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Degerlemeyi Talep Eden : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Tasinmaz Dederleme ve Danismanhk A.S.
Sozlesme Tarihi - No : 02 Ekim 2017 - 030
Degerlenen Miilkiyet Haklar . Tam milkiyet
Ekspertiz Tarihi : 02 Ekim 2017
Rapor Tarihi : 04 Ekim 2017
Rapor No . 2017/6212

Barbaros Mahallesi, Al Zambak Sokak, No:2,
Degerleme Konusu . Varyap Meridian Grand Tower Sitesi, A Blok, 337 ve
Gayrimenkullerin Adresi * 344 no'lu bagimsiz bélimler

Atasehir / ISTANBUL

Istanbul ili, Atagehir Iicesi, Kugiikbakkalkdy
Mahallesi, 3346 ada 1 parsel lizerinde bulunan “58
= coa . Katli Ylizme Havuzlu A Blok, 8 Adet 3'er Kath Villa
Tapu Bilgileri Ozeti " Ve Yizme Havuzlu 6 Adet 3'er Kath Villadan Olusan
Betonarme Binalar Ve Arsasi” nitelikli binada 337
ve 344 no’lu bagimsiz bdlimler

Sahibi ¢ Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

. . Lejanti: Konut Alani
Imar Durumu " Yapilasma Hakki: Emsal (E): 2,07, Yencok: Serbest

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.'nin talebine
Raporun Konusu : istinaden yukarnda adresi belirtilen bagimsiz
bélimlerin Tiirk Lirasi cinsinden toplam pazar
degerlerinin tespitine ycnelik olarak hazidanmigtir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

Taginmazlarin Toplam Pazar Degeri 1.040.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Degerleme Uzmami SPK Lisansh Degjerleme Uzmamn
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Taskin PUYAN
(SPK Lisans Belge No: 401 123) (SPK Lisans Belge No: 405206)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kuruica Listeye Alinmalarina
lligkin Esastar Hakkinda Tebli” hikimteri, Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil kararinda yer
alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmas: Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Pivasasi
Kurulunun 01.02.2017 tarih Seri II1-62.1 saylll “Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlar
Hakkinda Tebli§"i dodrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlari kapsaminda hazirlanmusgtir.
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1. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BiLGILER
1.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESi i Igerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan

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

TELEFON NO ! +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU 1 Ylrtrlukteki mevzuat cercevesinde her tirlii resmi
ve Ozel, gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayalh hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye yénelik tiim raporlan diizenlemek,
analiz ve fizibilite caligmalarint sunmak ve problemli
durumlarda gériis raporu vermektir.

KURULUS TARIHi : 16 Mayis 2011
SERMAYES] : 270.000,-TL
TICARET SiCiL NO : 777424

KURULUSUN YAYINLANDIGI
TICARET SICiL GAZETESI’'NIN
TARIH VE NO.SU : 23 Mayis 2011 / 7820

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibartyle Bagbakanlik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
“Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinnustir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetieme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karart ile dederleme hizmeti yetkisi verilmistir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhi§) A.S.

SIRKETIN ADRES{ : Barbaros Mahallesi, Mor Simbiil Sokak, No: 7/2
Atagehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMiS SERMAYES] : 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI ! % 50,66

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iligkin diuzenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayah sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak fizere
ve Kkayith sermayeli olarak kurulmus halka agik
anonim ortakhktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Tdrkiye'nin gesitli bdlgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkulier
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2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miigterinin talebi lizerine adresi belirtilen tasinmazlarin Tiirk Lirasi
cinsinden toplam pazar degerlerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmistir.
Pazar

Pazar, mal ve hizmetierin bir fiyat mekanizmas! vasitasiyla aliclar ve saticilar
arasinda alinip satildigr ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar
arasinda faaliyetleri (izerinde mesnetsiz bir kisitlama olmaksizin alinip satilabildigini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep liskisi ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan géreceli faydasina ve bireysel ihtiyacg
ve istegine gére tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartiarinda kullanildigi haliyle pazar, degerlenen
varhigin veya yukimlaligin dederleme tarihi itibariyla serbest bir sekiide el dedistirdigi
ve glincel sahibi de dahil oimak lizere bu pazardaki katilimcilarn cogunlugunun serbest
olarak erigebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cegsitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda siirekli bir
dengenin kuruldugu miikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki vaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizli§i, talepte ani diigiis ve yiikselisler veya pazar katiimcilan
arasindaki asimetrik bilgilendirme gériilir. Pazar katiimcilan bu aksakliklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlije neden olan herhangi bir
dedisime kars! kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir dejerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacag varsayimina dayanan diizeltilmis
veya uyarlanmig fiyattan ziyade, dederleme tarihi itibanyla ilgili pazardaki kosullan
yansitmalidir.

Pazar dederi:

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

Bu dederleme galismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tiirQ ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi
pesinen kabul edilmistir.

- Alicl ve saticr makul ve mantikl hareket etmektedirler.

- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine

azami fayday! saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

4
NOVA TD RAPO&I:IO: 2017/6212 'Z.

wwew novatd, com




NOVA

- Gayrimenkullerin satisi icin makul bir stire taninmustir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadr.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlari Uzerinden gergeklestiriimektedir.

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

- Takdir edilen pazar degeri degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme
tarihine dzgldiir.

isbu dederleme raporundaki deder esasi, serbest ve aglk bir pazarda yapilabilecek
varsayimsal bir el degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

2.2 MOUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emilak Konut GYO A.S.'nin talebine istinaden sirket portféyiinde bulunan
gayrimenkullerin Turk Lirasi cinsinden toplam pazar degerinin tespitine yodnelik olarak
Sermaye Piyasas! Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayih “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cergevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikiimleri, Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayili kararinda yer alan “Deferleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar” ile yine Sermaye Piyasas! Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayil
“Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Tebli§"i do§rultusunda
Uluslararasi Dederleme Standartlan kapsaminda hazirlanmigtir. Isbu dederleme raporu
amacina uygun olarak hazirlanmis olup bagka amacla kullanilamaz.

Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir simirlama bulunmamaktadir.
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2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda agagidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunuian bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gergevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosultaria kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olugmaktadir.

Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecede
ddnik higbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karst herhangi kisisel bir
cikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

Degerleme calismasimi gergeklegtiren kisiler ve kurulusumuzun taraflara kars
herhangi kisisel bir gkarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup calismalar
tarafsiz olarak yapilmaktadir.

- Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz licret, misterinin amaa
lehine sonuglanacak bir yone veya onceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlartina gére gerceklestirilmistir.

- Raporlama agamasinda gdrev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gdrev alanlarin degerlemesi yapilan miilklerin yeri ve tirii konusunda daha
onceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamustir.
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3. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

Tapu, plan, proje, ruhsat, sema vb. dokiimaniar,

3.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

SAHiBi : | Emlak Konut GYO A.S.
iLi i | Istanbul

ILGESI * | Atagehir
MAHALLES] ! | Kuiglikbakkalkoy
PAFTA NO : | F22D23D4D

ADA NO : [ 3346

PARSEL NO 11

58 Kath Ytzme Havuziu A Blok, 8 Adet 3'er Kath Villa Ve

ﬁ?&f%RIMENKUL * | Ylizme Havuzlu 6 Adet 3'er Kath Villadan Olusan Betonarme
Binalar Ve Arsasi (*)

YUZOLCUMO :{23.589,72 m2

B-AG:_[_MS"_IZ ) — Konut Konut

BOLUMON NITELLIGT

¥AT NO 41 42

BAGIMSIZ BOLUM 337 344

ARSA PAYI i | 78/55028 78/55028

YEVMIYE NO i | 4991 4991

CiLT NO 3| 375 375

SAYFA NO i| 37068 37075

TAPU TARIHI {{30.03.2010 06.05.2016

(*) Tasinmazlar kat miilkiyetine gegmistir.

3.2 ILGiLi TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine itiskin bir
simrfama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkuliin gayrimenkul yatirim
ortakligs portfdyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hiikimieri cercevesinde engel teskil edip
etmedidi hakkindaki gériis,

Istanbul 1li, Atasehir llgesi Tapu Sicil Midirligi’'nde ekspertiz tarihi itibariyle
yapllan incelemelerde rapora konu taginmazlar (izerinde mistereken asagidaki notlarin

oldugu gériaimustir.
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Beyanlar Boliimii:

o Yonetim Plam: 04.03.2010 (30.03.2010 tarih ve 4991 yevmiye no ile)
0 Kat irtifakindan den Kat Miilkiyetine Cevrilmigtir. {19.06.2014 tarih ve 11850

yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:

0 0,01 TL bedel karsihdinda kira séziesmesi vardir. (2422 nolu Trafo merkezi ve
gecis yeri olarak 157,80 m2’lik kissm (zerinde 99 yiligr 1 krs dan) - (07.01.2010
tarih ve 252 yevmiye ile)

Not: S6z konusu kira gerhi, TEDAS Kurumunun rutin uygulamas! olup, arsa {izerinden

gelmekle birlikte kisitlayici 6zelligi yoktur.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hilkiimleri g¢ercevesinde GYO portféyiinde “bina” bashg altinda
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig gériis ve kanaatindeyiz.

3.3 ILGiLi BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Atagehir Belediyesi Imar Midiriigi'nde yapilan incelemede dederieme konusu
tasinmazlarin konumlu oldugu 3334 ada 5 parselin 14.08.2009, 02.10.2009, 21.04.2010,
30.10.2012 tasdik tarihli, Atasehir Toplu Konut Alani Bat Bdigesi 1/1000 Gigekli Revizyon
Uygulama Imar Plani paftasinda “Konut Alan:” ierisinde kaldiklarn &grenilmistir.

Plan notlarina gére yapilasma asagidaki sekildedir:

o Emsal (E) (*) : 2,07
o Yengok : Serbest
o Ayrik nizam

(*) Emsal (E): Yapinin insa edilen tiim kat alanlarinin toplaminin imar parseli alanina oranin ifade
etmektedir. Bu hesaba dahil edilmeyen kullamimiar ise;

a) Taban alanina dahil edilmeyen kullanimiar,
b} Son katin tizerindeki ortak alan teras ¢atilar ve cati bahgeleri,
c) Ust sékilur-takilr hafif malzeme ile kenarlan riizgar kesici cam panellerle kapatiimis olsa
dahi agik oturma yerleri,
¢) Bu Yénetmelikte éngérilen asgari sayida her bir kapia dairesinin 75 m2'si,
d) Atrium ve galeri boglukiar,
e) Konzutlarln zemin veya bodrum katfannda, ortak alan niteliindeki mescit ve mustemilatin
100 m='si,
f) Konut dist kullanymlarda, ortak alan nitelijindeki mescit ve miistemilatin 200 m27si,
g) Bina icin gerekli minimum siginak alani,
§)Ticari amag icermeyen, bodrum veya zemin kattaki ortak alan niteliindeki gocuk oyun
alanlarinn ve gocuk bakim iinitelerinin toplam 75 m?2’;,
h) Ticari amaci olmayan ve yapi i¢in hesaplanan en az otopark alaninin iki katini gecmevyen
bodrum katlarda yapilanlar ile tamamen 9omiild olan ve ortak alan nitelijinde olan otopark
alanlar,
1) Yapi yuksekligi 60.50 metreden fazia olan binalar ile 6zelligi geredi tesisat kati
olugturulmasi zoruniu binalarda sadece tesisat icin olusturulan tesisat katlar,
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3.3.1 Atasehir Belediyesi ima_r Miidiirligii Arsivinde Tasinmaza Ait Arsiv
Dosyas! Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Atagehir Belediyesi Imar Mudurligir argivinde yer alan tasinmazlara ait dosya
Uzerinde yapilan incelemelerde ise agadidaki tespitlerde bulunulmustur.
o Parsel iizerinde yer alan blok igin alinmig yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin
belgesine ait bilgiler asadida tabloda sunulmustur,

PARSEL AL BELGE TARIHI / NO BAG. BOL. ADED1
NO

Yapi Ruhsati 31.12.2009 / 12/47 409 konut 3 isyeri

Isim Degisikligi Ruhsati 11.11.2010/ 11/31 409 konut 3 igyeri

i o Yapi Kullanma Izin Belgesi 12.06.2014 / 14/295 409 konut 3 igyeri

Onayll Mimari Proje 30.12.2009 / 2009/4797 409 konut 3 igyeri

3.3.2 Yapi Denetime iliskin Bilgiler

Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S., gerek kendl mevzuatina, gerekse
Kamu Ihale Kurumu ile Yiiksek Denetleme Kurulu'na gére kamu kurumudur. T.C.
Bayindirlik ve Iskan Bakanhgt Teknik Aragtirma ve Uygulama Genel Midirliigii tarafindan
yazilmig olan 19.01,2004 tarih ve 669 saylll yaziya gére Emlak Konut GYO A.S.
tarafindan yaptirlacak yapiarin fenni mesuliyeti; 3194 sayili Imar Kanunun 26. Maddesi
uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulugta gorevli meslek adamlarinca ayr ayri
Ustlenilecektir. Ayrica rapor tarihi itibariyle taginmazlar icim yapi kullanma izin belgesi
alinmig olup yapi denetim ile lligkileri kalmamistir.

3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig§i Hakkinda Goriis

Iigili mevzuat uyarinca taginmaziar igin gerekli tiim izinleri alinmig olup yasal
gerekliligi olan tim beigeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

Rapor konusu taginmazlarin imar durumu ve belediye incelemesi itibariyle
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde GYO portféyiinde “bina”
bashgr altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig1 goériis ve
kanaatindeyiz.
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3.4 TASINMAZLARIN SON UG YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

3.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlann miilkiyetinde son U¢ yil igerisinde herhangi bir
degisiklik olmadigi belirlenmistir.

3.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlarin imar durumlarnnda son ¢ yil igerisinde
herhangi bir degisiklik olmadigi belirlenmistir.
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4. BOLOM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE Fiziki
BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU
Degerlemeye konu tasinmazlar; istanbut ili, Atasehir Ilcesi, Barbaros Mahallesi, Al

Zambak Sokak Uzerinde konumlu Varyap Meridian Sitesi binyesinde, 3346 ada, 1
parselde yer alan A Blok, 41. normal katta konumlu 337 bagimsiz béilim nolu daire ile

42. normal katta konumlu 344 bagdimsiz békim numarali dairelerdir,

Tasinmazlar Anadolu Otoyolu ile TEM Otoyolu’nun kesistigi kavsagin gilineybatisinda
konumlanmaktadir. Ulasim, TEM Otoyolu Kiigiikbakkalkéy Sapagi’ndan gikildiktan sonra
bélgede ana arter nitelijindeki Halk Caddesi ve devaminda Ihlamur Bulvan ile kuzeydogu
yoninde giderken sol tarafta yer alan Ak Zambak Sokak ve devaminda Al Zambak
Sokaga girilerek saglanmaktadir. Bdlgede Agaoglu My World Atasehir Projesi, My Office
Projesi, My Prestije projesi, Nidakule Atagehir, Trio Konutlan, Uphill Court Projesi ve Kent
Plus Projesi gibi modern sehircilik anlayigina uygun sekilde tasarlanmis seckin yerlesim
projeleri bulunmaktadir.

Taginmaziar TEM Otoyolu baglantisina 100 m, Atasehir Belediyesi'ne yaklasik 500
m, Atagehir Merkeze 1,5 km, D100 (E-5) Karayolu'na 4 km, FSM Koprusi'ne ise yaklagik
15 km mesafede yer aimaktadir.

Taginmazlarin merkezi konumu, tercih edilen lokasyonda yer almalari, ulasim
rahathgi, sosyal ve teknik altyapis taginmazlann dederini olumiu yonde etkilemektedir.
Bolge, Atasehir Belediyesi sinirlan icerisinde yer almakta olup tamamianmis

altyapiya sahiptir.
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4.2 TASINMAZLARIN KONUMLU OLDUGU VARYAP MERIDIiAN
HAKKINDA GENEL BILGILER

PROJE ADI Varyap Meridian
INSAAT BASLANGIC Ocak 2014

TARIHI

BITiS TARIHI Haziran 2014

PARSEL SAYISI 1 adet

ARSA ALANI 23.589,72 m?

PROJE TOPLAM INSAAT | 95448 mz

ALANI

INSAAT TARZI Betonarme karkas (Radye temel)
INSAAT NizaMI Ayrik

MIMARI TASARIM GEGIEITIR VaEA Sailp Siab sk e - ellmistie
BLOK SAYISI 15 adet (A blok Konut + 14 adet Villa tipi blok)
AKTIVITELER Sosyal tesis alani

ELEKTRIK Sebeke

SuU Sebeke

KANALIZASYON Sebeke

SU DEPOSU Mevcut

HIDROFOR Mevcut

DOGALGAZ Mevcut

ISITMA SiSTEMI1 Dogalgaz yakith kat kaloriferi
ASANSOR Mevcut

YANGIN SiSTEMI Mevcut

YANGIN MERDIVENI Mevcut

GUVENLIK Mevcut

DIS CEPHE Cam giydirme

CATI KAPLAMASI Kiremit

OTOPARK Mevcut
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Aciklamalar

o Degerleme konusu gayrimenkullerin konumlu oldugu 3346 ada 1 nolu parsel
23.589,72 m? yiizélgimli, ayrik nizamda betonarme tarzda inga edilmis, vaziyet
planina gére ve yerinde A blok (Varyap Grand Tower) ile 14 adet villa tipi bloktan
olusan Varyap Meridian projesinde yer almaktadir.

o Proje biinyesinde agik-kapall otopark, ylizme havuzu, kafeterya ve sosyal donati
alanlarr mevcuttur. Dederleme konusu 337 ve 344 no'lu tasinmazlarin yver aldig
binanin, Atagehir Tapu MiidUrliigiinde incelenen mimari projesinde ve yverinde; 6
bodrum kat + zemin kat + 51 adet normal kat olmak {izere 58 kattan olusmaktadir.

o Projesine gbre binanin binamn 3., 4., 5. ve 6. bodrum katlarinda otopark ve
siginak, 2. bodrum katinda sosyal alan ve otopark, 1. bodrum katlarinda sosyal alan
ve depo alanlan yer aimaktadir. Binada toplam 412 adet badimsiz béliim
mevcuttur.

o Bina girisi projesinde ve yerinde 1.Bodrum kattan ve giineydogu cephesinden
planlanmis ve insa ediimistir.

o Mimari projesine gdre blokta 3 adet diikkan, 409 adet konut planlanmis ve insa
edilmistir.

o Taginmazlar mimari projesine gére saion, agik mutfak, oda ve banyo hacimlerinden
olugmakta olup net 45,81 m2 kullanim alanina sahiptir. Mahallinde projesinden
farkli olarak bina hollinden giris sagdlanan ortak alan nitelifindeki kat bahgesinin
(16,19 m2) dairelerin alanlarina dahil edildi§i tespit edilmistir,

© Ancak yénetim planinda kat bahgesi alanlarimin eklenti olarak tahsis edildikleri
édrenilmis olup, yerinde tasinmaziarin her biri brit 68,80 m2 alanhdir.

o Degerlemeye konu tasinmazlann briit kullamm alanlari asagida tabloda
gdsterilmistir.

TAHSIS .
NET ALANI BRUT KULLANIM
B.B NO KAT NO (m3) A(Lr:zl\;l ALANI (m?)
337 41 45,81 16,19 68,80
344 42 45,81 16,19 68,80

o Tasinmazlarda zeminleri banyo hari¢ lamine ahsap parke, banyoda ise seramik
kaplidir. Duvarlar banyo hari¢ ithal boyall, banyoda ise seramik kaplidir. Mutfakta
MDF mutfak dolaplari ve mermerit tezgah mevcuttur. ig kapilar ahsap panel, dis kapi
geliktir. Pencereler aliiminyum do§ramadir. Tasinmazlarin genis sehir ve deniz
manzarasi bulunmaktadir.
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4.3 DEGERLEME iSLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér

bulunmamaktadr.

4.4 EN VERIMLI VE EN 1Yi KULLANIM ANALiZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig”i dodrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'na gére en verimli ve en iyi kullamimin tanimi “Bir varligin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek dizeyde
kullamimicdhr. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik igin teklif edecedi
fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullamima gére belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle rapor konusu taginmazlarin konumiari, biyiikliikleri, mimari
ve inga ozellikleri ve yasal izinleri dikkate alindidinda en verimli kullanim segeneginin
mevcut kulfanimlan olan “konut” olaca§ gériis ve kanaatindeyiz.
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILiSKIN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Turkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizl iilkemiz icin déniim noktasi olmustur.
Yillar boyunca devam eden yiiksek enflasyon, yiksek faiz ve kamu borglan gibi yapisal
sorunlar llkeyi biyiik bir krize siriiklemistir. Kriz sonras yapilan yasal diizenlemeler
(6zellikle bankaciik konusunda) ve idari tedbirlerle iilkemiz bir toparlanma siirecine
girmistir.

2001 krizi sirastnda hazine % 140'lar mertebesinde borglanirken, 2003 vilinda sonra
faizler hizli bir disis trendine girmeye baslamistir. Faizler 2013 yih Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en diigitk seviyesi olan % 4,99 gorilmiistiir. Bu tarihten itibaren
dinyadaki kiresel ekonomik gelismeler neticesinde, &zellikle FED'in yaptigi parasal
geniglemenin sonlanacadi beklentisi, Darbe girisimi ve dijer jeopolitik risklerle beraber
faizler artis egilimine girmigtir. 2015 yih sonu ve 2016 yibnin ilk geyredinde faiz oranlan
% 11 mertebelerine kadar gikmistir. 15 Temmuz’'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
énlemler ve lyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle %8,75% gerilemigtir. Aralik 2016
itibariyle faiz oranlar % 9 mertebelerinde seyretmesine karsin Agustos 2017 itibariyle %
11,5'lar mertebelerine kadar gikmistir.
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5.1.1 Tiirkiye Biiyiime Verileri ve Yillara Gire Enflasyon Oranlari

Ulke- ekonomisi 2001 krizine kadar 4 il boyunca st Oste blylime
kaydedememigtir. 2002-2008 yillari arasinda ise (st liste pozitif bliyime sadlanmstir.
2008 yilinda diinyadaki genel ekonomik kriz sebebiyle iilkemizde de 2009 yilinda pozitif
blylime olmug ancak daha sonraki yillar tekrardan pozitif biiyimeler saglanmistir. TUiK
tarafindan agiklanan 2016 yili birinci geyrek biiyiime verileri ise piyasa beklentilerinin
(sabit fiyatlarla GSYH %4,7 artmistir) igerisinde gergeklesmis olup, ikinci geyrekte de bir
Gnceki doneme gére GSYH %3,1 artmigtir. 2016 yilinin Uglincii geyreginde bir énceki yilin
ayni geyregine gére % 1,8 azalma olmustur. Biiyime oranlarninin tim dinyada distigi
ve beklentilerin altinda gergeklestigi ortamda Tiirkiye Ekonomisinde biyiime oranlan
azda olsa devam edecedi yoniinde beklentiler bulunmaktadir. Tiirkiye 2016 biiyiimesi %
2,9 gelmis olup 2017 yili iginse yaklagik % 5’lik bir biyiime hizt dngérmektedir.

Turkiye Yillk 8uyime Oranlor (GSYH)

{Zincirlenmis Hacim Eadeiks: 2009=130 Yuzoe Dedisim)
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Adustos 2017 tarihinde agiklanan enflasyon verilerine gére; 2017 yii Temmuz ayinda
ortalama enflasyon % 9,8 olarak gergeklesmistir.

Turkiye'de Ortalama Enflasyon (%)
71,6

40 -
70 4

104 9,8

1983.94 19052001 20022016 2017 Temmuz

¥aynak TUIK

5.1.2 Tiirkiye Insaat Sektérii Verileri

Insaatin GSYH icinde Pay1 %

2,0 s e ROU

0,0 e

2015 2016 2617

esfminsaatin GSYH icinde Payi %

2016 yili ikinci geyredindek! hizli yiikselis gerek dzel gerekse kamu sektériiniin yatirimlar
ile talep canlanmasina bagh olarak gerceklesmistir.2016 yili 3. ceyredinden sonra ise
sektor i¢ geligmelerden kaynakl belirsizlik siirecine girmis olmasina ragmen belli bir
egilim icinde dengeyi bulmustur. 2107 yili 1. geyredinde igin insaat sektériiniin aldigi pay
2016 yilina gére bir miktar azalmistir. Bu oranin yil sonuna dodru 2016 yilini yakalamasi
beklenmektedir.
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Insaat Sektorii Biiyiime Oranlan

Insaat Sektorii Biiyiime Hizi %
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omingaat Sektvri Baylime Hia %

Ulkemiz igin ingaat sektoriiniin gok blyiik bir kismimt konut ve buna badh yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gdre 2014 yilinda 2013 yilina gére insaat sektérii bityiime hizi
% 14,6 olarak gergeklesmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 oimustur. insaat sektéri
verileri incelendiginde 2014 yih GSYHIn % 4,6'lik kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5
olmustur. Her ne kadar GSYH'In oraninda kiigiik de olsa bir diisiis olsa da 2015 yili satilan
konut sayisi rekor kirarak 1.289.320 adet olmustur. 2016 yilinda ise bu sayida da
agllarak konut satig rakami ise 1.341.453 adedi bulmustur.
Tirkiye genelinde konut satiglan 2017 Temmuz ayinda bir énceki yihn ayni ayina gére
% 8,16 oraninda artarak 770.232 oldu. Konut satiglarinda, istanbul 132.439 konut satisi
ile en yliksek paya sahip oldu. Satig sayilarina gére Istanbul’'u, 84.788 konut satisi ile
Ankara, 46.848 konut satigi ile izmir izledi. Konut satis sayisinin disik oldugu iller
sirasiyla 51 konut ile Hakkari, 78 konut ile Ardahan ve 276 konut ile Sirnak oldu.
Belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen taginmazlann 2016 yilinda bir énceki yila
gore, bina sayist % 5,5 yilizélglimi % 7 dederi % 15,4 daire sayisi ise % 10,6 oraninda

artmigtir. (Kaynak: TUIK)
Yapt Ruhsatlan Ayantian (2014-2016 Yillan)

Yam ruhsah, Ocak - Aralik 2014-2016

Br énoaia yia gire

dedginm oram (%)
Bina sayw 1040 124052 139 641 &5 405
Yazslgumi (m?) 202321 41 168 472 301 Y20 652 820 73 146
Deger (TL) 184 $72050 675 159576 742 337 176 ¢G1 825 189 164 93
Dare sapan 906 139 831788 1031 754 10,6 -136

ryYap: i isiatstklen 2014 ve 2015 vilan verden reveze eclmste
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2016 yilinin itk yansinda ise maliyetler makul dlgiide seyrederken 3. geyrek itiban
ile yasanan darbe girisimi, artan jeopolitik riskler gibi unsurlarin etkisi ile déviz kurlarinda
yasanan artis girdi maliyetlerini olumsuz ydnde etkilemistir.

Bina lnsaat Maliyet Endeksi Dedisim Cranlon
2005=10CL 1L Zeyrek Mison-eziren, 207

(%)
2016 k. geyrek 2017 Il. ceyrek

Toplam iggili:  Malzeme Toplam  igcilik  Malzeme
Bir dnceki geyrede gbre degigim
crani 2,2 4.1 15 29 3.1 2.8
Bir onceki yiiin ayni geyregine gire
degigim oran 64 12.1 47 17,1 11,5 19,0
Dértgeyrek oftalamalanna gire
dedigim cram 6,0 9.4 5,0 13,0 113 13,5

Keyrck TUIK

Tiirkiye'de hizla gerileyen faiz oranlar &énemli olglide ingaat sekt&riindeki talep

biiylimesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tiirkiye'nin kendi

jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir ylikselme sz konusudur. 2015 yil

ilk yansi konut kredileri talebi yiiksek gériinirken ikinci yan itibariyle sert bir dlsus

yasamistir. 2016 yil baginda ise hafif bir toparlanma sz konusudur. BDDK verilerine

gére 2014 yilinda 125 milyar TL tutarinda konut kredisi verilmis olup bu rakam 2015

yilinda 143 milyar TL diizeyine yiikselmistir. 2015 yili itibani ile kigi bagina kullanilan

konut kredisi miktart ortalama 76 bin TL'den 114 bin TL'ye ulagsmistir. Kullandirilan konut

kredilerinin ortalama vadesi ise 19 ay uzayarak 91 ay olmugtur. 2015 yilinin tamaminda
438.167 kisi 46,8 Milyar TLlik kredi kullanmig iken 2016 yilinin ilk 9 ayinda 324.113 Kisi,
37,7 Milyar TL kredi kullanmigtir. 2016 yilinin toplaminda ise, yaklagik 450.000 Kiginin 52
milyar TL civarinda kredi kullanacadini tahmin edilmektedir.

Satis Ortalama Satig- 2015 yih Satis 2016 Yih Satis 2015-2016
Tirleri Adet Rakamlari{Adet) | Rakamlari{Adet) Yillar: Sati
(2011-2015) Farki
Toplam 1.116.240 1.289.320 1.341.453 52.133
Satiglar
Ipotekli 368.720 434,388 449,508 15.120
Satislar
Diger 747.520 854.932 891.945 37.013
Satiglar
19
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2016 Yili Sabs

Raokamian

1341452

116240
368720 434388 £49508 224240 283930
747520 854932 891645 487 302 485282
2017 yii ilk yedi ayinda yapilan satiglar gecen yilin ayni déneminden 58.090 adet fazla

olmustur. Ayrica ipotekli satiglarda da 2016 ylina gére 59.110 adet daha fazla
gerceklesmistir.

Yillara Gore ipotekli Satiglar

T12 142

201647 20127
woteds Woger B Toplam Satrplar

Tirkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanrmis
ortanca fiyat ydntemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2017 yih haziran ayinda bir énceki
yiin aym dénemine gére %12,71 artarak 241,07 seviyesinde gerceklesmistir. Metrekare
basina konut degeri olarak hesaplanan birim fiyatlar 2017 yilt Haziran ayinda 2027,46
TL/m2 olarak gerceklesmistir. Ayni dénemde yeni konutlar fiyat endeksi(YKFE) 2017 yili
haziran ayinda bir énceki yilin ayni dénemine gdre %11,45 artarak 228,27 seviyesine

ulagmistir.

20
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Konut Fiyat Endeksi Dsdigini {Hazirar 2016 - Haziran 20i7)

Bir Oncaki Ayo Gore
Haziran 16 213,89 292 1387
Temmuz 16 Py &5 1398
25ustes 6 20 S B
Egidl 16 ] o 350 |
Fm & 29235 048 25% '
Kasim 16 22438 72 1226 |
Aralik 16 2355 085 Ik '
Orak 7 2284 g 1299
Skt I7 23114 i 1333
| Motl7 23580 | Tew ey
Nisonl? 20590 e 313
Mays'? 28873 22 1268 |
" Hezian 17 24107 0oe T

Hoynok TOM2

Uc biyiik ilin (Istanbul-Ankara-Izmir) hedonik konut fiyat endekslerindeki gelismeler
dederlendirildiginde, 2017 yilt Haziran ayinda bir dnceki aya gore Istanbul, Ankara ve
izmirde sirasiyla yizde 0,17, 0,43 ve 1,98 oranlarinda artis goriilmistir. Endeks
degerleri bir énceki ythin ayni ayina gére ise Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla ylizde
8.41, 9.08 ve 17.99 oranlarinda artis gostermistir.

5.1.3 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED’in parasal genisleme politikasint yavaglatarak faiz artinm siirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tirkiye piyasast lizerinde baskl yaratmasi,

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

o Son dénemde déviz kurundaki artisin faizler {izerindeki baskiyr artiyor olmasi.

Firsatlar:

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

o Son dénemde gayrimenkule olan yabanc ligisinin artiyor olmasi,
Ozellikle kentsel déniisiimin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,
Konut aliminda devlet destegdi (% 15) gibi tegvik amaciyla alinan énlemler,
Konut kredisi faiz oranlannda ana para ddeme oraninin % 20'ye indirilmesi,
Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdiji dogal talebin devam etmesi,

21
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5.1.4 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yihnda gerek genel segimlerin etkisi gerekse llke ekonomisindeki duraganltgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yihina gére satiglarda ve gayrimenkul yatirm projelerinde artislar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yilimin ilk yarisinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel déniisiim
projelerinin yapimi ve satiglarinda hizh bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yihimin ikinci yarisinda gayrimenkul yatirnm projeleri duradan olarak
seyretmis ve faiz oranlanndaki artiga paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma
gerceklegsmigtir. 2016 yilinda yasanan darbe girisimi, diinya piyasalarindaki genel
daralma ve diger jeopolitik gelismeler 1si§inda Tirkiye ekonomisinde de son geyrekte bir
daralma gériilmistiir. Ancak ardr ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toplam satigi gerceklesen konut sayisi bir énceki yili dahi asmasini saglamigtir. 2017
yilinin tamami igin de éngdériimiz, konuttaki KDV indirimi, 240 ay vadeli konut satislarinin
baglamig olmasi, konut kredisinde gayrimenkul bedelinin % 25 alicinin karsilamasi
gerektigine dair diizenlemenin degistirilerek oranin % 20've gekiimesi gibi bir gok tesvikle
konut satislannin sayisinin artacadi yéniindedir.

5.2 BOLGE ANALizi

istanbul §li

Istanbul, Tiirkiye'de yer alan sehir ve ilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiltiirel agidan en énemli sehridir. Sehir, iktisadi biyiikiiik
agisindan diinyada 34., niifus agisindan belediye sinirlan géz &éniine alinarak yapilan
siralamaya gére Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer
almaktadir.

2016 yihi itibariyle niifusu 14.804.116 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarnimadasi, doduda
Kocaeli Yarimadasi'ndan olugur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada
Istanbul Bogazi'ndan olugan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a
baglt Cerkezkdy, Corlu, giineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Eredlisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagh Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagl Kérfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagl
Gebze ilgeleri ile komsudur, Istanbul'u olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli
[se Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaz! ise bu Iki kitayr birlestirir.
Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Kdpriileri
kentin iki yakasini birbirine baglar. Istanbul Bogazi boyunca ve Halig'i cevreleyecek
sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurufmustur.

22
NOVA TD RAPOR N&(2017/6212 -2

W oot I.'l com




NOV A

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bogdazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik dnemi oldukga yiiksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektérii cevresel konularda pek cok
sikintiyl da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirlilidi gibi ana sorunlarin yani
sira, carptk kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan goériintli ve gariiltd kirligi gibi
ikincil sorunlar da goze garpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilcesi vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakast'nda, 14'0 ise
Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkéy, Atasehir, Avcilar, Badcilar,
Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu,
Blyukcekmece, Catalca, Gekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyiip, Fatih, Gaziosmanpasa,
Gungéren, Kadkdy, Kagithane, Kartal, Kiigikcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve
Zeytinburnu ilgeleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biiylik bir farkhifasma
gbrillr. En yilksek gokdelenler ve ofis binalan Avrupa Yakasi'da ozellikle Levent,
Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikéy ilgesindeki
Kozyatadi mahailesi dikkat ceker.

Son yillarda inga edilen gok yiiksek yapilar, nifusun hizh bilyGmesi géz dniine
alinarak yapilmiglardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayt konutlasma, genellikle sehir
disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiiksek cok katl ofis ve konutlar,
Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmistir.
Levent ve Etiler'de cok sayida alisveris merkezi toplanmigtir. Tiirkiye'nin en biyiik sirket
ve bankalarinin énemli bir kismi bu bdlgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans
kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik — Tuzla ve Gebze aksina dodru kaymustir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en biiyiik
sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istihdamimin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik
olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. Istanbul ve gevre iller bu alanda; meyve,
zeytinyad), Ipek, pamuk ve tiitiin gibi Griinler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil
Uretimi, petrol Griinleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik
urtnler, makine, otomotiv, ulasim araglari, kadit ve kagit iriinleri ve alkolli ickiler,
kentin 6nemli sanayi lriinleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyiltk paya sahip olan sektordiir. ilde bu sektériin
gelismesinde Bogaz koprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan
otoyollarin buyilik Kkatkisi vardir. Aym sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlan olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri tilke
toplaminin %27'sini olusturur. Digalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Tirkiye
capinda birinci siradadir. Tiirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin tiimiiniin, ulusal capta
yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarimin, ulagim firmalarinin ve yayinevlerinin ise
timine yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul ekonomisinde

bankacilikla birliktlgiastlrma-haberlesme sektdrii %15'i asan bir paya sahiptir.
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Tirkiye'nin blylik sanayi kuruluglanndan pek gogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kKimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayii geliskindir. 2000'li
yillarin baginda payr %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki Ikingl blyik
sektérdiir.

Istanbul genelinde tiim orman alanlar koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirl
miktarda ormancilik faaliyeti yiiritGlmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlann fazlahgi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle
gdzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektériinde gerileme
dénemi baslamigtir.

istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh sekillerde
yapilmaktadir. Sehirigi, sehirlerarasi ve uluslararast tasimacihidin yapildi§i buyik
merkezlere sahiptir. Ilde havayolu ulasiminin yapildigi iki sivil havalimani vardir. ilin
kuzeyinde 3. Havalimani ingaati devam etmektedir. Yurtici ve yurtdisi pek cok merkeze
aktarma yapmaksizin ugmak miimkiindir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani,
Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilgesinde; Sabiha Gékcen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda
Pendik ilgesinde yer alir. Atatiirk Havalimani ilde alaninda ilk olup, hava ulagiminda en
biiylik paya sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyoliarla baghdir.

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da ézellikle sehirlerarasi yolculukta biiyiik bir paya
sahiptir. Tirkiye'nin her iline ve ayrica Giircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
ilkelere iIstanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi‘'nda Harem Otogari,
Avrupa Yakasi'ndaysa Biiyiik Istanbul Otogan hizmet vermektedir. istanbul Otogari da
metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

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

Deniz yoluyla ise ilde diizenli ulasim yalnizca yurtiginde gergekiestirilir. istanbul'dan
Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul
Limani'na turistik amaglarla gelen minferit gemiler disinda yurtdisi varigh gemi seferi
yoktur.

istanbul'da sehirigi ulasim ise blylk bir sektdrdiir. Otoblislerle ulasim sadlayan
IETT; sehirhatlar vapurlartni ve deniztaksi isleten IDO; tramvay, metro, funikiler ve
teleferik hatlarinin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyé hizmeti sadlayan TCDD;
dolmuslar, yolcu motorlar ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir ulasim agina sahiptir.
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Atagehir llgesi

2008 yilinda ilge statiisline kavusmustur. Giineyinde Maltepe, batisinda Kadikdy,
kuzeybatisinda Usklidar, kuzeyinde Umraniye, kuzeydogusunda Gekmekdy ve dogusunda
Sancaktepe ilgelerine komsudur.

Yizélgimi 25,84 km¥dir. 2016 yili adrese dayali niifus sayim sistemine gore
niifusu 422.513 kisidir. ficeye Uskidar Iigesi'nden Fetih, Esatpasa ve Ornek Mahalleleri,
Kadikdy llgesi'nden Yenisahra, igerenkdy, inénii, Kayisdag:, Barbaros, Kiiglikbakkalkdy
ve Atatlrk Mahallesi'nin O4 ve TEM Otoyolu’nun giineyinde kalan kismi, Umraniye
Iigesi'nden Yeni Camlica, Mustafa Kemal Mahallesi‘nin 04 Karayolu'nun géineyinde kalan
kismi, Namik Kemal Mahallesi'nin 04 Karayolu'nun glineyinde kalan kismi, Samandira ilk
kademe belediyesine bagll Ferhatpasa Mahallesi‘nin TEM Otoyolu’nun ve TEM - D100
baglanti yolunun giineyinde kalan kismi baglanmistir.

TEM Otoyolu ve D100 (E-5) Karayolu gibi &nemli ulasim noktalarini birbirine
baglayan baglanti yoluna yakinhgi (6nemli merkezlere rahat ulagilabilirlige sahip olmasi)
rapor konusu tasinmazlara énemli avantajlar saglamaktadir.

5.3 GAYRIMENKULLERiN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumliu etkenler:

Konumlart ve ulagim kolayhdi,

D100 Karayolu ve TEM Otoyolu’na yakin konumda olmasi,

Modern bir projede yer almalan,

Finans merkez projesine bagli olarak her gegen giin béigeye talebin artis
gbstermesi,

Kat milkiyetine gecilmis olmasi,

o Bélgedeki elit projelerin varligi,

o 0 © ¢

o Bolgenin tamamlanmis altyapisi,

Olumsuz etken:
o Son dénemde genel ekonomik gériiniimiin duragan seyretmesi.
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5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa aragtirmasi yapilirken asagidaki hususlar esas alinmistir.

Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller

Devredilen Tasinmaz secilmig olup farkl bir durum olmast hailinde (hisseli
Miilkiyet Haklari miilkiyet, Gst hakki devri, devre miilk vs.) emsallerde
belirtilmistir.

Bu raporda 6zel finansman diizenlemelerinin
bulunmadigi emsaller dikkate alinrmistir.

Emsal olarak secilen gayrimenkullerde degeri etkileyen
Ozel satig kosullarinin (pazartama siiresi, genel pazar
Satis Kosullan ortalamasinin izeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi
durumunda piyasa aragtirmasi bélimiinde belirtilerek
degere etkisi analiz edilmigtir.

Finansman Sartlari

Satin Alma Islemin
Ardindan Yapilan
Harcamalar

Bu raporda satin alma isleminden sonra harcama
yapilan emsaller dikkate alinmamstir.

Bu raporda tasinmaz / tasmmazlarla ayni pazar

Pazar kogullam kosullarnina sahip emsaller tercih edilmigtir.

Bu raporda taginmaz / taginmazlarla ayni veya gok
yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
piyasa bilgileri béliminde detayli konum bilgileri
sunulmustur. Farkli konumda yer alan emsallerin
serefiye farkhliklar ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmislardir.

Konum

Bu raporda emsal tasinmazlarin fiziksel &zellikleri
(arsalar igin buyukliik, topografik, imar haklari ve
geometrik &zellikler; bagimsiz bélimler igin Unite tipi,
kullamim alani buylkligu, yap! yasi, insaat kalitesi vb.
unsurlar) dikkate alinmis, farkh olmasi durumunda
emsal analizi kapsaminda kargilastirmalan yapilmistir.

Fiziksel Ozellikler ve Haklar

Bu raporda gelir  kapitilizasyonu ydnteminin
uygulanmasi amaciyla kiralik gayrimenkuller de
sunulmugtur. Genel olarak dederleme tarihi itibariyle

Ekonomik Ozellikier ulagilan emsal bilgileri esas alinmig olup degerleme
tarthinden farkhlik gésteren emsal bilgilerinin zamana
iliskin deder farklarinda ayarlama yapilmistir.

Kullamm Bu raporda aynli veya benzer en verimli ve en 1yi

kullantma sahip olan mulkler kullanimigtir.

Bu raporda tasinmaz mulkiyeti olusturmayan kisisel
milkler, sirket haklan veya taginmaz miilkiyeti
olmayan diger kalemler emsal olarak kullanilimamstir.

Satisin Tasinmaz Miilkiyeti
Olmayan Unsurlan
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Bolgedeki satillk Konutlar

1. Varyap Meridian Grand Tower biinyesinde 28. normal katta yer alan briit 70 m2
pazarlanan benzer tip 1+1 tasinmaz 580.000,-TL bedelle satiliktir.
m?2 birim degeri ~ 8.285,-TL)
Iigilisi: Realty World Gayrimenkul / 0 (532) 586 82 76

2. Varyap Meridian Grand Tower blnyesinde 15. normal katta yer alan brit 71 m2
pazarlanan benzer tip 1+1 taginmaz 550.000,-TL bedelle satiliktir.
m?2 birim degeri ~ 7.745,-TL)
Iigilisi: Emlak Ofisi / 0 (216) 327 38 48

3. Varyap Meridian Grand Tower blnyesinde 17. normal katta yer alan briit 69 m?2
pazarlanan benzer tip 1+1 taginmaz 545.000,-TL bedelle satiliktir.
m2 birim dederi ~ 7.900,-TL)
Iigilisi: Emlak Ofisi / 0 (532) 507 42 37

4. Taginmazlara yakin konumda Uphill Court biinyesinde 10. normal katta yer alan briit
68 m2 pazarlanan 1+1 tipi taginmaz 550.000,-TL bedelle satiliktir.
m?2 birim degeri ~ 8.090,-TL)
Iigilisi: Turyap / 0 (534) 884 06 73

5. Taginmazlara yakin konumda Uphill Court biinyesinde 11. Normal katta yer alan briit
70 m2 pazarlanan 1+1 tipi taginmaz 570.000,-TL bedelle satiliktir.
m?2 birim dederi ~ 8.145,-TL)
Ligilisi: Turyap / 0 (555) 985 89 87

6. Tasinmazlara yakin konumda Andromeda Rezidans biinyesinde 20. Normal katta yer
alan brit 74 m2 pazarlanan 1+1 tipi taginmaz 590.000,-TL bedelle satiliktir.
m2 birim degderi ~ 7.975,-TL)
Ilgilisi: Magic Home Emlak / 0 (532) 507 53 97

7.  Taginmazlara yakin konumda Andromeda Rezidans biinyesinde 8. Normal katta yer
alan briit 72 m2 pazarianan 1+1 tipi tasinmaz 530.000,-TL bedelle satiliktir.
m?2 birim degeri ~ 7.360,-TL)
Tigilisi: Bati Gayrimenkul / 0 (541) 729 17 93

8. Tasinmazlara yakin konumda Kentplus biinyesinde 10.Normal katta yer alan briit 70
m?2 pazarianan 1+1 tipi tasinmaz 560.000,-TL bedelle satiliktir.
m?2 birim degeri 8.000,-TL)
Ilgilisi: Eko Emiak / 0 (535) 561 86 10

9.  Taginmazlara yakin konumda Kentplus biinyesinde 6.Normal katta yer alan briit 72
m2 pazarlanan 1+1 tipi tasinmaz 580.000,-TL bedelle satiliktir.
m2 birim dederi ~ 8.055,-TL)
Ilgilisi: Expat Gayrimenkul / 0 (544) 434 84 34
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Bolgedeki kiralik Konutlar

10. Varyap Meridian Grand Tower biinyesinde 32. normal katta yer alan brit 70 m?2
pazarlanan benzer tip 1+1 tasinmaz aylik 2.450,-TL bedelle kiraliktir.
(m?2 birim dederi 35,-TL)
Ilgilisi: Varlibag Gayrimenkul / 0 (532) 137 47 13

11. Varyap Meridian Grand Tower biinyesinde 38. normal katta yer alan brit 70 m?2
pazarlanan benzer tip 1+1 tagsinmaz aylik 2.500,-TL bedelie kiraliktir.
(m2 birim degeri ~ 36,-TL)
figilist: Varlibas Gayrimenkul / 0 (532) 137 47 13

12, Uphill Court binyesinde 5. normal katta yer alan brit 70 m2 pazarlanan 1+1
tasinmaz aylik 2.300,-TL bedelle kiralktir.
{m2 birim dederi ~ 33,-TL)
Iigilisi: Nida Gayrimenkul - Cagri Bey / 0 (541) 211 80 84

13.  Uphill Court biinyesinde 6. normal katta yer alan brit 70 m2 pazarlanan 1+1
taginmaz ayhk 2.500,-TL bedelle kiraliktir.
(m2 birim degeri ~ 36,-TL)
Iigilisi: Remax / 0 (216) 610 00 24

14.  Agdaoglu Andromeda biinyesinde 15. normal katta yer alan briit 65 m2 pazarlanan
1+1 tasinmaz aylik 2.400,-TL bedelle kiraliktir.
m2 birim degeri ~ 37,-TL)
Iigilisi; Barbaros Gayrimenkul / 0 (538) 812 81 24

6. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Uygun bir deder esasina gore tanimlanan bir dederlemeye ulasabilmek amaciyla, bir
veya birden gok dederleme yaklasim: kullanilabilir.

Bu cergeve kapsaminda tanimlanan ve agiklanan ¢ yaklasim degderlemede
kullanilan temel yaklagimlarcdir. Buniarin tiimii ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya lkame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yontem ile giivenilir bir
karar lretebilmek igin yeterll sayida gerceklere dayal veya gdzlemlenebilen girdinin
mevcut olmadigr hallerde, birden cok sayida degerleme yaklagimi veya yontemi

kullantlmas: ézellikle tavsiye edilir.
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Pazar Yaklasimi
Pazar yaklagimi, gésterge niteligindeki degerin, degerleme konusu varhkia fiyat

bilgisi mevcut olan aymi veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini
saglar.

Pazar yaklagiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile ilgili
pazarda kisa bir siire énce gergeklesmis olan islemlerin fiyatlarinin géz &niinde
bulundurulmasidir. E§er az sayida islem olmugsa, bu bilgilerin gegerlili§ini saptamak ve
kritik bir gsekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren veya
teklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir. Gergek isiem kosullan ile deger esasi
ve dederlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkhilklan yansitabilmek amaciyla,
bagka islemlerden saglanan fiyat bilgileri (zerinde duzeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrica dederlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik

veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkhiiklar olabilir.

Gelir Yaklagmmi
Gelir yaklagirm, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir

cari sermaye degerine donustirilmesi ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim bir varhidgin yararl 6mrii boyunca yaratacagi geliri dikkate alir ve degeri
bir kapitalizasyon siireci aracilifiyla belirler. Kapitalizasyon iglemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlar uygulanarak bir sermaye toplamina dénlstirilmesidir. Gelir akisi, bir
sbzlegme veya stzlesmelere dayanarak veya bir sbzlesme iligkisi icermeden yani varliin
elde tutulmas veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen kérlardan tiiretilebilir. Gelir
yaklagim: kapsaminda kullanilan yéntemler asagidakileri icerir:

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

uygulandid) gelir kapitalizasyonu,

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

{bunlari giincel bir degere indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,
* Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.
Gelir yaklagimi, bir yikimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akislan

dikkate alinarak, ylktumlualiklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklagimi, gosterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik icin,

ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska
bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacad ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belifenmesini sadlar.
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Bu yaklasim, pazardaki bir alicimin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadikga, degerlemesi yapillan varhga &deyecegi fiyatin,
esdeder bir varhdgin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacad:
ilkesine dayanmaktadir. Dederlemesi yaptlan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode
olmalan nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimt gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha diigiktir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken
deder esasina badh olarak, alternatif varhdin mallyeti lizerinde dizeltmeler yapmak

gerekebilir.

6.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Sermaye Pivasasi Kurulu'nun 01.02,2017 tarih Seri 1II-62.1 sayii “Sermaye
Piyasasinda Dedgerleme Standartlann Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi
Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklagimi ve Yontemleri Madde 10.4’e gore
“Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, ozellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve guvenilirigine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
dederlemeyi gergeklegtirenlerin bir varhgin dederlemesi igin birden fazla degerleme
ydntemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gerceklestirenin gesitli yaklasim ve
yontemleri kullanmayi da géz 6niinde bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, ézellikle tek
bir yéntem ile gdlivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayah veya
gdzlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla dederleme yaklagimi veya yontemi gerekli gériillip kullanilabilir. Birden fazla
dederleme yaklasimi veya ydnteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yéntemin kullanildifi hallerde, séz konusu farkll yaklasim veya ydntemiere dayall deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekceleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulagtinlma slrecinin
dederlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gérilmektedir.

Bu calismamizda taginmazlann pazar degerlerinin tespitinde pazar yaklasims ve
gelir yaklasimi {(gelir kapitalizasyonu) yéntemleri kullanimistir. Ulkemizde bagimsiz
béliime ait arsa paylr hesabinda farkl hesaplarin kullanilmasi sebebiyle bu tiir
gayrimenkullerin (daire, dilkkkan, ofis vs.) dederlemesinde maliyet yaklagimi yéntemi her
zaman c¢ok sadlikli sonuglar vermedidi icin tasinmazlarnin pazar degerinin tespitinde
maliyet yaklagimi yéntemi kullanilmarmsgtir.
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN  PAZAR
DEGERININ TESPiTI

7.1 PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUG

Bu yontemde, yakin dénemde pazara ¢ikanlmis ve satitmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapiidiktan sonra konu taginmazlar igin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biiyiklik, imar durumu ve fiziksel 6zellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama

firmalan ile gdritstilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmigtir.

Pazar analizi:

Taginmazin / tasinmazlann pazar degerinin tespitinde pazarda bulunan emsal
tasinmazlann sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer zelliklere gbre kargilagtinimasi
ve uyumlastinimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal taginmazlar; konum /
lokasyon, buyiklik, imar durumu, yapilasma hakkl, fiziksel ozeilik gibi Kriterler
dogrultusunda degerlendirilmistir. Dederlendirme kriterleri ise gok koti, kétl, koti-orta,
orta, iyi-orta, iyi ve c¢ok iyl olarak belirlenmistir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin
puanlama araliklan sunulmus olup ayrica biiylklik bazindaki degerlendirmeler de
asagidaki tabloda yer almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve girketimizdeki diger
verilerden elde edilmistir.

Oran Arahg
Cok Koti Cok Biiylk % 20 Gzeri
Kotii Blyuk % 11 - % 20
Orta Kéti Orta Biiylk % 1-%10
Benzer Benze % O
Orta Iyi Orta Kiigiik - % 10 = (-% 1)
Tyi Kiighk - % 20 - (-% 11)
Cok lyi Cok Kiigiik - 9% 20 lizeri
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Satillkk Emsal Analizi

"NOVA

Varyap - Andromeda Kentplus
Meridian l:)ﬂ,;llla‘:: srlt Rezidans Rezidans
Ortalamasi Ortalamasi Ortalamasi
Ortalama m?Birim Satis
Degeri (TL) 7.975 8.120 7.670 8.030
p— N s Tam N
Miilkiyet durumu Tam miilkiyet | Tam miilkiyet milkiyet Tam miilkiyet
Lokasyon igin Ayarlama % 0 % 0 % 0 % 0
Fiziksel / Insaat Ozellikleri
icin ayarlama e Gl i wo
Kullanim Nitetigi . B
icin ayarlama %0 i A o
Biiyiikliik
icin ayarlama a0 vl all e
Manzara icin ayarlama % 0 % 0 % 0 % 0
Var Var Var Var
Pazarlik payi - %5 -% 5 ~9% 5 % 5
Ayarlanmis deger (TL) 7.575 7.715 7.285 7.630
Ortalama Emsal Degeri ~ 7.550

(TL)

Rapor konusu taginmaziar ayni tip ve ayni serefiyeye sahip oldugu icin emsal analizi her
iki taginmaz igin ortak yapilmstir.

Kiralik Emsaller Analizi

Varyap
Meridian | Uphill Court | Andromeda
Ortalamasi
Ortalama m? Birim Satis Degeri = - 37
(TL)
Lokasyon igin Ayarlama %0 % 0 % 0
Fiziksel / Ingaat Ozellikleri icin
ayarlama aall a Y
Kulianim Niteligi
icin ayarfama ol 2l 2l
Buyiklik o
icin ayarlama 22 i 0
Manzara i¢in ayarlama % 0 %0 % 0
Var Var Var
Pazarlik payi - % 5 - %5 -%5
Ayarianmus deger (TL) 34 33 k-
Ortalama Emsal Degeri (TL) 34
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7.1.2. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalari, de@erleme slireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen &zellikler gézéniinde bulundurularak tasinmazlar icin takdir edilen m2 birim,
piyasa degeri ve toplam kira/piyasa dederi bedelleri asadidaki tablolarda belirtilmistir;

ULUANIM say1s | YUVARLATILMIS BIRIM KIRA | AYLIK KiRA
B.B NO k- | PAZAR DEGERI | DEGERI | DEGERI
ALANI | DEGERI S ey || Rl
(m2) (TL/m?2)
337 68,80 7.550 520.000 34 2.335
344 68,80 7.550 520.000 34 2.335
GENEL TOPLAM 1.040.000 4.670

7.2 GELIR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Gelir bazl miilk degerleme, iki ayri yaklasim baz alinarak yapilabilir.

Bunlar; “direkt ya da dogrudan kapitalizasyon”’ denilen ve miilkiin yvalnizca bir

yilik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya “'getiri kapitalizasyonu’’ denilen ve
milkin belli bir siire igerisinde olusturacadi gelecek gelir akimlarinin buginki dederini
hesaplayan yéntemdir.
Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatinmci agisindan, gelir lreten
miilkiin piyasa dederini analiz eder. Degerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek icin, karsilastirilabilir miilklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligkiyi
inceler. Daha sonra dederlemeci konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk vilda elde
edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen de§er, benzer miilklerde aynt
diizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa
dederidir.

Gelir getiren miilk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse ddlng almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmcamn bekledidi veya aldifi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran miilkiin sagladigi 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.
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7.2.1 KAPITALIZASYON ORANI ANALizi

Piyasa bilgileri bélimiinde yer alan emsallerden rapor konusu tasinmazlarla ayni
projede yer alan emsallerin ortalama geri déniis siiresi 19 yil, Uphill Court projesindeki
emsallerin ortalama geri déniis siiresi ise yaklagik 21 yil, Andromeda projesindeki
emsallerin ortalama geri donis siiresi ise yaklasik 19 yil hesaplanmistir. Bu déniis
sUrelerin aritmetik ortalamasi ise yaklagik 20 yil hesaplanmistir.

Bdlgede kira icin geri ddniis sliresi ortalama 20 yil mertebelerindedir.

7.2,2,ULASILAN SONUC
Taginmazlar icin kapital orani ise (1/20 yil=) yaklasik % 5 olarak hesaplanmistir.
Taginmazlarin toplam aylk kira getirisinin KDV harig degderi “7.1.2 Pazar Yaklasimi
Yontemi” bélimiinde 4.540,-TL olarak bulunmustur. Taginmazlarin yillik toplam net kira
getirisi ise;
4.670,-TL x 12 AY = 56.040,-TL'dir.
Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazlarin Toplam Pazar Deferi denkliginden
hareketle taginmazlarin toplam pazar dederi;
% 5 = 56.040,-TL / Tasinmazlarn Toplam Pazar Degeri
Tasinmazlann Toplam Pazar Dederi = (1.120.800,~TL) 1.120.000,-TL olarak
belirlenmistir.

7.3  UZMAN GORUSU
Kullanilan yéntemlere gére ulagilan dederler agsagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER

Pazar Yaklasimi 1.040.000,-TL

Gelir Yaklagimi 1.120.000,-TL

Uyumlastinimis deger 1.040.000,-TL

iki ydntemle ulasilan degerler arasinda cok az fark oldugu gérilmektedir.

Bblgede taginmazlara emsal teskil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir.
Ote yandan kira degerleri degiskenlik gosterebileceginden gelir indirgeme ybdntemi ile
bulunan deder her zaman en dogru dederi yansitmayabilir.

Bu gorigten hareketle nihai dejer olarak; pazar yaklasimi ydntemi ile ulasifan
degerin alinmas tarafimizca uygun gdriillmiistir.

Buna gére rapor konusu taginmazlarin toplam pazar dederi 1.040.000,-TL olarak

belirlenmistir.

34
NOVA TD RAPOR Ng:'2017/6212 -7

v novatd cam




NOVA

8. BOLUM TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON 0UC YIL iCERISINDEKI
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Rapor konusu tasinmazlar igin son {i¢ yil icerisinde tarafimizdan hazirlanms
herhangi bir gayrimenkul dejerleme raporu bulunmamaktadir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde &zellikieri belirtilen 2 adet bagimsiz bélimiin yerinde yapilan
incelemelerinde konumlarina, baydkliklerine, mimari ézelliklerine, insaat kalitelerine,
yasal izinlerine ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére toplam pazar degerleri
igin;

1.040.000,-TL (Birmilyonkirkbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(1.040.000,-TL + 3,5845 TL/USD (*) = 290.000,-USD)

(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satig kuru; 1,-USD = 3,5845 TL'dir.

Taginmazlarin KDV dahil toplam pazar degeri 1.050.400,-TL dir.

Rapor konusu tagsinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
gercevesinde Gayrimenkul Yatirnm Ortakhgi portféyiinde “bina” bashg altinda
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi gbriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor lig orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 04 Ekim 2017
(Ekspertiz tarihi: 02 Ekim 2017)

Saygilanimizla,

J4

. Tagkin PUYAN
Ingaat Miihendisi Isletmeci
Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisansh Degerleme Uzmani

m
&.

Konum krokisi ve uydu gériintisi

Tasinmazlarin i¢ ve Dis mekan gorindsleri

Yapi ruhsatlarn

Yapi kullanma izin belgesi

Tapu suretieri

Takyidat bilgeleri

Imar durumu yazisi

Raporu hazirlayanlar tanitici bilgiler ve SPK lisans belge érnekleri
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