
w2018
2018
1] &3 in 1

2

Konat satig sayilan, 2018-2015%
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Turkiye genelinde ipotekli konut satislar bir énceki yilin aym ayina gére % 525,1
oraninda arbis gbstererek 50.411 olmustur. Toplam konut satislan iginde ipotekli
satiglarin payl % 35,3 olarak gerceklesmistir. Ipotekli satislarda istanbul 8.408 konut
satisi ve % 16,7 pay ile ilk sirayi almistir. Toplam konut satiglan icerisinde ipotekli satis
payinin en ylksek oldudu il % 54,3 ile Artvin’dir.

Diger konut satiglart Tilrkiye genelinde bir dénceki yilin ayni ayina gére % 33,3
oraninda azalarak 92.399 olmustur. Dider konut satiglarinda Istanbul 16.043 konut satigi
ve % 17,4 pay ile ilk siraya yerlesmistir. Istanbul'daki toplam konut satislan iginde diger
satislarin pay1 % 65,6 oldu. Ankara 7.875 dider konut satisi ile ikinci sirada vyer
almaktadir. Ankara'yi 5.344 konut satisi ile Izmir izlemistir.Diger konut satisinin en az
oldugu il 10 konut ile Hakkari'dir.

Sahg gekline gore konut sati, Ekim 2019 Sahg durumuna gbre kanut sahg, Ekim 2019
tadet) . —— 142 810
— _I s HZEI 160000 ==
T epan I 1:: { 5 181 I
FL00D 1 I ‘ -} . -

4]
liksaiy  Ikincielsahg  Toplam

ipstaknsatigtar Gifersansiisr  Toplam

Tirkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir édnceki yilhn ayni ayina gére %

32,9 azalarak 50.181 olmustur. Toplam konut satiglar icinde ilk satisin pay! % 35,1
olmugtur. ik satiglarda istanbul 8.988 konut satisi ve % 17,9 ile en yliksek paya sahip
olurken, Istanbul'u 3.683 konut satisi ile Ankara ve 2.967 konut satisi ile izmir iziemistir.

6.1.4 Konut Fiyat Endeksi
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Tirkiye'deki konutlann gdzlemlenebilen 6zelliklerinin zaman iginde kontrol edilerek,
kalite etkisinden arindirnimis fiyat dedisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Konut Fiyat
Endeksi (KFE) (2017=100), 2019 yili Adustos ayinda bir onceki aya gbére yizde 0,59
oraninda artarak 113,07 seviyesinde gergeklesmistir. Bir énceki yilin aym ayina gére
ylizde 4 oraninda artan KFE, aym ddnemde reel olarak yizde 9,57 oraninda azaiis
gbstermistir.

“
-31-
OVATD RAPOR NO: 2019/5851

WL NOVE ".‘i LTT1




NOV A

Ug bilyiik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2019 yill
Haziran ayinda bir énceki aya gére Istanbul'da % 1,21 oraninda azalis Ankara ve izmir'de
sirasiyla % 1,05 ve 0,59 oranlarinda artis gézlenmistir. Endeks degerleri bir dnceki yilin
ayn: ayina gére, Istanbul % 3,41 azalis, Ankara ve izmir'de sirasinda % 3,78 ve 2,15
oraninda artis géstermistir.

6.1.5 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasint Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genisleme politikasini yavaglatarak faiz artinm siirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tiirkiye piyasasi lizerinde baskr yaratmasi,

o Tirkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlan yavaslamasi ve talebin azalmasi,

o Son donemde déviz kurundaki ve faizlerdeki artis,

o Yiksek enflasyon oranlar,

Firsatlar:

o Tirkiye'deki gayrimenkul piyasasimn uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dizeyde olmasi,

o Ozellikle kentsel dénisiimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,

o Geng bir nitffus yapisina sahip olmamin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
Déviz bazinda diigsen gayrimenkul fiyatlarinin yabanci ilgilisini artirmasi.

6.1.6 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yilinda gerek genel segimierin etkisi gerekse {lke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yilina gére satiglarda ve gayrimenkul yatirnm projelerinde artislar olmustur. 2014 yihinin
tamami ve 2015 yilinin ilk yansinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel déniisim
projelerinin yapimi ve satislannda hizll bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yilinin ikinci yansinda gayrimenkul yatinm projeleri duragan olarak
seyretmis ve faiz oranlarindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satiglarinda azalma
gergeklesmigtir. 2016 yilinda yasanan darbe girisimi, diinya piyasalarindaki genel
daralma ve diger jeopolitik gelismeler isidinda Tiirkiye ekonomisinde de son geyrekte bir
daralma gdrilmiistlir. Ancak ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toplam satisi gergeklesen konut sayis) bir dnceki yili dahi agmasim saglamistir. 2017
yihnda enflasyonun ve faizlerin yiksek seyretmesine karsin konut satislar bir 6nceki yila
gdre yine de artis gdstermistir. 2018 yilinin dzellikie ikinci yansindan sonra 6zellikle faiz
ve dévizdeki artis ve enflasyondaki yiiksek seyretme egilimi nedeniyle gayrimenkule olan
ilgi azalmis sadece bélgesel bazda ve yapilan kampanyalar neticesinde lokal olarak
gayrimenkule ilgi olmustur. 2019 yilimin son geyreginde de gayrimenkule olan ilginin az
olacagl ancak gesitli kampanyalar ve desteklerle bélgesel ve lokal proje bazli
gayrimenkule olan talebin olacad ongdrilmektedir.

\ ~
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6.2 Bdlge Analizi

Istanbuli 1ii

Istanbui, Tiirkiye'de yer alan sehir ve (lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan en énemli sehridir, Sehir, iktisadi biyikliik
agisindan dinyada 34., niifus agisindan belediye simirlan g6z 6niine alinarak yapilan
siralamaya gdre Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada vyer
almaktadir.

2018 yili itibariyle niifusu 15.067.724 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yanmadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbu! Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida
Tekirdag'a bagh Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdad'a badh Marmara Eredlisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagdli Kandira, doduda Kocaeli'ne bagh Kérfez, giineydoguda
Kocaeli'ne baglh Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yartmadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bodazi ise
bu iki kitay! birlegtirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15
Temmuz Sehitler Kdpriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. istanbul Bogazi boyunca
ve Hali¢'i cevreleyecek gekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran istanbul
Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitik 6nemi oldukga yliksektir.

Istanbul'un yilksek niifusu ve ileri sanayi sektérii cevresel konularda pek c¢ok
stkinty! da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yam
sira, carpik kentiesme ve denetimsizilkten kaynakianan goriintli ve giriitd kirligi gibi
ikincil sorunlar da géze garpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilcelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'U
ise Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avciar, Badcilar,
Bahgelievler, Bakirkdy, Bagsaksehir, Bayrampaga, Begiktas, Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu,
Buylkgekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyiip, Fatih, Gaziosmanpasa,
Gilngodren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kuglkgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sanyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskidar ve
Zeytinburnu ilgeleridir.

istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biyitk bir farklilasma
gordidr, En yiiksek gtkdelenier ve ofis binalan Avrupa Yakasi'da
6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilgesindeki Kozyatagr mahallesi dikkat ceker.

Son yillarda inga edilen gok yliksek yapilar, niifusun hizli biiyiimesi gz &niine
alinarak yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayr konutlagma, genellikle sehir
digina dogru ilerfemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiiksek c¢ok kath ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekéy ve Maslak semtlerinde
toplanmigtir. Levent ve Etiler'de gok sayida alisveris merkezi toplanmistir. Tlrkiye'nin en
biylik sirket ve bankalarinin 6nemli bir kismi bu bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde
finans kuruluglarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru
kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagdi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
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biiyiik sanayi merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir.
Yaklagtk olarak %38'lik endlstriyel alana sahiptir. istanbul ve ¢evre iller bu
alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve tiitiin gibi ariinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol trinleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik uriinler, makine, otomotiv, ulasim
araglan, kagit ve kagit trtnleri ve alkollU ickiler, kentin énemli sanayi Urinleri arasinda
yver almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektérdir. ilde bu sektdriin
gelismesinde Bogaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollann bilylik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlarn olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektdrii iilke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da istanbul, Tiirkiye
¢apinda birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet veren &zel bankalann tiiminin, ulusal ¢apta
yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise

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

Tirkiye'nin bUylik sanayi kuruluglarindan pek ¢odunun genel merkezi ve fabrikasi
istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayii geliskindir. 2000l
yillarin basinda pay! %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci buylik
sektérdiir.

Istanbul genelinde tim orman alanlar koruma altina alinmis olmakla birlikte sintr
miktarda ormancilik faaliyeti yirdtidlmektedir.

istanbui'un tarihi, anitlar ve yapitlann fazlaiig ve Bodaz'a sahip oimas: nedeniyle
gdzde turizen merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektériinde gerileme
dénemi baglamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde
vapilmaktadir. Sehirigi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciigin yapildigi biyilk
merkezlere sahiptir. ildeki havalimanlanndan Atatiirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda
Bakirkdy ilgesinde; istanbul havalimani  Arnavutkdy ilgesinde, Sabiha Gékgen
Havalimani ise Anadoiu Yakasi'nda Pendik ilgesinde yer alir. Kent merkezine metro hatti
ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da &zellikle sehirlerarasi yolculukta biiyiik bir paya
sahiptir. Tirkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
iilkkelere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari,
Avrupa Yakasrndaysa Biiy(ikk Istanbul Otogarn hizmet vermektedir. istanbul Otogar
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

Demiryolu ise bu iki ulasim yoluna oranla daha az tercih edilen bir baska hizmettir.
Istanbul'dan Eskisehir, Ankara, Konya, Adana, Bitlis, Van gibi yurtigi merkezlerle;
Yunanistan, Bulgaristan, Romanya, Sirbistan, Macaristan, Iran, Suriye ve Irak gibi dig
rmerkezlere tren seferleri vardir. Yliksek hizli tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir.

Deniz vyoluyla ise ilde dizenli ulasim vyalmzca vyurticinde gergeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limam'na turistik amaglarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdisi vangh gemi
seferi yoktur,
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Istanbul'da gehirici ulasim ise biiyilk bir sektdrdiir. Otobislerle ulasim
sadlayan IETT; sehirhatlani vapurlarini ve deniztaksi isleten IDO; tramvay, metro,
flnikiler ve teleferik hatlaninin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyé hizmeti
saglayan TCDD; doimusglar, yolcu motorlan ve ticari taksilerle istanbul kompleks bir
ulagim adina sahiptir.

Sarniyer Iicesi

Glineyde Besiktag,glineybatida Kagithane ve batida Eyiip ilgeleri ile doguda Istanbul
Bogazi, kuzeyde Karadeniz ile gevrilidir. Saryer ilgesi toplam 26 mahalle ve 8 koyden
olugmaktadir. Bahcekdy Belediyesi'nin 2008 yilinda fesih edilerek Sartyer ilgesinin bir
mahallesi olmasiyla son halini alan ilge istanbul'un en kuzeydeki ilcesidir. 2012
yiinda Sigli Belediyesi'nin  sinirlari  igerisinde yer alan; Ayazada, Maslak ve  Huzur
Mahallesi, TBMM Komisyonu'nun aldi§i bir kararla Sariyer Belediyesi sinirlarina dabhil
edilmigtir.

Buglnki ilce topraklar 1930'a kadar Beyoglu Kazasiyla Catalca Vilayeti smiriari
dahilinde olmugtur. 1930'da yapilan bir ydnetsel diizenleme sonucunda bugiinkd Sariyer
ilgesi  kurulmustur. Ilge merkezinde Sariyer Belediyesi'nin kurulusu da ayni tarihte
olmustur. 1990'larda belediye olan itk Misliiman Tiirk Halk Yerlesimi Selanik sancagindan
1924 mibadelesi ile gelen Bahcekdy Beldesi 2008 yilinda fesih olarak Sariyer ilgesinin
mahallesi olmustur.

Sariyer, dogal ve tarihsel degerler agisindan zengin bir ilgedir. Orman varhginin yan
sira su kaynaklar da eskiden beri istanbul igin 6nem tasimistir. Bu su kaynaklarindan en
Gnidlert Girgir, Hinkdr, Kocatag ve Sultan sulandir. Ilge arazisindeki akarsular kiiciik
olmalarina bakilmadan ¢ok eskiden beri Istanbul'un su ihtiyacini karsilamak igin
dederlendirilmistir. Bu amagla dereler {izerinde bazt bentler ve bentlerin ardinda biriken
sulari kente akitmak i¢in su kemerleri insa edilmigtir. Bunlardan II. Mahmud, Topuziu,
Kirazli ve Valide bentleri ile Bahgekéy ve II. Mahmud su kemerleri ilge sinirlan icindedir.
Istanbul'un akcigerlerini olusturan alaniardan biri olan Belgrad Ormani'nda yer alan gezi
yollan ve piknik alanlari 6zellikle hafta sonlarinda halkin ilgisini ceker. Belgrad Ormani
igindeki Istanbul Universitesi Orman Fakiiltesi'ne bagh Atatlrk Arboretumu bilimsel
aragtirmalara her yonii ile agik bir canl laboratuvar olarak hizmet vermektir.

Ayrica ilge halki su an igin M2 Metro Hattinin son duradr olan Haclosman'dan
metroya binerek Levent, Mecidiyekdy, Taksim glizergahindan Sishane duradina kadar
ulasabilmektedirler. M2 Metro hatti 2011 yilinda tamamlanmistir.

Sariyer llgesi'nde iktisaden faal olan niifusu olusturan kesim, daha cok ilge disindaki
isyerlerinde calisir, Iicede fazla sanayi tesisi yoktur. Gegmis yillarda kibrit, kablo ve ving
fabrikalan tasinmig, Istinye'deki tersane kaldirilmistir. Hizmet iskolu ilgenin en canl
ekonomik etkinlik alamim olusturur.

Ozellikle kiyi kesiminde lokanta ve bar gibi isyerleri yil boyunca Istanbuilularin
figisini geker. istanbul Menkul Kiymetler Borsasi Istinye'de bulunmaktadir. Ayrica
ABD, Avusturya, Cin Halk Cumhuriyeti, Irak ve Ozbekistan'in istanbul baskonsoloslukiari
Saryer Ilgesi sinirlan igindedir.

TUIK'in Adrese Dayal Niifus Kayrt Sistemi 2018 verilerine gére ilge nifusu 342.503
kigidir.
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6.3 Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Ozet Faktorler

Olumlu etkenler:

Konumlari,

Ulagimin rahathdi,

Ticari fonksiyonu gelismis bélgede konumlu olmalari,

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

Tabela ve reklam potansiyelinin giiglii olmasi,

FSM Képriisii ve TEM Otoyolu'na yakin konumda olmasi,

Elit konut yerlesimi olarak tercih edilen bir béigede yer almalari,

o Otopark imkani bulunmasi,

0 o 0 0 0 O

o]

o Imar durumu,

o Tamamlanmis altyap.
Olumsuz etken:
o Gayrimenkule olan talebin azalmig olmasi.

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

6. béliimde sunulan veriler incelendidinde son bir yil igerisinde enflasyon oraniarinin
ve gosterge faizlerinin artigi, konut satiglarinin bir dnceki yila gore azaldidi ve yavagladigi
ve insaat maliyetlerinin artti§i gérilmektedir. Ancak son aylarda dlgen gosterge faiz
(konut falzlerinin diismesi ile) ve diisen enflasyon orani ile konut satiglarina da talebin
arttigi  gérilmektedir. Hazine Bakanhgi'min ilertye yonelik yaptgi prejeksiyonlarda da
enflasyon oranlarinin ve faizlerin digiis ediliminde olacagi goriilmektedir. Bu bilgilerin
isiginda rapor konusu taginmazlarnin konumliu oldugu bdlgenin yakin analizi de yapilmig ve
pivasa arastirmalarinda da goriildiglu Gzere istenen ve gergeklesen satis / kiralama
bedellerinin kendi icerisinde tutarh oldukliar gézlenmistir. Bdlge genelinde bir dnceki yila
gére dzellikle konut nitelijindeki tasinmazlarda deger artislannin oldugu gézlenmistir. Bu
durum son zamanlarda rapor konusu tasinmazlannda yer aldifi bélgedeki nitelikli
projelere 6zellikle yabanc uyruklu vatandaslann ilgisinin artmasindan kaynaklanlandg
kanaatindeyiz. Ofis nitelifinde olan taginmazlann degerlerinde gok az artis gbziikse de bir
onceki yila oranla hemen hemen ayni mertebelerde kaldigi gézlenmigtir. Degerlemede
ayrica “gayrimenkullerin dederine etki eden d&zet faktdrler” béliminde siraladi§imiz
dzellikler de dikkate alinarak taginmazlarin pazar degerleri takdir olunmugtur.
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7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1 Degerleme Yontemleri

Uygun bir deder esasina gére tanimlanan bir dederlemeye ulasabilmek amaciyla, bir
veya birden ¢ok dederleme yaklasimi kullanilabilir.

Bu cgergeve kapsaminda tanimlanan ve agiklanan (g yaklasim dederlemede
kullantlan temel yaklasimlardir. Bunlann timi ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile gtvenilir bir
karar Uretebilmek icin yeterli sayida gerceklere dayal veya gézlemlenebilen girdinin
mevcut olmadig: hallerde, birden gok sayida degerleme yaklasimi veya yoOntemi
kullanilmasi $zellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklasimi, gosterge nitelijindeki degerin, degerleme konusu varlikla fiyat
bilgisi mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile karsilagtirmali olarak belirlenmesini
saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili
pazarda kisa bir siire dnce gergeklesmis olan iglemlerin fiyatlarinin géz &niinde
bulundurulmasidir. Eger az sayida islem olmussa, bu bilgilerin gecgerliligini saptamak ve
kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya aynr varliklara ait islem gbren veya
teklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullan ile deder esasi
ve dederlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkhliklan yansitabiimek amaciyla,
baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri izerinde dizeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik
veya fiziksel 6zeliikler bakimindan da farkiiliklar olabilir.

Gelir Yaklasim

Gelir yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir
cari sermaye dederine dénistiridlmesi ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim bir varliin yararh émri boyunca yaratacadi geliri dikkate alir ve degeri
bir kapitalizasyon sireci aracihdiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlari uygulanarak bir sermaye toplamina dénistiiriilmesidir. Gelir akigi, bir
stzlesme veya sOzlesmelere dayanarak veya bir s6zlesme iliskisi icermeden yani varhgin
elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen kéarlardan tiretilebilir. Gelir
yaklasimi kapsaminda kullamilan yontemler agadidakileri igerir:

o Tim risk veya genel kapitalizasyon oramimin temsili tek bir dénem gelirine

uygulandigi gelir kapitalizasyonu,

e Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi

(bunlan giincel bir dedere indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,

» Cegsitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklasimi, bir ylkiimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akislan
dikkate alinarak, yikimliiliiklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklasimi, gdsterge niteligindeki dederin, bir alicimin, belli bir varlik igin,
ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis clsun, kendisine egit faydaya sahip baska
bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacadl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

.
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Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kilfet doguran zaman, elveris-sizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikca, dederlemesi yapilan varida odeyecedi fiyatin,
esdeder bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacad
ilkesine dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode
olmalan nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha dugslktir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken
deder esasina bagh olarak, alternatif varigin maliyeti Gzerinde diizeltmeler yapmak
gerekebilir.

7.2 Gayrimenkullerin Degerlemesinde Kullanilan Yontemler

Sermaye Piyasasi Kuruiu’mun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlarr Hakkinda Tebli§”i dodrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlan UDS 105 Dederleme Yaklagimi ve Yéntemleri Madde 10.4'e gére
“Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindijinda, 6zellikle tek bir
yéntemin dogruluguna ve givenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldudu hallerde,
dederlemeyi gergeklestirenlerin bir varigin dederlemesi icin birden fazla dederleme
yéntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve
yontemleri kullanmay da gbéz 6niinde bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, ézellikle tek
bir ydontem ile gilivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya
gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla degerleme yaklasimi veya yéntemi gerekli gériillip kullarlabilir. Birden fazla
degerleme yaklagimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
ydntemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli vaklasim veya yéntemlere dayal deder
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkh dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastinlma sirecinin
dederlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmast gerekli gdrilmektedir.

Bu calismamizda taginmazlann pazar degerlerinin tespitinde gelir kapitalizasyonu
ve pazar yaklasimi yontemleri kullaniimistir. Olkemizde konut / ofis gibi tasinmazlarda
arsa payinin dagiimi ¢ok sadlikli yapilmadidindan pazar degerinin tespitinde maliyet
yaklagimi ydntemi saghklh sonuglar vermemektedir, bu nedenle de bu ydéntem
kullanilmamustir.

7.3 Pazar vyaklagsimimi agiklayici bilgiler, konu gayrimenkullerin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullanilma nedeni

Uluslararasi Degerleme Standartlan UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Ydntemleri
Madde 20.1'e Pazar yaklasimi “Pazar yaklagim varfidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan
ayni veya kargilagtirlabilir (benzer) varliklarla kargilagtinlmasi suretiyle gdsterge
niteligindeki dederin belirlendigi yaklasim ifade eder.”

Bu ydéntemde, yakin dénemde pazara gikanimis ve satigi gerceklesmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat
ayarlamasi yapildiktan sonra konu tasinmazlar icin ortalama m2 birim pazar degeri
belirlenmigtir.
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Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullamm ve biiyiikliik gibi kriterler dahilinde
karsilagtiniirmis, emlak pazarinin glincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari ile
goristimiis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalamlmstir.

Uluslararast Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yéntemleri
Madde 20.2 maddesinin b ve ¢ bentlerine gére; “degerleme konusu varligin veya buna
énemli blglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gbdrmesi ve/veya Gnemli
dlgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir islemlerin séz
konusu olmasi” Pazar yaklagimi yénteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapor konu tasinmazlara emsal olabilecek
satihk/kiralik konut, ofis emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarin kendi i¢erisinde
istikrarll hareket etmesi sebebiyle pazar yaklasirm yéntemi ve gelir kullanitmistir.

Ayrnica ikinci bir yéntem olarak da gelir kapltalizasyonu yéntemi de kullanmimistir.

7.4 Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynaklar

Bilgedeki satista ve kirada olan konutlar

Rapor konusu tasinmazlara emsal teskil edebilecek ayni bdlgede yer alan ve benzer
nitelikteki konutlar asagida siralanmstir,

VADIISTANBUL PROJESI BUNYESINDEKI SATILIK / KiRALIK KONUT VE
OFISLER

1. Vadiistanbul projesinde 13.Normal katta yer alan 1+1 tipi 81 m? olarak beyan edilen
daire i¢in 1.000.000,-TL bedelle satihk olup, ayhk 4.000,-TL kira getirisi olacadi
6grenilmistir.

{m?2 birim satis degeri ~ 12.345,-TL) (m? birim kira dederi ~ 49,-TL)
flgilisi: 0 (538) 272 90 10
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2. Vadiistanbul projesinde 9.Normal katta yer alan 3+1 tipi 180 m? olarak beyan edilen
daire igin 2.500.000,-TL bedelle satiltk olup, aylik 8.000,-TL kira istenmektedir.
(m?2 birim satig dederi ~ 13.890,-TL) (m? birim kira degeri ~ 44,-TL)
flgilisi: 0 (542) 820 99 91

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

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

5. Vadiistanbul projesinde 9.Normal katta yer alan 1+0 tipi 111 m? olarak beyan edilen
ofis igin 1.650.000,-TL bedelle satiiktir. Emsalin ayhk 8.000,-TL civari kira getisi
olacagi 6grenilmistir.

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

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

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

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

SKYLAND ISTANBUL PROJESI BUNYESINDEKi SATILIK / KIRALIK KONUT VE
OFISLER

1. Skyland projesinde yiiksek katta yer alan 1+0 tipi 73 m? olarak beyan edilen daire igin
1.100.000,-TL bedelle satilik olup, aylik 4.000,-TL kira getirisi olacadi 6grenilmistir.
(m? birim satis dederi ~ 15.070,-TL) {(m? birim kira degeri ~ 55,-TL)
Iigilisi: 0 (533) 136 15 71

2. Skyland projesinde 18.katta yer alan 1+1 tipi 98 m? olarak beyan edilen daire igin
1.500.000,-TL bedelle sattik olup, aylik 4.500,-TL kira getirisi oldugu &grenilmistir.
{m? birim satis dederi ~ 15.305,-TL) (m? birim kira degeri ~ 46,-TL)
flgilisi: 0 (533) 136 15 71
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3. Skyland projesinde 38.katta yer alan 2+1 tipi 127 m? olarak beyan edilen daire igin
1.900.000,-TL bedelle satilik olup, aylik 6.000,-TL kira getirisi oldugu égrenilmigtir.
(m? birim satis dederi ~ 14,960,-TL) (m? birim kira dederi ~ 47,-TL)
ilgilisi: 0 (539) 287 78 66

4. Skyland projesinde yliksek katta yer alan 4+1 tipi 322 m? olarak beyan edilen daire
icin 4.700.000,-TL bedelie satiliktir. (m? birim satis degeri ~ 14,595,-TL}
Ilgilisi: 0 (539) 287 78 66

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

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

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

8. Skyland projesinde 57.Normal katta yer alan 1+0 tipi 98 m? olarak beyan edilen igi
yapih dekorasyonlu ofis igin 1.950.000,-TL bedelle satiik olup, ayhk 7.500,-TL kira
civari kira getirisi olabilecegi belirtilmistir.

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

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

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

NIDAPARK SEYRANTEPE PROJESI BUNYESINDEKI SATILIK / KIRALIK
KONUTLAR

1. Nidapark projesinde 9.katta yer alan 1+0 tipi 82 m? olarak beyan edilen daire igin
850.000,-TL bedelle satilik olup, aylik 3.500,-TL kira getirisi olacagi 6grenilmigtir.
{m? birim satis dederi ~ 10.365,-TL) (m? birim kira degeri ~ 43,-TL)
figilisi: 0 (533) 504 54 20
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2. Nidapark projesinde 7.katta yer alan 2+1 tipi 125 m? olarak beyan edilen daire igin
1.500.000,-TL bedelle satiltk olup, aylik 5.000,-TL kira getirisi olacag 6grenilmigtir.
(m? birim satis degeri 12.000,-TL) (m?2 birim kira degeri 40,-TL)
Iigilisi: 0 (532) 656 86 65

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

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

NUROL LIFE PROJESI BUNYESINDEKI 2019 YILI ICERISINDE SATISI
GERCEKLESMIS BAZI KONUTLAR

Ger_cl,'_ek_ S.atls Kats B.B. Tipi Briit | Satis Tuta_m (KDV M2 Birip S_atls

arihi No M2 Haric) Degeri
21.02.2019 19 264 | 2+1 [116,84 1.720.000,00 14.721

_M?S,_EJ;EEJ—I; 14 211 1+1 | 103,8 1.575.600,00 15.179
11.09.2019 18 252 1+1 | 86,48 1.338.613,86 15.479
18.04.2019 28 348 | 2+1 | 148,64 2.400.000,00 16.146
17.05.2019 33 393 (3,5+1]205,68 3.433.077,23 16.691
16.05.2019 28 346 2+1 1117,19 2.050.000,00 17.493

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

NUROL LIiFE PROJESI BUNYESINDEKI KIRALIK KONUTLAR

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

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

3. Nurol Life projesinde 2.katta yer alan 2+1 tipi 150 m? olarak beyan edilen terasl daire
icin aylik 6.000,-TL bedelle satihktir. (m? birim kira degeri 40,-TL)
flgilisi: 0 (542) 623 23 23
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AVANGART ISTANBUL PROJESI BUNYESINDEKI SATILIK KONUTLAR

Proje Adi Avangart Istanbul Projesi

Proje Teslim Tarihi | Haziran 2020
Konut Tipleri Stidyo, 141 241 3+1 441

SATIS OFISI DEGERLERI

- i
DAIRE TiPi BRU(L‘:)"AN SATIS DEGERI (TL) il BIRI:?I.E)EGER
1+0 45 747.000 5 16.600
1+1 64 932.500 ’ 14.570
2+1 99-120 | 1.123.000-1.446.000 | 11.345-11.210 |
3+1 130 2.325.000 | 17.885
4+1 200 3.135.000 | 15.675
Ortalama m? Birim Degeri 14.550

Not: Pesin satislarda satis ofislerinde yaklasik %25 civar indirim yapilmaktadir.

SEBA OFIS BUNYESINDEKI SATILIK / KIRALIK OFISLER

i. Seba Ofis projesinde 4.Normai katta yer alan 1+0 tipi 247 m? olarak beyan ediien ofis
icin 3.000.000,-TL bedelle satihk olup, taginmazin aylk 15.000,-TL civan kira getirisi
olacadh belirtilmektedir.
(m? birim satig dederi ~ 12.145,-TL) {m? birim kira degeri ~ 61,-TL)
Iigilisi: 0 (212) 700 04 44

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

3. Seba Ofis projesinde 4.Normal katta yer alan 5+1 tipi 366 m? olarak beyan edilen
dekorasyonlu ofis icin 5.450.000,-TL bedelle satiliktir.
{m? birim satis dederi ~ 14.890,-TL)
Ilgilisi: 0 (542) 312 12 12

4. Seba Ofis projesinde 3.Normal katta yer alan 5+1 tipi 258 m? olarak beyan edilen
dekorasyonsuz ofis igin 4.100.000,-TL bedelle satthktir.
(m2 birim satis degeri ~ 15.890,-TL)
Ilgilisi: 0 (212) 323 03 03

5. Seba Ofis projesinde 3.Normal katta yer alan 3+1 tipi 150 m? olarak beyan edilen
dekorasyonlu ofis igin aylik 9.750,-TL kira istenmektedir. {(m? birim kira dederi 65,-TL)
Iigilisi: 0 (212) 345 01 92
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7.5 Emsallerin nasil dikkate alindigma iliskin ayrintih agiklama, emsal
bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapiima nedenine
iliskin detayh agiklamalar ve diger varsayimlar

Emsallerin segimi
Rapor konusu taginmazlarin pazar dederinin tespiti igin yakin bdlgedeki benzer

nitelikte olan konut ve ofis projeleri arastinimigtir. Emlak pazarlama firmalar ile yapilan
gérismelerde ve incelemelerde yakin tarihte satigi gergeklesmis verilere ulasilamamig
olup halihazirda piyasada satilik/kiralik olarak pazarlanan taginmazlann bilgileri alinmigtir,
Alinan bilgiler sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile kargilastirilmig olup emlak
pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarli oldukfar gérilmistur. Emsal
arastirmasi yapilirken agadidaki hususlar dikkate alinmigtir.
- Bu raporda tasinmazla ayri pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmigtir.
- Bu raporda tasinmazla ayni veya gok yakin konumda yer alan emsaller tercih
edilmis olup piyasa bilgileri béliimiinde detayli konum bilgileri sunulmustur. Varsa
farkli konumda / lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklan ise belirtilerek
dederlemede dikkate alinmislardir.
- Bu raporda emsal tasinmazin fiziksel 6zellikleri (arsalar igin bly(iklik, topografik,
imar haklari ve geometrik dzellikler; bagimsiz bdlimler igin Gnite tipi, kullanim
alani blylklugl, yap yasi, ingaat kalitesi, teknik dzellikleri vb. unsurlar) dikkate
alinmig, farkh olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilagtirmalar
yapilmistir.
- Bu raporda tam miilkiyet devrine iligkin emsalier segilmis olup farkh bir durum
olmasi halinde (hisseli miilkiyet, iist hakki devri, devre milk vs.) emsallerde
belirtilmis ve serefiyede bu durumlar dikkate alinmigtir.
- Emsal olarak segilen gayrimenkullerde degeri etkileyen &zel satis / kira kosullarinin
(pazarlama siresi, genel pazar ortalamasinin Gzeri / asadisi gibi durumlar vd.)
olmasi durumunda piyasa aragtirmast béliminde belirtilerek degere etkisi analiz
edilmigtir.
Emsal analizi

Tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal taginmazlarin sahip
olduklan olumlu, olumsuz ve benzer &zelliklere gére karsilastinimas) ve uyumlastiriimasi
yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum / lokasyon, bilyiikliik, fiziksel
dzellik, mulkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda degerlendiriimistir. Degerlendirme
kriterleri ise ¢ok daha kétii, daha kétii, kismen kétii, benzer, kismen iyi, daha iyi, cok
daha iyi olarak belirlenmistir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklar
sunulmus olup aynca biyiiklik bazindaki dederlendirmeler de asagidaki tabloda yer
almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki dider verilerden elde

edilmistir.
TANIMLAR Oran Aralidn
Cok daha kétii Cok daha biylik % 20 uzeri
Daha kéti Daha blyik % 11 - % 20
Kismen kotu Kismen biyik % 1-% 10
Benzer Benzer % 0
Kismen iyi Kismen kiiguk -9% 10 - (-% 1)
Daha lyi Daha kiglk -9% 20 - (-% 11)
Cok daha iyi Cok daha kiiciik - % 20 uzeri
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Konutiar Satihk Emsal Analizi

_ Vadi Skyland | Nidapark | Avangart | Nurol
| Istanbul | Istanbul | Seyrantepe | istanbul | Life
Ortalama Kullanmim alam
(m2) 135 155 128 111 130
Ortalama m2 birim satis
degeri (TL) 13.800 14.985 11.670 14.550 16.540
Mevcut kullanim fonks. 1 0% 0% 0% 0% 0%
Miliklyet durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Lokasyon dtizeltmesi 0% 0% 10% 0% 0%
Bilyiikliik diizeltmesi 0% 0% 0% -5% 0%
Ingaat 6zellikleri diizeltmesi = . o o 0
(ic mekan vs.) 0% 0% 0% 15% 0%
Kattaki Konum diizeltmesi 5% 0% 5% 0% 0%
Proje Niteligi diizeltmesi 5% 0% 0% 0% 0%
Pazarhk payi -10% ~-10% -10% -25% 0%
Toplam serefiye fark 0% -10% 5% -15% 0%
Ayarlanmis deder (TL) 13.800 13.485 12.255 12.370 16.540
Ortalama emsal degeri (TL) 13.690
Konutlar Kirallkk Emsal Analizi
a ~ g e e :
! s .1 Skyland | Nidapark | . .
VYadi Istanbul | istanbul | Seyrantepe Nurof Life
Ortalama Kullamm alami ‘
(m2) 133 116 115 51 .__.‘_1”1_3_._-,-_
Ortalama m2 birim Kira
degeri (TL) _ B RN TR T el -
Mevcut kulianim fonks. 0% | 0% f 0% 0%
Milkivetdurumu =~ 1 0% | 0% | 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi 0% 0% 10% 0%
Bilyiikliik diizeltmesi 0% -5% -5% -5%
ingaat 6zellikierl diizeltmesi . A x
(thaExanbay 0% 0 /o‘ ) 0% 0%
Kattaki Konum diizelkmesi 5% 0% ! 5% 5%
Proje Niteligi diizeltmesi 5% 0% E 5% 0%
Pazarhik payi -5% ~5% -5% -5%
Toplam serefiye farki 5% -10% 10% -5%
Ayarlanmis deger (TL) 49 43 43 43
Ortalama emsal degeri (TL) ~ 45

Not: Emsal analizinde 33. Normal katta konumlu olan 148,64 m2 alanli 397 no'lu
bagimsiz bélim dikkate alinmis olup rapor konusu diger bagdimsiz bélimler kendi
aralarinda bulunduklan kat ve biyikliiklerine gére serefiyelendirilmiglerdir.
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Ofis Satiiik Emsal Analizi

“ANOV A

istonbul | fstanbui | Seba Ofis

Ortalama Kuflanim alani (m2) 205 143 250
doe";':'i“(‘%_';‘z birim satis 14.050 16.865 14.195
Mevcut kullanim fonks. 0% 0% 0%
Miilkiyet durumu 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi 0% 0% 0%
Bilyiikliik diizeltmesi 10% 0% 15%
:::';s:lna:kgzne:::.(;en diizeltmesi 0% 50 _30
Kattaki Kenum diizeltmesi -5% -5% -5%
Proje Niteligi diizeltmesi 5% 0% 0%
Pazarhk payi -5% -5% -5%
Toplam serefiye farki 5% -15% 3%
Ayarlanmig deger (TL) 14.755 14.335 14.550
Ortalama emsal degeri (TL) ~ 14.545

Ofis Kiralik Emsal Analizi

! Vadi istanbul | Skyland Istanbuf Seba Ofis
Kullamims alan {m?2) | 152 j 114 176
Ortalama m2 birim kira I T - N =
degeri(rt) | % e el o
Mevcut kullamm fonks. 0% 0% 0%
Miiikiyet durumu 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi 0% 0% 0%
Bilylikliik diizeltmesi 0% 0% 5%
Ingaat dzellikler! ) ]
diizeltmesi (ic mekan vs.) L g e
Kattakl Konum diizeitmesi -5% -5% _ ~5%
Proje Niteligi diizeltmesi 5% 0% 0%
Pazariik payi -5% -5% -5%
Toplam serefiye fark -5% -13% -10%
Ayarlanmig deger (TL) 62 57 57
Ortalama emsal dederi (TL) 59

Not: Emsal analizinde 138,52 m2 alanh 35 no'lu bagimsiz béliim dikkate alinmis olup
rapor konusu diger bagimsiz bolimler kendi aralaninda bulundukian konum, cephe ve
biyiikliiklerine gore serefiyelendirilmislerdir.
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TINOV A

7.7 Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile Ulasilan Sonug

Gelir bazh mulk degerleme, iki ayr yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; “"direkt ya da dogrudan kapitalizasyon” denilen ve mulkiin yalnizca bir

yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya ‘’'getiri kapitalizasyonu’’ denilen ve
miilkiin belli bir siire igerisinde olusturacad gelecek gelir akimlarinin buglinkli degerini
hesaplayan yéntemdir.
Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinmci acisindan, gelir Greten
miilkiin piyasa degerini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin, karsilagtirilabilir milklerin satis fiyatlanyla gelideri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra dederlemeci konu mdlkin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde
edilen yithk faaliyet gelirine, bu oram uygular. Elde edilen deder, benzer miilklerde ayni
diizeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa
degeridir.

Gelir getiren miilk geneilikle bir yatinm olarak alimir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandi§i kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6diing almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmcinin bekledigi veya aldigi getiri oram kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran miilkiin sadladigi yilhik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani1 = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri'dir.

7.2.1 KAPITALiZASYON ORANI ANALiZi

Piyasa bilgileri b&limiinde yer alan emsallerin m? birim kira degerlerinin satig
dederlerine olan oranlan incelendiginde;
Konutlar igin;

ORTALAMA ORTALAMA - -
KONUTLAR SATIS DEGERI | KIRA DEGERE KAP“:;':IZ“;SYON
(TL) (TL)
Vadi Istanbut 13.800 47 % 4,10
Skyland 14.895 48 % 3,85
Nidapark 11.670 39 % 4,00
Yaklasik Ortalama % 4,00
Ofisler igin;
ORTALAMA ORTALAMA =
OFISLER SATIS DEGERI | KIRA DEGERY KAP“;;}:I‘;SYO"
{TL) (TL)
Vadi Istanbul 14.050 65 % 5,55
Skyland 16.8585 65 % 4,85
Seba Ofis 14.195 63 % 5,35
Yakliasik Ortalama % 5,00

Rapor konusu taginmazlarin kullanim alanlarimin biyikltGgd, kullamm fonksiyonlar,
nitelikleri dikkate alindidinda bu siirelerin makul oldugu kanaatine vanimistir.
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7.2.2.ULASILAN SONUC

Kapital Orami = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Dederi denkliginden hareketle
tasinmazlarin toplam pazar degerleri asagidaki tabloda hesaplanmigtir.

BAGIMSIZ_ AYLIK TOPLAM | KAPITALIZASYON | PAZAR DEGERI
BOLOM Tiri KIRA DEGERI (TL) ORANI (TL)
KONUT 535.551 % 4,00 | 160.665.000
OFis 812.689 % 5,00 195.045.000
TOPLAM 1.348.240 355.710.000

7.8 En verimli ve en iyi kullamim analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Dederleme Standartlan Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlar’na gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi “Bir varligin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiliksek diizeyde
kullantmidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varhigin mevcut kullamminin devami ya da
alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisimn varlik igin teklif edecegi
fiyati hesaplarken varlik igin planladig: kullanima gére belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle rapor konusu tasinmazlarin konumlar, mimari ve Ingai
ozellikleri, blyuklikleri, yasal izinleri dikkate alindidinda en verimli kullanim segeneginin

mevcut kullanimlar clan “konut / isyeri” olacag: goris ve kanaatindeyiz.
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8. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
VE GORUS

8.1 Farkh degerleme yontemleri ile analiz sonuglarmin
uyumlastiriimasi ve bu amagla izlenen metotlarin ve nedenlerinin
agiklanmasi

Kullanilan ydntemlere gére ulagilan pazar degerler asadida tablo halinde

listelenmistir.
DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Pazar Yaklagim: 363.289.000,-TL
Gelir Yaklasimi 355.710.000,-TL
Uyumlastiriimug Deger 363.289.000,-TL

Her iki yontemle bulunan degerler arasinda fark olustugu gorilmektedir.

Gelir yaklasimi yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimiizdeki
dederini bulma iglemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecede ydnelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktdrleri ve
stirekli istikrarll bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin ¢esitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
bagh olarak degiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
dénemde kendi icinde daha tutarli bir denge tasidigindan hareketle nihai deder olarak
pazar yaklasimi yéntemi ile bulunan degerin alinmasi uygun gériimdstir.

Buna gdre rapor konusu taginmaziann toplam pazar deferi 363.289.000,-TL
clarak takdir olunmustur.

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

Asgari bilgilerden raporda yer veriimeyen madde bulunmamaktadir.

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

flgili mevzuat uyarinca 3 ada 54 no’lu parsel {izerinde yer alan yapinin gerekli tiim
izinleri alinmis olup yasal gereklili§i olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

8.4 Varsa gayrimenkul iizerindeki takyidat ve ipoteklere ilgili goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortaklhklarina Iliskin Esaslar Tebligi’nin 22. maddesinin birinci
fikrasimin (¢) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikimler gergevesinde tapu kayitlarinda yer
alan yodnetim plam beyani, irtifak hakki ve kira serhlerinin kisitlayici &zellikleri
bulunmamakta olup, tasinmazlarin devrine ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Rehinler bélliminde bulunan ipotek, parsel lizerine insa edilmis olan Nurol Life
Projesi ingaatimin finansmani igin alinmig olan kredinin teminat: olarak konulmugstur. (Bkz.
Ekler / Ipotede iliskin Miisterl Agiklama Yazisi)

L.
-54-

NOVATD RAPCR NO: 2019/5851

wiww, novokd com




TANOVA

8.5 Degerleme konusu gayrimenkullerin, iizerinde ipotek veya
gayrimenkullerin degerini dogrudan ve onemli blgiide
etkileyebilecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlari
harig, devredilebiimesi konusunda bir sinirlamaya tabi olup olmadigi
hakkinda bilgi

Rehinler bdliminde bulunan ipotek, parsel (zerine insa edilmis olan Nurol Life
Projesi ingaatmin finansmani igin alinmig olan kredinin teminati olarak konulmugtur. (Bkz.
Ekler / Ipotege iliskin Miisteri Agiklama Yazisi)

Rapor konusu taginmazlann tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hiiklimleri gergevesinde devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir
sakinca olmayacagi gériis ve kanaatindeyiz."

8.6 Degerleme konusu arsa veya arazi ise, alimindan itibaren bes yil
gegmesine ragmen iizerine proje gelistirilmesine yonelik herhangi
bir tasarrufa bulunup bulunmadigina dair bilgi

Rapor konusu taginmazlar konut ve igyeri/ofis nitelijindedir.

8.7 Degerleme konusu list hakki veya devre miilk hakk ise, iist hakki ve
devre miilk hakkinin devredilmesine iliskin olarak bu haklar
doguran sdzlesmelerde &zel kanun hiikiimlerinden kaynaklananlar
hari¢ herhangi bir simrlama olup olmadigi hakkinda bilgi

Rapor konusu tasinmazlar tam mdlkiyetli olup bu kapsam disindadir.

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

Gayrimenkul Yatirrm Ortakliklarina iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (r) bendine istinaden degerlendirmeler agadida sunulmustur.
(Degisik: RG-17/1/2017-29951) Ortakiik portféyiine dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, fiili kullamm gekifinin ve portféye dahil edilme nitelidinin
birbiriyle uyumiu olmasi esastir. Ortakhigin milkiyetinde bulunan arsa ve araziler
Uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu katidinin
beyaniar hanesinde riskli yapt olarak belirtilmis yapilarin bulunmasi halinde, séz
konusu durumun hazirlatifacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla tespit ettirilmis
olmas: ve séz konusu yapilarin yikilacadimn ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin
tapudaki niteliginde gerekli dedisikligin yapilacadinin Kurula beyan edilmesi halinde
ilk cimiede belirtilen sart aranmaz.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatinm ortakhdg) portfoyiinde “bina” bashg: altinda
bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir
sakinca olmayacad gériis ve kanaatindeyiz.”
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde Gzellikleri belirtilen taginmazlarin yerinde yapilan incelemesinde
konumlarina, biyikliiklerine, mimari 6zelliklerine, yasal izinlerine ve c¢evrede yapilan
pivasa arastirmalarina gére giinimiiz ekenomik kosullan itibariyle takdir edilen toplam

pazar dederleri asagidaki tabloda sunulmustur.

TL usbD
Tasinmazlarin Toplam pazar dederi 363.289.000 61.048.000

Not: Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 5,8509 TL'dir.
Tagsinmaziarin KDV d&hil toplam pazar degeri 404.211.390,-TL'dir.

Sorumiu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi:

Rapor konusu taginmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhgi portféylinde ™“bina” bashdi altinda bulunmalannda,
devredilmelerinde (satisina} ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagi gériis
ve kanaatindeyiz.

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

isbu rapor {i¢ orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 31 Aralk 2019
(Ekspertiz tarjhi: 26 Aralik 2019)
Saygilanmizla,

b=

Onunf KAYMAKBAYRAKTAR Tagkin PUYAN
nsaat Milhendisi Isletmeci
Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani

m
&

Uydu goriintisi

Konum krokisi

Fotograflar

Yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgesi
Onayl mahal listesi

Enerji verimlilik sertifikasi

Imar durumu yazisi ve plan érnegi

Emsal analizi agiklamalan

Banka ipotek yazisi

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

Tapu suretleri

» Takyidat yazilan
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