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YONETICI OzZETI

RAPOR BiLGILERi

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Soziesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklan
Raporun Tiirii

GAYRIMENKULE AIT BILGILER

: Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danigmanlik A.S.
: 12 Haziran 2017 tarih ve 001 kayit no’lu

: 26 Haziran 2017

: 30 Haziran 2017

. 4 is glini

: 2017/NUROLGYO/001

: Tam Milkiyet

: Aylik pazar kira dederi ve pazar degeri tespiti

Gayrimenkuliin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: 15 Temmuz Mabhallesi, Bahar Caddesi, No: 45, Nurol
Park Sitesi, Oasis Designer Outlet (E Blok), 87 adet
dikkan, _

Badcilar / ISTANBUL

: Istanbul li, Bagcillar Ilgesi, Kirazh Kéyii, Ginegli
Ciftligi Mevkii, 245DS4B pafta, 3153 adada konumlu
55.268,17 m? yuzélglimlii 14 no'lu parsel lizerinde
yer alan E Blok biinyesindeki 87 Adet Bagimsiz Bslim

: Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhid A.S.

: Degerlemeye konu bagimsiz bslimler biiyiik dlglide
bos durumdadir.

: Taginmazlar lizerinde takyidat mevcuttur.
(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlar incelemesi)

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

: Dikkan

TASINMAZLARIN TOPLAM AYLIK PAZAR KIRA DEGERI VE PAZAR DEGERi (KDV HARIC)

Kullanilan Yontemler

Pazar Yaklagimi
Gelir Yaklasimi
Maliyet Yaklasimi

Nihai Deger Takdiri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Toplam Ayhik Pazar
Kira Degeri

1.268.000

Toplam Pazar Degeri

268.560.000

1.268.000 268.560.000

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

Batuhan BAS (SPK Lisans Belge No: 403692)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BiLGILERI

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESI YAPILAN
GAYRIMENKULUN ADRESI

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.

15 Temmuz Mahallesi, Bahar Caddesi, No: 45, Nurol Park
Sitesi, Oasis Designer Outlet (E Blok), 87 adet diikkan,
Bagcilar / ISTANBUL

! 12 Haziran 2017 tarih ve 001 kayit no‘lu
i 26 Haziran 2017

i 30 Haziran 2017

: 2017/NUROLGYQ/001

: Bu rapor yukanda adresi belirtilen taginmazlarin aylik

pazar kira dederinin ve pazar degerinin tespitine yénelik
hazirlanmigtir.

: Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri VIII, No: 35

saylh “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin
Kurulca Listeye Alinmalarina lliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hiktumleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayil
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri I11-62.1
saylll "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi‘min 22,06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari
ile Uluslararasi Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmigtir.

: Batuhan BAS (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumiu Degerleme Uzmani)
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GAYRIMENKLUL DEGERLEME

2. BOLUM SIRKET VE MUSTERiIYi TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UONVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHI
ODENMiS SERMAYESi
TICARET siciL NO
SPK LISANS TARIHI

BDDK LISANS TARIHiI

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danigmanlik A.S.

: Gazi Umur Paga Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Besiktas / iSTANBUL

: +90 (212) 216 18 88

: +90 (212) 216 19 99

! 13 Adustos 2014

: 350.000,-TL

1 934372

: Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi”ne alinmistir.

Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

: Yararlukteki mevzuat gergevesinde her tiirlii resmi ve 6zel,

gergek ve tiizel kisi ve kuruluglara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve degerlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik tiim raporlari
dizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve
problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BILGIiLER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIL TARIHI

ODENMIiS SERMAYESi
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET SicCiL NO
FAALIYET KONUSU

Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.

: Blylkdere Caddesi, Nurol Maslak Plaza, No: 257,

Kat: 3, Sariyer / ISTANBUL
+90 (212) 286 82 40

: +90 (212) 285 99 56

03 Eyliil 1997

: 80.000.000,-TL
: 200.000.000,-TL

375952 - 323534

: Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali sermaye piyasasi

araglarindan ortaklik portféytinii olusturmak ve yénetmek.

4
(Hﬂ—‘ /. RAPOR NO: 2017/NUROLGY0/001



TERRA

CAYRIMENKLUL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK
BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GEGERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, mdgterinin talebi {izerine; dederlemeye konu tasinmazlarin ayhk pazar kira
dederinin ve pazar degerinin tespitine yonelik hazirlanmistir. Tarafimiza miisteri tarafindan
getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya ylkumliiligiin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gériilen tahmini tutardir.

Pazar Kirasi: Tasinmaz miilkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, tarafiarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlari
gergevesinde, degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin
edilmesi gerekli gorilen tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilmaktadir.

 Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.

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

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

e Gayrimenkuliin satigi/kiralanmasi igin makul bir siire taninmistir.

+ Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

e Gayrimenkuliin alim-satim/kiralanmasi islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan lizerinden gergeklestiriimektedir.

e Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olas dederi takdir edilmektedir.

» Takdir edilen deger; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
6zgudur.

3.2. UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlari teyit ederiz:

» Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler gercevesinde dogrudur.

» Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisith
olup kigisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

» Degerleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak glncel veya gelecede doniik hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara kars herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

e Bu gdrevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz (icret, mugterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya tnceden saptanmis sonuglarin geligtirilmesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagh dedildir.

¢ Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

» Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

e Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Degerleme galismasinda gorev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tiirl konusunda daha énceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

» Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimliliigii ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Giivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallann denetimi yapiimaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN |
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

TERRA

GAYRIMENKLAL. DEGERLEME

HUKUKI TANIMI VE RESMi

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBi

iLi

ILGESI

KOYU

MEKii
PAFTA NO
ADA NO
PARSEL NO
NITELIGI (*)

YUZOLCUMD
YEVMIYE NO
TAPU TARIHI

: Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakh§ A.S.
: Istanbul

: Bagcilar

: Kirazlh

: Glinesli Ciftligi

: 245DS4B

: 3153

114

: A Blok 34 kath, B Blok 15 katli, C Blok 34 katli, D Blok 30 kath, E
Blok 6 kath, F Blok 11 katli, G Blok 11 kath, H Blok 23 katli, J Blok
24 kath, K blok 33 kath betonarme mesken, ofis, isyeri ve arsasi

: 55.268,17 m?
: 12503
: 26.05.2017

(*) Kat miilkiyetine gegilmistir.

0 BA BO
RA 0 : .
0 0 0 O p A 0 0
1 E 1 2. bodrum Diikkan 1985 / 5526817 | 435 | 42976
2 E 2 1. bodrum Diikkan 2657 / 5526817 | 435 | 42977
3 E 3 1. bodrum Dikkan 3308 /5526817 | 435 | 42978
4 E 4 1. bodrum Dikkan 1306 / 5526817 | 435 | 42979
5 E 5 1. bodrum Dikkan 3549 / 5526817 | 435 | 42980
6 E 6 1. bodrum Dukkan 3444 / 5526817 | 435 | 42981
7 E 7 1. bodrum Dikkan 479 / 5526817 435 | 42982
8 E 8 1. bodrum Dikkan 5997 / 5526817 | 435 | 42983
9 E 9 1. bodrum Diikkan 4381 / 5526817 | 435 | 42984
10 E 10 1. bodrum Diikkan 3869 / 5526817 | 435 | 42985
11 E 11 1. bodrum Dikkan 2621 / 5526817 | 435 | 42986
12 E 12 1. bodrum Dukkan 4587 / 5526817 | 435 | 42987
13 E 13 1. bodrum Dukkan 4930/ 5526817 | 435 | 42988
14 E 14 1. bodrum Dikkan 88743 / 5526817 | 435 | 42989
15 E 15 1. bodrum Dikkan 82790 / 5526817 | 435 | 42990
16 E 16 1. bodrum Diikkan 16448 / 5526817 | 435 | 42991
17 E 17 1. bodrum Diikkan 9326 / 5526817 | 435 | 42992
18 E 18 1. bodrum Dikkan 6901 / 5526817 | 435 | 42993
19 E 19 1. bodrum Dakkan 5004 / 5526817 | 435 | 42994
20 E 20 1. bodrum Dukkan 7200 / 5526817 | 435 | 42995
21 E 21 1. bodrum Dukkan 29318 / 5526817 | 435 | 42996
22 E 22 1. bodrum Dikkan 23283 / 5526817 | 435 | 42997
23 E 23 1. bodrum Diikkan 28568 / 5526817 | 435 | 42998
24 E 24 1. bodrum Diikkan 4217 / 5526817 | 435 | 42999
25 E 25 1. bodrum Diikkan 3292 / 5526817 | 435 | 43000
26 E 26 1. bodrum Dikkan 3492 / 5526817 | 435 | 43001
27 E 27 1. bodrum Dakkan 21096 / 5526817 | 435 | 43002
28 E 28 1. bodrum Dukkan 8455 / 5526817 | 435 | 43003
29 E 29 1. bodrum Dikkan 1906 / 5526817 | 435 | 43004
30 E 30 1. bodrum Dikkan 1634 / 5526817 | 435 | 43005
31 E 31 1. bodrum Diikkan 3477 / 5526817 | 435 | 43006
32 E 32 1. bodrum Diakkan 4009 / 5526817 | 435 | 43007
6
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R/ 0 3 AR A
U U U U 2 A U U
33 E 33 1. bodrum Diikkan 2714 / 5526817 | 435 | 43008
34 E 34 1. bodrum Diikkan 2389 / 5526817 | 435 | 43009
35 E 35 1. bodrum Dikkan 2415 / 5526817 | 435 | 43010
36 E 36 1. bodrum Diikkan 4016 / 5526817 | 435 | 43011
37 E 37 1. bodrum Dikkan 3508 / 5526817 | 435 | 43012
38 E 38 1. bodrum Dukkan 3047 / 5526817 | 435 | 43013
39 E 39 1. bodrum Dlikkan 3497 / 5526817 | 436 | 43014
40 E 40 1. bodrum Dukkan 1569 / 5526817 | 436 | 43015
41 E 41 1. bodrum Diikkan 1429 / 5526817 | 436 | 43016
42 E 42 1. bodrum Diikkan 1901 / 5526817 | 436 | 43017
43 E 43 1. bodrum Dukkan 2814 / 5526817 | 436 | 43018
44 E 44 1. bodrum Dikkan 2085 / 5526817 | 436 | 43019
45 E 45 1. bodrum Diikkan 2662 / 5526817 | 436 | 43020
46 E 46 1. bodrum Diikkan 2089 / 5526817 | 436 | 43021
47 E 47 1. bodrum Diikkan 1486 / 5526817 | 436 | 43022
48 E 48 1. bodrum Dikkan 2029 / 5526817 | 436 | 43023
49 E 49 1. bodrum Dlkkan 2530 / 5526817 | 436 | 43024
50 E 50 1. bodrum Dikkan 1509 / 5526817 | 436 | 43025
51 E 51 1. bodrum Diikkan 2017 /5526817 | 436 | 43026
52 E 52 1. bodrum Dilkkan 1429 / 5526817 | 436 | 43027
53 E 53 1. bodrum Duikkan 1429 / 5526817 | 436 | 43028
54 E 54 1. bodrum Diikkan 1901 / 5526817 | 436 | 43029
55 E 55 1. bodrum Diikkan 2813 / 5526817 | 436 | 43030
56 E 56 1. bodrum Duikkan 2085 / 5526817 | 436 | 43031
57 E 57 1. bodrum Diikkan 2662 / 5526817 | 436 | 43032
58 E 58 1. bodrum Diikkan 2088 / 5526817 | 436 | 43033
59 E 59 1. bodrum Dukkan 1486 / 5526817 | 436 | 43034
60 E 60 1. bodrum Diikkan 2029 / 5526817 | 436 | 43035
61 E 61 1. bodrum Dikkan 2530/ 5526817 | 436 | 43036
62 E 62 1. bodrum Diikkan 2394 / 5526817 | 436 | 43037
63 E 63 1. bodrum Diikkan 2017 / 5526817 | 436 | 43038
64 E 64 1. bodrum Diikkan 1429 / 5526817 | 436 | 43039
65 E 65 1. bodrum Dikkan 5769 / 5526817 | 436 | 43040
66 E 66 1. bodrum Duikkan 4507 / 5526817 | 436 | 43041
67 E 67 1. bodrum Dikkan 37684 / 5526817 | 436 | 43042
68 E 68 1. bodrum Diikkan 4767 / 5526817 | 436 | 43043
69 E 69 1. bodrum Diikkan 4122 / 5526817 | 436 | 43044
70 E 70 1. bodrum Diikkan 5656 / 5526817 | 436 | 43045
71 E 71 1. bodrum Diikkan 5974 / 5526817 | 436 | 43046
72 E 72 1. bodrum Diikkan 5018 / 5526817 | 436 | 43047
73 E 73 1. bodrum Dlikkan 19498 / 5526817 | 436 | 43048
74 E 74 1. bodrum Dlikkan 11445 / 5526817 | 436 | 43049
75 E 75 1. bodrum Dikkan 9864 / 5526817 | 436 | 43050
76 E 76 1. bodrum Diikkan 4040 / 5526817 | 436 | 43051
77 E 77 1. bodrum Dikkan 6757 / 5526817 | 436 | 43052
78 E 78 1. bodrum Diikkan 12337 / 5526817 | 436 | 43053
79 E 79 1. bodrum Dikkan 9795 / 5526817 | 436 | 43054
80 E 80 1. bodrum Asma kath dikkan 3397 / 5526817 | 436 | 43055
81 E 81 1. bodrum Asma kath dikkan 2425 / 5526817 | 436 | 43056
82 E 82 1. bodrum Diikkan 6608 / 5526817 | 436 | 43057
83 E 83 1. bodrum Asma katl diikkan 3146 / 5526817 | 436 | 43058
84 E 84 Zemin Dikkan 13859 / 5526817 | 436 | 43059
85 E 85 Zemin Diikkan 3380/ 5526817 | 436 | 43060
86 E 86 Zemin Diikkan 7634 / 5526817 | 436 | 43061
87 E 87 1. normal Diikkan 16598 / 5526817 | 436 | 43062
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4.2, TAPU MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. TAPU KAYITLARI iINCELEMESi

Bagcilar Kaymakamligi Tapu Miidiriiigi'nden temin edilen 21.06.2017 tarih ve 79971186-

106.01.01 sayil “Tapu Kayd\” yazisina ve tarafimizca 14.06.2017 tarih ve saat 14:10 itibari ile
Tapu ve Kadastro Genel Miidiirligl Taginmaz Dederleme Modiilii Sistemi'nden degerlemeye konu
tasinmazlara érnek tegkil etmesi igin temin edilen E Blok, 1 no‘lu bagimsiz boliime ait “Tapu
Kayit Ornegi” belgesine gore, degerlemeye konu tasinmazlar ilizerinde asadidaki notlar
bulunmaktadir.

Tiim Badimsiz Béliimler Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Boliimii:

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

Serhler Boliimii:

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

» T.E.K. Genel Midurligu lehine, 99 yiligi 1,-TL'den, 60 m?lik kisimda 31836 no‘lu trafo
merkezi ve 769,88 m?lik kisimda gegis yeri icin kira serhi. (15.09.1992 tarih ve 8483
yevmiye no ile)

 Tdrkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel Midiirligu iehine yilhidi 1,-TL bedelle 99 yil miuddetle
kira gerhi. (16.06.2015 tarih ve 14902 yevmiye no ile)

Rehinler Boliimii:

» Akbank T.A.S. lehine, 1. dereceden, 270.000.000,-TL bedelle ipotek. (26.05.2017 tarih
ve 12503 yevmiye no ile)

E Blok, 1 No'lu Ba§imsiz Boliim Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

e Eklenti: E1 diikkan depo. (26.05.2017 tarih ve 12503 yevmiye no ile)

E Blok, 2 No'lu Bagimsiz Boliim Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

e Eklenti: E2 diikkan depo. (26.05.2017 tarih ve 12503 yevmiye no ile)

E Blok, 3 No’'lu Bagimsiz Boliim Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

e Eklenti: E3 dikkan depo. (26.05.2017 tarih ve 12503 yevmiye no ile)

E Blok, 4 No'lu Bagimsiz Béliim Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:

» Eklenti: E4 dikkan depo. (26.05.2017 tarih ve 12503 yevmiye no ile)

Blok o'lu Badimsiz Biliim Uzerinde:

Beyanlar Boliimii:
o Eklenti: E6 dikkan depo. (26.05.2017 tarih ve 12503 yevmiye no ile)

Beyanlar Boliimii:
 Eklenti: E7 diikkan depo. (26.05.2017 tarih ve 12503 yevmiye no ile)

Not:

Mugsteri tarafindan temin edilen; Bagcilar Kaymakamhd Tapu Mudirltgu’niin 21.06.2017 tarih ve
79971186-106.01.01 sayih “Tapu Kaydi” yazisinda sadece ipotek serhi bulundugundan; tarafimizca
14.106.2017 tarih ve saat 14:10 itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Midurlagld Tasinmaz Dederleme
Modiili Sistemi'nden degerlemeye konu tasinmazlara érnek teskil etmesi igin E Blok, 1 no'lu bagimsiz
bdliime ait “Tapu Kayit Ornegi” belgesi alinmistir.
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4.2.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Rehinler bélimiinde bulunan ipotek, parsel lizerine insa edilen Nurol Park Projesi insaatinin
finansmani igin alinmis olan kredinin teminati olarak konulmustur. (Bkz. Ekler / ipotege iliskin
Migteri Agiklama Yazisi)

Gayrimenkul Yatinm Ortakhklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hitkiimler gercevesinde tasinmaz lizerinde yer alan
yonetim plani ve kira serhlerinin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup, tasinmazin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Tapu kayitlar
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
gercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhigi portféyiinde “binalar” bashd altinda
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goris ve kanaatindeyiz.

4.2.3. MIMARI PROJE INCELEMEST

Bagcilar Tapu Midurligi arsivinde, degerlemeye konu tagsinmazlara ait; kat irtifakina esas
mimari proje incelenmis olup; blok, ba§imsiz bélim, kat ve brit alan bilgileri raporun 5.4,
Bagimsiz Bélimlerin Genel Ozellikleri” baghdr altinda ayrintili bir tabloda belirtilmistir.

4.3. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.3.1. IMAR DURUMU BIiLGILERI

Bagcilar Belediye Baskanligi Plan ve Proje Mudiirligii‘niin 01.11.2016 tarih ve 993684494-
310.05-E.1139990 sayili imar durumu yazisina gdre degerlemeye konu tasinmazlarin
konumlandigi parselin 1/1000 &lgekli 15.09.2008 tasdik tarihli Bagcilar Uygulama Imar Plani'nda
“Prestij Hizmet Alan1” igerisinde kaldi§i ve yerinin dogru oldugu belirlenmistir.

Plan notlarina gére yapilasma sartlari asagidaki sekildedir:

¢ Taban Alam Katsayisi (TAKS): zemin katta planda verilen bahge mesafeleri

igerisinde maks. 0,50 ve normal kattan itibaren maks. 0,40
* Katlar Alani Katsayisi (KAKS): 2,00

Not: Taban Alani Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Taban alani, yapinin parsel icinde plan ve ydnetmelik hiikiimlerine gbére dizenlenmis zeminde
kaplayacadi alandir. Isikliklar, eklentiler (muistemilat) bu alana katiimaz.

Katlar Alani Katsayisi (KAKS): Yapinin bltin katlardaki alanlar toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gcekme ve cati katlar ve kapal gikmalar
dahil kullanilabilen btitiin katlarin isikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.

4.3.2. ARSIV DOSYASI INCELEMESi
Bagcilar Belediye Bagkanlgi imar ve Sehircilik MudirlGgi’nin degerleme tarihi itibari ile

tarafimiza vermis oldugu dijital arsiv dosyasi iizerinde yapilan incelemede asagidaki tespitlerde
bulunulmustur.

» Degerlemeye konu taginmazlarin konumiandigi E Blok icin; 04..07.2013 tarih ve 245353

no‘lu ilk yapi ruhsati, 26.05.2014 tarih ve 401959 no’Ju tadilat yapi ruhsati, 21.06.2016

tarih ve 1035322 no’lu tadilat yapi ruhsati, 29.12.2016 tarih ve 1198989 sayili tadilat

yap! ruhsati ile 10.03.2017 tarih ve 126610 sayili yapr kullanma izin belgesi

bulunmaktadir.
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e Degerleme konusu taginmazlarn yapi denetim isleri; Glinegli Mahallesi, Kirazli Caddesi,
No: 5, Daire: 4, Bagalar / ISTANBUL adresindeki Sistem Yapi Denetim Hizmetleri
Limited Sirketi tarafindan yapilmigtir. Sirketin telefon no’su: 0212 630 84 86'dir.

» Dederleme konusu parsel lizerinde insa edilmis proje ile ilgili dizenlenmis herhangi bir
yapi tatil tutanagina ve 3194 sayili imar Kanunu’nun 32. ve 42. maddelerine istinaden
alinmig olan bir enciimen kararina rastlaniimamistir.

4.3.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gergeklestirilen projenin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinleri alinmis, projesi hazir
ve onaylanmis, ingaat icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam ve dogru olarak mevcut
oldugu belirlenmigtir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru
olarak mevcuttur. imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhg:
portfoyiinde “binalar” bashg altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig:
goris ve kanaatindeyiz.

4.4. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR

DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

4.4.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGiSiKLIKLER

Yapilan incelemelerde degerleme konusu tasinmazlarin son 3 yilik dénemdeki mlkiyet

durumundaki degisiklikler asagidaki gibidir.

+ 19.08.2016 tarih ve 19781 yevmiye no ile kat irtifaki kurulmustur.

e Kurulan kat irtifaki 18.05.2017 tarih ve 11818 yevmiye no ile terkin edilip ana
gayrimenkul arsaya donustarilmiistir.

e Ana gayrimenkulln arsa niteligi; 18.05.2017 tarih ve 11904 yevmiye no ile belediye ve
mucavir alanlarda cins degisikligi islemi ile “A Blok 34 katli, B Blok 15 katli, C Blok 34
katl, D Blok 30 kath, E Blok 6 kath, F Blok 11 katl, G Blok 11 katli, H Blok 23 katlh, ] Blok
24 katli, K blok 33 katl betonarme mesken, ofis, isyeri ve arsasi”na déntstlirGlmustar.

*Son olarak; 26.05.2017 tarih ve 12503 yevmiye no ile tasinmazlarin kat miilkiyeti

kurulmustur.

4.4.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yihk dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin
konumlandigi parselin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER iCIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UG DEGERLEMEYE ILiSKIN BILGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkuller icin daha énce hazirlanan 2 (iki)
adet degerleme raporu mevcut olup, raporlara iliskin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.

e -
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5. BOLUM GAYRiMENKULLERE iLiSKIN ANALiZLER

5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIKLERI
Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Bagcilar ilgesi, 15 Temmuz Mahallesi, Bahar
Caddesi, Nurol Park Sitesi, Oasis Designer Outlet (E Blok) blinyesindeki 87 adet diikkandir.

Degerlemeye konu taginmazlarin konumlandigi Nurol Park Sitesi, Oasis Designer Outlet’e
ulagim; Basin Ekspres Yolu lzerinden sadlanmaktadir. Site; Basin Ekspres Yolu'na paralel
uzanan, Bagcilar ilgesinin 15 Temmuz Mahallesi’'nde bulunan, Bahar Caddesi ile Gulbahar Caddesi

arasinda yer almaktadir.

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

Yakin gevrede 212 Ahgveris Merkezi, Starcity Outlet Center, Holiday Inn istanbul Otel,
Agaoglu My Office 212 Projesi, G Plus Projesi, Nish istanbul Projesi, Business Port Istanbul
Projesi, IstWest Projesi, Kuyumcukent, Metro Grossmarket ile orta 6lgekli Uretim tesisleri
bulunmaktadir.

Merkezi konumlari, ulagim rahathigi, reklam kabiliyeti, bélgenin ticaret potansiyeli,
gelismekte olan bir bélgede yer almalari ve gok sayida sosyal aktivitenin icinde bulundudu bir

site igerisinde konumlanmalari taginmazlarin degerini olumiu yénde etkilemektedir.

Taginmazlar, Bagcilar Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup, tamamlanmis
altyapiya sahiptir.

Turkiye |5 Bankas:
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5.2. ANA GAYRIMENKULUN GENEL OZELLIKLERi

Site blinyesinde; 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;
dikkan blogudur.

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 bir isim verilmemistir.

Loft bloklarin tavan yiiksekligi briit 3,20 m.; diger konut bloklarinin tavan ylksekligi ise brit
3,00 m.'dir.

Site binyesinde; toplam 1.512 adet konut, 87 adet diilkkan ve 118 adet ofis olmak lizere
toplam 1.717 adet bagimsiz bdliim bulunmaktadir.

Projenin toplam insaat alani 323.545,84 m2dir.

Konutlarin faydali alami 99.233,48 m?, diikkanlarin faydali alani 23.052,53 m? ve ofislerin
faydali alani ise 11.690,26 m?'dir.

A ve C bloklar; 3 bodrum, zemin ve 30 normal kat olmak (izere toplam 34 kathdir.
B Blok; 3 bodrum, zemin ve 11 normal kat olmak iizere toplam 15 kathdir.

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

E Blok; 4 bodrum, zemin ve normal kat olmak iizere toplam 6 katlidir.

F ve G bloklar; 4 bodrum, zemin ve 6 normal kat olmak iizere toplam 11 katlidr.
H Blok; 4 bodrum, zemin ve 18 normal kat olmak iizere toplam 23 kathdir.

J Blok; 4 bodrum, zemin ve 19 normal kat olmak {izere toplam 24 katlidir.

K Blok; 4 bodrum, zemin ve 28 normal kat olmak (izere toplam 33 katidir.

Proje icerisinde 2 adet peyzaj alani bulunmaktadir. Bunlardan biri (Oasis Designer Outlet)
halka aciktir.

Bloklarin giiney ve bati yénli olmak Uzere 2 adet otopark girisi mevcuttur. 1+1 ve 241 tipi
dairelerin 1’er arag, 3+1 ve 4+1 tipi dairelerin ise 2’ser adet otopark hakki bulunmaktadir.

Ticari alanlarin ise agik ve kapali olmak Gzere ayri otoparklar bulunmaktadir.

Gllbahar Caddesi cephesinden 2 adet yaya girisi bulunmaktadir. Bu girislerde merdiven ve
asansor de bulunmaktadir. Peyzaj alanlarinda da restoran ve kafeler icin ayrica asansoérler
bulunmaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigd Oasis Designer Outlet’in 1. bodrum kati zemin
kat seviyesinde olup, bu katta bulunan diikkanlara girig kolaylikla saglanabilmektedir.

Site blinyesinde; agik ve kapali ylizme havuzu, giineslenme teraslar, siis havuzlari, ylirime
yollar, gocuk oyun parklari, spor merkezi, ticari Uniteler, acik ve kapali otopark alanlar ve 24

saat 6zel glivenlik hizmeti bulunmaktadir.

= ——
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5.3. TESISIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI Betonarme karkas

INSAAT NizAMI Bitisik (Blok)

YAPININ YASI Yeni bina

KAT ADEDI 6 (4 bodrum, zemin ve normal kat)

150.965,18 m2 (bu alanin 23.052,53 m?lik bélimii dikkan,

TOPLAM INSAAT ALANI | 1 57912/65 m?'lik bslimii ise ortak alandir.)

ELEKTRIK Sebeke

TRAFO Mevcut (5 adet 1.600 kVA)

JENERATOR Mevcut (1 adet 1350 kVA, 1 adet 1100 kVA, 6 adet 800kVA-2'li

senkron)

PARATONER Mevcut (Site genelinde 13 adet)

ISITMA-SOGUTMA Her badimsiz béliim icin 4 borulu FCU altyapisi mevcut.

SuU Sebeke

KANALIZASYON Sebeke

SU DEPOSU Mevcut (Betonarme ve 215 ton kapasiteli)

GUVENLIK Glvenlik elemanlar, alarm sistemi ve giivenlik kameralar (CCTV)
) mevcut

;iASNTGE:I:iIHBAR Duman ve i1si detektorleri mevcut

YANGIN SONDURME Yangin dolaplari, hidrantlar, sprinkler sistem ve bazi hacimlerde

TESISATI yanagin tiipleri mevcut

DIS CEPHESI Dis cephe boyasi ve muhtelif kaplama malzemeleri ile kaphdir.

CATI Betonarme teras tipi cati

OTOPARK Acik ve kapali otopark alanlari mevcuttur.

SATIS VE KIRALAMA Dederlemeye konu badimsiz bélimler satilabilir/kiralanabilir

KABILIYETI ozelliine sahiptirler.

5.4. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLER]

» Degerlemeye konu bagimsiz béliimler; E Blok’ta 87 adet diikkandir.

¢ Tiim bagimsiz bélimler A sinifi insaat kalitesinde insa edilmistir.

» Bagcilar Tapu MudirlGgi arsivinde, degerlemeye konu taginmazlara ait; kat irtifakina esas
mimari proje lzerinde yapilan incelemelerde dederlemeye konu tasinmazliarin bloklan, katlari,
niteligi ve brit kullanim alanlarn asagidaki tabloda belirtilmistir. Brit kullanim alani toplami;
10.03.2017 tarih ve 126610 sayili yapi kullanma izin belgesinde yazan 87 adet bagimsiz

bélumin toplam kullanim alanina esit olup alan dagilimi mal sahibinden temin edilmistir.

L) =10
) U U U 2 4
1 E 1 2. bodrum Diikkan 68,40
2 E 2 1. bodrum Dikkan 91,56
3 E 3 1. bodrum Diikkan 114,00
4 E 4 1. bodrum Diikkan 45,01
5 E 5 1. bodrum Diikkan 122,30
6 E 6 1. bodrum Dikkan 118,68
7 E 7 1. bodrum Dikkan 16,51
8 E 8 1. bodrum Dikkan 206,66
9 E 9 1. bodrum Diikkan 150,97
10 E 10 1. bodrum Dikkan 133,33
11 E 11 1. bodrum Diikkan 90,32
12 E 12 1. bodrum Duikkan 171,86
13 E 13 1. bodrum Dikkan 169,89
14 E 14 1. bodrum Dikkan 3.058,15
=t
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SIRA BLOK BAG. BOL. KAT BRUT KULLANIM

NO NO NO NO NIJELRGL ALANI (m?2)
15 E 15 1. bodrum Diikkan 2.853,01
16 E 16 1. bodrum Dukkan 566,81
17 E 17 1. bodrum Dukkan 321,38
18 E 18 1. bodrum Diikkan 237,81
19 E 19 1. bodrum Dikkan 172,44
20 E 20 1. bodrum Ditkkan 248,12
21 E 21 1. bodrum Diikkan 1.010,32
22 E 22 1. bodrum Diikkan 802,35
23 E 23 1. bodrum Diikkan 984,48
24 E 24 1. bodrum Dikkan 145,32
25 E 25 1. bodrum Diikkan 113,44
26 E 26 1. bodrum Dikkan 120,34
27 E 27 1. bodrum Dikkan 726,98
28 E 28 1. bodrum Dikkan 291,37
29 E 29 1. bodrum Dikkan 65,68
30 E 30 1. bodrum Dikkan 56,31
31 E 31 1. bodrum Dukkan 119,82
32 E 32 1. bodrum Dukkan 138,15
33 E 33 1. bodrum Dikkan 93,53
34 E 34 1. bodrum Dikkan 82,33
35 E 35 1. bodrum Dikkan 83,22
36 E 36 1. bodrum Dikkan 138,39
37 E 37 1. bodrum Dikkan 120,89
38 E 38 1. bodrum DiUkkan 105,00
39 E 39 1. bodrum Dikkan 120,51
40 E 40 1. bodrum Dikkan 54,07
41 E 41 1. bodrum Diikkan 49,24
42 E 42 1. bodrum Diikkan 65,51
43 E 43 1. bodrum Diikkan 96,97
44 E 44 1. bodrum Diikkan 71,85
45 E 45 1. bodrum Dikkan 91,73
46 E 46 1. bodrum Diikkan 71,99
47 E 47 1. bodrum Dikkan 51,21
48 E 48 1. Bodrum Diikkan 69,92
49 E 49 1. Bodrum Dikkan 87,19
50 E 50 1. Bodrum Dikkan 52,00
51 E 51 1. Bodrum Dilkkan 69,51
52 E 52 1. Bodrum Diikkan 49,24
53 E 53 1. Bodrum Dikkan 49,24
54 E 54 1. Bodrum Diikkan 65,51
55 E 55 1. Bodrum Dikkan 96,94
56 E 56 1. Bodrum Dikkan 71,85
57 E 57 1. bodrum Dikkan 91,73
58 E 58 1. bodrum Dikkan 71,95
59 E 59 1. bodrum Dikkan 51,21
60 E 60 1. bodrum Diikkan 69,92
61 E 61 1. bodrum Diikkan 87,19
62 E 62 1. bodrum Diikkan 82,50
63 E 63 1. bodrum Dikkan 69,51
64 E 64 1. bodrum Diikkan 49,24
65 E 65 1. bodrum Dukkan 198,80
66 E 66 1. bodrum Dikkan 155,31
67 E 67 1. bodrum Dikkan 1.298,67
68 E 68 1. bodrum Dikkan 164,27
69 E 69 1. bodrum Diikkan 142,05
70 E 70 1. bodrum Diikkan 194,91
71 E 71 1. bodrum Dikkan 205,87
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SIRA BLOK BAG. BOL.

- g BRUT KULLANIM
NO NO NO HIVELSE ALANI (m2)

72 E 72 1. bodrum Diikkan 172,92
73 E 73 1. bodrum Dikkan 671,92
74 E 74 1. bodrum Dikkan 394,40
75 E 75 1. bodrum Duikkan 339,92
76 E 76 1. bodrum Dikkan 139,22
77 E 77 1. bodrum Dikkan 232,85
78 E 78 1. bodrum Dilkkan 425,14
79 E 79 1. bodrum Dikkan 337,54
80 E 80 1. bodrum Asma katl diikkan 117,06
81 E 81 1. bodrum Asma kath dikkan 83,57
82 E 82 1. bodrum Dikkan 227,72
83 E 83 1. bodrum Asma katl diikkan 108,41
84 E 84 Zemin Diikkan 477,59
85 E 85 Zemin Dikkan 116,48
86 E 86 Zemin Dikkan 263,07
87 E 87 1. normal Diikkan 571,98
TOPLAM 23.052,53

o Dederlemeye konu bagimsiz béliimlerin madaza adlari, kapi numaralari ve kiraya esas eklentili
net alan asagidaki tabloda belirtilmistir.

» Magazalar biiyilik élgiide bos olup, agiimasi igin ic dekorasyon islerimleri devam etmektedir.

» Bagimsiz bdliimler kiracilara ince ingaat isleri natamam (zeminler sap, duvar ve tavanlar
sivalt) veya tesvik geregi dekorasyonlu haliyle teslim edilmekte olup her kiraci; madazalar
igerisinde, tesisin mimarisine uygun olma ve RGM Turkey Gayrimenkul Yoénetim ve Isletme
A.S. ybnetiminin izni dogrultusunda kendi ticari faaliyetine uygun bigimde dekorasyon ve
tadilat yapabilmektedir.

5.5. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal
olarak karli olan en yliksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varligin mevcut
kullaniminin devamt ya da alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katihmcisinin varlik
icin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlik igin planladidt kullanima gére belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle dederleme konusu taginmaziarin konumliari, biyklikleri,
mimari 6zellikleri, ingaat kaliteleri ve mevcut durumiarn dikkate alindidinda en verimli ve en iyi

kullanim geklinin "diikkan” olacagi goriis ve kanaatine varilmistir.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKiN ANALIZLER

6.1. MEVCUT EKONOMIK VERILER VE GAYRIMENKUL PIYASASININ ANALIizZi
Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi Dernegi'nin (GYODER) yayinlamis oldugu

"Tarkiye Gayrimenkul Sektdrii 2017 2. Geyrek Raporu ve Yil Degerlendirmesi” raporuna gbre;
Gayrimenkul ve &zelinde konut sektériine etki eden pek ¢ok unsur bulunmaktadir. Kiiresel
sistemik riskler olarak, diinya ekonomisinde ve siyasetinde yasanan gelismeler ile birlikte
Ulkemizdeki farkh risk unsurlari da sektérii zaman zaman etkilemektedir.

Dinya ekonomisinde yasanan yetersiz blyime ve buna badl olusan ticaret hacmindeki
disls kiresel olarak tiim Ulkeleri farkli boyutlarda olsa da etkilemektedir. Diinya ekonomisine
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yonelik yapilan analizlerde iki farkli dsnem dikkat cekmektedir. Birincisi 2008 kiiresel krizi éncesi
dénemdir. Bu dénemde bati ekonomileri daha gok hizmetler sektériine kaymis, reel sektor
Uretimlerini Uzakdogu, Asya ve kismen Afrika'daki lilkeler araciligi ile yapar olmuslardir. Uretim
kapasiteleri ve teknolojik birikimleri ile yiiksek katma degerli mal ve hizmet iiretimine devam
etmeleri GYSH agisindan dnde olmalarina olanak vermislerdir. ikinci dénem olarak ise; kriz
ardindan kendine yon bulmaya calisan ekonomik karar alicilanin yaptiklari politikalarnin yasandidi
zaman dilimdir. Diinya ekonomisi anlaminda krizin farkli bir evresini yasadigimiz sbylenebilir.
Blylme ve talep sorunlan dalgalanan varlik fiyatlar, diigen hammadde fiyatlari, artan jeopolitik
tansiyon bu siirecin sonucudur.

BRIC-T ulkelerinde krizden 2013 yilina kadar saglanan iyi performans ardindan basta
Brezilya, Cin ve Rusya'nin art arda ekonomik sorunlar yasamalari, Tirkiye, Hindistan gibi
tlkelerin eskiye oranla daha disik buyime hizina sahip olmalari Uzakdogu'daki gelisen
piyasalarin tam anlamiyla dengeye kavusamamalan gelismekte olan iilke ekonomilerini de eski
gucldnden uzaklastirmistir.

Krizin klresellesmesi ve pek gok sektori etkilemesi sonucu ekonomiye ciddi bir "kamu"
muidahalesi yaganmigtir. Burada en etkin gérevi ise merkez bankalar almistir. Fakat her {ilkenin
farkh politikalar uygulamasina paralel olarak ekonomik anlamda istenilen sonuglara tam
anlamiyla ulagtlamamistir.

Turkiye Ekonomisi 2001 krizinden sonra alinan gok ciddi énlemier ile gerek kamu idaresi
gerekse finansal kesime getirilen diizenlemeler sayesinde; son 15 yilda blytyilp bu konuda Gin
ekonomisinin ardindan dinya ikinciligi konumu yakalamistir. Hizli gerileyen faizler sayesinde
yatinm ve tiketim boyutunda ciddi degisikligin yasandigi, saglanan &ngériilebilirligin artmasi
sonucu yabanci yatinmcilarin da ilgisinin bir hayli artigi bir dénem yasanmistir.

Turkiye ekonomisi de olasi dis dalgalanmalardan kendisini korumak icin 2013 yilindan
baglayarak makro ihtiyati 6nlemeleri almaya baslamistir. Bu &nlemler sayesinde cari agik ve
déviz kirilganhgr 6nlenmeye calisilmistir.

2016 yilinda artan jeopolitik risklerin etkiledigi ekonomide yasanan diger bir gelismede 15
Temmuz darbe girisimi olmustur. Onlenen bu girisim ekonomide kalici bir hasar birakmamistir.
Diger bir gelisme de yukandaki risk unsurlarini fazlasiyla 6ne ¢ikaran bazi kredi derecelendirme
sirketlerinin kredi notunu "yatinm yapilabilir" seviyenin altina cekmesidir. Ancak Turkiye
ekonomisi daha énce yasadidi deneyim ve kazandi§i elastikiyet sayesinde toparlanma siirecini
oldukga cabuk bir sekilde gergeklestirmektedir. 2016 yili son ceyredinde de buna benzer bir
egilim gérilmustir.

Gayrimenkul sektori 6zelinde hem arzi hem de talebi etkileyen pek ¢ok unsur
bulunmaktadir. Bu tip kistaslarin en énemlileri arasinda; projelerin konumu, mimarisi, sosyal
yasam alanlari ve ulagim kolayliklari gibi alicinin kararini etkileyen unsurlar da yer almaktadir.
Ancak bunlarla birlikte gerek talep kararlar agisindan gerekse arzin satis kolaylig yéniinden,
konutun finansmaninda kolaylik saglanmasi diger sartlar ne olursa olsun &nemli 6lclide alim
kararini hizlandirmaktadir.
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Turkiye'de konut arzi ile talebi yavas yavag oturmaya baslamistir. Yillik ortalama 1.000.000
adet konut el degistirmekte olup, 650.000 adet/yil yeni konut ihtiyaci siirmektedir. TUIK
verilerine gére llkedeki hane halki sayisi 19.481.000 civarindadir. Ortalama hane halki
blyiklagl ise 3,8 kisidir. 2006 yilinda konut sahipligi orani %60,9 iken 2013 yilinda ise oran
%61,0 seviyesinde gergeklesmistir.

Konut fiyatlarina etki eden diger bir unsur ise farkli gelir ve toplumsal &zelliklerin karar
ahiclilarin tercihlerini etkilemesidir. Konut varligi ayni zamanda "homojen™" olmayan bir varliktir.
Ote yandan konutun énemli bir 6zelligi de "temel barinma" ihtiyacidir. Dodal nifus artisinin
getirdigi yeni konut ihtiyaci ile giderek kigiilen ve bireysellesen aile yapisinin ilkede talebi diri
tutmasi beklenmelidir,

Turk konut sektériinde orta ve orta-alt gruba ait konut ihtiyaci oldukga yogun olarak
stirmektedir. Orta-list ve liikks segmente ise talebin orta-alt segmente gére biraz yavaslamakta
oldugu sdylenebilir. Ancak yatinm amaciyla hareket eden gercek ve tiizel kisilerin (yerli-yabana)
markali, belli standartlarin Gstlindeki liks konut talebi de bu segmenti canli tutmaktadir. Ticari
konut pazar ise ekonomideki gelismelerden ve ticari hayattan daha fazla etkilenir bir tutum
sergilemek ile birlikte gerek demografik etkenler gerekse saglanan belli bir blylime hizi
neticesinde canl kalabilmektedir.

Gayrimenkul sektériiniin 6nemli gostergelerinden birisi olan konut satislari rakamlarina
bakildidinda yukarida ifade edilen canliiin yansimasi da gériilmektedir. 2011 yilinda 997.550
adet konut satisi yaganirken sirasi ile bu sayi; 2012 yilinda 971.757 adet, 2013 yilinda 1.157.190
adete yukselmis, 2014 yilinda 1.165.381 olarak gergeklesmis, 2015 yilinda ise yeni bir rekor
olan 1.289.320 adet sayisina ulasmistir. 2016 yilsonu rakami ise; 1.341.453 adet olarak bir
onceki yila gore % 4 artis géstermistir. Bu rakam sadece bir artisi degdil her tiirlii olumsuz
gelismelere karsin sektériin ve talebin gliciinii de géstermektedir. Tiirkiye'de 2016 yilinda, giinde
(takvim giinii olarak) 3.675 adet, saatte 153 adet, dakikada ise 2,5 adetin {izerinde konut el
degistirmigtir.

2016 yilinda meydana gelen gelismeler sonucu konut piyasasindaki fiyat artislari daha
Olgllu olarak devam etmig gériinmektedir. Hem yatirim hem de kullanim amach konut talebi
devam etmekte olup 2017 yilinda da satis toplaminda yeni bir rekor gériilme olasiligi
bulunmaktadir.

Tarkiye Bankalar Birligi'nin ve Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi'nin istatistikleri
incelendiginde 2016 yilinin son geyredi ile birlikte toplamda 2 milyon kisiyi asan ve 160 Milyar
TL'yi yakalayan dlgekte konut kredisi kullanildigini séylemek miimkiindir. Kredi kullanimlarinda
hacim artisin azalmasi, 2017 yilina yénelik talep daralmasini da beraberinde getirmisti. Ancak
Ocak ayi igerisinde Emlak Konut, GYODER ve KONUTDER &nciiliginde baslatilan 240 ay vadeli
kampanyalar tiiketicilerin gegmis dénemlere kiyasla daha diisiik maliyete katlanmalan anlamina
da gelmektedir. Konut satislarinda 20 yil vadeyle gikmastyla taksitlerin diismesi, dar ve orta
gelirlinin sisteme dahil edilmesi hedeflendigi bu tur galigmalarin yilin ilk ceyredine olumlu katki
yapacagi beklenebilir,
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En az 1 milyon dolarlik taginmaz satin alan ve 3 yil satiimamasi sarti ile yabanciya
vatandaglk veren diizenleme, konuttaki KDV indiriminin Mart ayindan Eylul ayina uzatilmasi,
yapi ruhsati 1 Ocak'tan sonra alinan konut ingaati projeleri ile kamu tarafindan ihalesi 1 Ocak'tan
itibaren yapilacak konut insaati projelerinde de metrekare vergi dederi bin lira ile 2 bin lira
arasindaki konutlarin tesliminde KDV'nin yiizde 8 olarak siirekli uygulanmasi, gayrimenkul satis
vaadi s6zlesmeleri ile &n 6demeli konut satis sézlesmelerine ait damga vergisi orani sifir olarak
uygulanmasi, Emlak Konut GYO ve GYODER iiyelerinin énciiliik ettidi ilk kez 20 yIl vade ve dislik
konut kredi faizleri sektore itici bir giic kazandirmaktadir.

6.2. BOLGE ANALizi
6.2.1. BAGCILAR iLCESi

Bagcilar; Istanbul'un Avrupa yakasinda, istanbul Bliylksehir Belediyesi hizmet sinirlan
icinde yer alir. D100 (E-5) Karayolu ile TEM Otoyolu arasinda kalmaktadir. Glineyinde;
Bahgelievler, batisinda; Kiigiikgekmece ve Bagaksehir, dogusunda Glingéren, kuzeyinde Esenler
ilgeleri bulunmaktadir. Denize kiyisi yoktur.

Iigede tekstil lokomotif sektordiir. Ilgenin hemen sinirlarinda Istog, Oto Center, Tekstilkent,
Massit gibi 6nemli ticari birimler bulunmaktadir. Onemli basin merkezleri ve bankacihk birimleri
bu ilgededir. Tekstil disinda gida, metal isleri, tasimacilik sektérleri gelismigstir. Ilcenin ana ticari
dokusunu kiiglik isletmeler olusturur.

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

Basin Ekspres Yolu ve gevresi 6nemli bir is bélgesi haline gelmekte ve havaalanina yakinhg,
ana ulagim akslan arasinda yer almasi da otel ile ulusal ve &zellikle uluslararasi ticaret
yatinmiarini bu bélgeye gekmeye baslamaktadir.

Istanbul'un ilgeleri arasinda Esenyurt ve Kiglikgekmece'den sonra en yiiksek 3. niifus
yoguniuguna sahip olanidir. Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2016 yili
Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gbre nifusu 751.510
kisidir.

6.3. PIYASA BILGILERI
6.3.1. KIRALIK DUKKANLAR

Degerlemeye konu taginmazlarin konumilandigi bélgede bulunan kiralik diikkanlara ait
bilgiler asadidaki gibidir.

1) Suryapi Corridor Projesi biinyesinde yer alan zemin katta konumlu, 70 m2 alanh olarak

pazarlanan diikkan aylik 5.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Ayhk m? birim kira fiyati ~ 71,45 TL)
Propin Suryapi: 0533 063 98 75
2) Suryapi Corridor Projesi biinyesinde yer alan zemin katta konumlu, 220 m?2 alanl
olarak paiarlanan dikkan aylik 12.000,-TL bedelle kiraliktir.
(Ayhk m? birim kira fiyati ~ 54,55 TL)
Propin Suryapi: 0533 063 98 75
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G Plus Projesi biinyesinde yer alan zemin katta konumlu, 81 m2 alanh olarak
pazarlanan diikkan ayhk 6.000,-TL bedelle kiraliktir.

(Ayhk m? birim kira fiyati ~ 74,05 TL)

Atakdy Agaoglu My City G Plus: 0212 559 58 88

G Plus Projesi'nin gok yakininda bulunan bir binanin zemin katinda konumlu, 650 m?2
alanl olarak pazarianan dikkan aylik 40.000,-TL bedelle kiraliktir.

(Ayhk m? birim kira fiyati ~ 61,55 TL)

Remax Olusum Gayrimenkul: 0212 651 28 18

Halkali Caddesi {izerinde ve 212 AVM’nin yakininda bulunan Corner Life projesinin
zemin katinda yer alan, 209 m2 alanli olarak pazarlanan diikkan aylhk 14.000,-TL
bedelle kiralktir. (Aylik m? birim kira fiyat ~ 67,-TL)

Green House Yayla: 0212 441 78 07

Halkal Caddesi Gzerinde ve 212 AVM'nin yakininda bulunan Corner Life projesinin
zemin katinda yer alan, 160 m2 alanli olarak pazarlanan diikkan aylik 10.000,-TL
bedelle kiraliktir. (Ayltk m? birim kira fiyati 62,50 TL)

Green House Yayla: 0212 441 78 07

6.3.2. SATILIK DUKKANLAR
Degerlemeye konu projenin konumlandidi bdigede bulunan satilik diikkanlara ait bilgiler

asagidaki gibidir.

1)

2)

3)

4)

5)

G Plus Projesi blinyesinde yer alan zemin katta konumlu, 126 m2 alanh olarak
pazarlanan diikkan 1.470.000,-TL bedelle satiliktir.

(m?2 birim fiyati ~ 11.665,-TL)

EMK Dis Ticaret: 0212 240 32 63

Bolgenin ana arterlerinden biri nitelifindeki Mimari Sinan Caddesi lizerinde bulunan
Veginesli Projesi biinyesinde yer alan zemin katta konumlu, 320 m2 alanli olarak
pazarlanan diikkan 3.840.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim fiyat1 12.000,-TL)
Veglinesli Satis Ofisi: 0212 444 80 83

Bdlgenin ana arterlerinden biri niteligindeki Giinesli Kavsagi'na cok yakin konumda
bulunan bir proje biinyesinde yer alan zemin katta konumlu, 60 m2 alanli olarak
pazarlanan diikkan 850.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim fiyati 14.165,-TL)

Realty World Prestij Gayrimenkul: 0212 777 54 46

Istwest Projesi blinyesinde yer alan zemin katta konumlu, 300 m2 alanh olarak
pazarlanan diikkan 3.350.000,-TL bedelle satiliktir.

(m?2 birim fiyati ~ 11.165,-TL)

Coldwell Banker Bridge: 0212 671 97 98

Istwest Projesi biinyesinde yer alan zemin katta konumlu, 200 m2 alanh olarak
pazarlanan diikkan 2.800.000,-TL bedelle satiliktir.

(m? birim fiyati ~ 14.000,-TL)

Cagdas Gayrimenkul: 0212 652 86 52
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6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN 6ZET FAKTORLER
Olumlu faktoérler:
» Merkezi konumiar,
¢ Ulasim kolaylig,
¢ Reklam kabiliyetleri,
» Boélgenin ticaret potansiyeli,
» Gelismekte olan bir bolgede konumlanmalar,
» Bunyesinde bir gok sosyal aktiviteyi barindirmasi,
o Otoparkinin olmasi,
» Bélgenin tamamlanmis altyapisi.
Olumsuz faktorler:
» Bolgede alternatif birgok projenin bulunmasi ve insa ediliyor olmasi,
» Doviz kurlarnindaki agir dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis
olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan Ug yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklagimlardir. Bunlarin tiimi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagsimlarina asagidaki gibidir.

» Pazar Yaklasimi

* Gelir Yaklagimi

e Maliyet Yaklasimi

7.1.1. PAZAR YAKLASIMI .

Pazar yaklagimi; varhigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilagtinlabilir (benzer)
varliklarla karsilagtirimasi suretiyle gésterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asagida yer verilen durumiarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlaml adirlik verilmesi gerekli gériiimektedir:

o Dederleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis

olmasi,

e Dederleme konusu varhidin veya buna énemli Olglide benzerlik tasiyan varhklanin aktif

olarak islem gérmesi,

o Onemli élgiide benzer varliklar ile ilgili stk yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima dnemli
ve/veya anlamli adirik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklagimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandinlip
agirliklandiriamayacagini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:
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o Dederleme konusu varlia veya buna énemli élciide benzer varliklara iliskin iglemlerin,
pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

» Degerleme konusu varligin veya buna énemli olglide benzerlik tasiyan varliklann aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

» Pazar iglemierine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, kargilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkhliklarinin, dolayisiyla da siibjektif
duzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Glncel iglemlere yénelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayal, sinerji alicili, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

o Varhgin degerini etkileyen 6nemli unsurun varhigin yeniden iretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir cari
degere donustirlilmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varliin dederi, varhk
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin bugiinkii degerine
dayanilarak tespit edilir. Asadida yer verilen durumlarda, gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6nemli ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin gozlyle degeri etkileyen ¢ok énemli bir

unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklagima énemli
ve/veya anlaml agirhk verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve gelir
yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandinlamayacagint dikkate almasi gerekli gorlimektedir:

» Degerleme konusu varhidin gelir yaratma kabiliyetinin katiimcinin géziiyle dederi

etkileyen birgok faktorden yalnizca biri olmast,

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

» Dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol giicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/biitcelere ulasamaz),

o Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmig olmasi.

Gelir yaklagiminmin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatirnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gériilmesi teskil eder.

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

e
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7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler séz konusu olmadikga, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
6deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklagimdir. Bu yaklagimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden iretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bigimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin disililmesi suretiyle gosterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli gériilmektedir:

e Katiimcilarin dederleme konusu varlikla énemli 6lclide ayni faydaya sahip bir varlidi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varhigin, katihmcilarin
degerleme konusu varhidi bir an evvel kullanabilmeleri icin onemli bir prim 6demeye raz
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

 Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 0zgii niteliginin gelir yaklagimini
veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,

* Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri orneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima dnemli
ve/veya anlaml agirk verilmesi gerekli goriilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
kargilanamadidi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
maliyet yaklagimi ile belirlenen gdsterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gériilmektedir:

e Katihmailarin aym faydaya sahip bir varli§i yeniden olusturmay: diisiindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin &ninde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklagiminin diger yaklagimlara bir gapraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnedin, maliyet yaklagiminin, degerlemesi isletmenin sirekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadidinin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasi),

» Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece giivenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varhigin degeri genellikle, varligin olusturulmasinda gegen siireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin degere katki yapip yapmadigini) ve katimailarin,
varligin, tamamlandigindaki degerinden varli§i tamamlamak icin gereken maliyetler ile kar ve
riske gbre yapilan uygun diizeltmeler dikkate ahindiktan sonraki degerine iligskin beklentilerini
yansitacaktir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMES{

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri 11I-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlan Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017
UDS 105 Degerleme Yaklagimlar ve Yéntemleri 10.4. maddesine gbre “Degerleme galismasinda
yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, &zellikle tek bir yéntemin dogruluguna ve
guvenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhgin degerlemesi igin birden fazla degerleme yéntemi kullanmasi gerekmez.”

Ulkemizde bagimsiz béliime ait arsa payi hesabinda farkl hesaplarin kullaniimasi sebebiyle
bu tur gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklagimi her zaman cok saglikii
sonuclar vermemektedir. Ayrica bélgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve rapora
konu taginmazin ana yap! igerisinde bulunan bagimsiz béliim olmasi nedeniyle degerlemede
maliyet yaklagimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Gelir yaklagimi ydntemi; gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimuzdeki dederini
bulma iglemidir. Bu yéntemle tasinmazin elde edecedi kira geliri tizerinden belirli bir iskonto orani
ile pazar dederi hesaplanir. Degerlemeye konu tasinmazin aylk pazar kira dederi tespit
edileceginden; degerlemede gelir yaklagimi yéntemi kullanilmayacaktir.

Tek bir yéntem ile giivenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan
taginmazlarin aylik pazar kira dederinin ve pazar degerlerinin tespitinde; pazar yaklasimi
yontemi kullanilacaktir.

8. BOLUM AYLIK PAZAR KiRA DEGERI TESPiTi
8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikariimis veya kiralanmis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmazlar igin aylik m2 birim pazar kira degeri belirlenmistir.
Taginmazlanin aylik pazar kira dederlerinin tespitinde; proje pazarlama birimi ile
goriistlmls ve piyasadan bulunan emsaller; konum, mimari ézellik, insaat kalitesi ve bayuklik
gibi kriterler dahilinde karsilagtinimis, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden

faydalaniimistir,

8.1.1. KIRALIK EMSALLERiIN ANALizi

E Blok'ta yer alan degerlemeye konu bagimsiz béliimler; kiigiik capta bir aligveris merkezi
olugturmustur. Genel olarak tim AVM kira fiyatlar; uzun vadeli kiralamalara, birden fazla
magaza kiralayan firmalara, birlestirilerek kullanilan biiyiik madazalara, gapa kiraci (aligveris
merkezlerindeki ana kiraci) firmalara ve sektorel kiralamalara gére blyik degisiklik
gbstermektedir. Bu nedenle AVM'ler kendi iclerinde birbirleri ile uyusmayan c¢ok farkh bir
kiralama stratejisi ile kiralanmaktadir.
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E Blok’un biinyesinde bulunan bagimsiz béliimler icin “6.3.1. Kiralik Diikkanlar” basligi
altindaki emsaller; degerlemeye konu 2 no’lu bagimsiz bélim igin: konum, mimari 6zellik, insaat
kalitesi ve blyuklik gibi kriterler dahilinde karsilagtinilmig ayllk m? birim pazar kira degeri
hesaplanmigtir. Diger bagimsiz béliimler ise E Blok icerisinde bulunduklari konum bakimindan 2
nolu bagimsiz bélim esas alinarak kendi aralannda tekrar serefiyelendirilmistir.

Serefiyelendirme caligmasinin detayi sirket argivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

DUKKANLARIN AYLIK PAZAR KiRA DEGERI SEREFIYE KRITERLER} (%)
Eklentili

M2 Fiyati
(TL)

Pazarhk
Payi

Insaat Mimari

Konum o litesi Ozellik

Emsaller Briit Alan Biiyiikliik

Farki

Emsal 1 71,45 5% 5% 5% 20% 0% -15% 85,75
Emsal 2 54,55 30% 5% 5% 20% 10% -15% 84,55
Emsal 3 74,05 5% 0% 5% 20% 0% -15% 85,15
Emsal 4 61,55 10% 0% 5% 20% 20% -15% 86,15
Emsal 5 67,00 -10% 10% 10% 20% 10% -15% 83,75
Emsal 6 62,50 5% 10% 10% 20% 5% -15% 84,40

Ortalama | 84,95

Tim dikkan emsalleri eklentili briit alan (kat koridorlari, sokak &nii kullanimlari, ortak
alanlar v.b. dahil alan) olarak pazarlanmaktadir. Dederlemede ise bagimsiz béllimler briit alanlan
(kat koridorlari, sokak 6ni kullanimlar, ortak alanlar v.b. hari¢ alan) dikkate alinmistir. Bu
durum emsal analizinde “eklentili briit alan farki” olarak dikkate alinmistir.

Emsal analizi; 2 no‘lu bagimsiz b6lim igin yapilmistir. Diger bagimsiz bélimler ise kendi
aralarinda serefiyelendirilmistir. Serefiye c¢alismasinda; aligveris merkezi biinyesindeki
madazalann mevcut kira sézlesmelerinde yazan sozlesme tarihi, tesvik ve imtiyazlari ile miktan
g6z 6nlnde bulundurulmus olup, kat, kattaki konum, kullanim alani ve cephe serefiye
kriterlerinin haricinde, aligveris merkezi biinyesinde yer alan: birden fazla magaza kiralayan
firmalar, birlegtirilerek kullanilan biiyiik magazalar, gapa kirac (aligveris merkezlerindeki ana
kiraci) firmalar ve sektérel kiralamalar da géz oniinde bulundurulmustur. Serefiyelendirme
galismasinin detay sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

8.1.2. ULASILAN SONUC

Dederleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
taginmazlarin konumlan, biylklikleri, mimari ézellikleri, insaat kaliteleri ve mevcut kullanim
fonksiyonlari dikkate alinarak; degerlemeye konu bagimsiz béliimlerin arsa paylar dahil ayhk
ortalama m? birim pazar kira degeri ile aylik toplam pazar kira degeri asadidaki tabloda

sunulmustur.

Briit Kullanim

Aylik Ortalama M2 Birim  Yuvarlatiimis Toplam Aylik
Alani (m2) Kira Degeri (TL) (*) Pazar Kira Degeri (TL)
23.052,53 55,00 1.268.000

(*) Ayhk m2 birim kira degeri; ortalama de§eri yansitmakta olup, bagimsiz bélim bazinda ayrintil tablo
girket argivimizde mevcuttur.
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9. BOLUM PAZAR DEGERI TESPITI
9.1. EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikarilmis veya satiimis benzer gayrimenkuller

dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin m2 birim degerleri beliflenmistir.

Tasinmazlann pazar degerlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalan ile gorisilmis,
bulunan emsaller; konum, mimari dzellik, ingaat kalitesi ve buyiikliik gibi kriterler dahilinde

kargilastirimig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

9.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALiZi

E Blok'ta yer alan degerlemeye konu bagimsiz béliimler; kiigiik capta bir alisveris merkezi
olusturmugstur. Genel olarak tim AVM kira fiyatlan; uzun vadeli kiralamalara, birden fazla
magaza kiralayan firmalara, birlestirilerek kullanilan baylk madazalara, capa kiraci (aligveris
merkezlerindeki ana kiracl) firmalara ve sektérel kiralamalara gére blylk degisiklik
gostermektedir. Bu nedenle AVM'ler kendi iglerinde birbirleri ile uyusmayan ¢ok farkl bir
kiralama stratejisi ile kiralanmakta olup, bu durum diikkan serefiyelerine farklh olglide
yansimaktadir.

E Blok’un bilinyesinde bulunan bagimsiz bélimler icin “6.3.2. Satilik Diikkanlar” bashgt
altindaki emsaller; dederlemeye konu 2 no‘lu bagimsiz béliim igin; konum, mimari 6zellik, insaat
kalitesi ve biliylklik gibi kriterler dahilinde karsilagtiriimis m2 birim pazar degeri hesaplanmistir,
Diger bagimsiz bélimler ise E Blok icerisinde bulunduklari konum bakimindan 2 no’iu bagimsiz
bolim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme galismasinin

detay sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

DUKKANLARIN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERT (%)

Emsaller M2($:3at' Konum i:ﬁ::sti gj‘z?l?i:: :rlzilte 2\:::1 Biiyiikliik PaPzaa;.hk S?g::
Farki (TL)

Emsal 1 11.665 35% 0% 5% 20% 0% -15% 16.915
Emsal 2 12.000 15% 5% 5% 20% 15% -15% 17.400
Emsal 3 14.165 10% 5% 5% 20% -5% -15% |17.000
Emsal 4 11.165 40% 0% -5% 20% 15% -15% 17.305
[Emsal 5 14.000 10% 0% -5% 20% 10% -15% | 16.800

Ortalama [17.085

Tim diitkkan emsalleri eklentili brit alan (kat koridorlari, sokak &nii kullanimlarn, ortak
alanlar v.b. dahil alan) olarak pazarlanmaktadir. Degerlemede ise bagimsiz béliimler briit alanlar:
(kat koridorlari, sokak &nii kullanimlari, ortak alanlar v.b. hari¢ alan) dikkate alinmistir. Bu
durum emsal analizinde “eklentili briit alan farki” olarak dikkate alinmistir.
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Emsal analizi; 2 no'lu bagimsiz bélim igin yapilmistir. Dider bagimsiz béliimler ise kendi
aralarinda serefiyelendirilmistir. Serefiye galismasinda; aligveris merkezi blnyesindeki
magdazalarnin mevcut kira sézlesmelerinde yazan s6zlegme tarihi, tesvik ve imtiyazian ile miktar
g6z onlinde bulundurulmus olup, kat, kattaki konum, kullamm alani ve cephe serefiye
kriterlerinin haricinde, alisveris merkezi biinyesinde yer alan; birden fazla magdaza kiralayan
firmalar, birlestirilerek kullanilan biyik magazalar, capa kiraci (ahgveris merkezlerindeki ana
kiraci) firmalar ve sektorel kiralamalar da g6z 6niinde bulundurulmustur. Serefiyelendirme
galismasinin detay sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

9.1.2. ULASILAN SONUC

Dederleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlari, biylklikleri, mimari &zellikleri, insaat kaliteleri ve mevcut kullanim
fonksiyonlan dikkate alinarak; degerlemeye konu badimsiz bélimlerin arsa paylar dahil

ortalama m? birim pazar degeri ile toplam pazar degeri agagidaki tabloda sunulmustur.

Briit Kullanim Ortalama M2 Birim Degeri Yuvarlatilmis Toplam

Alani (m?) (TL) (*) Pazar Degeri (TL)
23.052,53 11.650 268.560.000

(*) M2 birim pazar degeri; ortalama degeri yansitmakta olup, bagimsiz b6lim bazinda ayrintili tablo sirket
arsivimizde mevcuttur.

10. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMES1
10.1. NIHAI DEGER TAKDiRi1

Tek bir ydntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi icin yeterli bulgu bulundugundan

taginmazlarin toplam aylik pazar kira dederinin ve pazar degerlerinin tespitinde; pazar yaklagimi
kullanilmistir,

Buna gbére taginmazlarin toplam aylk pazar kira degeri icin 1.268.000,-TL
(Birmilyonikiyiizaltmigsekizbin  Tiirk Liras), toplam pazar dederi icin ise;
268.560.000,-TL (:'[kiyiizalmlssekizmilyonbesyiizaItmlsbin Tiirk Lirasi1) kiymet takdir
olunmustur.
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11. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde &zellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, biyiikliiklerine, mimari ézelliklerine, insaat kalitelerine ve cevrede yapilan piyasa
arastirmalarina gére gliniimiiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan toplam ayhk pazar kira
degeri ve toplam pazar degeri asagida tablo halinde sunulmustur.

AYLIK PAZAR KiRA DEGERI 1.268.000 360.900 316.200

PAZAR DEGERI 268.560.000 76.437.000 66.969.000

ot: 29.06.2017 guni( saat 15:30'da belirlenen gosterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-USD = 3,5135 TL ve 1,-EURO = 4,0102 TL'dir.

Taginmazlarin KDV dahil toplam aylik pazar kira degeri 1.496.240,-TL, KDV dahil toplam
pazar degeri ise 316.900.800,-TL'dir. KDV orani % 18 olarak alinmistir.
Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergevesinde GYO

portféyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig
goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, (g orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 30 Haziran 2017
(Degerleme tarihi: 26 Haziran 2017)

Saygillarimizia,

T\ N

Batuhan BAS Nurettin KULAK
Sehir Plancisi Jeoloji Mithendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani

Ekler:

Uydu Gorindsleri

Fotograflar

Taginmazlara Ait Tapu Kaydi Belgesi

Ipotege lliskin Musteri Aciklama Yazisi

imar Durum Yazisi ve Plan Ornegi

Tadilat Yapi Ruhsatlari ve Yapi Kullanma Izin Belgesi
Sirketimiz Tarafindan Degerleme Konusu Gayrimenkuller icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlari Tanitici Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri

Tapu Suretleri
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