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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Konusu

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
: 01.12.2022 tarih ve 006 kayit no‘lu

1 26.12.2022

: 30.12.2022

: 4 is gdnd

: 2022/NUROLGY0O/006

: Tam mulkiyet

: Bu rapor; Nurol GYO A.S.'nin talebine istinaden 2
adet bagimsiz bélimun Turk Lirasi cinsinden ayhk
pazar kira dederi ile pazar dederinin tespitine yénelik
hazirlanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim
Tapu Iincelemesi

Iimar Durumu

En Verimli ve En 1yi Kullanimi

: 15 Temmuz Mahallesi, Bahar Caddesi, No: 41,
Nurol Park Sitesi, K Blok, Daire: 86 ve 87,
Bagcilar / ISTANBUL

: Istanbul 1li, Bagcilar Ilgesi, Kirazli Kéyil, Giinesli
Ciftligi Mevkii, 245DS4B pafta, 3153 adada konumlu
55.268,17 m? yliz6lgumll “A Blok 34 Katli, B Blok 15
Katli, C Blok 34 Katli, D Blok 30 Katli, E Blok 6 Katl,
F Blok 11 Katli, G Blok 11 Katli, H Blok 23 Katli, J Blok
24 Kath, K Blok 33 Kathh Betonarme Mesken, Ofis,
Isyeri ve Arsasi” niteligindeki 14 no’lu parsel lizerinde
yer alan K bloktaki 86 ve 87 no’lu bagimsiz bolim

: Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
: Bos durumdadir.

: Taginmazlar Gzerinde takyidat mevcuttur.
(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlari Incelemesi)

: 1/1000 Uygulama Imar Plani'nda Imar lejanti:
“Prestij Hizmet Alani”, Plan notlari: TAKS: 0,50 ve
KAKS: 2,00

: Konut

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDiR EDILEN DEGERLER (KDV HARI(C)

Bagimsiz Boliimlerin Toplam
Aylik Pazar Kira Degeri
Bagimsiz Boliimlerin Toplam
Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

KDV Harig KDV Dahil

20.560,-TL 22.205,-TL

3.840.000,-TL 4.147.200,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Alican KOGALI (SPK Lisans Belge No: 401880)

Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Raporun Tarihi ve Numarasi

Raporu Hazirlayanlarin Ad ve
Soyadlari, Sorumlu Degerleme
Uzmaninin Adi ve Soyadi

Degerleme Tarihi

Dayanak So6zlesmesinin Tarih ve
Numarasi

Raporun, Tebligin 1. Maddesi
Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Dedgerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni
Kurulus Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde de Degerlemesi Yapilmigsa
Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Bu dederleme raporu, Nurol Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S. igin sirketimiz tarafindan
30.12.2022 tarihinde, 2022/NUROLGYO/006
rapor numarasi ile hazirlanmistir.

Alican KOCALI - SPK Lisans No: 401880
(Sorumlu Degerleme Uzmani)

Nurettin KULAK - SPK Lisans No: 401814
(Sorumlu Dederleme Uzmani)

Bu dederleme raporu icin, sirketimizin
dedgerleme uzmanlan 26.12.2022 tarihinde
calismalara basglamis ve 30.12.2022 tarihi
itibari ile raporu hazirlamiglardir. Bu sirede
gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis c¢alismasi
yapilmistir.

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Nurol
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S. arasinda
taraflarin hak ve yukUmlidliklerini belirleyen
006 no’lu ve 01.12.2022 tarihli dayanak
sOzlesmesi hikimlerine badlh kalinarak
hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'’nun III-
62.3 sayilll “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme
Kuruluslari Hakkinda Teblig” huktmleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
saylli "Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda
Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayill karari ile
Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasas! Kurulu'nun III-62.3 sayil tebligin 1.

maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
Sirketimiz tarafindan dederleme konusu

gayrimenkuller icin daha ©6nce hazirlanmis
dort adet degerleme raporu mevcut olup, son
U¢ rapora iliskin bilgiler rapor ekinde
sunulmustur.
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI : Klgukbakkalkdy Mahallesi, Sevda Sokak, No: 1,
Seven Tower, K: 5 Atasehir/ISTANBUL
TELEFON NO : +90 (216) 784 41 10
FAKS NO : +90 (216) 784 41 20
KURULUS TARIHI : 13 Agustos 2014
ODENMiS SERMAYESI : 1.000.000,-TL
TICARET SicCiL NO : 934372
SPK LISANS TARIHi : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu’nun (SPK) "“Gayrimenkul Dederleme
Sirketleri Listesi”ne alinmigtir.

BDDK LISANS TARIHI : Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagl hak ve

faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
. yetkilendirilmigtir.
FAALIYET KONUSU : Yururlikteki mevzuat gergevesinde her turlli resmi ve 6zel,

gercek ve tlzel kisi ve kuruluslara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tim raporlari
dizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gérus raporu vermektir.

2.2, MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nurol Gayrimenkul Yatinnm Ortakligi A.S.
SIRKETIN ADRESI : BUyukdere Caddesi, Nurol Maslak Plaza, No: 255,
Kat: 3, Sariyer / ISTANBUL
TELEFON NO : +90 (212) 286 82 40
FAKS NO : +90 (212) 28599 56
TESCIL TARIHI : 01 Eylil 1997
ODENMIiS SERMAYESI : 335.348.000,-TL
KAYITLI SERMAYE TAVANI : 1.000.000.000,-TL
TICARET SICIiL NO : 375952
FAALIYET KONUSU : Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali sermaye piyasasi

araglarindan ortaklk portféylni olusturmak ve yonetmek.
2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

VE ISIN KAPSAMI

Bu rapor, Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S.'nin talebine istinaden degerlemeye konu
gayrimenkullerin Turk Lirasi cinsinden toplam aylik pazar kira ile pazar degerinin tespitine yénelik
olarak; Sermaye Piyasas! Kurulu'nun III-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’'un Seri III-62.1 sayili
“Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye
Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun gdrilen
Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun III-62.3 sayil tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

isbu dederleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amagla kullanilamaz.

Muisteri tarafindan herhangi bir sinirlama tarafimiza getirilmemistir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLiLiK KOSULLARI

Pazar Degeri: Bir varlik veya yukimlaligin, 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
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Pazar Kirasi: Tasinmaz miulkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlan
cercevesinde, dederleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin
edilmesi gerekli gérilen tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkulln tard ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.

Alici/kiraci ve satici/kiralayan makul ve mantikli hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkulin satisi/kiralanmasi icin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri aracglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkulin alim-satim/kiralanmasi islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan Uzerinden gergeklestiriimektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
O0zguddr.

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve 6ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecede dénlk hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagl degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda goérev
alanlarin dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tlrl konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama ytukimlilaga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB.
DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILERI
4.1.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

iLi : Istanbul

iLCESI : Bagcilar

MAHALLESI : 15 Temmuz (*)

MEKII : Gunegsli Ciftligi

PAFTA NO : 245DS4B

ADA NO : 3153

PARSEL NO : 14

NITELIGI : A blok 34 katli, B blok 15 kath, C blok 34 katli, D blok, 30 kath, E blok 6

katli, F blok 11 katli, G blok 11 kath, H blok 23 katli, J blok 24 katli, K
blok 33 katl betonarme mesken, ofis, isyeri ve arsasi (**)

YUzZOLCUMU : 55.268,17 m?2
YEVMIYE NO : 12503
TAPU TARIHiI : 26.05.2017

(*) “Tapu Kayit Ornedi” belgelerine gére, tasinmazlarin mahallesi *15 Temmuz” olarak degistirilmistir.
(**) Kat milkiyetine gegilmistir.

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LiSTESI

SIRA BLOK BAG. B v CILT SAYFA
NO ADI BOL. NO. KAT NO NITELIGI ARSA PAYI NO NO

1 K 86 7. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 26 2562
2 K 87 7. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 26 2563
4.1.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESI
13.12.2022 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudurligli Webtapu Sistemi'nden
temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine gbre, rapor konusu tasinmazlar lizerinde
asadidaki notlarin bulundugu tespit edilmistir.

Tiim Bagimsiz Béliimler Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Bolimii:

e YoOnetim Plani: 18.05.2017 tarihli. (26.05.2017 tarih ve 12503 yevmiye no ile)

e YOnetim Plani Degisikligi: 13.03.2018 tarihli. (22.03.2018 tarih ve 6625 yev. no ile)

e Yonetim Plani Dedisikligi: Sablon Yénetim Planinin Belirtilmesi. (09.04.2018 tarih ve
8067 yev. no ile)

Serhler Béliimii:

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

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

e Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel Mudirltgu lehine yilhidi 1,-TL bedelle 99 yil middetle
kira serhi. (16.06.2015 tarih ve 14902 yevmiye no ile)

Rehinler Béliimii:

e Burgan Bank lehine 1.dereceden 553.280.000,-TL dederle ipotek bulunmaktadir.
(24.03.2020 tarih ve 10202 yevmiye no ile)
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4.1.3. KAT IRTIFAKINA ESAS MIMARI PROJE INCELEMESI

Bagcilar Tapu Mudurltiga arsivinde, degerlemeye konu tasinmazlara ait; 29.12.2016 tarih
ve 1198989 sayil tadilat yapi ruhsatinin eki olan kat irtifakina esas mimari proje bulunmaktadir.

Blok, bagimsiz bolim, kat ve brit alan bilgileri raporun “5.2.2. Bagimsiz Bolimlerin Genel
Ozellikleri” bashdi altinda ayrintili bir tabloda belirtilmistir.
4.1.4. KADASTRO INCELEMESI

Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi parselin kadastral sinirlari, alan ve konum
tespiti Bagcilar Kadastro Mudarligia’nde bulunan paftalar Gzerinden ve

https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle
tespit edilmistir.
4.1.5. GAYRIMENKULUN IMAR PLANI BILGILERI

Badcilar Belediye Baskanligi Plan ve Proje Midurligi’nin 17.11.2022 tarih E-99368494-
310.05-3320943 sayili imar durumu yazisina gore dederlemeye konu tasinmazlarin
konumlandigi parselin 1/1000 6lgekli 15.09.2008 tasdik tarihli Bagcilar Uygulama imar Plani’nda
“Prestij Hizmet Alan1” icerisinde kalmakta olup, yola terki mevcuttur.

Plan notlarina gore yapilasma sartlari asagidaki sekildedir:

¢ Taban Alani Katsayisi (TAKS): zemin katta planda verilen bahce mesafeleri

icerisinde maks. 0,50 ve normal kattan itibaren maks. 0,40
¢ Katlar Alani Katsayisi (KAKS): 2,00
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Not: Taban Alani Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen

sayidir. Taban alani, yapinin parsel iginde plan ve yénetmelik hiikiimlerine gore diizenlenmis
zeminde kaplayacadi alandir. Isikliklar, eklentiler (mistemilat) bu alana katilmaz.

Katlar Alani Katsayisi (KAKS): Yapinin bitin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, ¢cekme ve cati katlar ve kapal
¢itkmalar dahil kullanilabilen batlin katlarin isikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.
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4.1.6. GAYRIMENKULUN PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA

BILGILER

Bagcilar Belediye Baskanhgi Imar ve Sehircilik Madirligi’niin dederleme tarihi itibari ile
tarafimiza vermis oldugu dijital arsiv dosyasi lizerinde yapilan incelemede asadidaki tespitlerde

bulunulmustur.

e Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi site igin 04 Temmuz 2013 tarih ve
245353 no'lu toplam 10 adet ilk yapi ruhsati alinmistir. Ruhsat detaylari asadidaki

tabloda sunulmustur.

o o KONUT/OFiSs/ ORTAK TOPLAM

S;%A B"\'SIK BLOK TiPi B‘S\IG\.Y?SOIL. DUKKAN ALAN KULLANIM
ALANI (M2) (M2?) ALANI (M2)

1 A Rezidans 288 21.742,16 9.154,46 30.896,62
2 B Rezidans 44 6.765,17 1.335,06 8.100,23
3 C Rezidans 288 21.650,13 9.233,16 30.883,29
4 D Rezidans 260 19.588,20 8.344,28 27.932,48
5 E Diikkan 151 22.015,86 98.954,30 120.970,16
6 F Rezidans 42 5.243,17 955,66 6.198,83
7 G Rezidans 42 5.112,95 1.085,88 6.198,83
8 H Rezidans 154 7.776,33 2.582,89 10.359,22
9 J Ofis (Is yeri) 103 12.227,92 7.156,30 19.384,22
10 K Otel 1 10.430,28 1.490,26 11.920,54
TOPLAM 1.373 132.552,17 | 140.292,25 | 272.844,42

e Dedgerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi site igin daha sonra 26 Mayis 2014 tarih
ve 401959 no’lu toplam 10 adet tadilat yapi ruhsati alinmistir. Ruhsat detaylari asagidaki

tabloda sunulmustur.

SIRA BLOK BAG. BOL.

KONUT/OFis/

ORTAK

TOPLAM

BLOK TiPi DUKKAN ALAN KULLANIM

il SAYISI  ALANI (M2) (M2) ALANI (M2)
1 A | Rezidans 288 20.157,35 10.881,24 |  31.038,59

2 B | Rezidans 48 6.531,56 2.383,16 8.914,72

3 C | Rezidans 288 20.157,35 10.881,24 | 31.038,59

4 D | Rezidans 260 18.087,60 9.981,67 | 28.069,27

5 E Diikkan 80 21.671,69 | 127.488,63 | 149.160,32

6 F Rezidans 42 3.827,12 2.410,98 6.238,10

7 G | Rezidans 42 3.827,12 2.410,98 6.238,10

8 H Rezidans 218 10.733,89 4.343,78 | 15.077.67

9 3| Ofis (Is yeri) | 119 11.183,14 7.975,43 | 19.158,57

10 | K | Rezidans 326 16.883,86 9.575,91 | 26.459,77
TOPLAM | 1.711 133.060,68 | 188.333,02 | 321.393,70

¢ Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandidi site igin akabinde 21 Haziran 2016 tarih
ve 1035322 no'lu toplam 10 adet tadilat yapi ruhsati alinmistir. Ruhsat detaylan

asadidaki tabloda sunulmustur.

< KONUT/OFis/ ORTAK TOPLAM

S;%A B"\'SIK BLOK TiPi Bgﬁﬁsol'" DUKKAN ALAN KULLANIM
ALANI (M2) (M2) ALANI (M2)

1 A Rezidans 288 19.810,81 11.175,96 30.986,77
2 B Rezidans 48 6.659,44 2.255,28 8.914,72
3 C Rezidans 288 19.769,22 11.217,86 30.987,08
4 D Rezidans 260 17.977,50 10.054,86 28.032,36
5 E Diikkan 87 22.614,56 127.912,65 150.527,21
6 F Rezidans 42 4.333,74 1.898,97 6.232,71
7 G Rezidans 42 4.333,74 1.898,97 6.232,71
8 H Rezidans 218 9.575,86 5.574,24 15.150,10
9 J Ofis (Is yeri) 118 11.690,86 7.900,88 19.591,74
10 K Rezidans 326 16.779,87 9.679,90 26.459,77
TOPLAM 1.717 133.545,60 | 189.569,57 | 323.115,17
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e Dedgerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi site igin son olarak 29 Aralik 2016 tarih
ve 1198989 no’lu toplam 10 adet tadilat yapi ruhsati alinmistir. Ruhsat detaylan
asagidaki tabloda sunulmustur.

< _.. KONUT/OFis/ ORTAK TOPLAM
S:‘%A BA'SIK BLOK TiPi BQIG\;('I"’;)I"' DUKKAN ALAN KULLANIM
ALANI (M2) (M2) ALANI (M2)
1 A Rezidans 288 19.808,64 11.175,96 30.984,60
2 B Rezidans 48 6.659,04 2.255,28 8.914,32
3 C Rezidans 288 19.768,32 11.217,86 30.986,18
4 D Rezidans 260 17.976,40 10.054,86 28.031,26
5 E Diikkan 87 23.052,53 | 127.912,65 | 150.965,18
6 F Rezidans 42 4.333,74 1.898,97 6.232,71
7 G Rezidans 42 4.333,56 1.898,97 6.232,53
8 H Rezidans 218 9.574,56 5.574,24 15.148,80
9 J | Ofis (Is yeri) 118 11.690,26 7.900,88 19.591,14
10 K Rezidans 326 16.779,22 9.679,90 26.459,12
TOPLAM| 1.717 133.976,27 | 189.569,57 | 323.545,84

Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi site igin 10 Subat 2017 tarih ve 1206610
no’lu toplam 10 adet yapi kullanma izin belgesi alinmistir. Ruhsat detaylar asagidaki
tabloda sunulmustur.

« ... KONUT/OFIS/ ORTAK TOPLAM

S;';A BA"SIK BLOK TiPI B‘S\ﬁg{?g" DUKKAN ALAN KULLANIM
ALANI (M2) (M2) ALANI (M2)

1 A Rezidans 288 19.808,64 11.175,96 30.984,60
2 B Rezidans 48 6.659,04 2.255,28 8.914,32
3 C Rezidans 288 19.768,32 11.217,86 30.986,18
4 D Rezidans 260 17.976,40 10.054,86 28.031,26
5 E Diikkan 87 23.052,53| 127.912,65| 150.965,18
6 F Rezidans 42 4.333,74 1.898,97 6.232,71
7 G Rezidans 42 4.333,56 1.898,97 6.232,53
8 H Rezidans 218 9.574,56 5.574,24 15.148,80
9 J | Ofis (Is yeri) 118 11.690,26 7.900,88 19.591,14
10 K Rezidans 326 16.779,22 9.679,90 26.459,12
TOPLAM| 1.717 133.976,27 | 189.569,57| 323.545,84

Tasinmazlarin dosyasinda yapilan incelemelerde olumsuz nitelikte herhangi bir evraka

rastlanilmamistir.
4.2. GAYRIMENKUL 1ILE 1iLGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT VEYA

DEVREDILMESINE iLiSKIN HERHANGI BiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI

HAKKINDA BiLGIi

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler gercevesinde tasinmazlar lzerinde yer alan
yonetim planlari ve kira serhlerinin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup, tasinmazlarin devrine
ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Rehinler béliminde bulunan ipotek, yatirm kredisinin kismi referansi igin Nurol Park
projesinin finansmani igin alinmis olan kredinin teminati olarak konulmustur. (Bkz. Ekler /
Ipotege lliskin Banka Agiklama Yazis)

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Tapu kayitlar
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhgi portfoyiinde “binalar” bashgl altinda
bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisinda) ve kiralanmalarinda herhangi bir
sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.
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4.3. GAYRIMENKUL 1ILE 1ILGILI VARSA, SON UC VYILLIK DONEMDE
GERGEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA iISLEMLERiI VB.)
ILISKIN BILGI

4.3.1. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vyillik donemde dederlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandigi parselin kadastral durumunda herhangi bir degisiklik olmadidi tespit edilmistir.

4.3.2. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin mulkiyet

durumlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGIiSIiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vyilllk dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandigi parselin imar durumunda herhangi bir dedisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.4. HUKUKI DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Tasinmazlarin hukuki durumu ile ilgili herhangi bir kisithlik s6z konusu dedildir.

4.4. GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENiIN IMAR DURUMUNA ILiSKiIN
BILGILER
Tasinmazlarin bulundugu parselin imar durumu “Prestij Hizmet Alani1”’dir. Taginmazlarin

konumlu oldugu bolge genellikle Prestij Hizmet ve Konut Alani lejantina sahip parseller tizerinde

yapilar bulunmaktadir.

4.5. GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLI YAPI TESPITI VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR
Tasinmazlarin bulundugu binalarla alakali olarak dederleme tarihi itibariyle herhangi bir

durdurma karari, yikim karari veya riskli yapi karari bulunmamaktadir.

4.6. GAYRIMENKULE 1ILISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE
(GAYRIMENKUL SATIS VAADiI SOZLESMELERiI, KAT KARSILIGI INSAAT
SOZLESMELERI VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER VB.) ILiISKIN
BILGILER
Dederleme konusu tasinmazlar igin dizenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi

sozlesmesi, kat karsiidl insaat s6zlesmesi ve hasilat paylasimi s6zlesmesi tarafimiza ibraz

edilmemistir.

4.7. GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKUL PROJELERI ICIN ALINMIS YAPI
RUHSATLARINA, TADILAT RUHSATLARINA, YAPI KULLANIM IZINLERINE
ILISKIN BILGILER ILE ILGILI MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKLI
TUM IZINLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLIiLiGi OLAN
BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI
Ilgili mevzuat uyarinca parsel lizerinde yer alan yapilarin gerekli tim izinleri alinmis olup

yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dodru olarak mevcuttur. Raporumuzun “4.1.6.

Gayrimenkullerin Proje, Ruhsat, Sema Vb. Doklimanlari Hakkinda Bilgiler” bashgi altinda yasal

belgeler hakkinda detayli bilgiler anlatiimistir.

4.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE iLGiLI OLARAK, 29/6/2001 TARiH VE
4708 SAYILI YAPI DENETiMI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN
YAPI DENETiM KURULUSU (TiCARET UNVANI, ADRESi VB.) VE DEGERLEMESI
YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGILi OLARAK GERGCEKLESTiRDiGi DENETIMLER
HAKKINDA BILGI
Tasinmazlar igin yapi kullanma izin belgeleri alindigindan proje tamamlanmis olup,

tasinmazlar binalar bashgl altinda yer almaktadir. Bu nedenle yapi denetimle bir iliskileri

kalmamistir.

11
RAPOR NO: 2022/NUROLGYO/006



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4.9. EGER BELIiRLI BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA,
PROJEYE ILISKIN DETAYLI BILGI VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU
DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BIR
PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE iLiSKIN ACIKLAMA
Bu dederleme calismasi kapsaminda, proje degerleme yapiimamistir.

4.10. VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA

BILGI
Rapor konu tasinmazlarin konumlu oldugu blok igin 25.10.2016 tarih ve S348E2121517C
sayili enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULUN FIzZiKi OZELLIKLERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZzi VE KULLANILAN

VERILER

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Bagcilar Ilgesi, 15 Temmuz Mahallesi, Bahar
Caddesi Uzerinde, 41 kapi no’lu yerde konumlu Nurol Park Sitesi K Blok blinyesinde bulunan 86
ve 87 no’lu bagimsiz bélimlerdir.

Dederlemeye konu tasinmazlarin tamami konut (rezidans) niteligindedir.

Tasinmazlara ulasim; ana ulasim aksi Gzerinde olduklarindan 6zel araglar ve toplu tasima
araclar ile kolaylikla saglanmakta olup, Basin Ekspres Yolu'na paralel uzanan, Badcilar ilcesinin
15 Temmuz Mahallesi’'nde bulunan, Bahar Caddesi ile GUlbahar Caddesi arasinda yer almaktadir.

Tasinmazlar; TEM Otoyolu ile D100 (E-5) Karayolu’na yakin mesafede konumlu olup, Basin
Ekspres Yolu Gzerinden rahatlikla gorilebilmektedir.

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

Merkezi konum, ulasim rahatlidi, misteri celbinin ylksek olmasi ve gevrenin ticari
potansiyeli tasinmazlarin dederini olumlu yénde etkilemektedir.

Bolge, Badcilar Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.
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5.2. GAYRIMENKULUN FiziKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI
5.2.1. BLOKLARIN TEKNiK VE YAPISAL OZELLIKLERI

INSAAT TARZI | Betonarme karkas

INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)

BINA YASI ~ 6

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

TOPLAM INSAAT ALANI (m2)*

|

|

|

|

ELEKTRIK |
JENERATOR |
TRAFO |
PARATONER |
Ssu |
SU DEPOSU |
HiDROFOR |
KANALiZASYON |

|

|

|

|

|

|

|

|

Mevcut

Mevcut
Sebeke
Mevcut

Mevcut
Sebeke
Merkezi fan - coil sistemi mevcut

KLIMA TESISATI
ISITMA SISTEMI
ASANSOR

GUVENLIK
YANGIN IHBAR TES.

Mevcut

Mevcut

Guvenlik elemanlar ve guvenlik kameralari mevcut

Duman ve i1sI detektorleri mevcut

YANGIN SON. TES. Yangin dolaplari, hidrantlar, yangin tlpleri ve sprinker
hatlari mevcut

Mevcut

YANGIN MERDIiVENi
DIS CEPHE
CATI

OTOPARK Acik ve kapali otopark yeri mevcut
(*) Toplam ingaat alani yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinden alinmistir.

5.2.2. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI

e TUm bagimsiz bélimler A sinifi insaat kalitesinde insa edilmistir.

Dis cephe kaplama ve boyall

Teras tipi gatl

e Badcilar Tapu Mudurltgi arsivinde, dederlemeye konu tasinmazlara ait; 29.12.2016 tarih ve
1198989 sayil tadilat yapi ruhsatlarinin eki olan kat irtifakina esas mimari projeler lizerinde
yapilan incelemelerde dederlemeye konu tasinmazlarin bloklari, katlari, niteligi, oda sayisi ve
satisa esas brit alanlari asagidaki tabloda belirtilmistir.

SATISA ESAS BRUT

SIRA BLOK BAG. . < (0]
- KAT NO NITELIGI KULLANIM
NO ADI BOL. NO. SAYSI ALANI (M2)
1 K 86 7. Normal Rezidans 1+1 74,51
2 K 87 7. Normal Rezidans 1+1 74,51

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

Uzerinden toplam pazar dederi takdir edilmistir.
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5.3. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKIiLEYEN VEYA SINIRLAYAN
FAKTORLER
Dederleme islemini olumsuz ydnde 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 bulunduklan yapilar igin herhangi bir ruhsata aykirn durum

bulunmamaktadir.

5.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGISIKLIKLERIN 3194 SAYILI
IMAR KANUNU'NUN 21'INCI MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT
ALINMASINI GEREKTIRiR DEGISIKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BILGI
Tasinmazlar igin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda

3194 sayih Imar Kanununun 21. maddesi kapsaminda vyeniden ruhsat alinmasi

gerekmemektedir.

5.6. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARiHiI ITIBARIYLE HANGI AMACLA
KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAzZi IS UzZERINDE
HERHANGI BiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN
HANGI AMACLA KULLANILDIGI HAKKINDA BiLGI
Dederleme tarihi itibariyle dedgerlemeye konu tasinmazlar konut niteliginde olup, bos

durudadirlar.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

2022 yili Gglincu ceyregdi jeopolitik belirsizliklerin sirdtigt ve kuresel blylime goérinimu
Uzerindeki asadi yonlu risklerin ylksek seyrettigi bir donem olarak geride kalmistir. Gelismis
ekonomi merkez bankalan faiz artirrmlarina devam ederken, finansal kosullar sikilasmis ve
finansal istikrar kaygilari dne gikmistir. Kiiresel aktivitede ivme kaybi belirginlesirken, resesyon
endiselerini artirmistir. Bayime kaygilari ham petrol basta olmak Uzere emtia fiyatlarinda
gerilemeye yol acsa da enflasyon kulresel dlcekte yliksek seyretmektedir. Girdi maliyetleri ve
tedarik zinciri kaynakli sorunlar hafiflese de beklentilerden dolay! enflasyonda disistin zaman
alabilecegi 6ngorilmektedir. Bu dinamiklerle hareket eden kiresel risk istahi dalgal bir seyir
izlerken, gelismekte olan ekonomilere yonelik sermaye akimlarinda kirilganhklar sirmektedir.

Turkiye'de 2022 ikinci ceyrekte ekonomik aktivite direngli kalirken, tglncl ceyrede dair
o6ncu veriler kademeli yavaslamaya isaret etmistir. 2022 ikinci ceyrekte takvim ve mevsim
etkilerinden arindirilmisg verilere gére gayri safi yurtici hasila (GSYH) geyreklik bazda %?2,1
biyiirken, yilllk bazda GSYH biyimesi %7,3 seviyesinde gerceklesmistir. Ucglincii ceyrekte
imalat sanayi satin alma yoéneticileri endeksi (PMI) daralma bdlgesinde kalirken, sektérel given
endeksleri ayrisan performans sergilemistir.
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ihracatta yavaslama belirginlesirken, ithalattaki giicli artislarla dis dengede bozulma
stirmektedir. Ticaret Bakanligi 6ncl verilerine gére, Ocak-Eylil doneminde ihracat 2021'in ayni
doénemine goére %17,1 artarken, ithalatta artis %40'in Gzerinde kalmistir. Bundan dolayr 2021
ilk dokuz ayinda 32,4 milyar dolar olan dis ticaret acigi 2022'nin ayni doneminde 83,8 milyar
dolara ulagsmistir. Turizm ve diger hizmetlerdeki toparlanmaya ragmen 2021 Ocak-Agustos
doéneminde 12,8 milyar dolar olan cari acik 2022'nin ayni déneminde 39,7 milyar dolara
genislemistir. Sermaye akimlarinda kirilgan bir seyir gozlenirken, cari acigin finansmaninda resmi
rezervler ve net hata-noksan kalemleri etkili olmustur.

Kiresel dinamikler ve diger maliyet unsurlarinin birikimli etkileriyle enflasyonda ylkselis
devam etmektedir. 2022 ikinci ceyrek sonunda %?78,6 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE)
yilhk enflasyonu Eylil ayinda %83,5’e cikmistir. Ayni dénemde genel yurtici Uretici fiyatlan
endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %138,3'ten %151,5’e yilkselmistir. Detaylar, bazi alt
kalemlerde fiyat baskisinin yavaslamis olmakla birlikte siirdiigiinii teyit etmektedir. Ote yandan,
TCMB kiresel biyimedeki zayiflamay! géz dniinde bulundurarak yurt ici ekonomide yakalanan
ivmenin ve istihdam artisinin slirdirtlebilmesi icin para politikasi faizini %14'ten Agustos ve Eylil
toplantilarinda 100’er baz puan indirerek %12'ye distirmustir. Ayni zamanda para politikasi

aktarim mekanizmasinin etkinliginin artirmak icin makro ihtiyati adimlar atmayi strdirmustur.
Not: Kaynak: GYODER Tirkiye Gayrimenkul Sektérii 2022 - 3. Ceyrek Raporu

6.1.1. GSYIH BUYUME ORANI
Tlrkiye ekonomisi 2022 yilinin ikinci ¢eyredinde gecen yilin ayni dénemine gére %7,6
oraninda blUyUmustir. 2003-2021 déneminde ise Tirkiye ekonomisinde yillik ortalama %5,5

oraninda bliyime kaydedilmistir.

Donemler Itibariyla GSYH Buylime Oranlari (%)

21,9
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11,1 11,5
9,6
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A 21 ; ’ 72 15 7374 co 636,73 | 75 g 7378
e 5,0 ] B S8 Ragae 5454 5,6 A, e
5,0 2 ! :
i 23
0,0 n - I I I ]
I 0,8 16
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-10,0
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-15,0
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Yillik Artiglar

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanligi Ekonomik Gériinim Ekim 2022 - Son Glincelleme Tarihi: 08.11.2022
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6.1.2. ENFLASYON

Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi'nin yayinlamis oldudu 27 Ekim 2022 tarihli Enflasyon Raporu’na
gore; tiketici enflasyonu 2022 yilinin tglinclu ¢eyreginde yuzde 83,45 ile Temmuz Enflasyon Raporu’nda
sunulan tahmin araliginin orta noktasina yakin gergeklesirken B enflasyonu ylizde 74,63 orani ile tahmin
araliginin alt bandina yakin seyretmistir. Uglincii geyrekte kiiresel talep goriinimii ile uyumlu olarak dogal gaz
disindaki uluslararasi emtia fiyatlarinda geri ¢ekilmeler izlenmis, uluslararasi tagsimacilik maliyetleri dismus,
boylelikle arz kisitlari énceki donemlere kiyasla hafiflemistir. Enerji digi emtia fiyatlari Rusya-Ukrayna
catismasi oOncesindeki seviyelerine gerilemistir. Tarimsal emtia fiyatlarinda Temmuz ayinda sert disus
izlenirken endustriyel metal fiyatlari ¢eyrek sonu itibariyla ¢atisma o6ncesi seviyelerinin oldukga altina
gerilemistir. Diger taraftan bu dénemde jeopolitik gelismeler kaynakli olarak ylksek seyreden dogal gaz
fiyatlarinin elektrik fiyatlari ile beraber enflasyon lizerinde dogrudan ve dolayi etkileri hissedilmistir. Kiiresel
risk istahindaki negatif goriinime ragmen Turk lirasindaki nominal deger kaybi gérece sinirli olmustur. 2022
yihnin Gglinci ceyregine iligkin veriler azalan dis talebin etkisiyle iktisadi faaliyette ivme kaybina isaret etmistir.
Enflasyon beklentilerinde ise Eylul ayi itibariyla disls izlenmekle beraber yuksek seviyeler korunmustur. Bu
dénemde ydnetilen/yonlendirilen fiyatlarin manset enflasyon Uzerindeki etkisi dodal gaz, elektrik ve sebeke
suyu gibi enerji kalemleri kaynakli olarak bir miktar yikselmistir. Bu gelismelerle birlikte tiketici fiyatlarinin
mevsimsellikten arindirilmis ¢eyreklik artisi yizde 6,99 ile son U¢ ¢eyrege kiyasla daha ilimli bir gérinim
sergilemistir. Uretici fiyatlari her ne kadar uluslararasi emtia fiyatlarindaki gerilemeye paralel olarak Agustos
ayinda bir miktar yavaslasa da, Eylil ayinda dogal gaz fiyatlarinin yurt i¢i enerji fiyatlarina yansimasi
neticesinde elektrik tretimi ve gaz imalati dnclliginde yeniden hizlanmis, ceyrek genelinde ise Uretici fiyatlar
kaynakli baskilar bir dnceki déneme kiyasla zayiflamistir

Tuketici enflasyonunun ikinci ¢eyrekteki ylizde 78,62 seviyesinden Uglncu ¢eyrekte yluzde 83,45'e

yukselmesinde, temel mal ve hizmet gruplari 6ne c¢ikarken enerji grubunun katkisi uluslararasi petrol
fiyatlarindaki gerilemeye istinaden enflasyonu sinirlayici ydonde olmustur. Bu dénemde, temel mal grubunun
yillik enflasyona katkisi bir dnceki ceyrege kiyasla 3,06 puan artisla 22,36’ya ulagirken hizmet grubunun katkisi
2,69 puan yukseligle 16,36 olmustur. Uglincli geyrekte altin-titiin-alkol grubunun katkisi 0,39 puan artigla 4,48
olmus, bunu 0,14 puan artisla katkisi 23,55 olarak gerceklesen gida grubu izlemistir. Enerji grubunun yilik
enflasyona katkisi 1,44 puan azalisla 16,71’e gerileyerek tuketici enflasyonunu sinirlayici yonde olmustur.

—Temel Mallar
— Gida ve Alkolsiiz icecekler

e TUFE o B € =—YI-UFE Alkolll lgecekler, TOtN ve Altin
Enerji
Hizmet
180 30
150
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a0
&0
30
- 0
[=] = ™y ™~ g | = =1 b b L | i | i |
~ 4 =4 i~y 4 i L i o | 4 4 | B 4 4 | e~ r4
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Kaynak: TUIK. Kaynak: TCMB, TUIK.
* Islenmemis grda, enerji, alkolld igecekler ve titdn ve altin
disi TUFE.
** Gida ve alkelsiz igecekler, enerji, alkol-titdn ve altn dis
TUFE.
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6.1.3. DOViz KURLARI

2021 yilinin 4. geyredini 13,35 TL ile kapatan Amerikan Dolari 2022 Kasim ayini 18,65 TL
seviyesinde, 2021 yilinin 4. geyredini 15,11 TL ile kapatan Euro ise; 2022 Kasim ayini 19,32 TL
seviyesinde kapatmistir.
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Kaynak: TCMB
6.1.4. BEKLENTI VE GUVEN ENDEKSLERI
GYODER Tirkiye Gayrimenkul Sektéri 2022 - 3. Ceyrek Raporu’na gore; beklenti endeksi
gegen senenin ayni donemine gore %11,9 azalis ile 99,9 dederine, Given Endeksi ise gecen yilin
ayni dénemine gore %8,54 azalis ile 72,8 dederine geldi.

Beklenti Gilven
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6.1.5. TURKIYE INSAAT SEKTORU VERILERI

GYODER Tirkiye Gayrimenkul Sektéri 2022 - 3. Ceyrek Raporu’na goére; dretim
yontemiyle insaat sekt6érinln cari fiyatlarla GSYH’den yillik bazda aldigi pay 2022 2. Ceyrek
doénem itibariyle %5,4 olmustur. Ayni dénemde insaat sektéri %101,4, gayrimenkul
faaliyetlerinin bldylme orani %33,1 olmustur. GSYH ise 2022 vyih ilk iki geyrek toplaminda bir
onceki yilin ayni geyrek toplamina gére %98,3 artis saglayarak 5 trilyon 926 milyar 543 milyon
TL olmustur.
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GSYH lgindeki Pay (%) ve Biytiime Hizi - (Yillik Bazda)
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Ceyrek Bazda Bdyume (%)™
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“Bir dnceki yilin ayri dénemi ile kiyaslanmasi.
“*Gegmis dénem rakamiannda gancelleme yapimistir.
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Kaynak: TUIK
*Gegmis ddnem rakamlannda gincelleme yapilmigtir.
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6.1.6. KONUT SATISLARININ DURUMU

GYODER Tirkiye Gayrimenkul Sektoéri 2022 - 3. Ceyrek Raporu’na gore; 2022 yih tglnci
ceyrek konut satislar yillk bazda yaklasik %16,5 oraninda gerileme kaydederek 330.795 adet
olmustur. Gectigimiz ceyrek veri setindeki en ylksek ikinci ceyrek verisine ulasan konut
satislarinda, Uguncl ceyrekte ise 2016 vyilindan beri en dislk Uglncl ceyrek verisinin
gergeklestigi gorilmektedir.

Toplam satis adetlerinden ikinci el konut satislari %68,7 oraninda pay alirken birinci el
konut satislarinin payi gectigimiz ceyrekteki %28,1’den %31,3’e yiikselmistir. Uglincii ceyrekte
103.667 adet ilk satis yapilmis olup bir 6nceki ceyrege kiyasla %9,1 gerileme kaydedilirken ikinci
el satislarda ise bir 6nceki ceyredge gére %22,3 ile daha ylksek bir orandaki azalisla 227.128
adet satis yapildigi gézlemlenmektedir.

Uclincii ceyrekte gerceklestirilen ipotekli konut satisi ise 58.284 adet olmustur. Konut
kredisi faiz oranlarindaki artislarin devam etmesi ve konut kredisi kullanimina iliskin yapilan yeni
dizenlemelerin de etkisiyle bir énceki geyrede kiyasla %25,0, yilik bazda %42,8 oraninda
gerileme kaydedilmistir. Konut kredisi faiz oranlarinin agirlikli ortalamasi ise gectigimiz yilin ayni
dénemine gére 119 baz puan artisla %19,09’a yiikselmistir. Ipotekli satislarin toplam satislar
icerisindeki payi da bir 6nceki geyrekteki %25,1'den hizli bir diistisle %17,6'ya gerilemistir. Diger
satislarda gerileme ipotekli satislara gore daha sinirl olmustur. Diger satislar bir 6nceki ceyrege
kiyasla %10,5, yilhk bazda %14,5 oraninda azaligla 272.511 adet olarak gerceklesmistir.

Yabancilara yapilan satislar ise yilin ilk dokuz ayinda 49.644 adede ulasmis olup toplam
satislar igerisindeki payr %4,3 olarak gerceklesmistir. Yabancilara satislarda da azalma
kaydedilmis ve bir 6nceki geyrege gére %32,2 oraninda, yillik bazda ise %16,1 oraninda gerileme
gozlemlenmistir. Uglincli ceyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda il bazinda ilk sirayi,
Istanbul’'u geride birakarak %?33,8 pay ile Antalya almistir. Ikinci sirada %33,0 pay ile istanbul
yer alirken Uclinci sirada %6,6 pay ile Mersin bulunmaktadir. Ulke uyruklarina gére en yiiksek
allm bir o6nceki ceyrekle benzer sekilde Rusya Federasyonu vatandaslar tarafindan
gergeklestirilmis olup Ulkenin yabancilara satis igerisindeki payi gectigimiz ceyrekteki %20,3
oranindan %?24,0'a yUkselmistir.

Konut fiyatlarinda ise artis devam etmekte olup Adustos ayi verilerinde bugiine kadarki en
ylksek artis oranlari gérilmus; konut fiyat endeksinin yillik degisimi %184,6, yeni konut fiyat
endeksinin yillik dedisimi %176,4 olarak gerceklesmistir. Konut Uretimindeki yavaslama,
enflasyonist etkiler ile konut talebinde goérilen slreklilik konut fiyatlarinda belirleyici olmaya
devam etmektedir. Bu sonuclarla konut fiyatlar artis trendini devam ettirmis ve mayis ayi
itibariyla reel olarak konut fiyatlarinin getirisi %58,0’a, yeni konutlarda ise %53,4’e ylkselerek
veri tarihindeki en yliksek seviyelerine ulasmistir. Agustos itibariyla Tlrkiye genelinde konut
birim fiyatlan 15.076 TL/m2’ye yikselirken (¢ biyiik ilden Istanbul’da konut birim fiyatlari
24.534 TL/m?2, Izmir'de 17.305 TL/m?2, Ankara’da 10.781 TL/m2 olmustur.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi sonuglarina gére, 2022 Ekim ayinda bir énceki
aya gobre % 1,03, gecen yilin ayni dénemine gére % 95,82 ve endeksin baslangic donemi olan
2010 yili Ocak ayina gore ise % 312,60 oraninda nominal artis gergeklesmistir.
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Yeni Konut Fiyat Endeksi'nde, 2022 Ekim ayinda bir dnceki aya gore, 1+1 konut tipinde
% 2,70 oraninda nominal azalis, 2+1 konut tipinde % 0,50 oraninda nominal artis, 3+1 konut
tipinde % 4,00 oraninda nominal artis ve 441 konut tipinde % 0,15 oraninda nominal azalis
gergeklesmistir.
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2022 Ekim ayinda markali konutlardaki stok erime hizi rakamlari degerlendirildiginde adet
bazinda % 3,63 oraninda erime gozlenmistir. 2022 Ekim ayinda, satisi gergeklestirilen markal
konutlarin % 39,76's1 bitmis konut stoklarindan, % 60,24'G bitmemis konut stoklarindan
olusmaktadir.
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2022 Ekim ayinda, markali konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satislarin % 5,57’lik
(son 6 aylik ortalama % 14,93) kisminin yabanci yatirnmcilara yapildigi gézlenmistir. 2022 Ekim
ayinda, yabancilarin daire tipi tercihinde agirlikli olarak 2+1 ozellikteki konutlarin % 35,71’lik
tercih orani ile 6ne ciktigi gorilmektedir.
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Markali projelerden konut satin alan musterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlarn incelendiginde, 2022 Ekim ayinda pesinat kullanim orani % 63,38, banka kredisi
kullanim orani % 4,74 ve senet kullanim orani % 31,88 olarak gerceklesmistir.
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6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. BAGCILAR ILCESi

Bagcilar; Istanbul'un Avrupa yakasinda, istanbul Biiyliksehir Belediyesi hizmet sinirlari
icinde yer alr. D100 (E-5) Karayolu ile TEM Otoyolu arasinda kalmaktadir. Gineyinde;
Bahcelievler, batisinda; Klcikcekmece ve Basaksehir, dogusunda Glingdren, kuzeyinde Esenler
ilceleri bulunmaktadir. Denize kiyisi yoktur.

Ilcede tekstil lokomotif sektérdiir. Ilcenin hemen sinirlarinda Istog, Oto Center, Tekstilkent,
Massit gibi dnemli ticari birimler bulunmaktadir. Onemli basin merkezleri ve bankacilik birimleri
bu ilcededir. Tekstil disinda gida, metal isleri, tasimacilik sektérleri gelismistir. Ilcenin ana ticari
dokusunu kicuk isletmeler olusturur.

2013 yilinda metro insaatinin tamamlanmasi ile sehir merkezine ulasim sorunu azalmigtir.

Basin Ekspres Yolu ve gevresi 6nemli bir is bolgesi haline gelmekte ve havaalanina yakinlidi,
ana ulasim akslan arasinda yer almasi da otel ile ulusal ve &zellikle uluslararasi ticaret
yatinmlarini bu bélgeye gekmeye baslamaktadir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2021 yili Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) nufus sayimi sonuglarina gére nifusu 744.351 Kkisidir.

6.3. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

e Merkezi konumlari,

¢ Ulasim rahathdi,

e Reklam kabiliyeti,

e Mdisteri celbi,

e Binyesinde birgok sosyal aktiviteyi barindirmasi,

e Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi ve kat milkiyetine gegilmis olmasi,

e Otoparkinin olmasi,

e Bodlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktor:

e Doviz kurlarindaki asiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmig

olmasi.

21
RAPOR NO: 2022/NUROLGYO/006


http://tr.wikipedia.org/wiki/Avrupa
http://tr.wikipedia.org/wiki/E-5
http://tr.wikipedia.org/wiki/TEM_Otoyolu
http://tr.wikipedia.org/wiki/Bah%C3%A7elievler
http://tr.wikipedia.org/wiki/K%C3%BC%C3%A7%C3%BCk%C3%A7ekmece
http://tr.wikipedia.org/wiki/Ba%C5%9Fak%C5%9Fehir
http://tr.wikipedia.org/wiki/G%C3%BCng%C3%B6ren
http://tr.wikipedia.org/wiki/Esenler
http://tr.wikipedia.org/wiki/T%C3%BCrkiye_%C4%B0statistik_Kurumu

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

6.4. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIiYASANIN ANALizi,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE BUNLARIN GAYRIMENKUL
DEGERINE ETKiLER}

2022 yil ilk yarisinda 2021 yilinin genelinde alinan etkiler devam etmekle birlikte kiiresel
enflasyonun artik bir tehdit olarak goériilmeye baslanmasi, neredeyse 2008 finansal krizinden bu
yana devam eden disiik faiz bol likidite déneminin sonunu getirmeye baslamistir. Ulkemizde
enflasyonun yilksek sliregelmesi ise hem maliyetler hem de tliketici davraniglar Uzerinde etki
yaratmaktadir. Blylmenin canli olmasi bir avantaj olsa da fiyat istikrarinin saglanamamasi da
tim sektoérleri olumsuz ydnde etkilemektedir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin 6ne
cekilmesi bazi sektorlerde 6nemli bir canhlik yaratiysa da bu talebin devam etmesi zor
goérinmektedir. Turkiye de insaat ve gayrimenkul sektériiniin en 6nemli gbstergelerden birisi
olan ‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2022 yihinin dokuz aylik
déneminde ivmesi azalmakla birlikte, konut satislarinda artis egiliminin stirdiga soylenebilir.
Dokuz aylk slirecte 1 milyon 57 bin adet konut el dedistirirken gecen yilin ayni donemine gore
yuzde 11,4'luk bir artisi isaret etmektedir. Satig turlerine gére ise en 6énemli artis 2021 yilinin ilk
yarisina gore, ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinin ayni déneminde ipotekli satislar ytzde
25,7'lik bir artis gostermis ve 181 bin adete ulasmistir. Slrecte talebin glicini bir parca
kaybettigi gozlenmektedir. Ancak gerek yakin cografyalardaki gelismeler gerekse TL'nin yabanci
para dederinde yasanan gerilemelerin etkisi ile yabancilara yapilan satislar glgli bir sekilde
devam etmektedir. Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Eylul déneminde bir énceki yilin ayni
dénemine gore ylizde 32,5 artarak 49 bin 644 adet olmustur. Artan talebe bagl olarak 6zellikle
konut fiyatlarda kayda deder bir yikselis yasanmistir. TCMB tarafindan aciklanan 2022 AJustos
ay! verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal olarak ylizde 184,6, reel olarak ise ylizde
57,2 oraninda artis gergeklesmistir. Tldrkiye genelinde birim metrekare fiyati 15,076 TL'ye
ulasmistir. En ylksek metrekare fiyati ise Istanbul da gerceklesmis olup 24.533 TL olmustur.
Pandemi sonrasi artan A sinifi ofis talebiyle birlikte MIA bélgesinde bosluk oranlarinda diisis
kaydedilmistir. Ozellikle Levent bélgesinde, tek miuilkiyetli yapiya sahip binalarda bosluk orani
gegen yil %20’lerde seyrederken, bu ceyrekte %13.4’e kadar gerilemistir. Bu durumda bosluk
oranlarindaki dusls ve arz kisithligi neticesinde USD bazinda birincil kiralarda gegen yila kiyasla
%8’lik bir artis kaydedilmistir. Tim bunlara ek olarak, Insaat maliyetlerinin yiikselmesiyle
sirketlerin ilk yatinm maliyetleri artmis; hazir ve 2. el dekorasyonlu ofislere olan talep artmistir.
Pandemi déneminde ragbet gbren hazir ofislerin stoklarinin azaldigi ve bu durumun da kiralar
Uzerinde yukar yonll bir baski yarattigi goértlmektedir.

Bu bilgilerin 1siginda rapor konusu tasinmazlarin konumlandigi bélgenin yakin analizi
yapilmis ve piyasa arastirmalarinda da tasinmazlarla benzer 6zellige sahip tasinmazlar icin de
Uzere istenen satis ve kira bedellerinin kendi igerisinde tutarli olduklari gézlenmistir.
Tasinmazlarin konumlandigi bélge genelinde bir 6nceki yila gore enflasyon orani lzerinde bir
artis gézlemlenmistir. Rapor konusu tasinmazlarin, raporun; ”6.3. Gayrimenkulliin Dederine Etki
Eden Ozet Faktorler” bashidi altinda belirtilen ézellikler dikkate alinarak tasinmazlara aylhk pazar
kira ve pazar dederi takdirinde bulunulmustur.

7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (¢ yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlanin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklagimlarina asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

o Gelir Yaklasimi

e Maliyet Yaklasimi
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7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varhdin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varlklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlaml agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Dedgerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis

olmasi,

o Dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

o Onemli dlciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gdzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gercgeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandirnilamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Dedgerleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lglide benzer varliklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

e Dedgerleme konusu varlidin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da slbjektif
duzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Gulncel islemlere yonelik bilgilerin gtvenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicil, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

o Varhdin dederini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden Uretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gorebilecegi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donustlrialmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varligin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinki dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gortilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle degeri etkileyen gok énemli bir

unsur olmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli go6rtlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin didger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandirnlamayacadgini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
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o Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin goéziyle dederi
etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol glct
bulunmayan bir pay sahibi gecmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/blitcelere ulasamaz),

e Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirrmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatinma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gértlmesi teskil eder.

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kulfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
0deme yapmayacadli ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla godsterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tim yipranma
paylarinin disllmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Katilimcilarin degerleme konusu varlikla énemli 6lglide ayni faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim édemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir sirede yeniden olusturulabilmesi,

¢ Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgi niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirliklandirnilamayacadini dikkate almasi gerekli géralmektedir:

e Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi disindikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklagiminin diger yaklasimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegdin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin strekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasit),

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece givenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gegen sireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katihmcilarin,
varligin, tamamlandigindaki dederinden varlidi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gore yapilan uygun dlzeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yéntemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme calismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve
glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhdgin dederlemesi igin birden fazla dederleme yéntemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmaylr da g6z o6ninde
bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, 6zellikle tek bir ydontem ile glvenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorulip
kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde
birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yéntemlere dayali
deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dedgerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima slrecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli gorilmektedir.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz bélime ait arsa pay! hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi sebebiyle
bu tir gayrimenkullerde (daire, dikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman c¢ok saglikli
sonuglar vermemektedir. Ayrica bdlgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve rapora
konu tasinmazlarin ana yapi igerisinde bulunan badimsiz bélim olmasi nedeniyle degerlemede
maliyet yaklasimi yoéntemi kullanilmayacaktir.

Tasinmazlarin aylik pazar kira dederlerinin tespitinde pazar yaklasimi yontemi, pazar
dederlerinin tespitinde ise pazar yaklasimi yontemi ve gelir yaklasimi yontemi
kullanilacaktir.

7.3. TASINMAZLARIN AYLIK PAZAR KiRA DEGERLERININ TESPiTi

7.3.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUGCLAR

7.3.1.1. PAZAR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI ICIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.1'e Pazar Yaklasimi “Pazar yaklasimi varhdin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya
karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.” seklindedir.

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve kiralanmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin aylik m? birim pazar kira dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve blyuklik gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis, emlak pazarinin glncel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalar ile
gorisilmuis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesi'nin b ve c bentlerine gére; * dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lctide
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya dnemli dlglide benzer varliklar ile
ilgili sik yapilan ve/veya glncel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” pazar yaklasimi
yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlara emsal olabilecek kiralik
konut emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli hareket etmesi
sebebiyle pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

7.3.1.2. FIYAT BiLGiSI TESPIT EDILEN EMSAL BILGILERI VE BU BILGILERIN
KAYNAGI
Tasinmazlarin konumlandigi bélgede bulunan kiralik konutlara ait bilgiler asagidaki gibidir.
1) Nurol Park blnyesinde bulunan bir blogun 7. normal katinda yer alan, 57 m? olarak
pazarlanmakta olan 1+1 daire aylik 11.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m? birim kira fiyati ~ 193,-TL)
Ilgili tel.: 0554 779 40 53
2) Nurol Park bunyesinde bulunan bir blogun 3. normal katinda yer alan, 58 m? olarak
pazarlanmakta olan 1+1 daire aylik 12.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m? birim kira fiyati ~ 207,-TL)
Ilgili tel.: 0538 081 42 88
3) Nurol Park binyesinde bulunan bir blogun 8. normal katinda yer alan, 62 m? olarak
pazarlanmakta olan 1+1 daire aylik 12.500,-TL bedelle kiraliktir.
(Ayhk m? birim kira fiyati ~ 202,-TL)
Ilgili tel.: 0532 350 06 33
4) Nurol Park binyesinde bulunan bir blogun 5. normal katinda yer alan, 80 m? olarak
pazarlanmakta olan 2+1 daire aylik 14.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Ayhk m? birim kira fiyati ~ 175,-TL)
Ilgili tel.: 0532 350 06 33
7.3.1.3. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI
GOSTEREN KROKILER
Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, degerlemeye konu
tasinmazlara yaklnlléml gosteren kroki asagidaki gibidir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

7.3.1.4. EMSALLERIN NASIL DiKKATE ALINDIGINA ILiSKIN AYRINTILI AGCIKLAMA,
EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA
NEDENINE iLiSKiN DETAYLI ACIKLAMALAR VE DiGER VARSAYIMLAR
7.3.1.4.1. EMSALLERIN SECiMi

Rapor konusu tasinmazlarin aylik pazar kira degerlerinin tespiti igin yakin bélgedeki benzer
nitelikte olan konutlar arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalan ile yapilan goérismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte kiralanmasi gerceklesmis verilere ulasilamamis olup halihazirda
piyasada kiralik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket
arsivimizde bulunan dider bilgiler ile karsilastirilmis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan
emsal bilgilerinin tutarli olduklar gértlmusttr. Emsal arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar
dikkate alinmistir.

- Bu raporda tasinmazlarla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda tasinmazlarla ayni veya ¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri béliminde detayl konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda
/ lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklar ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmiglardir.

- Bu raporda emsal tasinmazin fiziksel 6zellikleri (Unite tipi, kullanim alani blyukliga, yapi
yasl, insaat kalitesi, teknik o6zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkh olmasi
durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalar yapilmistir.

- Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller secilmis olup farkli bir durum olmasi
halinde (hisseli miulkiyet, Gst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtiimis ve
serefiyede bu durumlar dikkate alinmistir.

- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama
sliresi, genel pazar ortalamasinin Uzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi boliumunde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir.

7.3.1.4.2. KIRALIK EMSALLERIN ANALIZi

Kiralik konut emsalleri; dederlemeye konu tasinmazlar igin; konum, insaat kalitesi, mimari
ozellik, buyuklik ve pazarlik pay! gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis ve aylik m? birim pazar
kira degeri hesaplanmistir.

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.3.1.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gosteren Krokiler”
béliminde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlari géz 6énidnde bulundurularak; baz
alinan degerlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlk, katlarina,
kattaki konumlarina vb. yakinlk kriterleri g6z éntinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin ingsaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, kat sayisi, yapim yili vb. kriterleri
g6z 6ninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi 6zellikleri gibi kriterleri
g6z 6ninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin blyUklik kriterinde; emsallerin alanlari géz 6niinde bulundurularak dizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik payi kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarhk payi
bilgileri g6z 6nliinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

EREFIYE KRITERLERI (%

M2 Fiyati insaat Mimari

Pazarlik Emsal Deger

Emsaller =" ) Konum - litesi Ozellik PUYUKldk “ o ., (TL)
Emsal 1 193 -5% 0% 0% -15% -10% 135
Emsal 2 207 “10% 0% 0% 15% | -10% 135
Emsal 3 202 “10% 0% 0% “10% | -10% 142
Emsal 4 175 5% 0% 5% 0% “10% 140

Ortalama 138

7.3.1.5. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI iLE ULASILAN SONUGC
Dederleme slireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlari, blyuklikleri, mimari 6zellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak

takdir olunan arsa paylar dahil aylk m? pazar kira dederleri ile aylik pazar kira dederleri

asadidaki tabloda sunulmustur.
AYLIK PAZAR KIiRA DEGERLERI

SIRA BLOK | BAGIMSIZ KAT ALANI _AYLIKM® YUVARLATILMIS
NO  ADI BOHLOM NO iy (M2)  PAZARKIRA  AYLIK PAZAR
DEGERI (TL) KIRA DEGERI (TL)
1 K 86 7. Normal | 74,51 138 10.280
2 K 87 7. Normal | 74,51 138 10.280
TOPLAM 20.560

7.4. TASINMAZLARIN PAZAR DEGERLERININ TESPiTi

7.4.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUGCLAR

7.4.1.1. PAZAR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BIiLGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI IiCiN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.1'e Pazar Yaklasimi “Pazar yaklasimi varhdin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya
karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.” seklindedir.

Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikariimis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu tasinmazlar icin m?2 birim pazar degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, mimari 0Ozellik, insaat kalitesi ve bulyulklik gibi kriterler
dahilinde karsilastirilmis, emlak pazarinin gtincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari
ile gérisilmus; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesi'nin b ve ¢ bentlerine gore;  dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lglide
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya énemli 6lglide benzer varliklar ile
ilgili sik yapilan ve/veya glincel gb6zlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” pazar yaklasimi
yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bblge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlara emsal olabilecek satilik
konut emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarin kendi icerisinde istikrarli hareket etmesi

sebebiyle pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmustir.

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

7.4.1.2. FiYAT BiLGiSi TESPIT EDILEN EMSAL BIiLGILERI VE BU BiLGILERIN
KAYNAGI

Tasinmazlarin konumlandidi bélgede bulunan satilik konutlara ait bilgiler asagidaki gibidir.
1) Nurol Park blinyesinde bulunan bir blogun 9. normal katinda yer alan, 81 m? olarak
pazarlanmakta olan 1+1 daire 2.400.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 29.630 TL)
Ilgili Tel: 0539 354 34 34

2) Nurol Park bunyesinde bulunan bir blogun 2. normal katinda yer alan, 76 m? olarak
pazarlanmakta olan 1+1 daire 2.450.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 32.240 TL)
Ilgili Tel: 0538 081 42 88

3) Nurol Park blinyesinde bulunan bir blogun 12. normal katinda yer alan, 82 m? olarak
pazarlanmakta olan 1+1 daire 2.600.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 31.710 TL)
Ilgili Tel: 0554 779 40 53

4) Nurol Park binyesinde bulunan bir blogun 10. normal katinda yer alan, 83 m? olarak
pazarlanmakta olan 1+1 daire 2.475.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 29.820 TL)
Ilgili Tel: 0532 350 06 33

7.4.1.3. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN

CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI
GOSTEREN KROKILER

Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan c¢ikartilmis, dederlemeye konu
tasinmazlara yakinligini gosteren kroki asagidaki gibidir.
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

7.4.1.4. EMSALLERIN NASIL DiKKATE ALINDIGINA ILISKiN AYRINTILI AGCIKLAMA,
EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA
NEDENINE iLiSKIN DETAYLI ACIKLAMALAR VE DIGER VARSAYIMLAR
7.4.1.4.1. EMSALLERIN SECiMi

Rapor konusu tasinmazlarin pazar dederlerinin tespiti icin yakin bolgedeki benzer nitelikte
olan konutlar arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalari ile vyapilan goérismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte satisi gerceklesmis verilere ulasilamamis olup halihazirda piyasada
satilik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde
bulunan diger bilgiler ile karsilastinlmis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal
bilgilerinin tutarl olduklar gorilmustir. Emsal arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar dikkate
alinmistir.

- Bu raporda tasinmazlarla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda tasinmazlarla ayni veya ¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri bélimiinde detayh konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda
/ lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklari ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmisglardir.

- Bu raporda emsal tasinmazin fiziksel 6zellikleri (Unite tipi, kullanim alani bayuklaga, yapi
yasl, insaat kalitesi, teknik Ozellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkh olmasi
durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalar yapilmistir.

- Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller secilmis olup farkli bir durum olmasi
halinde (hisseli milkiyet, Gst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtilmis ve
serefiyede bu durumlari dikkate alinmistir.

- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama
slresi, genel pazar ortalamasinin Gzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi bolimiinde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir.

7.4.1.4.2. SATILIK EMSALLERIN ANALizI

Satilik konut emsalleri; degerlemeye konu tasinmazlar igin; konum, insaat kalitesi, mimari
ozellik ve buayuklik gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis ve m?2 birim pazar dederi
hesaplanmistir.

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.5. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhdini Gosteren Krokiler”
bélimiinde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlari géz 6ninde bulundurularak; baz
alinan dederlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlik, katlarina,
kattaki konumlarina vb. yakinlik kriterleri g6z éniinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin ingaat kalitesi kriterinde; binanin yapihs tarzi, kat sayisi, yapim yili vb. kriterleri
g6z 6ninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi 6zellikleri gibi kriterleri
g6z 6nlnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin blyUklik kriterinde; emsallerin alanlari géz éninde bulundurularak diizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik payi kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z 6nlnde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

SEREFIYE KRITERLERI (%)

M2 Fiyati Insaat Mimari .. .., ... Pazarhk Emsal Deger
ik lE; (Tl.y) Konum | PRR% Srelmik BuYilklik Pay (TL) -
Emsal 1 29.630 0% 0% 0% 0% -10% 26.670
Emsal 2 32.240 -10% 0% 0% 0% -10% 25.790
Emsal 3 31.710 -10% 0% 0% 0% -10% 25.370
Emsal 4 29.820 -5% 0% 0% 0% -10% 25.350

Ortalama 25.800
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Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

7.4.1.5. PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUC

Dederleme sulreci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlari, blyuklikleri, mimari 6zellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylari dahil m? birim pazar dederleri ile pazar degerleri asagidaki tabloda
sunulmustur.

PAZAR DEGERLERI

SIRA BLOK BAGIMSIZ KAT ALANI M2 PAZAR YUVARLATILMIS
NO ADI BOLUM NO NO (M2) DEGERI (TL) PAZAR DEGERI (TL)
1 K 86 7. Normal 74,51 25.800 1.920.000
2 K 87 7. Normal 74,51 25.800 1.920.000
TOPLAM 3.840.000

7.4.2. GELIR YAKLASIMI YONTEMI iLE ULASILAN SONUCLAR
7.4.2.1. GELIR YAKLASIMINI AGCIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI iCiN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

Gelir yaklasimi iki temel yontemi destekler. Bu yontemler; direkt (dogrudan) indirgeme
yaklasimi yontemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasimi yéntemidir.

Direkt indirgeme yaklasimi yontemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deger gostergesine
donustirmek icin kullanilan bir yéntemdir. Bu dontsim, ya gelir tahminini uygun bir gelir oranina
bolerek veya bunu uygun bir gelir faktérliyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt indirgeme
yaklasimi yéntemi, milklerin dengeli bir bicimde isletildigi ve benzer risk dizeyleri, gelirleri,
giderleri, fiziksel ve konumsal 6zellikleri ve gelecede yonelik beklentileri olan emsal satislarin bol
oldugu zaman yaygin bir bigimde kullanilir.

Getiri indirgeme yaklasimi yéntemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak bugink( deder gostergesine dontstirilmesi igin kullanilir. Bu yontem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen mulkiyet donemi icerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en énemli
érnegidir. Indirgenmis nakit akisi analizi; bir milkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayal bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi i¢ Verim Orani (IVO) ve Net Bugiinkii Deger’dir.

Dederlemede; direkt (dodrudan) indirgeme yaklasimi yontemi ile tasinmazin pazar
dederinin tespitine yonelik bir calisma yapilmistir.

Gelir getiren miulk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6ding almis olsun) ile bir getiri bekler.
Yatirimcinin bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam kapitalizasyon
orani da denir) olup bu oran miulkin sagladidi yilhik net faaliyet geliri ile dederi arasindaki oran
olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri‘dir.

Tasinmaz ticari bir gayrimenkul oldugundan gelir elde etmesi beklenmekte oldugundan
dederlemede gelir indirgeme yaklasimi yontemi kullaniimistir.
7.4.2.2. NAKIT GiRIS VE CIKISLARININ TAHMIN EDILMESINDE KULLANILAN EMSAL

BiLGILERI, BU BILGILERIN KAYNAGI VE YAPILAN DIiGER VARSAYIMLAR

Tasinmazlarin konumlandigi bélgedeki emsal bilgiler, bu bilgilerin kaynadi ve yapilan diger
varsayimlar; raporumuzun “7.3. Tasinmazlarin Aylik Pazar Kira Degerlerinin Tespiti” ana bashgi
altindaki basliklarda ayrintilari ile sunulmustur.

Gayrimenkul yatinm ortakliklarinin  kurumlar vergisi muafiyeti bulunmakta olup,
dederlemede vergi 6ncesi nakit akis uygulanmistir.
7.4.2.3. INDIRGEME/iSKONTO ORANININ NASIL HESAPLANDIGINA iLiSKiN

AYRINTILI ACIKLAMA VE GEREKCELER

Raporun “7.3.1.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi”
bélimunde yer alan kiralilk emsallerin m? birim kira dederlerinin; “7.4.1.2. Fiyat Bilgisi Tespit
Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi” boliminde yer alan satilik emsallerin m? birim
pazar dederlerine olan oranlari incelenmistir.
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Yakin bolgedeki konut projeleri incelendiginde geri donis sirelerinin 16 — 20 yil arasinda
degistigi gozlenmistir. Rapor konusu konut dikkate alindiginda geri dénis slresinin yaklasik 18
yil olarak alinmasinin (kapitalizasyon orani = % 5,55 (100 / 18 vyil)) makul oldugu
kanaatindeyiz.
7.4.2.4. GELIR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUC

Dederleme slreci, piyasa bilgileri ve glincel kira bilgilerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlari, biyUkltkleri, mimari 6zellikleri ve insaat kalitesi dikkate alinarak takdir
olunan; kapitalizasyon orani, aylik pazar kira dederleri ile pazar dederi asadidaki tabloda
sunulmustur.

PAZAR DEGERLERI
AYLIK PAZAR KAP. YUVARLATILMIS
KiRA DEGERI ORANI PAZAR DEGERI

SIRA BLOK B_I_\é_]_IMSIZ KAT ALANI
NO ADI BOLUM NO ) [o)

1 K 86 7. Normal | 74,51 10.280 5,55% 2.223.000

2 K 87 7. Normal | 74,51 10.280 5,55% 2.223.000
TOPLAM 4.446.000

7.5. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM DEGERI ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, katihmcinin bakis agisindan, bir varliktan en yliksek dederin
elde edilecedi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en ylksek dedger ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varligin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6z
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farklilasacadi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle dederleme konusu tasinmazlarin konumlar, blayutklikleri,
mimari 6zellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumlari dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kullanim seklinin “konut” olacagi géris ve kanaatindeyiz.

8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

8.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI ILE ANALiZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN METOTLARIN VE
NEDENLERININ ACIKLANMASI

Tasinmazlarin kullanilan ybdntemlere gore toplam dederleri asadidaki tabloda oOzetle
belirtilmistir.

TOPLAM AYLIK PAZAR TOPLAM PAZAR
KiRA DEGERI (TL) DEGERI (TL)
Pazar Yaklasimi Yontemi 20.560 3.840.000
Gelir Yaklasimi Yontemi --- 4.446.000

Gelir yaklasimi yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin ginimuzdeki dedgerini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yoénelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve surekli istikrarh bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle ydontemle ulasilan sonug, ekonomide gesitli nedenlerle ortaya gikabilecek
olumlu ya da olumsuz faktorlere bagl olarak dediskenlik arz edebilecektir.

Bu goristen hareketle nihai deder olarak pazar yaklasimi yontemi ile bulunan dederlerin
kabul edilmesi tarafimizca uygun goérilmaustur.

Buna go6re; rapora konu tasinmazlarin toplam aylk pazar kira dederi icin 20.560,-TL
(Yirmibinbesyiizaltmis Tiirk Lirasi), rapora konu tasinmazlarin toplam pazar degeri icin ise
3.840.000,-TL (Ucmilyonsekiyiizkirkbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.

8.2. ASGARI HUSUS VE BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN NEDEN YER

ALMADIKLARININ GEREKCELERI

Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

DEGERLEME YONTEMI
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8.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRiLiP GETIiRILMEDiGI VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN IZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT
OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Ilgili mevzuat uyarinca dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandi§i yapilarin gerekli tiim

izinleri alinmis olup, yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

8.4. VARSA, GAYRIMENKULLER UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE ILGILI
GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler gercevesinde tasinmazlar (zerinde yer alan

yonetim plani ve kira serhinin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup, tasinmazlarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Rehinler boliminde bulunan ipotek, yatirrm kredisinin kismi referansi igin Nurol Plaza
projesinin finansmani igin alinmis olan kredinin teminati olarak konulmustur. (Bkz. Ekler /
ipotege lliskin Banka Agiklama Yazisi)

8.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER UZERINDEKI iPOTEK VEYA
GAYRIMENKULUN DEGERINI DOGRUDAN VE ONEMLI OLCUDE ETKILEYEBILECEK
NITELIKTE HERHANGI BiR TAKYIDAT BULUNMASI DURUMLARI HARIG,
DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BIR SINIRLAMAYA TABi OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI
Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati

hikimleri cercevesinde devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca

olmayacadi gorus ve kanaatindeyiz.

8.6. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI ISE, ALIMINDAN iTIBAREN BES YIL
GECMESINE RAGMEN UZERINDE PROJE GELISTIiRILMESINE YONELiIK HERHANGI
BiR TASARRUFTA BULUNUP BULUNMADIGINA DAIRE BILGi
Rapor konusu tasinmazlar konut niteligindedir.

8.7. DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI iSE, UST HAKKI VE
DEVRE MULK HAKKININ DEVREDILEBILMESINE ILISKIN OLARAK BU HAKLARI
DOGURAN SOZLESMELERDE OZEL KANUN HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR
HARiIC HERHANGI BiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmazlar tam mulkiyetli olup bu kapsam disindadirlar.

8.8. GAYRIMENKULLERIN TAPUDAKI NITELIGININ, FiiLi KULLANIM SEKLININ VE
PORTFOYE DAHIL EDiLME NiTELIGININ BIRBiRiYLE UYUMLU OLUP OLMADIGI
HAKKINDA GORUS ILE PORTFOYE ALINMASINDA HERHANGI BIR SAKINCA OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (r) bendi; “Ortaklik portfoyline dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili
kullanim seklinin ve portfoéye dahil edilme nitelidinin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakhgin
mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler Uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu kitGglnin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin
bulunmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla
tespit ettirilmis olmasi ve s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulln
tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk cimlede
belirtilen sart aranmaz.” seklindedir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde gayrimenkul yatirim
ortakhigi portfoyiinde “bina” bashg altinda bulunmalarinda, devredilmelerinde
(satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagi goriis ve
kanaatindeyiz.
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9. BOLUM SONUC

9.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI
Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hikidmleri ¢ercevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhdi portfoyinde “bina” bashdi altinda bulunmalarinda,

devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacadi goéris ve
kanaatindeyiz.
9.2. NIHAI DEGER TAKDiRi

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,
konumlarina, blayukliklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére gtinimuz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan
Tirk Lirasi cinsinden toplam pazar dederi asadida tablo halinde sunulmustur.

KDV HARIC KDV DAHIL

BAGIMSIZ BOLUMLERIN TOPLAM

AYLIK PAZAR KiRA DEGERI 20.560,-TL 22.205,-TL
BAGIMSIZ BOLUMLERIN TOPLAM

PAZAR DEGERI 3.840.000,-TL 4.147.200,-TL

e KDV oranlarn gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deger
Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiilkimleri dikkate alinmamistir. KDV
orani; % 8 olarak alinmistir.

e Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz ve higbir
kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3. sahislara verilemez. Rapor kopyalarinin kullanimlari
halinde ortaya gikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu dedildir.

Bilgilerinize sunulur. 30.12.2022
(Degerleme tarihi: 26.12.2022)
Saygilarimizla,

Alican KOGALI Nurettin KULAK
SPK Lisans Belge No: 401880 SPK Lisans Belge No: 401814
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani
Ekler:
e Uydu Goérunusleri
e Fotograflar
e Imar Durum Yazsi
e Tapu Suretleri
e Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri
e Tadilat Yap! Ruhsatlari
e Yapi Kullanma izin Belgeleri
e Enerji Verimlilik Sertifikasi
o Ipotege iliskin Banka Aciklama Yazisi
e Sirketimiz Tarafindan Degderleme Konusu Gayrimenkuller icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
e Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler
e SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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