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DEGERLEME RAPORU OZETI

Degerlemeyi Talep Eden
Kurum/Kisi

Raporu Hazirlayan Kurum

Talep / Sézlegme Tarihi - No
Ekspertiz Tarihi

Rapor Tarihi

Revize Rapor Tarihi

Rapor No

Degerieme Konusu
Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
imar Durumu

Toplam Satilabilir /
Kiralanabilir Alan

Raporun Konusu

Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

Nova Taginmaz Dederleme ve Danismanik A.S.

02 Aralik 2019 - 006
26 Aralik 2019

31 Aralik 2019

18 Mayis 2020
2019/6556 — REV.

15 Temmuz Mahallesi, Bahar Caddesi iizerinde
konumlu, 43 kapi numaral, Nurol Park sitesinde J
Blok biinyesinde yer alan 14 adet bagimsiz bdlum
Bagcilar / ISTANBUL

istanbul ili, Bagcilar llgesi, 15 Temmuz Mahallesi,
3153 ada, 14 no’lu parselde kayith “A Biok 34 Katl,
B Biok 15 Kath, C Blok 34 Katli, D Blok 30 Kath, E
Blok 6 Kath, F Blok 11 Kath, G Blok 11 Kath, H Blok
23 Kath, J Blok 24 Kath, K Blok 33 Katli Betonarme
Mesken, Ofls, Isyeri ve Arsasi” nitelikli ana tasinmaz
binyesinde ] Blok'ta yer alan 14 adet badimsiz
bdlim

Nurol Gayrimenkui Yatinm Ortakhd A.S. (Tam)
“Prestij Hizmet Alam”

“Emsal: 2,00 ve TAKS:0,50”

2.549 m?

Bu rapor, yukarida adresi belirtilen bagimsiz
bélimlerin ayri ayn ve toplam pazar dederlerinin
tespitine yonelik olarak hazirlanmigtir.

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDIR EDILEN DEGERL (KDV Harig)

Tasinmazlarin toplam pazar degeri 15.?28__.000,-TL 2.673.000,-USD
Tasinmazlarin yillik toplam kira degeri 796.560,-TL 133.855,~USD
Ortalama ayik birim kira degeri 26,04 TL 4,38 USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani

Degerleme Uzmant

Onur KAYMAKBAYRAKTAR

(SPK Lisans Belge No: 401123)

Taskin PUYAN
(SPK Lisans Belge No: 405206)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kuruiunun 11I-62.3 sayil “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Delerleme Kuruluslarn Hakkinda Tebli§” hikiimleri ile aym teblifin ekinde yer alan “Deferleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar®, Kurul'un Seri II1-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlan
Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasas Kurulu Karar Organi‘nin 22.06,2017 tarih ve 25/856 sayil karan
ile uygun gérillen Uluslararast Dederleme Standartiar 2017 kapsaminda: hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye Piyasas
Kurulu'nun III-62.3 sayil teblidin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmgtir.
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1. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

1.1 Deger Tanimi ve Gegerlilik Kosullari

Bu rapor, misterinin talebine istinaden vyukarida tapu Dbilgileri belirtilen
tasinmazlann Tiirk Lirasi cinsinden toplam pazar degerinin tespitine ydnelik olarak
hazidanmisgtir,
Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmas| vasitasiyla alicilar ve saticilar

arasinda alinip satildii ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alcilar ve saticilar
arasinda faaliyetleri Gzerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olugan gbreceli faydasina ve bireysel ihtiyag
ve istedine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, degerlenen
varh§in veya yokimliligin dederleme tarihi itibariyla serbest bir gsekilde el degistirdigi
ve glincel sahibi de dahil olmak lizere bu pazardaki katthmcilarin goguniugunun serbest
olarak erigebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, gesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda siirekli bir
dengenin kuruldugu miikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki vaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizlidi, talepte ani dlsiis ve yikselisler veya pazar katilimcian
arasindaki asimetrik bilgilendirme gériliir. Pazar katlimcilan bu aksakhklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlige neden olan herhangi bir
degisime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir dejerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacad: varsayimina dayanan diizeltilmig
veya uyarlanmis fiyattan ziyade, degerleme tarihi itibanyla ilgili pazardaki kogullari

yansitmaldir.

Pazar dederi:

Pazar dederi, bir varhk veya ylkamllligin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satict ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir
sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir iglem ile
degderleme tarihi itibariyla el dedistirmesinde kullanilacak tahmini tutardtr.

Bu dederleme galismasinda asagidaki hususlann gecerliligi varsayilmaktadir.
Analiz edilen gayrimenkullerin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazann varhg
pesinen kabul edilmigtir.

Alici ve satici makul ve mantikli hareket etmektedirler.
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Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami fayday! saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
Gayrimenkullerin satisi igin makul bir siire taninmigtir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.
Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan Gzerinden gergeklestiriimektedir.

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

- Takdir edilen pazar dederi deerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme
tarihine &zgQdir.

isbu dederleme raporundaki deder esasi, serbest ve agik bir pazarda yapilabilecek
varsayimsal bir el dedistirme islemindeki en olasi fiyati belilemektir.

1.2 Uygunldk Beyani

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip olduumuz tim bilgiler gercevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve énvargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olusmaktadir.

-  Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgiti olarak giincel veya gelecege
déniik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara kars) herhangi kisisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

Dederleme galismasini gerceklestiren kigiler ve kurulugumuzun taraflara karsi
herhangi kisisel bir gikarimiz veya on yargisi bulunmamakta olup caligmalar
tarafsiz olarak yapiimaktadir.

Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz icret, miisterinin amaci
lehine sonuglanacak bir ydone veya énceden saptanmig sonugclarin geligtiritmesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklegtirilmigtir.
Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda
gdrev alanlarin dederlemesi yapilan milklerin yeri ve tiiri konusunda dabha
énceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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2. BOLUM RAPOR BILGILERI

2.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu dederleme raporu, Nurol Gayrimenkul Yatirnm Ortakhdi A.S. igin sirketimiz
tarafindan 31.12.2019 tarihinde, 2019/6556 rapor numarasi ile hazirlanmigtir.

2.2 Raporu hazirlayanlari ad ve soyadlari, sorumlu degerleme uzmaninin

adi ve soyad

Bu degderleme raporunu 405206 SPK Lisans belge no’‘suna sahip degerleme uzmani
Taskin PUYAN ile 401123 SPK Lisans belge no’suna sahip sorumlu degerleme uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR hazirlamigtir.

2.3 Degerleme tarihi
Bu dederleme raporu igin, sirketimizin dejerleme uzmanlan 26.12.2019 tarihinde
calismalara baglamis ve 31.12.2019 tarihi itibari ile raporu hazirfamiglardir. Bu slrede

gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis caligmas! yapllmigtir,

2.4 Dayanak sdzlesmesinin tarihi ve numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.
arasinda taraflarin hak ve yikimldliiklerini belirleyen 006 no'lu ve 02.12.2019 tarihli
dayanak sézlegmesi hikiimierine bagl kalinarak hazirianmgtir.

2.5 Raporun Teblijin 1. Maddesi kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina

iliskin agiklama

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun III-62.3 sayill “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslan Hakkinda Teblig” hiikiimleri ile
aynl teblijin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar’, Kurul'un Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organimin 22.06.2017
tarih ve 25/856 sayih karar ile uygun gériilen Uluslararasi Dederleme Standartlar 2017
kapsaminda hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye Piyasas! Kurulu‘nun III-62.3 saytl teblidin 1.

maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.
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2.6 Degerleme konusu gayrimenkullerin aymi kurulus tarafindan daha

o6nceki tarihlerde de degerlemesi yapiimigssa son ii¢ degerlemeye

iliskin bilgiler

1.

Talep Tarihi : 01 Aralik 2019 - 003
Ekspertiz Tarihi ;25 Arahk 2019
Rapor Tarihi : 31 Aralik 2019
Rapor No : 2018/6255

Raporu Hazirlayanlar : Tagkin PUYAN / Isletmeci
SPK Lisansh Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 405206

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

Tasinmazlarin Toplam pazar de§eri 637.743.000,-TL

Not: Yukarida belirtilen rapor, proje biinyesinde yer alan 698 adet bajimsiz bélimin

dederlemesine yonelik olarak hazirlanmigtir.
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3. BOLUM SiRKETI VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
3.1 Sirketi Tanitici Bilgiler

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlk A.S.
SIRKETIN ADRESI : Icerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan

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

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU 1 Yarirlikteki mevzuat cergevesinde her tirll resmi
ve Ozel, gercek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, degerlerini tespit etmeye yodnelik tiim
raporlari  diizenlemek, analiz ve fizibilite
calismalanm sunmak ve problemli durumlarda
goriis raporu vermektir.

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

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

Not-i: Siriket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Basbakaniik Sermaye Piyasast Kurulu'nun
{SPK) “Gayrimenkul Deferleme Sirketleri Listesi'ne alinmigtir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Dizenleme ve Denetleme Kurulu‘nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no’lu karan ile dejerleme hizmeti yetkisi verilmigtir.

3.2 Miisteriyi Tamticl Bilgiler

SIRKETIN UNVANI * Nuro! Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Maslak Mahallesi, Bilyiikdere Caddesi, No:257
Sanyer / ISTANBUL
TELEFON NO 10212 286 82 40
ODENMIiS SERMAYESI : 205.000.000,-TL
KAYITLI SERMAYE TAVANI  : 400.000.000,-TL
KURULUS TARIHI : 01 Agustos 1997
FAALIYET KONUSU : Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali sermaye piyasasi

araglarindan ortakhk portféyini olusturmak ve yénetmek.
PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : Tilirkiye'nin gesitli bélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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3.3 Miisteri taleplerinin kapsam ve varsa getirilen sinirlamalar ve isin

kapsami

Bu rapor, Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.'nin talebine istinaden yukarida
adresi detayll olarak verilen ve sirket portféyiinde bulunan gayrimenkullerin Tirk Lirasi
cinsinden pazar dederinin tespitine ydnelik olarak; Sermaye Piyasas! Kurulu'nun III-62.3
sayill “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglari
Hakkinda Tebli§” hiikiimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmas! Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlan Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayill karan ile uygun gériilen Uluslararas
Degerleme Standartlan 2017 kapsaminda hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurwlu'nun I11-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikras) kapsaminda hazirlanmgtir.

Isbu deferleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amagla

kullanilamaz. Misteri tarafindan herhangi bir sinirlama tarafimiza getirilmemistir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA
ILISKIN BILGILER

4.1 Gayrimenkullerin yeri, konumu, tanimi, tapu kayitlar, plan, proje,
ruhsat, sema vb. dékiimanlar hakkinda bilgiler

4.1.1 Gayrimenkullerin Millkiyet Durumu

SAHIBI : | Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakllllﬁl A.S. (Tam)

it : | Istanbul

iLCES1 : | Bagcilar

MAHALLES] : | 15 Temmuz (*)

PAFTA NO : | 245DS4B

ADA NO : | 3153

PARSEL NO |14

ANA - || Katin & Blok 6 Kath, F Blok 11 Kath, @ Blok 11 Kath, 1 Blok
s?.:;fihé?:NKULUN 23 K'atil, J Blok 24 P'(atll, K Blok 33 ;(ath Betonarme’Mesken,

Ofis, Isyeri ve Arsast (**)
YO0z6LCUMO (m2) | : | 55.268,17 m2

YEVMIYE NO : | 12503
TAPU TARIHI 1 26.05.2017
SIRA | BLOK | BAG- + CiLT | SAYFA
NO ADI ?‘%L KAT NO NITELIGI ARSA PAYI NO NO
1 ) 1 Zemin Ofis ve Isyeri| 4542 / 5526817 | 439 | 43365
2 ] 2 Zemin Ofis ve Isyeri| 11466 / 5526817 | 439 | 43366
3 ] 3 Zemin Ofis ve Isyeri| 7719/ 5526817 439 | 43367
4 ] 4 Zemin Ofis ve Isyeri| 7305/ 5526817 | 439 | 43368
5 ] 5 Zemin Ofis ve Igyeri| 6930 /5526817 | 439 | 43369
6 3 6 Zemin Ofis ve Isyeri| 6588 / 5526817 | 439 | 43370
7 ] 7 Zemin Ofis ve Igyeri| 11178 / 5526817 | 439 | 43371
8 Jl 8 Zemin Ofis ve Isyeri| 5484 / 5526817 | 439 | 43372
9 J 81 13. Normal | Ofis ve Isyeri| 4170/ 5526817 440 | 43445
10 ] 82 13. Normal |Ofis ve Igyeri| 6978/ 5526817 | 440 | 43446
11 ] 83 13. Normal |Ofis ve Isyeri| 5204 / 5526817 440 | 43447
12 J 84 13. Normal |Ofis ve Isyeri| 5216 / 5526817 440 | 43448
13 ] 85 13. Normal | Ofis ve isyeri 6661 / 5526817 440 | 43449
14 ] 86 13. Normal | Ofis ve Isyeri| 3945 / 5526817 440 | 43450

(*) 21.11.2019 tarihli "Takyidat” yazisina gére, tasmmailann mahallesi 15 Temmuz olarak
dedigtirilmigtir.
(**) Tasinmaziarda kat millkiyetine gegilmistir.
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Badcilar Tapu Midirlidgi’nden temin edilen 21.11.2019 tarihii “Takyidat” yazisina
gére rapor konusu taginmazlarin lizerinde agagidaki notlar bulunmaktadir.

Beyanlar Béliimii:

(Tiim Bagimsiz Béliimler Uzerinde Miistereken)
o Yonetim Plani: 18.05.2017 tarihli. (26.05.2017 tarih ve 12503 yevmiye no ile)

4.1.2 ilgili Tapu Sicil Miidiirliigli’nde Yapilan Incelemeler

o Yonetim Plani Dediskligi: 13.03.2018 tarihli. (22.03.2018 tarih ve 6625 yev. no ile)

o Yonetim Plam Degisikligi: 01.01.2002 tarihli. (09.04.2018 tarih ve 8067 yev. no ile)
Serhler Béliimii: {(*)
(Tiim Bagimsiz Bbliimler Uzerinde Miistereken)

o T.E.K. Genel Midirligi lehine, 99 yilidi 1,-TL'den 29,25 m?#lik kisimda 31612 no’lu
trafo merkezi ve 211 m?lik kissmda gegis yeri igin kira serhi. {05.05.1992 tarih ve
3826 yevmiye no ile)

o T.E.K. Genel Midirligi lehine, 99 yiligi 1,-TL'den, 60 m?lik kissmda 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)

o Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel Mudirligl lehine yilh§ 1,-TL bedelle 99 wil
miiddetle kira serhi. (16.06.2015 tarih ve 14902 yevmiye no ile)

hinler Béliimii: (**
(Rapor ekinde sunu!an Badcilar_Tapu Midirliigii'nden temin edilen 21.11.2019 tarihli
toplamda 64 sayfalik "Takyidat” yazisinda ilgili tasinmazlar belirtilmistir.)

o Akbank T.A.S. lehine 1. dereceden 270.000.000,-TL bedelle ipotek serhi
bulunmaktadir. (29.03.2016 tarih ve 7619 yevmiye no ile)

o Akbank T.A.S. lehine 2. dereceden 570.600.000,-TL bedelle ipotek serhi
bulunmaktadir. (28.12.2018 tarih ve 30173 yevmiye no ile)

4.1.3 ilgili Belediye’de Yapilan Incelemeler

Bagcilar Belediyesi Plan Proje Madirligi’nden temin edilen 15.11.2019 tarihli yazil
imar durumu belgesine gdre; rapor konu taginmazlarin 15.09.2008 tasdik tarihli 1/1000
dlcekli Bagcilar Uygulama Imar Plani'nda (PH) “Prestij Hizmet Alam” igerisinde kaldigt

ogrenilmistir.

ADA PARSEL PLAN
NO NO FONKSIYONU [ RYAPILASMA SARTI
- - KAKS (E): 2,00
3153 14 Presij;&ak::lzmet - TAKS: Zemin Katta Maksimum:0,50
Normal katta Maksimum:0,40

Not: Taban Alani Katsayisi (TAKS): Taban alammin imar parseli alanina oramdir. Taban alani kat
sayisi, arazi edimi nedeniyle tabii veya tesviye edilmis zeminin zerinde kalan tim bodrum katlar
ile zemin kat jzdiisimii birlikte dederlendirilerek hesaplanir. Uygulama imar planinda cekme
mesafeleri veriiip TAKS verilmemis ise gekme mesafelerine, bina cephe hatlarina ve ilgili imar
yiénetmeliklerine gbre uygulama yapilir.
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Katlar alani katsayist (KAKS) (Emsal): vapimn insa edifen tum kat alanlaninin toplaminin imar
parseli alanina oramni ifade eder.

22 nci maddeyle veya ilgili idarelerin imar yGnetmelikieri ile getirilebifecek emsal harici tiim
alanlarin  toplami;  parselin  toplam emsale esas alammmn % 30unu  asamaz.
Ancak; 27.11.2007 tarihli ve 2007/12937 sayihh Bakanlar Kurulu Karari ile yirirlGde konulan
Binalann Yangindan Korunmasi Hakkinda Yénetmelik geredince yapimasi  zoruniu
olan, korunumiu ya da korunumsuz normal merdiven digindaki yangin merdiveni ve korunumiu
koridorun asgari digiilerdeki alan: ile yangin giiveniik holiinlin 6 m?2 si, son katin izerindeki ortak
alan teras catilar, yapin ihtiyaci icin bahcede yapilan agk otoparklar, konferans, spor, sinema ve
tivatro salonlan gibi dzellik arz eden umumi yapilarda dizenfenmesi zoruniu olan bogluklar,
alisveris merkezierinde yapilan atrium bosluklarinin her katta asgari digiilerdeki alarn ile binalarin
bodrum katlarinda yapilan;

a) Zorunlu otopark alanfarinin 2 kati,

b) Siginak, asansér boglukiari, merdivenier, bacalar, saftiar, isikhklar, 1si ve tesisat alaniari, yakit
ve su depolari, jeneratér ve enerji odasi, kdmdriikler ve kapici dairelerinin ifgili mevzuat, standart
ya da bu Yénetmelige gore hesap edilen asgari alanian,

c) Konut kuffanimli badimsiz bélim briit alammn % 10°unu, ticari kullammi bagimsiz béliim brit
alaninin % 50%ini asmayan depo amach eklentiler,

¢) Ortak alan nitelijindeki mescit ve miigtemilatin konutlarda 150 m=2'si, konut dig1 yapilarda 300
ma2'sj,

d) Bijtin cepheleri tamamean goémiilil olmak ve ortak alan niteliginde olmak kaydiyla; otopark
alanlart ve 22 nci maddede belirtilen tamamen gémiilii ortak alanlar,

e) Ticari amac icermeyen, ortak alan nitelifindeki cocuk oyun alanlarinin ve cocuk bakim
tinitelerinin toplam 100 m2'si bu hesaba dahil edilmeksizin emsal haricidir.

1/1000 Slcekli Plan Ornedji
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4.1.4 Bagcilar Belediyesi imar_Miidi.irliiﬁii Argsivilnde Taginmazlara Ait Arsiv
Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Bagcilar Tapu Midiirligi arsivinde bulunan kat irtifakina esas 29.12.2016 tarih ve

1198989 numaral mimari proje incelenmigtir.

Tagsinmazlar kat, kattaki konum alan ve mimari olarak projesiyfe uyumludur.

BaJcilar Belediyesi imar Midirligi arsivinde yapilan incelemelerde; rapor konusu
tasinmazlarin yer aldidi site biinyesindeki tim bloklara ait yapilan incelemelerde asagida
yer alan yeni yapi ruhsatlan tabloeda sunulmustur.

RUHSAT TAREHI VE BLOK Bgﬁ\'rrnsﬁrl" Koggz{(%ziw S AT
| ALANI (M2) (M%) ALANI (M?)
A 288 21.742,16 9.154,46 | 30.896,62
B 44 6.765,17 1.335,06 8.100,23
C 288 21.650,13 9.233,16 | 30.883,29
D 260 19.588,20 8.344,28 | 27.932,48
0i 7013 . 11 151 22.015,86 | 98.954,30 | 120.970,16
F 42 5.243,17 955,66 6.198,83
G 42 5.112,95 1.085,88 6.198,83
H 154 7.776,33 2.582,89 | 10.359,22
1 103 12.227,92 7.156,30 |  19.384,22
K 1 10.430,28 1.490,26 | 11.920,54
1.373 | 132.552,17 [140.292,25 | 272.844,42

Proje biinyesinde yer alan tiim bloklar igin 2014 yili icerisinde asagida belirtilen tadilat

ruhsatlar ahnmigtir,
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RUHSAT TARIHi VE BLOK Bgﬁi’?gl.. Kogg;{(%ffs/ B | et
ALANI (M?) (M2) ALANI (M2)
A 288 20.157,35 | 10.881,24 | 31.038,59
B 48 6.531,56 2.383,16 | 8.914,72
c 288 20.157,35 | 10.881,24 | 31.038,59
D 260 18.087,60 9.981,67 | 28.069,27
i gl L g & 80 21.671,69 | 127.488,63 | 149.160,32
F 42 3.827,12 2.410,98 |  6.238,10
G 42 3.827,12 2.410,98 |  6.238,10
H 218 10.733,89 4.343,78 | 15.077,67
1 119 11.183,14 7.975,43 | 19.158,57
K 326 16.883,86 9.575,91 | 26.459,77
1.711 133.060,68 |188.333,02 | 321.393,70
-12-
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Daha sonra proje biinyesinde yer alan tiim bloklar igin 2016 yili i¢erisinde asadida

belirtilen tadilat ruhsatlarn alinrmistir.

133.545,60

RUHSAT TARIHI VE | BLOK |BA&. BSL. Kogg;{(%FNIS/ aﬂﬂ‘ KL?_:";Q;'M
NO’SU ADI | SAYISI

ALANI (M2) (M?) ALANI (M?)

A 288 19.810,81 | 11.175,96 | 30.986,77

B 48 6.659,44 2.255,28 8.914,72

C 288 19.769,22 | 11.217,86| 30.987,08

D 260 17.977,50 | 10.054,86 | 28.032,36

E 87 22.614,56 | 127.912,65 | 150.527,21

21.06.2016 - 1035322

F 42 4.333,74 1.898,97 6.232,71

G 42 4.333,74 1.898,97 6.232,71

H 218 9.575,86 5.574,24 | 15.150,10

] 118 11.690,86 7.900,88 | 19.591,74

K 326 16.779,87 9.679,90 | 26.459,77

TOPLAM 1.717 189.569,57 | 323.115,17

Son olarak proje biinyesinde yer alan tiim bloklar igin 2016 yilt aralik ayinda asagtda

belirtilen tadilat ruhsatlan alinmstir.
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RUHSAT TARIHI VE | BLOK |BA&. BOL. Kogﬁz{(‘gf“’s/ "A":‘_";‘I‘“K KB?_:AL:'I"M
NO'SU ADI | SAYISI

ALANI (M2) (M2) ALANI (M?)
288 19.808,64 | 11.175,96 | 30.984,60
B 48 6.659,04 2.255,28 8.914,32
C 288 19.768,32 | 11.217,86 | 30.986,18
D 260 17.976,40 | 10.054,86 | 28.031,26
E 87 23.052,53 | 127.912,65 | 150.965,18

29.12.2016 - 1198989
F 42 4.333,74 1.898,97 6.232,71
G 42 4.333,56 1.898,97 6.232,53
H 218 9.574,56 5.574,24 | 15.148,80
] 118 11.690,26 7.900,88 | 19.591,14
K 326 16.779,22 9.679,90 | 26.459,12
TOPLAM 1.717 | 133.976,27 | 189.569,57 | 323.545,84
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Tasinmazlar igin yukanda belirtilen son tadilat ruhsatina istinaden 2017 yiinda agadida

belirtilen yapi kullanma izin belgeleri alinmugtir.

YAPI KULLANMA IZIN | o o0 |5ag poL. | KONUT/OFis/ ORTAK TOPLAM
BELGESI TARIHI VE | “pn+" | gayrsr | PUKKAN ALAN KULLANIM
NO’'SU ALANI (M2) (M?) ALANI (M?)
288 19.808,64 11.175,96 30.984,60
B 48 6.659,04 2,255,28 8.914,32
cC 288 19.768,32 11.217,86 30.986,18
D 260 17.976,40 10.054,86 28.031,26
E 87 23.052,53 | 127.912,65 | 150.965,18

10.02.2017 - 1206610

F 42 4.333,74 1.898,97 6.232,71
G 42 4.333,56 1.898,97 6.232,53
H 218 9.574,56 5.574,24 15.148,80
J 118 11.690,26 7.900,88 19.591,14
K 326 16.779,22 9.679,90 26.459,12
TOPLAM 1.717 133.976,27 | 189.569,57 | 323.545,84

- Badclar Tapu Mudurligl arsivinde incelen kat irtifakina esas mimari proje
Badcilar Beledive arsivinde de incelenmistir.
Tasimazlarin dosyasinda yapilan incelemelerde olumsuz nitelikte herhangi bir

evraka rastlanilmamisgtir.

4.2 Gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat veya devredilmesine
iliskin herhangi bir sinirlama olup olmadig: hakkinda bilgi

Gayrimenkul Yatirnm Ortakliklarina Iligkin Esaslar Tebligi'nin 22, maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler ¢ercevesinde tapu kayitlarinda yer
alan yonetim plani beyani ile Iigili irtifak hakki TEK Kurumunun bélgede verdigi hizmete
yonelik k|5|tlay|'c| ézellikleri olmayip, serhler rutin uygulama olup taginmazlarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Rehinler béliminde bulunan ipotekler, parsel lzerine inga edilmis olan Nurol Park
Projesi ingaatinin finansmant igin alinmig olan kredinin teminati olarak konulmugtur. (Bkz.

Ekler / ipotege ’iliskin Misteri Aciklama Yazisi)

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye plyasasi
mevzuati hikiimleri ¢ercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakh@ portféyiinde
“bina” :
kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi gériis ve kanaatindeyiz."

bashgi altinda bulunmalarinda, devredilmelerinde (satigina) ve
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4.3 Gayrimenkuller ile ilgili varsa son ii¢ yllhik dénemde gerceklesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda
meydana gelen dedisikliklere (imar planinda meydana gelen
degisiklikler, kamulastirma islemler vb.) iliskin bilgiler

4.3.1 Tapu Sicil Miidiirliigii ve Kadastro Miihendisligi
Yapilan incelemelerde tasinmazlarin tapu ve kadastro kayitlannda son ii¢ yil

Incelemesi

icerisinde agagidaki degisiklikler belirlenmigtir.
Tasinmazlar- igin 19.08.2016 tarih ve 19781 yevmiye no ile kat irtifaki
kurulmustur.
- Daha sonra kat irtifaki 18.05.2017 tarih ve 11818 yevmiye no ile terkin edilip ana
gayrimenkul niteligi “Arsa”ya dénistirilmugtar.
Ana gayrimenkuliin “Arsa” niteligi; 18.05.2017 tarih ve 11904 yevmiye no ile
belediye ve miicavir alanlarda cins degisikligi iglemi ile “A Blok 34 Katli, B Blok 15
Katli, C Blok 34 Katl, D Blok 30 Katl, E Blok 6 Katli, F Blok 11 Kath, G Blok 11
Katli, H Blok 23 Katl, J Blok 24 Katli, K Blok 33 Katlt Betonarme Mesken, Ofis,
isyeri ve Arsasi”na dénlsturiimistar.
- Son olarak; 26.05.2017 tarih ve 12503 yevmiye no ile tagsinmazlarda kat miilkiyeti
kurulmustur.
4.3.2 Belediye Incelemesi

Bagcilar Belediyesi Imar Miidirligi'nden 15,11.2019 tarihli imar durum yazisina
gobre;

Rapor konusu taginmazlar 15.09.2008 tasdik tarihli 1/1000 olgekli Bagcilar
Uygulama Imar Plan’'nda (PH) “Prestij Hizmet Alani” igerisinde kaldigi 8grenilmis olup,
son 3 yil igerisinde imar durumlarinda herhangi bir degisiklik otmadigi belirlenmigtir.
4.3.3 Hukuki Durum Incelemesi

Taginmazlarin hukuki durumlarinda herhangi bir kisitlilik bulunmamaktadir.

4.4 Gayrimenkullerin bulundugu bolgenin imar durumuna iligkin bilgiler

Tasinmazlarin buludugu parselin imar durumu “Prestij Hizmet Alani™dir. Bolgede
genel olarak ayni aks lzerinde Ticaret ve Konut Alani lejantina sahip parseller Uzerinde

yapilar bulunmaktadir.

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

Deferlemeye konu tasinmazlarin konumladid) binaya ait; yapl ruhsati ve Yapi
Kullanma Izin Belgesi mevcut olup, yukarida raporumuzun 4.1.4 bélimiinde detayi

paylasiimstir.
Tasinmazkarin bulundudu binayla alakah olarak degerleme tarihi itibariyle herhangi
bir durdurma karar, yikim karar veya riskli yapi karari da bulunmamaktadir.

, -15- et
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4.6 Gayrimenkullere iliskin olarak yapilmis sozlesmelere (gayrimenkul
satis vaadi sbozlesmeleri, kat karsilig: insaat sézlesmeleri ve hasilat
paylasimi s6zlesmeleri vb.) iligkin bilgiler

Degerleme tarihi itibariyle rapor konusu gayrimenkuller yap! kullanma izin beigesini
almis badimsiz bélim nitelijindedir. Gayrimenkuller igin herhangi bir satig vaadi
sézlesmesi, kat karsiidi insaat sozlesmesi veya hasilat paylagimi sézlesmesi
bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri icin alinmug vyapi
ruhsatlarina, tadilat ruhsatlarima, yapi kullanma izinlerine iligkin
bilgiler ile ilgili mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tiim izinlerine
alinip ahinmadigina ve yasal gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru
olarak mevcut olup olmadig: hakkinda bilgi

igili mevzuat uyarinca 3153 ada 14 no'lu parsel (zerinde yer alan bagimsiz
boliimlerin gerekli tiim izinleri alinmig olup proje igin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri
tam ve dogru olarak mevcuttur. Raporumuzun 4.1.4 bélimiinde yasal belgeler hakkinda
detayl bilgiler anlatilmigtir.

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

Tasmmazllar icin yap! kullanma izin belgesi alinmis olup yapi denetimle bir iligkisi

kalmamistir.

4.9 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye
iliskin bilgi ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut
projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkli olabilecegine iliskin acikiama

Bu dederteme raporu, proje dederleme galismasi igin hazirlanmarnustir.
4.10 Varsa, gayrimenkul enerji verimlilik sertifikasi hakkinda bilgi

Rapor konu taginmazlarin konumlu oldugu blok icin asagida yer alan enerji kimlik
helgeleri diizenlenmigtir.

Blok No Enerji Sinifi Numarasi Verilis Tarihi

] B S3457B2650942 26.10.2016
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN Fiziki 6ZELLIKLERI

5.1 Gayrimenkullerin bulundugu bdlgenin analizi ve kullanilan veriler

Degerlemeye konu taginmazlar; Istanbul ili, Bagcilar Ilgesi, 15 Temmuz Mahallesi,
Bahar Caddesi lizerinde, 43 kap! no’lu yerde konumlu Nurol Park biinyesinde ] Blok'ta
bulunan 14 adet bagimsiz b&limdiir.

Dederlemeye konu taginmazlann tamami ofis niteligindedir.

Taginmazlara ulasim; ana ulasim aksi lzerinde olduklarindan &zel araglar ve toplu
tagima araglan ile kolaylikla saglanmakta olup, Basin Ekspres Yolu'na paralel uzanan,
Bagcilar ilgesinin 15 Temmuz Mahallesi’'nde bulunan, Bahar Caddesi ile Giilbahar Caddesi
arasinda yer almaktadir.

Tasinmazlar; TEM Otoyolu ile D100 (E-5) Karayolu'na yakin mesafede konumiu
olup, Basin Ekspres Yolu lizerinden rahatlikla gérilebilmektedir.

Taginmazlarin yakin ¢evresinde benzer nitelikierde inga 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, Ajaoglu My Office
212 Projesi, G Plus Projesi, Nish Istanbul Projesi, Business Port istanbul Projesi, IstWest
Projesi ve Kuyumcukent bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulasim rahathigi, migteri celbinin yliksek olmasi ve gevrenin ticari
potansiyeli tasinmazlarin degerini olumlu ydnde etkilemektedir.

Bolge, Badcilar Belediyesi simiriar igerisinde yer aimakta oiup tamamianmig
altyapiya sahiptir.
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5.2 Gayrimenkullerin fiziki, yapisal, teknik ve insaat dzellikleri

Betonarme karkas

INSAAT TARZI

INSAAT NIZAMI Ayrik (Blok)

BiINA YASI ~ 3

BLOK SAYISI 10 (A, B, C, D, E, F, G, H, ], K)
Iﬂ’;ﬁ’:ﬂf’zﬁMT 323.545,84 m?2

ELEKTRIK Sebeke

JENERATOR Mevcut

TRAFO Mevcut

PARATONER Mevcut

sSuU Sebeke

SU DEPOSU Mevcut

HIDROFOR Mevcut

KANALIZASYON Sebeke

KLIMA TESISATI Merkezi fan - coil sistemi mevcut
ISITMA SISTEMI Mevcut

ASANSOR Mevcut

GUVENLIK Giivenlik elemanlar ve giivenlik kameralari mevcut

YANGIN IHBAR
TES.

YANGIN SON. TES.

Duman ve 151 dedektérleri mevcut

Yangin dolaplan, hidrantlar, yangin tiipleri ve sprinker hatlar
mevcut

MERDIVEN Meveut

DIS CEPHE Dis cephe kaplama ve boyal

CATI Teras tipi gati

OTOPARK Agik ve kapal otopark yeri mevcut

(*) Toplam ingaat alan: yap! ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinden alinmigtir.
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5.2.1 Binanin Genel Ozellikleri

o So6z konusu taginmazlar 3153 ada 14 parsel Uzerinde inga edilmigtir.

o Site blnyesinde; 8 adet konut blogu, 1 adet ofis bloju ve 1 adet diikkan bulugu yer
almaktadir. A, B, C, D, F, G, H ve K bloklar; konut blogu, J Blok; ofis blogu ve E Blok
ise; dilkkan blogudur.

o Konut bloklarindan; A, C ve D bloklar Tower Blok, F ve G bloklar; Loft Blok, H ve K
Blok ise; Residence Blok olarak isimlendirilmistir. B Blok'a isim verilmemigtir.

o Site biinyesinde; toplam 1.512 adet konut, 87 adet dikkén ve 118 adet ofis olmak
izere toplam 1.717 adet bagimsiz bélim bulunmaktadir.

o Projenin toplam ingaat alani 323.545,84 m¥dir.

o A blok; 3 bodrum, zemin ve 30 normal kat olmak lzere topfam 34 kathdir.

o B Blok; 3 bodrum, zemin ve 11 normal kat olmak {izere toplam 15 katlidr.

o C blok; 3 bodrum, zemin ve 30 normal kat oimak lizere toplam 34 kathdir.

o D Blok; 3 bodrum, zemin ve 26 normal kat olmak lzere toplam 30 kathdir.

o E Blok; 4 bodrum ve zemin kat clmak lzere toplam 5 katlidir.

o F ve G bloklar; 4 bodrum, zemin ve 6 normal kat olmak {izere toplam 11 kathdir.

o H Blok; 4 bodrum, zemin ve 18 normal kat olmak Uzere toplam 23 kathdir.

o J Blok; 4 bodrum, zemin ve 19 normal kat olmak lizere toplam 24 kathdir.

o ¥ Blok; 4 bodrum, zemin ve 28 normal kat olmak fizere toplam 33 kathdir.

o Bloklarin giiney ve bati yoni olmak lizere 2 adet otopark girisi mevcuttur. 1+1 ve
2+1 tipi dairelerin 1'er arag, 3+1 ve 4+1 tipi dairelerin ise 2'ser adet otopark hakki
bulunmaktadir. Ticari alanlann ise aglk ve kapal olmak lizere ayri otoparklan
bulunmaktadir.

o Giilbahar Caddesi cephesinden 2 adet yaya girisi bulunmaktadir. Bu giriglerde
merdiven ve asansér de bulunmaktadir. Peyzaj alanlarinda da restoran ve kafeler igin
ayrica asansérler bulunmaktadr.

o Site biinyesinde; agik ve kapall ylizme havuzu, giineglenme teraslari, siis havuzlan,
yiirime yollari, gocuk oyun parklari, spor merkezi, ticari Uniteler, agik ve kapali
otopark alanian ve 24 saat 6zel glivenlik hizmeti bulunmaktadir.

o Sitenin; elektrik su ve kanalizasyonu sebekeden kargilanmakta olup, site biinyesinde;
trafo, jeneratérler, su depolari, merkezi Isitma sistemi, yangin séndirme tesisatlari,

glivenlik kameralan ve glivenlik personelleri bulunmaktadir.
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5.2.2 Tasinmazlarin Genel Ozellikleri

o Degerlemeye konu tasinmazlarin tamami J Blok'ta kenumlanmakta olup, 14 adet
ofisten olugsmaktadir.
o Degderlemeye konu tasinmazlarin kat, nitelik ve satisa esas briit alanlar asagida

tabloda sunulmustur.

BLOK NO BA‘?"(:a'“ KAT NO NETELIGE Rt o

(M2)
] 1 Zemin Ofis ve Igyeri 127
] 2 Zemin Ofis ve Igyeri 306
J 3 Zemin Ofis ve Isyen 205
J 4 Zemin Ofis ve Igyeri 194
J 5 Zemin Ofis ve Isyeri 183
] 6 Zemin Ofis ve Isyeri 174
] 7 Zemin Ofis ve Isyeri 309
] 8 Zemin Ofis ve Igyeri 153
] 81 13. Normal Ofis ve Isyeri 116
] 82 13. Normal Ofis ve Igyeri 195
J 83 | 13.Normal " Ofis ve Igyeri 145
] 84 13. Normal Ofis ve Isyeri 146
] 85 13. Normal Ofis ve Igyeri 186
J 86 13. Normal Ofis ve Isyeri 110

Genel Toplam 2.549

Dederlemeye konu 14 adet bagimsiz bélimiin toplam brat kullamim alani; 2.549
m¥dir.

Rapor konusu taginmazlar gibi benzer konut/ofis projelerinde genel uygulama
itibariyle kat alani dikkate alinmakta olup, satitabilir alan bilgisi briit alanlar (ortak
alanlar, teknik alanlar, kat bahcesi, otopark vs.) dahil edilerek pazarlandigi igin

miisteriden temin edilen briit alanlar Gzerinden toplam pazar dederi takdir edilmistir.

5.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan
Faktorler

Deferleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

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

Rapor konusu tasinmazlarin bulundugdu yapi igin herhangi bir ruhsata aykin durum

bulunmamaktadir.

5.5 Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisiklikierin 3194 sayih Imar
Kanunu'nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini
gerektigi degisiklikler olup oimadigi hakkinda bilgi

Tasinmazlar igin yap! izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda

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

gerekmemektedir.

5.6 Gayrimenkullerin degerleme tarihi itibariyle hangi amacgla
kullanildi§n, gayrimenkul arsa veya arazi ise lizerinde herhangi bir
vapit bulunup bulunmadigi ve varsa, bu yapilarin hangi amacgla
kullamiidign hakkinda bilgi

Degerleme tarihi itibariyle ana gayrimenkul blinyesinde yer alan taginmazlar ofis
niteliginde olup, bir kismi kiracilan tarafindan ihtiyaca yénelik olarak kullaniimakta olup,

bir kismi ise bo§ haldedir.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKiN ANALIZLER

6.1 Tiirkiye'de Yasanan Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin

Analizi

Tirkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi Ulkemiz i¢in déniim noktasi olmugtur.
Yillar boyunca devam eden yilksek enflasyon, yiksek faiz ve kamu borglar gibi yapisal
sorunlar Glkeyi blyitk bir krize siriiklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal diizenlemeler
(6zellikle bankacilik konusunda) ve idari tedbirlerle iilkemiz bir toparlanma sirecine
girmistir,

2001 krizi sirasinda hazine % 140'lar mertebesinde borglanirken, 2003 yiinda sonra
faizler hizli bir diisiis trendine girmeye baglamistir. Faizler 2013 yilt Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarjhinin en diigiik seviyesi olan % 4,99 gérilmusgtlr. Bu tarihten itibaren
diinyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde, &zellikle FED'in yaptigi parasal
geniglemenin sonlanacadi beklentisi, Darbe girisimi ve dider jeopolitik risklerle beraber
faizler artis edilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk geyredinde faiz oranlan
% 11 mertebelerine kadar ¢cikmigtir. 15 Temmuz’'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
dnlemler ve iyilesen risk aigisi ile Haziran 2016 da faizle % 8,75’e gerilemigtir. Aralik
2016 itibariyle faiz oranlan % 9 mertebelerinde seyretmesine kargin 2017 Aralik ay
itibariyle % 13,5larin Gzerine kadar gikmugtir. 2018 Haziran ayinda faiz oranlari % 19
Ekim ayinda ise bu oran % 27 mertebelerine kadar cikmustir. Ancak alinan ekonomik
dnlemler sayesinde 2019 yil iginde faiz oranlar 6nce % 19 mertebelerine sonra kademeli
olarak merkez bankasinin faiz indirimleri sayesinde faiz oranlan % 14 bandina
geritemistir.

Faiz Orani (%)

rr i

64 1

Ixinak Py aum i3 Borg Fala Orsoiah
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16 -
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6.1.1 Tiirkiye Bilyiime Verileri ve Yillara Gére Enflasyon Oranlan

Gayrisafi Yurt Igi Hasila iiglinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi
olarak {2009=100), 2019 yilinin {giincii geyredinde bir &nceki yilin ayni geyredine goére %
0,9 artmistir.

Uretim y6ntemiyle Gayrisafi Yurt igi Hasila tahmini, 2019 yilinin Ggiincli geyreginde
cari fiyatlarla % 11,5 artarak 1 trilyon 145 milyar 99 milyon TL oimustur.

Gayrisafi Yurt igi Hasila'y olusturan faaliyetler incelendiginde; 2019 yilinin {iglincil
ceyredinde bir dnceki yilin ayni geyredine gére zincirlenmis hacim endeksi olarak; tanm
sektéri toplam katma dederi % 3,8, sanayi sektéri % 1,6 artti ve ingaat sektorl % 7,8
azalmistir. Ticaret, ulagtirma, konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetlerinin toplamindan
olusan hizmetler sektdriiniin katma degeri ise %0,6 artmistir.

Gayrisafli Yurt Ici Hasila sonuglam, I, Ceyrek: Temmuz-Eylil, 2019

__GSYH
Cari fiyatlarla Carf fiyatiadla  Zincitlenmig hacim
bl Cevrek {Milyon TL} Milyom 3 endeksi (2008=100) Dedigim oram (%)
28 ; 790 113 207 165 153.5 7.4
] 860 436 205 827 1733 55
[} 1026 84% 185837 1848 23
s 1017 190 186 244 180,7 28
2019 ¥ 922 02% 171 728 1549 23
1B {1 023 855 174 505 1706 45
m_ 1145088 201 848 1868 09

{r) itgili ceyreklerde gincellema yapiimugtir.

Hazine ve Maliye Bakanlhigi 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi'nda belirtilen
ekonomik beklentilerine gére 2019 yili igin blylime oram % 2,3, 2020 yvili igin % 3,5 ve
2021 yili igin ise biiyiime orani % 5 mertebelerinde olacaktir.

Grtalama Enflasyon Orani (%) i = 2019-2023 Enflasyon Tahminler (%}
i
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TUFE'de (2003=100) 2019 yili Kasim ayinda bir dnceki aya gdre % 0,38, bir dnceki
yilin Aralik ayina gore % 11,01, bir 8nceki yilin ayni ayina gére % 10,56 ve on iki aylk
ortalamalara gdre % 15,87 artis gergeklesti.

Ana harcama gruplan itibanyla 2019 yii Kasim ayinda endekste yer alan
gruplardan, ev egyasinda % 0,59, haberlesmede % 0,39, konutta % 0,36 ve ulagtirmada
% 0,33 artis gerceklesmigtir. Ana harcama gruplarn itibariyle 2019 yili Kasim ayinda
endekste diisiis gésteren bir diger grup ise % 0,15 ile lokanta ve oteller clmugtur.

TUFE'de, bir énceki yilin ayni ayina gére egitim % 14,35 gegitli mal ve hizmetler %
14,03, saglik % 13,85 ve lokanta ve oteller % 13,07 ile artigin yiiksek oldugu dider ana

harcama gruplardir.

Tiiketici fiyat endeksi dedisim oranlan, Kasim 2019

[2803=100]
{%}
Kasim 2018  Kasim 2018
Bir 6nceki aya gbre dedigim orani 0,38 -144
Bir énceki yilin Aralil: ayina gbre degigim oran 11,01 20,78
Bir finceki vilin ayn ayina gére dedigim oran 10,56 21,62
On iki ayhk ortalamatara gére degisim orani 15,87 15,63

Kaynak: TUIK
6.1.2 Tiirkiye Ingaat Sektérii Verileri

Sektdr 2017 yilinin ilk c¢eyredinde % 3,7 oraninda biiyliime performansi
sergileyebilmistir. Ilk dokuz ayda % 10,2 oraninda biyiiyen ingaat sektorii genel
ekonomik blyimede gok dnemli bir rol listlenmistir.

insaat sektdriinde yasanan sorunlar nedeniyle blylime yilin ikinci ceyrek
doneminde 6nemli dlglide yavaglamis ve % 1,0 olarak gergeklesmistir. insaat sektériinde
biiyiime 2018 yilinin (glincii ¢eyrek déneminde ise tersine dénmis ve ingaat sektéri %
5,3 kiiglilmigtiir. Yiin ilk ve ikinci geyreginde biiyimeler % 6,7 ve 1,0 olarak revize
edilmistir. Béylece yilin ilk dokuz ayinda insaat sektérii % 0,8 biiyimugtiir. 2017 yii ilk
dokuz ayinda ise ingaat sektérii % 9,7 biyumistlr. Yilin son ¢eyredinde de kiicliimenin
devam ettigi ve insaat sektériniin 2018 yilimi % 8,7 daralama ile kapatmigtir.

2019 vyili ilk ceyredinde GSYH'daki 2,4 oraninda daralmaya kargihk ingaat
sektdriimiiz 9,3 oraninda negatif performans gdstermistir. Ikinci geyrekte Ise genel
ekonomideki genel ekonomideki %1,5 daralmaya karsilik ingaat sektérii 12,7 oraninda
kiicliimistiir. Gayri Safi Sabit Sermaye olusumu zincirlenmis hacim endeksi ve dedisim
oranlar verilerine gére 2019 yihnin ilk geyredinde ingaat harcamalan %16 oraninda
azalmigtir. '
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Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlanimin 2019 yilinin ilk dokuz ayinda bir
dnceki yita gére, bina sayisi % 57,1, yuzolgimi % 58, degeri % 48,9, daire sayisi %
63,8 azalmistir. Yapi ruhsati verilen binalarin 2019 yih Ocak-Eylil aylan toplaminda;
Yapilann toplam yizélgimi 45,5 milyon m? iken; bunun 20,3 milyon m?'si konut, 17,1
milyon m?'si konut disi ve 8 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesmigtir.

Kullanma amacina gére 26,7 milyon m? ile en yiliksek paya iki ve daha fazla daireli
ikamet amacli binalar sahip olmustur. Bunu 5,3 milyon m? ile kamu eglence, egitim,
hastane veya bakim kuruluglar binalar izlemigtir.

Yapi sahipligine gére ézel sektér 33,2 milyon m? ile en biiylik paya sahip olmustur.
Bunu 11,2 milvon m? ile devlet sektérii ve 1,1 milyon m? ile yapi kooperatifleri izlemigtir.
Daire sayisina gore ise, toplam 179 bin 766 dairenin 155 bin 469'u 6zel sektér, 21 bin
985'i devlet sektérii 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.

Yapi ruhsati, Ocak - EylGl 2017-2018

Bir &nceki yihin ilk
dokuz ayina gore

¥i! dedisim aran {%}
Gostergeler 2419 201819 2017 208 2018
Binasayisi 33 684 78 B&7 132 B48 ST 43,5
‘ikzbledmi (m*} 46 462 853 1G8 131 383 240 377 Dl -B8.0 -5,
Deger(TL} 73078 853 D18 142 932 303 742 257 971 483 003 -4§.9 -44.6
Daire sayisi 178 TEG A0F 148 1 193 628 -63,8 -E8B

1 Yam irin istatistidend 2047 wve PR willan varlar mvira s st

Kaynak: TUIK
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insaat maliyet endeksi (IME), 2019 yth Eyliil ayinda bir énceki aya gére % 0,59
diistii, bir 6nceki yilin ayni ayina gére % 4,02 artmigtir. Bir 6nceki aya gbre malzeme
endeksi % 0,41, iscilik endeksi % 0,97 diismistiir. Ayrica bir dnceki yilin ayni ayina gére
malzeme endeksi % 3,43 distii, iscilik endeksi % 24,63 artti. Bina ingaati maliyet
endeksi, bir dnceki aya gbére % 0,73 distii, bir énceki yilin ayni ayina gére % 5,53
artmistir. Bir énceki aya gdre malzeme endeksi % 0,61, iscilik endeksi % 1,00 digtu.
Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi % 1,78 disti, igcilik endeksi %
24,93 artmistir.

ingam maliyet endeks! ve dedigim cramtan, Eyiul 2019

[2015=1D00]
B OnCekl | DI ONCeK ¥tin
ayagore aynsayina gore
Sextorgr Malvetgrube  Endeks dedsgim (%) Aedrgimi%)
ingaat Toplam 190,23 0,59 402
Malzeme 18367 -0.44 -3 43
I5gitik 205.99 -0.97 24 63
Binaingaati Toplam 190,57 0,73 553
Malzeme 182.25 B9 -1.78
Iggitik 206.04 1.00 2483
Binadig Toplam 129,10 0.0 a.73
yapdarmingaall  pajrame 18274 0.25 844
I§QHK 205,81 -0.84 23 55

6.1.3 Konut Satislar ve Konut Kredilerinin Duremu

Turkiye’de hizla gerileyen faiz oranlar 6nemli 6lgiide insaat sektdriindeki talep
bilviimesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tiurkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yiikselme sz konusudur. 2015 yili
ilk yansi konut kredileri talebi ylksek goriinlirken ikinci yan itibariyle sert bir digls
yasamigtir. 2016 yili basinda ise hafif bir toparlanma s6z konusu olsa da 2017 - 2018
yillari itibariyle konut kredi faizleri ve kullanim oranlart disls seyretmistir. 2019 yilinda
ise konut faiz oranlart kampanyalar sayesinde dismiis ve kullanim oranlan artmaya
baslamuistir.

Tiirkiye genelinde konut satislari 2019 Ekim ayinda bir onceki yilin ayni ayina gore
% 2,5 oraninda azalarak 142.810 olmustur. Konut satislarinda, Istanbul 24.451 konut
satisl ve % 17,1 ile en yiiksek paya sahip olmustur. Satis sayilanna gére Istanbul'u,
13.978 konut satisi ve % 9,8 pay ile Ankara, 9.012 konut satigi ve % 6,3 pay ile Izmir
izlemigtir. Konut satis sayisinin dilsik oldugu iller sirasiyla 13 konut ile Hakkari, 24 konut
ile Ardahan ve 93 konut ile Bayburt'tur.

Koy sty say ‘o, 20182019
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Tirkiye genelinde ipotekli konut satiglan bir énceki yilin aym ayina gére % 525,1
oraninda artis goéstererek 50.411 olmustur. Toplam konut satiglarn icinde ipotekli
satiglarin payl % 35,3 olarak gerceklesmistir. Ipotekli satiglarda Istanbul 8.408 konut
satigl ve % 16,7 pay ile ilk sirayt almistir. Toplam konut satiglan icerisinde ipotekli satig
payinin en yiiksek oldugu il % 54,3 ile Artvin‘dir.

Diger konut satislar Tirkiye genelinde bir énceki yilin ayni ayina gore % 33,3
oraninda azalarak 92.399 olmustur. Dider konut satiglarinda Istanbul 16.043 konut satis
ve % 17,4 pay ile ilk siraya yerlesmistir. Istanbul'daki toplam konut satislan iginde diger
satislarin payl % 65,6 oldu. Ankara 7.875 diger konut satigi ile ikinci sirada yer
almaktadir. Ankara'yi 5.344 konut satisi lle Izmir izlemistir. Diger konut satisinin en az
oldudu il 10 konut ile Hakkari‘dir.

Satg sekiine gore konut satrgt, Ekim 2019 Satig durumuna gore konut sabg, Ekim 2079
padaf) (Adeti
— 1?2 U 150000 142 B9
100000 p— 163000 J by
50413 i i 50 1E1
BOOOD — B0900
al | .l ]

ipotekisabsiar Digerssgiar  Toplam Iksaig  Kinoeisstg  Toptam
Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir dnceki yilin ayni ayina gére %
32,9 azalarak 50.181 olmustur. Toplam konut satiglan icinde ilk satigin payt % 35,1
oimustur. Ilk satiglarda istanbul 8.988 konut satisi ve % 17,9 ile en yilksek paya sahip
olurken, Istanbul'u 3.683 konut satigi ile Ankara ve 2.967 konut satigi ile Izmir izlemigtir.

6.1.4 Konut Fiyat Endeksi

(N g

| L PR

Turkiye'deki konutlarin gézlemienebilen ézelliklerinin zaman iginde kontrol edilerek,
kalite etkisinden arindinlmis fiyat dedisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Konut Fiyat
Endeksi (KFE) (2017=100), 2019 yili Agustos ayinda bir dnceki aya gére yiizde 0,59
oraninda artarak 113,07 seviyesinde gerceklesmigtir. Bir énceki yilin ayni ayina gére
yiizde 4 oraninda artan KFE, ayni dénemde reel olarak ylizde 9,57 oraninda azali

gdstermistir.
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Ug biiyik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler dederlendirildiginde, 2019 yil
Haziran ayinda bir dnceki aya gére Istanbul'da % 1,21 oraninda azalig Ankara ve Izmir'de
sirasiyla % 1,05 ve 0,59 oranlarinda artis gézienmigtir. Endeks degerleri bir dnceki yilin
aynl ayina gére, istanbul % 3,41 azalig, Ankara ve Izmir'de sirasinda % 3,78 ve 2,15
oraninda artis gdstermistir.

6.1.5 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genisleme politikasini yavaslatarak faiz artinm siirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Turkiye piyasast (zerinde bask yaratmasi,

o Tirkiyenin mevecut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlar yavaglamasi ve talebin azalmasi,

o Son donemde déviz kurundaki ve faizlerdeki artis,

o Yiiksek enflasyon oranlar,

Firsatlar:

o Tlrkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,

o Ozellikle kentsel dénlsimin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,
Geng bir nifus yapisina sahip olmanin getirdigi dodal talebin devam etmesi,
Déviz bazinda disen gayrimenkul fiyatlarinin yabanci ilgilisini artirmasi.

6.1.6 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yilinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse llke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamugtir. 2012 ve 2013 yillannda, 2011
vilina gdre satiglarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artiglar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yihnin ilk yansinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel déniiglim
projelerinin yapimi ve satislarinda hizli bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yilinin ikinci yarisinda gayrimenkul yatinm projeleri duradan olarak
seyretmis ve faiz oranlarindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satiglarinda azalma
gerceklesmistir. 2016 yilinda yasanan darbe girisimi, diinya piyasalarindaki genel
daralma ve dier jeopolitik gelismeler 1s51ginda Tiirkiye ekonomisinde de son geyrekte bir
daralma gorulmistiir. Ancak ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toplam satisi gergeklesen konut sayisi bir énceki yili dahi asmasini saglamistir, 2017
yiinda enflasyonun ve faizlerin yiiksek seyretmesine karsin konut satiglar bir énceki yila
gdre yine de artis gdstermistir. 2018 yilinin &zellikle ikinci yarisindan sonra dzellikle faiz
ve ddvizdeki artis ve enflasyondaki yiksek seyretme egilimi nedeniyle gayrimenkule olan
ilgi azalmis sadece bdlgesel bazda ve yapilan kampanyalar neticesinde lokal olarak
gayrimenkule ilgi olmustur. 2019 yilinin son ceyredinde de gayrimenkule olan ilginin az
olacagi ancak cesitli kampanyalar ve desteklerle bélgesel ve lokal proje bazh
gayrimenkule olan talebin olacagi 6ngdriilmektedir.
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6.2 istanbul Ofis Piyasasi Analizi

Sehrin kuzeyinde Sigli - Mecidiyekdy’i takiben Esentepe ve Zincirlikuyu'da
yojunlagmaya baslayan ticari faaliyetier ve ofisler, daha sonraki yillarda Levent - Maslak
aksina dogru gelismistir. Zaman iginde bu bélgeler yeni MIA olarak tanimlanmaya
bastanmistir. Ornedin 1980‘lerin sonundan itibaren Blyiikdere Caddesi lizerinde bulunan
Yapi Kredi Plaza’nin faaliyete gegmesiyle, Bliylikdere Caddesi (zerinde yeni ofis projeleri
gerceklestiriimistir. Bu aks zamanla finans ve servis sektériinin yogun clarak bulundugu,
uluslararasi firmalar tarafindan tercih edilen bir bélge haline déniismiistiir. Bugilin bu
bélge halen Avrupa yakasinda Istanbul’un en fazla tercih edilen ofis bélgesi niteligindedir.

Giniimizde Istanbul Ofis Piyasasi {MiA) agilan Metro’nun da etkisi ile Buylkdere
Caddesi - Maslak hattinda yogunlagmaktadir. Son on yilda bu hat lizerinde gerek yeni
acllan AVM’'ler gerekse yiksek standarttaki ofis alanlan bélgeye talebi arttirmistir. Ayrica
Esentepe - Zincirlikuyu - Levent - Maslak istikametinde agilan yeni yiiksek yapih plaza
tarz ofislerin de bu gelismede etkisi bulunmaktadir. 1990larin sonlarina dogru istanbul
ofis piyasasi doduda Anadolu yakasina, batida ise havaalani istikametine dogru
yodunlugunu arttirmaya baglamig ve Anadolu yakasinda Altunizade ile baslayan MIA
gelisimi Kavacik, Kozyatadi ve Umraniye’ye dodru gelismistir. Son yillarda D100 Karayolu
Uzerinde Kartal - Maltepe bdlgesinde de ofis yapilari gelistiriimistir. Son yillarda birgok
biyiik sirketin ve bankalann genel mudirliklerini Anadolu yakasina tagidigi
izlenmektedir. 1990’larin sonratarinda havaalani yoniine de gelisme gésteren MIA bugiin
Azellikle Basin - Ekspres Yolu iizerinde yogunlasmis durumdadir.

Artik istanbul ofis piyasasina genel olarak bakildiinda yeni bdlgeler geligtikce eski
bélgelerin gbézden distigl g"o'riilmekted'ir. Sehrin eski MIA'lan binalarin teknolojik ve
fiziksel eskimeleri nedeni ile C sinifi binalar olarak kalmistir. 1980 - 1990 arasinda
gelismis ofis alanlar ise yine ayni sebeplerden B ve C tipi, 1990'dan sonra geligtiriimis
ofisler ise B ve A tipi ofisler olarak g&ze garpmaktadir. Bununla birlikte halen eski MIA
alanlarinda kalmayi tercih eden eski sirketler de bulunmaktadir. Bunlarin bir kismi
binalarint yenileyerek is hayatlarina devam etmektedirler.

istanbul Ofis Binalar Genel Kriterleri

Ofis binalan; kullanicilarina sunabildigi imkanlar dogrultusunda, kendi degerini
belilemektedir. Kullanicilarin taleplerini kargilayan kailite ve vyeterlilie sahip ofis
binalarinda doluluk oranlarnin daha yiilksek oldugu ve daha uzun siireli kiralama
sézlesmeleri ile hizmet verdikleri bilinmektedir. Ofis binalannin siniflarina gére kalite ve
altyapi donanimini siniflandirmak gerekirse, en belirgin Szellikleri su agagidaki gekilde
siralayabiliriz:

A Sinifi Ofis Binalari

s Sechir merkezlerinde konumlu olmalari,
e Kullanicilarin ihtiyacina cevap verebilecek yeterlilikte otopark alaninin bulunmast,
e Modern asansér, isitma-sogutma ve havalandirma sistemlerine sahip olmalan,
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e Cagdas bir mimari tasanmla inga edilmis olmalan,

o Kaliteli bir “yénetim hizmeti” sunuyor olmalari,

e Gelismis teknoloji Grlnleri olan; glvenlik ve yangin ihbar sistemleri, metal
algilayicl detektér, X-ray cihazi, glivenlik kameralan, karth giris sistemi, vb. gibi
imkénlar sunuyor olmalari,

= Genelde yeni binalarda shell & core {kaba teslim) teslim ediliyor olmasi.

B Sinifi Ofis Binalar!

« Yeni ve modern, ancak sehir merkezlerinde yer almayan bdlgelerde konumlu
olmalari,

« Restore edilmis ve sehir merkezierinde konumlu tarihi veya eski yapilar olmalari,

» A sinifi ofis binalarina gére; daha alt segmentte kullanilan modern asansor, 1sitma
sogutma, havalandirma ve aritim sistemlerine sahip olmalari,

= A sinifi ofis binalar ile karsilastirildiginda kalite diizeyi daha diisiik giivenlik sistem
ve ekipmanlarina sahip olmalari.

C Sinifi Ofis Binalan

» Mesken olarak kullanimakta iken, ofis amagh kullanima hizmet verecek gekilde
doniistirilmds yapilar olmalan,

o Imkénlar elverdigi 6lgiide asans6r ve havalandirma sistemlerine sahip olmalari,

+ Park alanlarinin bulunmamasi,

¢ Standartlarin altinda kaliteye sahip yénetim hizmetinin sunulmasi.

Istanbul genelinde yeni yapilan ofis binalarinin kiralama veya satin almalarda fark
etmeksizin shell&core (kaba teslim) denilen sekilde teslim edilmesi kabul gérmiis bir
uygulamadir. Bu teslim sekli tiim klima tesisatlarinin ofisin kapisina kadar geldigi, i¢
mekénda ise milkiin gplak olarak teslim edildigi ancak asansér, bina girisi ve ortak
kullanim hacimlerinin -yani binantn gekirdek kisminin- tamamen inga edilerek teslim
edildigi bir uygulamadir. Ofislerin yapildiktan sonra ilk teslimlerinde ig hacimlerinde islak
mekanlar, bblme duvarlar, i¢ havalandirma tesisat ve cihazlar, yiikseltilmis dégeme ve
tavan yapilmamis olarak teslim gergeklegtirilmektedir. ik yatinm maliyetlerinin yiksekligi
sebebi ile ofislerin ilk kiralamasi yavas olmaktadir. Ote yandan bu harcamalar kiracilarin
ofisleri kiralama siirelerini uzatmaktadir. Dekorasyonu yapiimis olan ofislerde ikinci elden
kiralamalar daha hizh gergeklesmektedir.

2019 Yili istanbul Ofis Piyasasi Analizi

Uluslararas! standartlar cercevesinde ofis bolgelerini incelerken Merkezi Iz Alani
(MIA) ve Merkezi Is Alani Disi (MIA Disi) olmak (zere siniflandirmaya gidilir. Mia
profesyonel ofis binalarinin yodunlastigi bélgeler olup, yaya-ara¢ trafiginin ve hizmet
sektoriinlin en yodun ve talebin en yiiksek oldudu ofis bdlgelerini kapsamaktadir.

Propin firmasi 2019 ikinci ceyrek dénemi boyunca, MiA'da Etiler ve MIA Digi-
Asya’da Altunizade bélgelerinde sinirli stok artigi gerceklesmistir. Gelismekte Olan Ofis

A
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Bélgeleri'ndeki stok biyiimesinde, Kadithane ve Bati Atagehir'de ingaati tamamlanarak
hizmete agilan ofis projelerinin payl biyilik oldu. 2019 ikinci geyrek sonunda erigilen
toplam stok bliytklugiine gére; MIA'nin stok pay! % 33, MIA Dist-Avrupa % 18, MIA Disi-
Asya % 24 ve Gelismekte Olan Ofis Bélgelerl (Kadithane, Bomonti - Piyalepasa, Kartal-
Maltepe, Bati Atasehir) % 25 olarak belirlenmigtir.

Tim Istanbul‘da A sinifi ofis binalanindaki bogluk oranlan, dikkat ¢ekici olmasa da
bu dénemde diisiis egilimi gésterdi. MIA A sinifi ofis binalarindaki bosluk oraninda son
dort geyrekte disme egilimi devam etmis, 2019 ikinci geyrekte bogluk oram % 29,7
olarak tespit edilmistir. MIA Digi-Asya A sinifi ofis binalarnndaki bosluk orani 2018 lgincii
ceyrekle % 20,2'ye ulasan bogluk orani, 2019 birinci ceyrekte dikkat cekici bir artigla
% 24,6'yva ylikselmistir. Bu oran 2019 ikinci ¢eyrekte %24,1’e gerilemektedir.

istanbul Ofis Pazari'ndaki 2019 ikinci ceyrek dénemine ait Bolge Kategorilerine Gére
A Sinifi Ofis Stoku Dagilimi;

MIA (Levent, Etiler, Maslak, Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe, Begiktag- Balmumcu):
MIA stok payi % 33 olarak belirlenmigtir.

MIA Disi-Avrupa (Taksim-Nisantagi, Sisli-Fulya-Otim, Havaalani): MiA Disi- Asya’nin
stok pay1 % 18 olmugtur.

MiA Disi-Asya (Kozyatadi, Altunizade, Kavacik, Umraniye): MIA Disi- Asya’nin stok pay!
% 24 olarak tespit edilmigtir.

Gelismekte Olan Ofis Bilgeleri (Kagithane, Bomonti-Piyalepaga, Maltepe- Kartal, Bat
Atagehir): Gelismekte Olan Ofis Bélgeleri'nin stok payt % 25'e yiikselmigtir.
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MIA A sinifi ofis binalannin bosluk orani, % 29,7 B sinifi ofis binalarinda bogluk orani ise
% 16,9 mertebesindedir. Levent A sinifi ofis binalarninda bogluk orani 2019 2. Ceyreginde
% 26,4 olmustur.
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6.3 Bdlge Analizi

istanbul ili

istanbul, Tirkiye'de yer alan gehir ve (lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan en énemli sehridir. $ehir, iktisadi bliyukliik
agisindan diinyada 34., niifus agisindan belediye simirlar g6z oniine alinarak yapilan
siralamaya gére Avrupa'da birinci, dlinyada Ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer
almaktadir.

2018 yih itibariyle niifusu 15.067.724 kisidir.

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alr. Batida Catalca Yarimadasi,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bodaz'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida
Tekirdag'a bagdli Cerkezkdy, Corlu, giineybatida Tekirdag'a badli Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagdh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagli Kérfez, giineydoguda
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Kocaeli'ne bagl Gebze ilceleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise
bu iki kitay! birlestirir. Bodazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15
Temmuz Sehitler Kopriileri kentin iki yakasin birbirine bagiar. Istanbul Bogaz boyunca
ve Halig'i cevreleyecek gekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

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

istanbul’un yiksek niifusu ve ileri sanayi sektdrii gevresel konularda pek ¢ok
sikintly! da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirlilii gibl ana sorunlarin yani
sira, garpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gérintl ve guriltd kirligi gibi
ikincil sorunlar da géze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'Q
ise Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Badgcllar,
Bahcelievier, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Begiktas, Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu,
Blylukcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyiip, Fatih, Gaziosmanpasa,
Glungdren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiiglikgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Saryer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve
Zeytinburnu il¢eleridir.

istanbui'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biyiik bir farkhlasma
goérulir. En yiiksek gokdelenler ve ofis binalart Avrupa Yakasi'da
dzellikle Levent, Mecidiyekéy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilcesindeki Kozyatadi mahallesi dikkat ¢eker.

Son yillarda insa edilen ¢ok yiiksek yapilar, niifusun hizli buyiimesi géz &niine
alinarak yapiimiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayi konutlagma, genellikle sehir
disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en vyiiksek ¢ok kath ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmistir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida aligveris merkezi toplanmigtir. Tlrkiye'nin en
biiylik sirket ve bankalarinin 6nemli bir kismi bu bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde
finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik — Tuzla ve Gebze aksina dodru
kaymistir,

istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagl olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tarkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
biiyuk sanayi merkezidir. Turkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir.
Yaklastk olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. Istanbul ve cevre ilter bu

alanda; meyve, zeytinyad, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi irinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil Gretimi, petrol driinleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik iiriinler, makine, otomotiv, ulasim

araglarn, kagit ve kagit irinleri ve alkollil ickiler, kentin dnemli sanayi lrinleri arasinda
yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en bilylik paya sahip olan sektérdiir. Ilde bu sektdriin
gelismesinde Bofaz Kkoprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin biliylik katkisi vardir. Ayni gekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
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baglanmasi ve biiylik limaniar clmast da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektorii tlke
toplaminin %27'sini olusturur. Disalim ve dissatim konusunda da Istanbul, Tiirkiye
capinda birinci siradadir. Tlrkiye'de hizmet veren 6zel bankalarnn timiinin, ulusal ¢apta
yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagim firmalarinin ve yayinevlerinin ise

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

Tirkiye'nin blylk sanayi kuruluslarindan pek gogunun genel merkezi ve fabrikasi
istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayii geliskindir. 2000'i
yillann baginda payi %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci biyiik
sektérdir.

Istanbul genelinde tiim orman alanlan koruma altina alinmis olmakla birlikte simirh
miktarda ormancilik faaliyeti yluritilmektedir.

istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle
gtzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yil itibariyle turizm sektériinde gerileme
dénemi baslamistir.

istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh gekillerde
yapilmaktadir. Sehirigi, sehirlerarasi ve uluslararasi tagimaciligin  yapildigi  blyik
merkezlere sahiptir. Ildeki havalimaniarindan Atatiirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda
Bakirkdy ilgesinde; Istanbul havalimani  Arnavutkdy ilgesinde, Sabiha Gokgen
Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde yer alir. Kent merkezine metro hatti
ve otoyollarla bagldir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da ézellikle sehirlerarasi yolculukta bliylik bir paya
sahiptir. Tirkiye'nin her iline ve ayrica Gircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
{ilkelere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari,
Avrupa Yakasi'ndaysa Bilyilk Istanbul Otogan hizmet vermektedir. istanbul Otogar
da metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

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

Deniz yoluyla ise ilde diizenli ulasim vyalnizca vyurtigcinde gergeklegtirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limant'na turistik amaglarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi varish gemi
seferi yoktur.

Istanbul'da sehirigi ulasim ise bilylk bir sektérdiir. Otobiislerle ulasim
saglayan IETT; sehirhatlan vapurlarimi ve deniztaksi isleten IDO; tramvay, metro,
finikiler ve teleferik hatlarimin  sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti
saglayan TCDD; dolmuslar, yolcu motorlan ve ticari taksilerle istanbul kompleks bir
ulasim agina sahiptir.

T
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Bagcilar Ilcesi

Bagcilar, Istanbul Avrupa Yakasi'nda bir ilgedir. Istanbul'un ilceleri arasinda en
yliksek niifus yodunluguna sahip olanidir. Son yillarda dodu illerinden ciddi oranda gog
almistir. Bagallar istanbul'un Avrupa yakasinda, Istanbul Blyliksehir Belediyesi hizmet
sinirlan iginde yer alir. Yizélgiimi 22 kmz2'dir. Gog alan bir ilgedir. E-5 ile TEM Otoyolu
arasinda kalmaktadir. Giineyinde Bahgelievler, batisinda Kiglik¢cekmece ve Bagaksehir,
dojusunda Giingéren, kuzeyinde Esenler ve askeri arazi bulunmaktadir. Denize kiyisi
yoktur. Asinma ile meydana gelmis yer yer dliz ve dalgal bir pilatoya yayilan Badcilar
ilcesinin denizden yiiksekligi 50-130 metre arasinda dediskenlik gésterir.

2018 yih itibariyle nifusu 734.369 Kigidir.

ficede tekstil lokomotif sektérdiir. ilgenin hemen sinirlarinda Istog, Oto Center,
Tekstilkent, Massit gibi dnemli ticari birimler bulunmaktadir. Onemli basin merkezleri ve
bankacilik birimleri bu ilgededir. Tekstil diginda gida, metal igleri, tasimacilik sektérleri
gelismistir. Ilgenin ana ticari dokusunu kiigiik isletmeler olugturur. Tarim tamamen terk
edilmistir. Arsa fiyatlaninin uygun olmasi nedeniyle ¢ok hizli ancak carpik
kentlesmektedir. Yesil alanlar giderek azalmaktadir.

2013 yilinda Metro ingaatinin tamamlanmas: ile sehir merkezine ulagim sorunu da
azalmistir.

Bagcilarda aktif nifusun 1/3'ini 7-22 yas arasi insanlar olugturur. ilkégretim
alaninda okullasma orantmin en yilksek oldugu ilgelerden biri olmasina ragmen, 600,000
kisiyi kapsavan ilce niifusuna kayith olmayan bircok gécmen ailenin de olmasi neden ile
okul konusunda h&l& biyik bir yetersizlik vardir. Bagcilarda ilkégretim ve lise diizeyinde
118.250 8grenci olup bunlarin édrenim gordigl 65 okul ve 1509 derslik vardir. Istanbul
Kemerburgaz Universitesi Badcilar'da bulunmaktadir. Mahmutbey semtinde 3068 kitap
kapasiteli halk kiitiphanesi bulunur.

Bagcilar'da 2796 adet cadde / sokak, 88 cami ve mescid, 12 lise ve dengl okul, 101
ilkokul,17 &zel okul, 22 mahalle ve bunlara bagh mahalle konaklar, 25 kiitiiphane,1
editim ve arastirma hastanesi,41 aile sagligi merkezi, 1 biiyliksehir saglik merkezi, 7 6zel
hastane, 23 6zel klinik merkez, 2 verem savas merkezi, 1 ana-cocuk sagligi merkezi, 1
sadlik danisma merkezi ve 4 belediye kiiltir merkezi bulunur.

Ulasim

Tasinmazlarin yer aldi§i bélgede gayrimenkullerin degerini etkileyen en &nemli
etkenler; TEM Otoyolu'na, D 100 (E-5) Karayolu'na olan yakinhgl ve ana yollarla
baglantisidir.

Bu nedenle; TEM Otoyolu ve D100 (E-5) Karayolu gibi énemli ulagim noktalarint
birbirine bagdlayan badlanti yoluna yakinhg (8nemli merkezlere rahat ulagilabilirlije sahip
olmasi) rapor konusu taginmaza $nemll avantajlar saglamaktadir.
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6.4 Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Ozet Faktorler

Olumiu etkenler:
o Konumlari,
o Ulasimin rahathd,
o Ticari fonksiyonu gelismis bélgede konumlu olmalan,
o Yapi kullanma izin belgesi alimp kat miilkiyeti tesis edilmig olmasi,
o Tum yasal izinlerin ainmig olmast,
o Tabela ve reklam potansiyelinin giiglii olmasi,
o Biinyesinde birgok sosyal aktiviteyi barindirmasi,
o Otopark imkéni bulunmasi,
o Tamamlanmis altyapi.
Olumsuz etkenler:
o Gayrimenkule olan talebin azalmis olmasi.

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

6. boliimde sunulan veriler incelendidinde son hir yil igerisinde enflasyon oranlarinin
ve gdsterge faizlerinin artigi, konut satiglannin bir énceki yita gore azaldigi ve yavagladig
ve ingaat maliyetlerinin arttigi gdriilmektedir. Ancak son aylarda diisen gosterge faiz
(konut faizlerinin diismesi ile) ve diigen enflasyon orani ile konut satiglarina da talebin
artti§i gorilmektedir. Hazine Bakanhdinin ileriye yonelik yaptidi projeksiyonlarda da
enflasyon oranlarinin ve faizlerin diistis ediliminde olacadi gériilmektedir. Bu bilgilerin
isijinda rapor konusu taginmazlann konumlu oldugu bélgenin yakin analizi de yapilmis ve
piyasa arastirmalarinda da goriildigl Uzere istenen ve gergeklesen satig / kiralama
bedellerinin kendi icerisinde tutarli olduklar gézlenmigtir. Bdlge genelinde bir énceki yila
gore ofis fiyatlarinin genel olarka ayni mertebelerde kaldidi ancak proje bazl az da olsa
artislarin oldudu gézlenmistir. Projeler / tasinmaziar lokasyon ve nitelikleri bakimindan
diger taginmazlara gére daha az artis veya azalig sergileyebilmektedirler. Bu durum
taginmazlann sahip olduklarn serefiye kriterlerine gore emsal analizi kisminda
degerlendirilmistir. Degerlemede ayrnica “gayrimenkullerin degerine etki eden &zet
faktorier” boéliminde siraladidimiz 6zellikler de dikkate alinarak tasinmazlann pazar
dedgerleri takdir olunmustur.
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7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1 Degerleme Yontemleri

Uygun bir deger esasina goére tanimlanan bir dederlemeye ulagabilmek amaciyla, bir
veya birden gok degerleme yaklasimi kullanilabilir.

Bu cerceve kapsaminda tanimlanan ve acgiklanan g yaklagim dederlemede
kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlann tlimi ekonomi teorisinde gecen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile giivenilir bir
karar Uretebilmek igin yeterlli sayida gergeklere dayall veya gdézlemlenebilen girdinin
mevcut olmadi§i hallerde, birden ¢ok sayida dederleme vyaklagimi veya yd&ntemi
kullamimasi ézellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklagimi, gdsterge nitelijindeki dederin, degerleme konusu varlikla fiyat
bilgisi mevcut olan aym veya benzer varliklar ile kargilastirmall olarak belirlenmesini
saglar. '

Pazar yaklasiminda atiimasi gereken ilk adim, aym veya benzer varliklar ile ilgili
pazarda kisa bir sire &nce gergeklesmis olan iglemlerin fiyatlarnnin géz 6nlinde
bulundurulmasidir. Eger az sayida islem 6Imussa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve
kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait iglem gbren veya
teklif verilen fiyatlar dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullan ile deder esasi
ve dederlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkiihkiari yansitabilmek amaciyla,
baska islemlerden sadlanan fiyat bilgileri Uzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrica dederlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik
veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

Gelir Yaklagsimi

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

Bu yaklagim bir varhgin yararl dmrl boyunca yaratacag: geliri dikkate ahr ve degeri
bir kapitalizasyon siireci araciligiyla belirler. Kapitalizasyon iglemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlar uygulanarak bir sermaye toplamina dénistirilmesidir. Gelir akig, bir
sozlesme veya sbzlesmelere dayanarak veya bir sdzlesme iligkisi icermeden yani varligin
elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda otusmasi beklenen karlardan tiretilebilir. Gelir
yaklagimi kapsaminda kullanilan yéntemler asadidakileri igerir:

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

uygulandigi gelir kapitalizasyonu,

» Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler icin bir dizi nakit akigina uygulandidi

(bunlar giincel bir degere indirmek igin) indirgenmis nakit akigr,

e Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklagimi, bir yUkimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akiglan
dikkate alinarak, ylikimlGliiklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklagimi

Maliyet yaklagimi, gdsterge niteligindeki dederin, bir alicinin, belli bir varlik igin,
ister satin alma‘, isterse yapim yoluyla edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka
bir varhgi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacag ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.
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Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler séz konusu olmadikga, dederlemesi yapilan varida &deyecegi fiyatin,
esdeder bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacadgi
ilkesine dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmig veya demode
olmalan nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disiiktir. Bunun gecerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken
deder esasina badh olarak, alternatif varhgin maliyeti Gzerinde diizeltmeler yapmak
gerekebilir.

7.2 Gayrimenkullerin Dederlemesinde Kullanilan Yéntemler

Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi
Dederleme Standartlan UDS 105 Dederleme Yaklagimi ve Yéntemleri Madde 10.4'e gére
“Degerleme calismainda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir
yontemin dodrulugjuna ve givenilirlijine yiksek seviyede itimat duyuldudu hallerde,
dederlemeyi gerceklestirenlerin bir varligin dederlemesi igin birden fazla degerleme
yéntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gergeklestirenin cesitli yaklagim ve
yontemieri kullanmayi da g6z dniinde butundurmasi gerekli goriilmekte olup, dzellikle tek
bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayah veya
g6zlemlenebilen girdinin mevcut olmadig: hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla deferleme yaklagimi veya yéntemi gerekli gériliip kullanilabilir. Birden fazla
dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanildigi hallerde, séz konusu farkli yaklasim veya ydntemlere dayall deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkh dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulagtirima sirecinin
dederlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gériilmektedir.

Bu (;ahsr_namfzda taginmazlarin pazar dederlerinin tespitinde gelir kapitalizasyonu
ve pazar yaklasim yéntemleri kullamimigtir. Ukemizde konut / ofis gibi taginmazlarda
arsa payinin dagiimi ¢ok saglikh yapiimadidindan pazar degerinin tespitinde maliyet
yaklagimi ydntemi saghklt sonuglar vermemektedir, bu nedenle de bu ydntem
kullanilmamustir.

7.3 Pazar vyaklasimini agiklayici Dbilgiler, konu gayrimenkullerin
dederfemesi igin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Uluslararasi Dederleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Ydntemleri
Madde 20.1’e Pazar yaklasimi “Pazar yaklagimi varigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan
aynl veya karsilastinlabilir (benzer) varliklarla kargilastinlmasi suretiyle gosterge
niteligindeki dedgerin belirlendigi yaklasimi ifade eder.”

Bu yéntemde, yakin ddnemde pazara g¢ikariimig ve satigi gergeklesmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dé{:]erini etkileyebilecek kriterler gergevesinde fiyat
ayarlamas! yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin ortalama m2 birim pazar degeri
belirlenmistir.
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Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullanim ve bilytklik gibi kriterler dahilinde
karsilagtinimig, emlak pazarnin giincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalan ile
gérisiiimiis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimigtir.

Uluslararasi Dederleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklagimi ve Yontemleri
Madde 20.2 maddesinin b ve c bentlerine gére; “dederleme konusu varligin veya buna
onemli dlciide benzerlik tagiyan varliklanin aktif olarak islem gérmesi ve/veya Gneml
olclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gbzlemlenebilir igiemlerin séz
konusu olmasi” Pazar yaklasimi yénteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapor konu taginmazlara emsal olabilecek
satilk/kirallk ofis emsallerinin yeterli olmasi ve bolgedeki fiyatlarin kendi igerisinde
istikrarli hareket etmesi sebebiyle pazar yaklagim: ydntemi ve gelir kullanimigtir.

Ayrica ikinci bir yéntem olarak da gelir kapitalizasyonu yontemi de kullanilmigtir.

7.4 Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynaklari

Bdélgedeki satilik ve kirahk ticari liniteler (Ofis Niteliginde)

Rapor konusu taginmazlara emsal teskil edebilecek ayni bdlgede yer alan ve benzer

nitelikteki ofisler asaélda swalanmrstlr.
W% g i A’ o TN Y A
. /’? " .h’ th S 4 : o
./- 'h. ’t

Ha

1. Defjerlemeye konu tasinmazlara yakin mesafede, Divan G Plus blinyesinde 1.Normal
katta yer alan 1+1 tipi 80 m2 alanl olarak beyan edilen igi yaptli ofis 590.000,-TL
dederle satiliktir. Taginmaz igin ayni zamanda 3.600,-TL bedelle kira istenmektedir.
{(m?2 birim satig degeri 7.375,-TL) (m2 birim kira degeri 45,-TL)
flgilisi: 0 (532) 773 02 10

-39-
%:JVATD RAPOR NO: 2019/6556-REV.




NOV A

2. Degerlemeye konu tasinmaziara yakin mesafede, Adaoglu My Ofis 212 bﬂriyesinde
17.Normal katta yer alan 1+0 tipi 165 m2 alanl olarak beyan edilen igi yapili ofis
950.000,-TL dederle satiliktir. Taginmaz igerisinde yer alan kiracimin 4.250,-TL bedelle
kirada oldudu bilgisi ahinmistir. {m2 birim satis degeri ~ 5.760,-TL)

(m2 birim kira dederi ~ 26,-TL)
Tigilisi: 0 (532) 546 05 82

3. Dederlemeye konu tasinmazlara yakin mesafede, Balance Giinegli projesi biinyesinde
15.Normal katta yer alan 1+1 tipi 75 m?2 alanlh olarak beyan edilen igi yapili ofis
720.000,-TL dederle satihiktir. Taginmazin aylik 2.500,-TL civan kira getirisi olacagi
bilgisi alinmigtir. (m2 birim satis dedgeri 9.600,-TL)

(m2 birim kira degeri ~ 33,-TL)
ligilisi: 0 (532) 337 30 97

4, Deg‘jerlemeyé konu tasinmazlara yakin mesafede, yaklasik yaklasik 20 yilik Polat Is
Merkezi bilinyesinde 4.Normal katta yer alan 4+1 tipi 516 m2 alanh olarak beyan
edilen i¢i yapth ofis 2.820.000,-TL dedgerle satiliktir. Tasinmaz igerisinde yer alan
kiracinin 8.250,-TL bedelle kirada oldugu bilgisi alinmistir.

(m?2 birim satis dederi ~ 5.465,-TL) (m2 birim kira degeri ~ 16,-TL)
ligilisi: © (530) 265 55 08

5. Nurol Park bilinyesinde 2019 yiil igerisinde herhangi bir satis gergekiesmemis olup,
2018 yil jcerisinde satigi gergeklesen bazi ofislerin bilgileri asagida tabloda
sunulmustur.

SATISA . BiRiM M2
SATIS |glokNO| KAT | B.B.NO Esﬁz s:'?;’sﬁsﬁ: SRS
TARiHI BRUT oL DEGERI
(M2) (TL)
16.10.2018 J 8, Kat 56 146 1.299.269 8.900
26.04.2018 J 9, Kat 60 149 1.000.000 6.710
28.09.2018 J 15, Kat 94 116 1.030.000 8.880
07.09.2018 J 15, Kat 99 110 930.000 8.455
01.10.2018 J 5. Kat 35 116 930.000 8.015
ORTALAMA M2 BiRiM DEGERI (TL) ~ 8.145

6. Dederlemeye konu taginmazlarla ayni hat lizerinde, Basin Ekspres Caddesine cepheli
yeni yapim plaza biinyesinde 10.Normal katta yer alan 1+0 tipi 1.000 m2 alanh olarak
beyan edilen plaza kati 35.000,-TL dederle kiraliktir. (m2 birim kira degeri ~ 35,-TL)
Iigilisi: 0 (532) 221 55 40
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7.5 Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrnintih agiklama, emsal
bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma nedenine
iliskin detayh agiklamalar ve diger varsayimlar
Emsallerin segimi
Rapor konusu tasinmazlarin pazar dederinin tespiti igin yakin bélgedeki benzer

nitelikte olan konut ve ofis projeleri arastinimistir. Emlak pazarlama firmalan ile yapilan

gérismelerde ve incelemelerde yakin tarihte satisi gergeklegsmis verilere ulagllamamig
olup halihazirda piyasada satiik/kiralik olarak pazarlanan taginmazlarin bilgileri alinnmstir.

Alinan bilgiler sirket arsivimizde bulunan dider bilgiter ile kargilagtinimig olup emlak

pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarli olduklari gérilmigtir. Emsal

arastirmasi yapilirken agagidaki hususlar dikkate alinmistir.

- Bu raporda tasinmazla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmigtir.

- Bu raporda tasinmazla ayni veya gok yakin konumda yer alan emsaller tercih
edilmis olup piyasa bilgileri bélimiinde detayl konum bilgileri sunulmustur. Varsa
farkl konumda / lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farklihklari ise belirtilerek
dederlemede dikkate ahnmiglardir.

- Bu raporda emsal taginmazin fiziksel &zellikleri (arsalar igin bliyikiik, topografik,
imar haklart ve geometrik 6zellikler; badimsiz bolimler igin Gnite tipi, kullamm
alani biyukligi, yap! yasi, insaat kalitesi, teknik ozellikleri vb. unsurlar) dikkate
alinmis, farkl olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilagtirmalan
yapﬂmjstir.

- Bu raporda tam miilkiyet devrine iliskin emsaller segilmis olup farkll bir durum
olmas! halinde (hisseli miilkiyet, (st hakki devri, devre miilk vs.) emsallerde
belirtiimis ve serefiyede bu durumlart dikkate alinmigtir.

- Emsal olarak segilen gayrimenkullerde degeri etkileyen 6zel kira kogullarinin
(pazarlama siiresi, genel pazar ortalamasinin lzeri / asadisi gibi durumiar vd.)
olmast durumunda piyasa arastirmasi béliminde belirtilerek degere etkisi analiz
edilmistir.

Emsal analizi
Tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal taginmazlann sahip

olduklari olumlu, olumsuz ve benzer ézelliklere gére kargilagtirimasi ve uyumlagtiriimasi

yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmaziar; konum / lokasyon, biylkliik, fiziksel
ézellik, miilkiyet durumu gibi kriterler dogrultusunda dederlendirilmistir. Degerlendirme
kriterleri ise cok daha kotii, daha kétl, kismen kétii, benzer, kismen iyi, daha iyi, gok
daha iyi olarak belirlenmigtir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklan
sunulmus olup ayrica biyiikliik bazindaki dederlendirmeler de asagidaki tabloda yer
almaktadir. Puan araliklan mesleki deneyim ve sirketimizdeki dijer verilerden elde

edilmigstir.
TANIMLAR Oran Araligi
Cok daha kot Cok daha bilyiik % 20 lzerl
Daha kétu Daha buyiik % 11 - % 20
Kismen kétil Kismen bulyiik % 1-% 10
Benzer Benzer % 0
Kismen iyi Kismen kiigiik -% 10 - (-% 1)
Daha iyi Daha kiicik -% 20-(-% 11)
Cok daha iyi Cok daha kigik - % 20 lzeri
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Ofisler Satihk Emsal Analizi

Emsal 1 Emsal 2 Emsai 3 Emsal 4 E"&ﬁ' =
Kullanim alani {m2) 80 165 75 516 127,4
Ortalama m2 birim satis
degeri (TL) 7.375 5.760 9.600 5.465 8.145
Mevcut kullamm fonks. 0% 0% 0% 0% 0%
Miiikiyet durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Bilyiikliik diizeltmesi -5% 5% -5% 15% 0%
Insaat 8zellikleri
diizeltmesi (ic mekan -5% -5% -5% -5% 0%
VvS.)
Kattaki konum 0% -10% -10% -5% -10%
Pazarlik payi -10% -10% -10% -10% 0%
Toplam serefiye fark -20% -20% -30% -5% ~-10%
Ayarlanmis deger (TL) 5.900 4.610 6.720 5.190 7.330
Ortalama emsal dederi
(TL) 5.950
Ofisier Kiralik Emsal Analizi

Emsal 1 Emsal 2 Em-sal 3 Emsal 4 Emsal 5
Kullamim alam (m2) 80 165 75 516 1000
Ortalama m2 birim kira
degeri (TL) 45 26 33 16 35
Mevcut kullanim fonks. 0% 0% 0% 0% 0%
Milkiyet durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi 0% 0% 0% 0% 0%
Bilytklik dizeltmest ~5% 5% -5% 15% 20%
Ingaat &zellikieri
diizeltmesi (i¢ mekan -5% -5% -5% -5% -59%
vS.)
Kattaki konum 0% -10% -10% -5% -5%
Pazarhk payi ~15% -10% -10% -10% -15%
Toplam serefiye farki -25% -20% -30% -5% -5%
Ayarlanmig deder (TL) 34 21 23 15 33
Ortalama emsal degeri 25
(TL)

Not: Emsal analizinde ] Blokta zemin katta konumiu olan 127 m? alanl 1 no'lu bagimsiz
bélim dikkate alinmig olup rapor konusu diger bagdimsiz bélimier kendi aralarinda
bulunduklar kat ve biiyukliikierine gore serefiyelendirilmiglerdir.
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7.7 Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile Ulasilan Sonhug

Gelir bazli milk dederleme, iki ayr yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; Ydirekt ya da dogrudan kapitalizasyon’’ denilen ve milkin yalnizca bir
yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya ‘“'getiri kapitalizasyonu’ denilen ve
miilkin belli bir siire icerisinde olusturacad) gelecek gelir akimiarinin buglinkii degerini
hesaplayan yontemdir.

Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatinmci agisindan, gelir reten
milkiin piyasa dederini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin, karsilastinlabilir milklerin satis fiyatlanyla gelirleri arasindaki iligkiyi
inceler. Daha sonra degerlemeci konu millkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde
edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer miilklerde ayn

I diizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen
piyasa degeridir.

Gelir getiren milk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alcl onu satin almak igin
kullandig kapital (ister kendisinin olsun, isterse &diing almis olsun) icin bir getiri bekler.
Yatinmecinin bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran milkiin sadladigi yillik 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.

7.2.1 KAPITALIZASYON ORANI ANALIZi

Piyasa bilgileri béliimiinde yer alan emsailerin m? birim kira degerlerinin satis
dederlerine olan oranlari incelendiginde;

1 no'lu emsal igin kira dederinden pazar dederine geri donilis suresi yaklagik
ortalama 164 ay (~ 14 yil), 2 no’lu emsal igin 222 ay (~ 19 yil), 3 no’lu emsal igin 291
ay (~ 24 yil), 4 no'lu emsal igin 342 ay (~ 29 yil). Geri dénds yillarinin ortalamalar
yaklasik otarak (14 + 19 + 24 + 29) / 4 = ~ 21 yil hesaplanmistir.

Rapor konusu tasinmazlann kullanim alanlarinin biyiikligd, kullanim fonksiyonlari,
nitelikleri dikkate alindijinda bu sirelerin makul oldugu kanaatine vartmigtir.
7.2.2.ULASILAN SONUGC

Rapora konu taginmazlar igin yukarnda yapilan analizde yatinm dederlerinin agirhkli
ortalamasinin 19 - 24 yil igerisinde kendisini amorti ettigi gézlenmistir. Bu bilgiden
hareketle rapora konu ofislerin de 21 yil igerisinde kendisini amorti edecedi gériisindeyiz.
Tasinmazlar icin kapital orani ise (1/21 yil=) yaklasik % 4,76 olarak hesaplanmigtir.

Tasinmazlarnn aylik kira getirisinin KDV harig toplam degeri “7.1. Pazar Yaklagimi
Yéntemi” bélimiinde 66.380,-TL olarak bulunmustur. Tasinmazlarin yilik net kira getirisi
ise 66.380,-TL x 12 AY = 796.560,-TL'dir.

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Taginmazlarin Toplam Pazar Dederi denkliginden

hareketle taginmazin toplam pazar dederi;
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% 4,76 = 796.560,-TL / Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri
Tagsinmazlarin Toplam Pazar Degeri = 16.735.000,-TL olarak belirlenmistir.

7.8 En verimli ve en iyi kullanim analizi

Sermaye Piyasast Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayih “Sermaye
Pivasasinda Deferleme Standartlann Hakkinda Teblig”i dogrultusunda Uluslararasi
Deferleme Standartlar’na gére en verimli ve en iyl kullammin tanimi “Bir varligin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en yiliksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varlidin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kuilanim olabilir. Bu, bir pazar katiimasinin varhk igin teklif edecegi
fiyati hesaplarken varlik igin planlandigi kullanima gére belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle rapor konusu tasinmazlarin konumlar, mimari ve ingai
ozellikleri, biiylikliikleri, yasal izinleri dikkate alindijinda en verimli kullanim seg¢eneginin
mevcut kullanimlan olan “ofis / Isyeri” olacadi gériis ve kanaatindeyiz.

8. BOLUM ANALIZ SONUGLARININ DEGERLENDIRILMESI
VE GORUS

8.1 Farkh dedierleme yontemleri ile analiz sonuglarinin
uyumlastiriimas) ve bu amagla izienen metotlarin ve nedenlerinin

aciklanmasi

Kullanilan yontemlere goére ulagilan pazar degerler agadida tablo halinde

listelenmistir.
DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Pazar Yaklasimi 15.908.000,-TL
Gelir Yaklasimi 16.735.000,-TL
Uyumlastirilmig Deger 15.908.000,-TL

Her iki yontemle bulunan degerler arasinda fark olustugu gériilmektedir.

Gelir yaklasimi yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin giinimizdeki
dederini bulma iglemidir. Bu yontemde kullanilan gelecege yoénelik tahmin ve
projeksiyonlar, gilincel piyasa sartlan, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve
strekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktoérlere
bagl olarak dedgiskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
dénemde kendi iginde daha tutarli bir denge tasididindan hareketle nihai deger olarak
pazar yaklagimi yontemi ile bulunan degerin alinmasi uygun gérilmustir.

Buna gére rapor konusu tagsinmazlarin toplam pazar degeri 15.908.000,-TL olarak
takdir olunmustur.
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8.2 Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin neden yer

almadikiarinin gerekgesi

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

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

olup olmadigi hakkinda goriis
Iigili mevzuat uyarinca 3153 ada 14 no’lu parsel lizerinde yer alan yapinin gerekli
tim izinleri alinmis olup yasal gereklilii olan tim belgeleri tam ve dogru olarak

mevcuttur.

8.4 Varsa gayrimenkul lizerindeki takyidat ve ipoteklere ilgili goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakiiklarina Iligkin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin {c) ve (j) bentlerinde belirtilen hukimler gergevesinde tapu kayitlarinda yer
alan yénetim plani beyan ile Iigili irtifak hakki TEK Kurumunun bélgede verdigi hizmete
yonelik kisitlayici 6zellikleri olmayip, serhler rutin uygulama olup taginmaziarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Rehinler bdlimiinde bulunan ipotekler, parsel (zerine insa edilmis olan Nurol Park
Projesi ingaatinin finansmani igin alinmis olan kredinin teminati olarak konulmugtur. (Bkz.

Ekler / Ipotede Iliskin Miisteri Agiklama Yazisi)

8.5 Degjerleme - konusu gayrimenkullerin, {zerinde ipotek veya
gayrimenkullerin  degerini dogrudan ve onemli olciide
etkileyebilecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlan
harig, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olup olmadigi
hakkinda bilgi
Rehinler bélimiinde bulunan ipotekler, parsel iizerine insa edilmis olan Nurol Park

Projesi ingaatinin finansmani igin alinmig olan kredinin teminati olarak konulmustur. (Bkz.

Ekler / Ipotede iliskin Misteri Agiklama Yazisi)

Rapor konusu tasinmaziann tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hilkiimleri gergevesinde devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir

sakinca clmayacadi gbris ve kanaatindeyiz."

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

Rapor konusu taginmazlar ofis ve isyeri niteligindedir.
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8.7 Degerleme konusu iist hakkl veya devre miilk hakki ise, list hakk ve
devre miilk hakkinin devredilmesine iliskin olarak bu haklan
doduran stzlesmelerde 6zel kanun hiikiimlerinden kaynaklananlar
haric herhangi bir sinirlama olup oimadigi hakkinda bilgi

Rapor konusu taginmaziar tam miilkiyetli olup bu kapsam disindadir.

8.8 Gayrimeénkuliin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve
portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmadigi hakkinda
goriis ile portféye alinmasinda herhangi bir sakinca olup olmadigi
hakkinda goriis

Gayrimenkul Yatirm Ortakbklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (r) bendine istinaden dederlendirmeler asagida sunulmustur.

(Degisik: RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portfdyiine dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin
birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakhdgin miilkiyetinde bulunan arsa ve araziler
iizerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kitigiinin
beyanlar hanesinde riskili yapt olarak belirtilmis yapiarin bulunmasi halinde, séz
konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul degerleme raporuyla tespit ettirilmis
olmas! ve sbz konusu yapilarnin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin
tapudaki niteliginde gerekli dedisikligin yapiiacaginin Kurula beyan edilmesi halinde

itk ciimlede belirtilen sart aranmaz,

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhig: portféyiinde “bina” baghg: altinda
bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir

sakinca olmayacad goriis ve kanaatindeyiz."
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9. BOLUM SONUG

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen tasinmazlarin yerinde yapilan incelemesinde
konumlarina, biiyikliklerine, mimari ozelliklerine, yasal izinlerine ve gevrede vyapilan
pivasa arastirmalarina gore giiniimiiz ekonomik kosullan itibariyle takdir edilen toplam
pazar dederleri asagidaki tabloda sunulmustur.

TL UsSD
Taslnmazlarlh toplam pazar degeri 15.908.000 2.673.000
Tasinmazlarin yillik toplam kira degeri 796.560 133.855
Ortalama ayik birim kira degeri 26,04 4,38

Not: Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 5,9509 TL'dir. Yukandaki tabloda
yer alan toplam kira degerlerinin badimsiz boliim bazinda ayn ayri degerleri raporumuzun
7.6. bolumiindeki tabloda sunulmustur.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 18.771.440,-TLdir.

Sorumiu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi:

Rapor konusu taginmazlarin sermaye piyasasi mevzuatl hilkiimleri gergevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhdi portféylinde “bina” bashd altinda bulunmalarinda,
devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca clmayacag! goris
ve kanaatindeyiz.
Dederleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, calisma ve hususlara katiliyorum.
iIsbu rapor iig orijinal halinde diizenienmigtir.
Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2019
(Ekspertiz tarihi: 26 Arahk 2019)
Revize Rapot/Tarihi: 18 Mayis 2020
Saygilarimizla,

) AYMAKBAYRAKTAR Ta§k|n PUYAN
Insaat Miihendisi Isletmeci
Sorumlu Degerleme Uzmani Degderleme Uzmani

Eki;

Uydu gériintiisi

Konum krokisi
Tasinmazlarin fotograflari
Enerji verimlilik sertifikasi
Imar durumu yazisi

Yap! kullanma izin belgesi
Ipotek yazisi

Tapu suretleri

Takyldath tapu kayit belgesi
Emsal analizi agiklamalan
Raporu hazirlayanlar tanitici bilgiler, SPK lisans belgesi érnekleri ve mesleki tecriibe
belgesi érnekleri
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