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NOVA

YONETICI OZETi

Degerlemeyi Talep Eden : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Kurum /Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum » Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
Sozlesme Tarihi - No : 23 Haziran 2017 - 22
Degerienen Miilkiyet Haklar . Tam milkiyet
Ekspertiz Tarihi . 04 Temmuz 2017
Rapor Tarihi . 07 Temmuz 2017
Rapor No . 2017/4968

Barbaros Mahallesi, Begonya Sokak, Nidakule
Dederleme Konusu . Atasehir Kuzey Projesi, 1, 2, 3, 4 ve 40 no’lu
Gayrimenkullerin Adresi " dikkanlar

Atasehir / ISTANBUL

Istanbul 1li, Atasehir 1ilgesi, Kiiclikbakkalkdy
Mahaliesi, 3334 ada 5 parsel lizerinde bulunan “37
kath Betonarme Bina ve Arsasi” nitelikli binada 1,
2, 3, 4 ve 40 no'lu bagimsiz béliimler

Dikkan amagh planlanmis olup halihazirda bos
durumdadirlar.

Tapu Bilgileri Ozeti

Mevcut Durum

Sahibi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.

Sosyal ve Kiilttrel Tesis Alani
Emsal (E): 1,50

Bu rapor, Emlak Konut GYQO A.$.'nin talebine

Istinaden yukarida adresi belirtilen bagdimsiz
Raporun Konusu * bélimlerin Tiirk Lirasi cinsinden ayhk pazar kira

degerlerinin tespitine ybnelik olarak hazirlanmistir.

imar Durumu

GAYRIMENKULLER IGCIN TAKDIiR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

5 Adet Diikkanin Toplam Aylik Pazar
Kira Degeri

116.870,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisansh Degerleme Uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Taskin PUYAN
(SPK Lisans Beige No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 405206)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
ligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hiktimleri, Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayih kararinda yer
alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlan
Hakkinda Teblig"i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme Standartlan kapsaminda hazirlanmistir.
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1. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
1.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

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

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

TELEFON NO : 490 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Ylrirlukteki mevzuat gergevesinde her tirlli resmi
ve dzel, gergek ve tiizel kisi ve kurulusiara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve dederlemesini yapmak, dederlerini
tespit etmeye ydénelik tim raporlan diizenlemek,
analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve problemli
durumlarda gériis raporu vermektir,

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

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

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Bagbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun (SPK)
“Gayrimenkul Defjerleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

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

1.2 MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakhg A.S.

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

TELEFON NO : 0(216) 579 15 15

ODENMIS SERMAYESi : 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI : % 50,66

FAALIYET KONUSU i Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatirnm

ortakliklarina iligkin diizenlemelerinde yazil amag ve
konularia istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkullere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasl araglanna, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayal haklara yatinm yapmak lizere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acik
ancnim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER Turkiye'nin gesitli bdlgelerinde yer alan muhtelif

gayrimenkuller
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2. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi (zerine adresi belirtilen tasinmazlarin Tirk Liras

cinsinden aylik pazar kira degerlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmistir.

Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla aliclar ve saticiar
arasinda alinip satiidigi 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 iligkisi ve fiyati belieyen diger etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan goreceli faydasina ve bireysel ihtiyag
ve istegine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullanildigi haliyle pazar, dederienen
varligin veya yikimliliigin dederleme tarihi itibariyla serbest bir sekilde el dedistirdigi
ve giincel sahibi de déhil olmak lizere bu pazardaki katilimcilann coguniugunun serbest
olarak erigebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda surekli bir
dengenin kuruidugu mikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksaklikiar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani dislis ve vyiikselisler veya pazar katilimcilan
arasindaki asimetrik bilgilendirme gériliir. Pazar katiimclan bu aksakhklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlije neden olan herhangi bir
dedisime kargi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir dederleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacadi varsayimina dayanan diizeltilmis
veya uyarlanmis fiyattan ziyade, dederleme tarihi itibanyla ilgili pazardaki kogullar
yansitmalidir.

Pazar Kkirasi:

Tasinmaz milkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir
kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlan
cergevesinde, degerleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda igin
tahmin edilmesi gerekli gérilen tutardir.

Bu degerleme calismasinda asadidaki hususlarin gegerlili§i varsayilmaktadir,

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususlann gegerlilidi varsayilmaktadir.
- Analiz edilen gayrimenkullerin tird ile ilgili olarak mevcut bir pazann varlid
pesinen kabul edilmistir.
Kiraci ve kiralayan makul ve mantikli hareket etmektedirler.
Taraflar gayrimenkulier ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami fayday saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
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- Gayrimenkuflerin kiralanmasi i¢in makul bir stire taninmistir.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin kiralanma islemi strasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan Uzerinden gergeklegtirilmektedir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN

SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S.’nin talebine istinaden
girket portfdyiinde bulunan gayrimenkullerin Tirk Lirasi cinsinden aylik pazar kira
degerinin tespitine y6nelik olarak Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun Seri VIII, No: 35 sayil
“Sermaye Piyasasi Mevzuatt Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu
Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina iliskin Esaslar Hakkinda Teblig” hikimleri,
Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017
tarih Seri II1-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig”i
dogrultusunda Uluslararasi Deerleme Standartlan - 2017 kapsaminda hazirlanmistir.
Isbu degerleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amacgla
kullanilamaz.

Tarafimiza misteri tarafindan getirilen herhangi bir sinilama bulunmamaktadir.

2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler c¢ergevesinde
dodrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimiar ve
kosuliarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuclardan olugsmaktadir.

Dederleme konusunu olusturan milklerle ilgili olarak giincel veya gelecege
doniik higbir ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir
glkarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Bu gdrevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz cret, musterinin amaci
lehine sonuglanacak bir ydne veya donceden saptanmig sonuglarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagit degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklegtirilmistir.

- Raporlama asamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmigtir. Degerleme galismasinda
gorev alanlarin degerlemesi yaptlan mulklerin yeri ve tirli konusunda daha
énceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen Kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamistir,
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3.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU’NDE YAPILAN INCELEMELER

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine ifiskin bir
simrlama) olup olmadidr hakkinda bilgi, varsa sbz konusu gayrimenkulin gayrimenkul yatinm
ortakhdi portfdyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuat: hilkiimleri ¢ercevesinde engel teskil edip
etmedi§i hakkindaki gorig,

Tapu Kadastro Genel Miidiriligl Portali'ndan 03 Temmuz 2017 tarihinde temin
edilen takyidath tapu kayit belgelerine gére rapor konusu taginmazlarin lizerinde asadida

notfar bulunmaktadir.

Beyanlar Boliimii;
0 27.04.2016 tarihli yénetim plani. (06,.05.2016 tarih ve 9605 yevmiye no ile)
o Kat miulkiyetine gevrilmigtir. (08.09.2016 tarih ve 17439 yevmiye no ile)

Serhler Boliimii:
o 0,1 TL bedel karsiliginda kira sézlesmesi vardir. (99 yili§1 1 Krs. bedelle TEDAS

lehine 581,234 m2'lik kisimda trafo merkezi ve kablo gegisi igin kira serhi)
(29.04.2016 tarih ve 9041 yevmiye no ile)

Eklenti Bilgileri:
o Tum tasinmazlara ayri depo alani tahsis edilmistir. (06.05.2016 tarih ve 9605

yevmiye no ile)

Not: Séz konusu kira serhi, TEDAS kurumunun rutin uygulamasi olup kisitlayici 6zelligi

yoktur.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO portfoyiinde “bina” bashg altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.
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3.3 ILGILI BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Dederlemnesi yapilan projeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayil Yapr Denetimi Hakkinda
Kanun uyarinca denetim yapan yapi denetim kurulusu (ticaret unvam, adresi vb.) ve dederlemesi
vapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gercgeklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Dedferlemesi yapilan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin alinip alinmadigi,

projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekiiligi olan tiim belgelerinin tam
ve dodru olarak mevcut olup olmadigi hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatirim ortakhgi
portféyiine alinmasina sermaye pivasasi mevzuati hiikiimleri gercevesinde bir engel olup ocimadigi
hakkindaki géris,

Eder belirli bir projeye istinaden dederleme yapiliyorsa, projeye iliskin detaylt bilgi ve planiarin ve
s6z konusu dederin tamamen mevcut projeye iliskin olduduna ve farkl bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak dederin farkh olabilecedine iliskin agiklama.

Atagehir Belediyesi Imar Midirligii'nde yapilan incelemede dederleme konusu
taginmazlarin konumlu oldugu 3334 ada 5 parselin 21.02.2013 tasdik tarihli 1/1000
dlcekli Istanbul ili Atasehir Ilcesi Atasehir Toplu Konut Alani Bati Bdlgesi Muhtelif
Parseller ve Tescil Disi Alanlara Iliskin Uygulama Imar Plani paftasinda "Sosyal ve
Kultiirel Tesis Alani” icerisinde kaldiklan égrenilmistir.

Plan notlarina gore yapilasma asadidaki sekildedir:
o Emsal (E){*): 1,50
o Bina yiikseklidi (hmax) : Serbest
o Ayrik nizam

(*) Emsal (E): Yapinin biitiin katlardaki alanlan toplarmimin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani;; bodrum, asma, gekme ve gati katlar ve kapah ¢rtkmalar dahil kullanilabilen
bitiin katlann igikliklar ciktiktan sonraki alanlan toplarmdir. Agik gikmalar ve i¢ yilksekligi 1.80 m'yi
agmayan ve yalnizca tesisatin gegiriidigi tesisat galerileri ve katlan ile ticari amac olmayan ve
yapinin kendi gereksinmesi icin otopark olarak kullanilan bélim ve katlar bu alana katiimazlar.
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, edlenme ve dinlenme yerleri gibi oturmaya,
calismaya, eglenmeye ve dinlenmeye ayriimak (izere yapilan bélimler anlagilir.

3.3.1 Atasehir Belediyesi ima_r Miidiirliigii Arsivi'nde Tasinmaza Ait Arsiv
Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Atasehir Belediyesi Imar Mudurligil arsivinde yer alan tasinmazlara ait dosya
lizerinde yapilan incelemelerde ise agagidaki tespitlerde butunulmustur.
o Parsel lizerinde yer alan blok igin alinmis yapi ruhsatlan ve yapi kullanma izin

belgesine ait bilgiler agagida tabloda sunulmugtur.

ADA / YAPI RUHSATI YAPI KULLANMA | BAGIMSIZ

TADILAT RUHSATI

PARSEL TARIHI / it iziIN BELGESI BOLUM
NO SAYISI TARIHI / SAYISI | 1y 0iHi / SAYISI | SAYISI
02.09.2016 —
3334 /5 | 23.08.2013 — 8/36 | 08.07.2015 - 7/15 ] 212
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3.3.2 Yapi Denetime iliskin Bilgiler

Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse
Kamu Ihale Kurumu ile Yiiksek Denetleme Kurulu'na gore kamu kurumudur. T.C.
Bayindirlik ve Iskén Bakanhgi Teknik Aragtirma ve Uygulama Genel Mudarligii tarafindan
yazilmig olan 19.01.2004 tarih ve 669 sayili yaziya gére Emlak Konut GYO A.S.
tarafindan yaptirilacak yapilarin fenni mesuliyeti; 3194 sayill Imar Kanunun 26. Maddesi
uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gérevli meslek adamlarinca ayr ayri
istlenilecektir.

Rapor tarihi itibariyle yapi kullanma izin belgesi bulunmakta olup yapr denetim

iliskisi kalmamigtir.

3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis

flgili mevzuat uyarinca parsel {izerinde gerceklestirilmis olan projenin gerekli tim
izinleri alinmis olup proje igin yasal gereklili§i olan tim belgeleri tam ve dodru olarak
mevcuttur, Parsel tizerindeki yapi igin kat mulkiyetine gegilmistir.

Rapor konusu tasinmazlarin imar durumu ve belediye incelemesi itibariyle
sermaye piyasasi mevzuati hiiklimleri gergevesinde GYO portfoyiinde “bina”
bashd altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadi§i goriis ve
kanaatindeyiz.

3.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGiISIKLIKLER

Dederlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemnlerine ve gayrimenkuin hukuki durumunda meydana gelen dedisikliklere (imar planinda
meydana gelen dedisiklikler, karnulastirma islemieri vb.) iliskin bilgi,

3.4.1 Tapu Sicil Midiirliigii incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlarin milkiyetinde son ig yil igerisinde herhangi bir
dedisiklik olmadigi belirlenmistir.

3.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde tasinmaziarin imar durumlarinda son {ic yil igerisinde
herhangi bir degigiklik olmadigi belirlenmistir.

, 9
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE Fiziki
BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu taginmazlar; Istanbul i, Atasehir ilcesi, Barbaros Mahallesi,

Begonya Sokak {zerinde konumlu olan 3334 ada 5 no'lu parsel lizerinde yer alan
Nidakule Atasehir Kuzey Projesi binyesindeki 1, 2, 3, 4 ve 40 badimsiz bdlim no'lu
dikkanlardir.

Tasinmazlar Anadolu Otoyolu ile TEM Otoyolu’nun kesistidi kavsadin giineybatisinda
konumlanmaktadir. Ulasim, TEM Otoyolu Kiiclikbakkalkéy Sapadi’ndan cikildiktan sonra
Trio Konutlan’nin Uzerinde konumlandigi Halk Caddesi'ni dik olarak kesen ve Trio Hillside
Tesisi’'nin yanindan uzanan cadde takip edilerek sadlanmaktadir. Bélgede AJaoglu My
World Atagehir Projesi, My Office Projesi, My Prestije projesi, Varyap Meridian Projesi,
Trio Konutlari, Uphill Court Projesi ve Kent Plus Projesi gibi modern sehircilik anlayisina
uygun gsekilde tasarlanmis seckin yerlesim projeleri bulunmaktadir.

Taginmazlar TEM Otoyolu badlantisina 750 m, Atasehir Belediyesi‘ne yaklagik 400
m, Trio Hillside Tesisleri'ne 1,5 km, Atasehir Merkeze 1,5 km, D100 (E-5) Karayolu'na
4 km, FSM Képriisii'ne ise yaklasik 15 km mesafede yer almaktadir.

Tasinmaziarin merkezi konumu, tercih edilen lokasyonda yer almalan, ulasim
rahathg), sosyal ve teknik altyapisi taginmazlarin dederini olumlu yénde etkilemektedir.
Bdlge, Atasehir Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis

altyapiya sahiptir.
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4.2 TASINMAZLARIN KONUMLU OLDUGU NIDAKULE ATASEHIR KUZEY
HAKKINDA GENEL BiLGIiLER

PROJE ADI Nidakule Atasehir Kuzey
INSAAT BASLANGIC Aguston 2013

TARiHI

BiTis TARIHI Eylul 2016

PARSEL SAYISI 1 adet

ARSA ALANI 13.020,03 m*

PROJE TOPLAM INSAAT | 95356 m:2

ALANI

INSAAT TARZI Betonarme karkas (Radye temel)
EINSAAT NizAMI Ayrik

Tasinmazlarin konumlu oldugu blok dikdértgen bir

HIHMARL TASARTH geometrik yapiya sahip olup aynk nizamda insa edilmistir.

BLOK SAYISI 1 adet (Ofis + Ticari 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

Dederleme konusu gayrimenkullerin konumlu oldugu 3334 ada 5 no’lu parsel

0

13.020,03 m? yiizélcimll, ayrik nizamda betonarme tarzda insa edilmis, vaziyet
planina gére ve yerinde 1 adet bloktan olusan Nidakule Atagehir Kuzey projesinde
yer almaktadir.

o Proje blinyesinde acik-kapali otopark ve sosyal donati alanlar mevcuttur.
Dederleme konusu 1, 2, 3, 4 ve 40 no’lu taginmazlann yer aldigi binanin, Atasehir
Tapu Miidiirliigiinde incelenen mimari projesinde ve yerinde; 6 bodrum kat +
zemin kat + 30 adet normal kat olmak (izere 37 kattan olusmaktadir.

o Projesine gore binanin 6. ve 5. bodrum katlarinda; kapali otopark, su deposu,
hidrofor odasi ve klima santralleri ile ortak alanlar, 4. ve 3.Bodrum katlarinda;
kapali otopark, bagimsiz bélumlere ait depolar ile ortak alanlar, 2.Bodrum katinda;
27 adet bagimsiz bélim, 1.Bodrum katinda; 37 adet bagimsiz bolom ve dikkan
avlu girigleri, zemin ve diger normal katlarinda toplamda 148 adet bagimsiz béliim
olmak Uzere binada toplam 212 adet bagimsiz bdliim mevcuttur.

o Bina girisi projesinde ve yerinde zemin kattan planlanmis ve insa edilmigtir.

o Mimari projesine gore blokta 21 adet dikkan, 190 adet ofis ve 1 adet konferans
salonu planlanmig ve inga edilmigtir.

o Dederlemeye konu taginmazlarin brit kullanm alanlari asagida tabloda

gd&sterilmigtir.

3.8 NO KAT NO DEP?mAinANI TAHS(ir: zl;LANI BRE"-I'A Il(qlill.(l;'?ZN)IM
1 2.Bodrum + 1.Bodrum 11,30 33,48 450,47
2 2.Bodrum + 1.Bodrum 11,10 35,37 390,65
3 2.Bodrum + 1.Bodrum 11,10 35,37 390,80
4 2.Bodrum + 1.Bodrum 11,30 35,37 496,73
40 1.Bodrum 12,27 35,38 294,92

o Tasinmazlarda zeminler tim hacimierde beton kaplh, duvarlar oriili sekildedir.
Pencere dogramatan PVC'den mamul olup ¢ift camhdir. Dis kapist cam giydirme
olup, slak hacim ddsemeleri, vitrifiye, armatirler natamamdir. Binada
tasinmazlanin natamam halde teslim edildigi ve alcimin Istegine godre iginin

diizenlendigi 6grenilmistir.
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4.3 EN VERIMLI VE EN I¥f KULLANIM ANALiZI

Sermaye Piyasasi Kurulu'mun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Degerieme Standartlart Hakkinda Teblig”i dogruitusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlari’na gére en verimli ve en iyi kullanimin tanmimi “Bir varligin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullamim, bir varliin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik igin teklif edecedi
fiyati hesaplarken varlik igin planladid: kullantma gére belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle rapor konusu tasinmazlarin konumlari, blytklikleri, mimari
ve inga Ozellikleri ve yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segenedinin

“diikkan” olacadi géris ve kanaatindeyiz.
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5. BOLUM PAZAR BiLGILERINE ILIiSKIN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMIK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Turkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi Glkemiz igin ddniim noktasi olmustur.
Yillar boyunca devam eden yiiksek enflasyon, yiiksek faiz ve kamu borglan gibi yapisal
sorunlar (lkeyi biylk bir krize suriikiemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler
(6zellikle bankacilik konusunda) ve idari tedbirlerle (ilkemiz bir toparlanma siirecine
girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140’lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizli bir diistis trendine girmeye baslamistir. Faizler 2013 yih Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en digik seviyesi olan % 4,99 goriilmiigtiir. Bu tarihten itibaren
diinyadaki kilresel ekonomik gelismeler neticesinde, &zellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacadi beklentisi, Darbe girisimi ve diger jeopolitik risklerle beraber
faizler artis edilimine girmigtir, 2015 vili sonu ve 2016 yilinin ilk geyredinde faiz oranlan
% 11 mertebelerine kadar gikmigtir. 15 Temmuz’da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
dnlemler ve lyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle %8,75'e gerilemistir. Aralik 2016
itibariyle faiz oraniari % 9 mertebelerinde seyretmesine kargin Mart 2017 itibariyle %
11,50 mertebelerine kadar ¢ikmistir,

72 -

64 -
w= fiincil Piyasa ig Borg Falx Oranlan
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5.1.1 Tiirkiye Bilyiime Verileri ve Yillara Goére Enflasyon Oranlan

Uke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 vyl boyunca (st Uste biiylime
kaydedememistir. 2002-2008 yillari arasinda ise Ust {iste pozitif bliylime saglanmistir.
2008 yilinda diinyadaki genel ekonomik kriz sebebiyle {ilkemizde de 2009 yilinda pozitif
bilylime olmus ancak daha sonraki yillar tekrardan pozitif biiyimeler sadlanmigtir. TUIK
tarafindan acgiklanan 2016 yili birinci geyrek biiylime verileri ise piyasa beklentilerinin
(sabit fiyatlarla GSYH %4,7 artmistir) icerisinde gergeklesmis olup, ikinci geyrekte de bir
6nceki doneme gore GSYH %3,1 artmistir. 2016 yilinin liglincl ¢eyredinde bir dnceki yilin
ayni geyregine gore % 1,8 azalma olmustur. Blylme oranlarinin tiim diinyada diistigi
ve beklentilerin altinda gergeklestigi ortamda Tiirkiye Ekonomisinde biiyiime oranlan
azda olsa devam edecedi y6niinde beklentiler bulunmaktadir. Turkiye 2016 biiyliimesi %
2,9 gelmis olup 2017 vil icinse yaklasik % 3’liik bir biiylime hizi 6ngdrmektedir.

ssadasnvsnens

0.8

m—— GSYH
seevenses 1924.2016 Ortalamasy 4,7

2002 2004 2006 2008 2010 2012 2014 2016

Keyrak 72 Kil; Bankas

3 Nisan 2017 tarihinde agiklanan enflasyon verilerine gére; TUFE'de (2003=100)
2017 yih Mart ayinda bir dnceki aya gbre %1,02, bir énceki yilin Aralik ayina gbre %4,34,
bir énceki yilin ayni ayina gére %11,29 ve on iki aylk ortalamalara gére %8,21 artis
gerceklesmistir.

Turkiye'de Crtalama Enflasyon (%}
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5.1.2 Tiirkive Insaat Sektori Verileri

GSYH - Ingaat idtisadi Foaliyet Kolu - Geyrek Degdisim Orant (Zincir Endeks, 2009=1C0}

insaatin GSYH kinde Pay! %
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2016 yilt ikinci geyredindeki hizll yikselis gerek &zel gerekse kamu sektdrinin
yatinmlan ile talep canlanmasina bagl olarak gergekiesmistir.2016 yili 3. geyreginden
sonra ise sektdr i¢ gelismelerden kaynakli belirsizlik slirecine girmis olmasina ragmen
belli bir egilim icinde dengeyi bulmustur. 2107 vyiil igin insaat sektériiniin aldigi payin
2016 yihindan daha iyi olmasi bekienmektedir.

Insaat Sektoéri Bilyiime Oranlan

insaat Sektdrl Buyime Hia (Bir Hnceki ceyrelie gdre<c: fiyetSal

insaat Sektorii Bitylime Hizi %
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E9nsaat Sektbru Buyime Hin 3:
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Ulkemiz igin insaat sektériiniin gok blyiik bir kismini konut ve buna badl yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gére ingaat sektérii biylime hizi
% 14,6 olarak gergeklesmistir. 2015 yiinda ise bu oran % 6,5 olmustur. insaat sektérii
verileri incelendiginde 2014 yili GSYH'In % 4,6'lik kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5
olmustur. Her ne kadar GSYH'In ocraninda kiiglik de olsa bir diis(is olsa da 2015 yth satilan
konut sayisi rekor kirarak 1.289.320 adet olmustur. 2016 yilinda ise bu sayida da
asilarak konut satis rakami ise 1.341.453 adedi bulmustur. Turkiye genelinde konut
satislan 2017 Subat ayinda bir dnceki yiiin ayni ayina gére % 0,2 oraninda azalarak
101.468 oldu. Konut satislarinda, Istanbul 17.783 konut satist ve % 17,5 ile en yiiksek
paya sahip oldu. Satis sayllarina gére istanbul’'u, 11.274 konut satisi ve % 11,1 pay ile
Ankara, 6.290 konut satisi ve % 6,2 pay ile izmir izledi. Konut satis sayisinin diisiik
oldudu iller sirasiyla 4 konut ile Hakkari, 7 konut ile Ardahan ve 27 konut ile Sirnak oldu.

Belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen taginmazlarin 2016 yilinda bir énceki yila
gore, bina sayisi % 5,5 yUzélclimi % 7 degeri % 15,4 daire sayisi ise % 10,6 oraninda
artmigtir. (Kaynak: TUIK)

» = = [L*]
Bir oncek yila gdre
Yil defisim oram (%)
Gastergeler 2016 2015 2094 2016 2015
Bina saysi 131 848 124 952 130 541 55 -10.5
Yuzdlgumu (m?) 202 321 341 128 472 301 220 653 829 73 -148
Dedger (TL) 184 172950 675 159 576 743 337 176 00t 825 189 15,4 -93
Daire sayisi 986 119 891 798 1031 754 106 -138
{r}Yam izin istatistikleri 2014 ve 2015 yillan verilen revize edilmigtir.

2016 yilinin ilk yarnisinda 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 yénde etkilemigtir. Ancak diigsen kredi faizi
oranlari ve sektére ydnelik alinan 6énlemler sayesinde maliyet artislarinin etkisi sinirh

kalmustir.

3na Ingean Maliyet Endeksi Degisim Oranlar,
{2005100]. IV. Coyrek: EkmArahk. 2016

%)

2015 V. geyrek 2016 IV, geyrek

Toplam  Igglik  Llalzeme Toplam  Isgilik  Kialzeme

Bir bnceki geyrede gére dedigim 03 6.a 07 5.0 11 75

oran N . ’ '

Bir dncekivilin ayni ceytedine glre 54 6.4 46 124 106 172e

dedigim cran ) : : . : ”

Giértgeyrek ortalamalanna gire =

degigim orani 59 83 52 17 106 8.9
Kogror Tuis
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Tirkiye'de hizla gerileyen faiz oranlart énemli diglide insaat sektoriindeki talep
biyiimesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tiirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir ylikselme séz konusudur. 2015 yili
ilk yansi konut kredileri talebi yiiksek gériniirken ikinci yart itibariyle sert bir disis
yasamistir. 2016 yilt basinda ise hafif bir toparlanma séz konusudur. BDDK verilerine
gbre 2014 yiinda 125 milyar TL tutarinda konut kredisi verilmis olup bu rakam 2015
yilinda 143 milyar TL dizeyine yiikselmistir. 2015 yih itiban ile kisi basina kullanilan
konut kredisi miktar ortalama 76 bin TL'den 114 bin TL'ye ulasmistir. Kullandinlan konut

kredilerinin ortalama vadesi ise 19 ay uzayarak 91 ay olmustur. 2015 yilinin tamaminda
438,167 kisi 46,8 Milyar TL'lik kredi kullanmis iken 2016 yilinin ilk 9 ayinda 324.113 kigi,
37,7 Milyar TL kredi kullanmistir. 2016 yilinin toplaminda ise, yaklagik 450.000 Kiginin 52
milyar TL civarinda kredi kutlanacagimi tahmin edilmektedir.

Konut Sabiy SaylonSabs (esidine Gore 19
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Kenut Fiuat Endeksi Degisimi (Ccak 2016-Ocak 207)

— ] Bir Onceki
.. s e | im By
Donem KFE Degisim Avlni(iore
(%) Degisim
(%)
Oca. 16 202,32 0,52 17,50
$ub.16 203,95 0,81 16,44
Mar.16 206,22 1,11 15,35
Nis.16 208,52 1,12 14,70
May.16 211,93 164 14,57
Haz.16 213,89 0,92 13,87
Tem.16 217,41 1,65 13,98
Agu.ls 219,70 1,05 14,18
Eyl.16 221,38 0,76 13,90
Eki.16 222,45 048 12,86
Kas.16 224,05 0,72 12,26
Ara.16 225,85 0,85 12,26
Oca. 17 228,57 1,16 12,97

Layrak TCWB
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Kaynak: TUIK
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5.1.3 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

« FED'in parasal genisleme politikasini yavaglatarak faiz artirnm siirecine girmesi, bunun
sonucu olarak da Tlrkiye piyasasi Gzerinde bask yaratmasi,

e Tirkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlan yavaglamasi ve talebin azalmasi,

e Son dénemde déviz kurundaki artisin faizler lizerindeki baskiy: artiyor olmasi.

Firsatlar:

e Tirkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde olmasi,

¢ Son dénemde gayrimenkule olan yabanc ilgisinin artiyor olmasi,

o Ozellikle kentsel déniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilann inga ediliyor
olmasi,

e Konut aliminda devlet destedi (% 15) gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

« Konut kredisi faiz oraniarinda ana para édeme oraninin % 20'ye indirilmesi,

« Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,

e Istanbul’'un diinyanin metropolierinden birisi olmasi ve son dénemde yapiian biylk
projelerle {Istanbul Finans Merkezi Projesi, 3. Képril ve 3. Havalimani vs.) ilgi odag!

olmaya devam edecek olmasi.

5.1.4 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yilinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse iilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenku! sektériinde ciddi bir artis olmamigtir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yilina gére satiglarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artiglar olmustur. 2014 yidinin
tamami ve 2015 yilinin ilk yarisinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel dénigim
projelerinin yapimi ve satiglarinda hizli bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yilinin ikinci yarisinda gayrimenkul yatinm projeleri duradan olarak
seyretmis ve faiz oranlarindaki artiga paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma
gergeklesmistir. 2016 yilinda yasanan darbe girisimi, dlinya piyasalarindaki genel
daralma ve difer jeopolitik gelismeler 1siginda Tlrkiye ekonomisinde de son geyrekte bir
daralma gériilmistiir. Ancak ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toplam satisi gergeklesen konut sayisi bir énceki yili dahi asmasini saglamigtir. 2017
yihinin ilk yansinda da ongérimiiz, konuttaki KDV indirimi, 240 ay vadeli konut
satislarinin baslamis olmasi, konut kredisinde gayrimenkul bedelinin % 25°i alicanin
kargitamasi gerektidine dair diizenlemenin degistirilerek oranin % 20'ye gekilmesi gibi bir
cok tegvikle konut satiglarinin sayisinin artacagi yéniindedir.
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5.2 BOLGE ANALIZI
istanbul ili

istanbul, Tlrkiye'de yer alan sehir ve {lkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel agidan en énemli sehridir. Sehir, iktisadi blylklik
acisindan diinyada 34., nlfus acgisindan belediye sinirlart géz éniine alinarak yapilan
siralamaya gére Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altina sirada yer
almaktadir.

2016 yil itibariyle nifusu 14.804.116 Kisidir.

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doguda
Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada
Istanbul Bodazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagl Saray, batida Tekirdag'a
badli Cerkezkdy, Corlu, giineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagh Kandira, dojuda Kocaeli'ne bagli Kérfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagli
Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan Cataica Avrupa, Kocaeli
ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki kitay: birlestirir.
Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Kdprileri
kentin iki yakasin birbirine baglar. Istanbul Bogazi boyunca ve Hali¢'i gevreleyecek
sekilde Tilrkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yi ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahipligi yapmas! nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik 8nemi oldukga yiiksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektdrii ¢evresel konularda pek gok
sikintiyl da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani
sira, carpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan goriinti ve gariltd kirligi gibi
ikincil sorunlar da gbze ¢arpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilcelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'0 ise
Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Badcilar,
Bahgelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampaga, Begiktas, Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu,
Biuyukgekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpasa,
Glngdren, Kadikéy, Kagdithane, Kartal, Klclikgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sigli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve
Zeytinburnu ilgeleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge biyik bir farklilasma
gériliir. En yilksek gokdelenler ve ofis binalarni Avrupa Yakasi'da &zellikle Levent,
Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy ilgesindeki
Kozyatadi mahallesi dikkat geker.

Son vyillarda inga edilen ¢ok yiiksek yapilar, niifusun hizli biiyimesi g6z &nlne
alinarak yapilmislardir. Sehrin hizla genislemesinden dolay1 konutlagsma, genellikle sehir
disina dodru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiiksek ¢ok kath ofis ve konutlar,
Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde toplanmigtir.
Levent ve Etiler'de gok sayida alisveris merkezi toplanmistir. Tirkiye'nin en blylk sirket
ve bankalarinin énemli bir kismi bu bdlgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans
kurulugtarinin operasyon merkezleri Pendik — Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymgtir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagdi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik yagamin merkezi olmugtur. Sehir ayni zamanda en blyiik
sanayl merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir. Yaklagik
olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. Istanbul ve gevre iller bu alanda; meyve,
zeytinyadi, Ipek, pamuk ve tiitiin gibi Girlinler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil
{iretimi, petrol {iriinleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik
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driinler, makine, otomotiv, ulagsim araglan, kadit ve kagit drdnleri ve alkollii igkiler,
kentin 6nemli sanayi Urlinleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul’'un gelirinde en bilyiik paya sahip olan sektérdiir. iide bu sektériin
gelismesinde Bodaz képrillerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan
otoyollanin biylik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'va
baglanmasi ve biiyiik limanlarn olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri {ilke
toplaminin %27’sini olusturur. Disallm ve digsatim konusunda da Istanbul, Tirkiye
capinda birinci siradadir, Tirkiye'de hizmet veren 6zel bankalann timiniin, ulusal capta
yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagim firmalannin ve yayinevlerinin ise
timiine yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul ekonomisinde
bankacthkla birlikte ulastirma-haberlesme sektérii %15'l asan bir paya sahiptir.

Turkiye'nin blytk sanayi kuruluslarindan pek gogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve ¢imento sanayii geligkindir. 2000'li
villanin baginda pay: %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blylk
sektérdir,

Istanbul genelinde tim orman alanlan koruma altina alinmis olmakla birlikte simirh
miktarda ormancilik faaliyeti ylriatiiimektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapttlanin fazlahg) ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyie
gbzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yil itibarilyle turizm sektériinde gerileme
donemi baslamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde
yaplimaktadir. Sehirigi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacthigin yapildigi blylk
merkezlere sahiptir. Ilde havayolu ulagiminin yapildigi iki sivil havalimam vardir, ilin
kuzeyinde 3. Havaliman: insaati devarm etmektedir. Yurtici ve yurtdigi pek gok merkeze
aktarma yapmaksizin ugmak mimkiindir, Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimant,
Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilcesinde; Sabiha Gokgen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda
Pendik ilgesinde yer alir. Atariirk Havalimani ilde alaninda ilk olup, hava ulasiminda en
biiylik paya sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyollarla baghdir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da ézellikle sehirlerarasi yolculukta biiyiik bir paya
sahiptir. Tirkiye'nin her iline ve ayrica Giircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
lilkelere Istanbul'dan dodrudan seferler vardir. Anadolu Yakas’'nda Harem Otogari,
Avrupa Yakasi'ndaysa Biyiik Istanbul Otogar hizmet vermektedir. Istanbul Otogar da
metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

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

Deniz yoluyla ise ilde dilzenli ulasim yalnizca yurticinde gergeklestirilir. Istanbul'dan
Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'va feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul
Limani'na turistik amaclarla gelen miinferit gemiler disinda yurtcisi varigh gemi seferi
yoktur.

Istanbul'da sehiri¢i ulasim ise biiylik bir sektérdiir. Otobuslerle ulagim saglayan
IETT; sehirhatlan vapurlanini ve deniztaksi isleten iDO; tramvay, metro, fiinikiiler ve
teleferik hatlannin sahibi Istanbul Ulasim A.S.; banliyd hizmeti sadlayan TCDD;
dolmuslar, yolcu motorlar ve ticari taksilerle istanbul kompleks bir ulasim agina sahiptir.
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Atasehir ilgesi

2008 yilinda ilge statiisiine kavusmustur. Glineyinde Maltepe, batisinda Kadikdy,
kuzeybatisinda Uskiidar, kuzeyinde Umraniye, kuzeydo§usunda Cekmekdy ve dodusunda
Sancaktepe ilcelerine komsudur.

Yiizélgimil 25,84 km?%dir. 2016 yili adrese dayall niifus sayim sistemine gére
nifusu 422.513 kisidir. Ilceye Uskidar Ilcesi'nden Fetih, Esatpasa ve Ornek Mahalleleri,
Kadikdy Ilcesi'nden Yenisahra, Icerenkdy, Inénii, Kayigdadi, Barbaros, Kiiglikbakkalkdy
ve Atatiirk Mahallesi'nin 04 ve TEM Otoyolu’nun giineyinde kalan kismi, Umraniye
Ilcesi'nden Yeni Camlica, Mustafa Kemal Mahallesi'nin 04 Karayolu'nun giineyinde kalan
kismi, Namik Kemal Mahallesi’‘nin 04 Karayolu'nun gineyinde kalan kismi, Samandira ilk
kademe belediyesine bagh Ferhatpasa Mahallesi’nin TEM Otoyolu’'nun ve TEM - D100
baglanti yolunun giineyinde kalan kismi baglanmistir.

TEM Otoyolu ve D100 (E-5) Karayolu gibi énemli ulasim noktalannt birbirine
badlayan baglanti yoluna yakinhgi (6nemli merkezlere rahat ulasilabilirlie sahip olmasi)
rapor konusu tasinmazlara énemli avantajtar saglamaktadir.

5.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

o Konumlar ve ulagim kolaylidi,

D100 Karayoiu ve TEM Otoyolu’na yakin konumda olmasi,

Miisteri celbi,

Reklam kabitllyeti,

Finans merkez projesine bagh olarak her gecen giin bdlgeye talebin artig
gbstermesi,

Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi,

o 0 O 0

Q

Kat miilkiyetine gegilmis olmasi,
o Bolgedeki elit projelerin varlig,

o Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.

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

Piyasa arastirmasi yapilirken asadidaki hususlar esas alinmstir.

Devredilen Tasinmaz
Miilkiyet Haklar:

Bu raporda tam miilkiyetin kiralanmasina iliskin
emsaller secilmis olup farkll bir durum olmasi halinde
emsaltlerde belirtilmistir.

Finansman Sartlan

Bu raporda d6zel finansman  diizenlemelerinin
bulunmadigi emsaller dikkate alinmgtir.

Kiralama Kogullan

Emsal olarak secilen gayrimenkullerde degeri etkileyen
ozel kiralama kosullarinin (pazarlama siiresi, genel
pazar ortalamasinin lizeri / asadisi gibi durumlar vd.)
olmasi durumunda piyasa arastirmasi bdoliminde
belirtilerek degere etkisi analiz edilmistir.

Kiralama Islemin Ardindan
Yapilan Harcamalar

Bu raporda kiralama isleminden sonra harcama yapilan
emsaller dikkate alinmamistir.

Pazar kosullari

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarta ayni
kosullanna sahip emsaller tercih edilmistir.

pazar

Konum

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla aynt veya gok
yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
pivasa bilgileri béliminde detaylh konum bilgileri
sunulmustur. Farklt konumda vyer alan emsallerin
serefiye farkhliklan ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmiglardir.

Fiziksel Ozellikler ve Haklar

Bu raporda emsal tasinmazlarin fiziksel 6&zellikleri
(arsalar icin biyliklik, topografik, imar haklart ve
geometrik &zellikler; badimsiz bdlimler igin lnite tipi,
kullanim alani blydkiigi, yapr vasl, insaat kalitesi vb.
unsurlar) dikkate alinmig, farkli olmasi dururmunda
emsal analizi kapsaminda karsilagtirmalari yapilmigtir.

Ekonomik Ozellikier

Bu raporda arsanin pazar Kira degerinin tespitinde kira
getiren emsaller bulunmaktadir. Genel olarak
dederleme tarihi itibariyle ulasilan emsal bilgileri esas
alinmakta olup degerleme tarihinden farklilik gdsteren
emsal bilgilerinin bulunmasi durumunda zamana iligkin
deder farklannda ayarlama yapiimaktadir.

Kullanim

Bu raporda ayni veya benzer en verimli ve en iyi
kullanima sahip olan milkler kullamimistir.

Satisin Taginmaz Miilkiyeti
Olmayan Unsurian

Bu raporda tasinmaz miilkiyeti olusturmayan kisisel
mulkler, sirket haklan veya tasinmaz mdlkiyeti
olmayan diger kalemler emsal olarak kullanimamstir.
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Yakin bolgede yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde bulunulmustur.

Bilgedeki kirallk Diikkanlar

1. Varyap Meridian Projesinde yer alan kiralik dikkanlar asadida sunulmustur.
- Proje bilinyesinde yer alan 218 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen diikkan
19.500,-TL bedelle kiraliktir.
{m2 birim degeri ~ 90,-TL)
- Proje biinyesinde yer alan toplam brit 280 m2 (6én bahg¢e kullanimi 220 mz2)
kullanim alanl oldugu beyan edilen diikkan 22.500,-TL bedelle kirahktir.
(m2 birim dederi ~ 80,-TL)

2. Nidakule Projesinde yer alan kirailk diikkanlar asagida sunulmustur.
Ayni projede, yer alan toplam briit 440 m2 (6n bahge kullamimi 35 m?2) kullantm
alanh oldugu beyan edilen diikkan 30.000,-TL bedelle kiralktir.
(m2 birim dederi 68,-TL)
Ayni projede, yer alan toplam briit 400 m2 (én bahge kullanimi 25 m2) kullanim
alanii oldugu beyan edilen diikkan 30.000,-TL bedelte kiralktir.
{m2 birim dederi 75,-TL)

3. Tasinmazlara yakin konumda, Teknik Yapi Deluxia Palace Projesinde, F Blokta yer
alan briit 697 m?2 (bodrum 373 m?2, zemin 324 m2,) (6n bahge kullanimi 160 m?2)
kuilanim alanh oldugu beyan edilen diikkan 40.000,-TL bedelle kiraliktir.

(m2 birim degeri ~ 57,-TL)

4. Tasinmazlara yakin konumda, Sheraton Grand Otel biinyesinde zemin katta yer alan
briit 210 m2 (zemin 150 m?2, asma 60 m2) kullanim alanh oldugu beyan edilen
diikkan 18.000,-TL bedelle kirahktir.

(m2 birim degeri ~ 85,-TL)

5. Tasinmazlara ile ayni sokakta yer alan briit 400 m2 (zemin 200 m2, 1l.kat 200 m2)
kullanim alanii oldugu beyan edilen diikkan 22.500,-TL bedelle kiraliktir.
{m?2 birim degeri ~ 56,-TL)
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6. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Uygun bir deder esasina gére tanimlanan bir dejerlemeye ulagabilmek amaciyla, bir
veya birden gok dederleme yaklasim kullaniiabilir.

Bu cerceve kapsaminda tanimlanan ve agiklanan (¢ yaklasim degderlemede
kullanilan temel yaklasimlardir. Bunlann timi ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile gtvenilir bir
karar iretebilmek igin yeterli sayida gergeklere dayali veya gdézlemlenebilen girdinin
mevcut olmadigi hallerde, birden ¢ok sayida dederleme yaklagimi veya ydntemi
kullaniimasi ézellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklasimi, goésterge niteliindeki deferin, dederleme konusu varlikla fiyat
bilgisi mevcut olan aym veya benzer varliklar ile kargilagtirmali olarak belirlenmesini
saglar.

Pazar yaklasiminda atiimasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varhklar ile llgili
pazarda kisa bir siire 8nce gergeklesmis olan iglemlerin fiyatlarmin g&éz 6nilnde
bulundurulmasidir. Efer az sayida islem olmugsa, bu bilgilerin gegerlili§ini saptamak ve
kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren veya
teklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kogullan ile deger esasi
ve deferlemede yapilan tUim varsaytmiar arasindaki farkhhiklan yansstabilmek amaciyla,
baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri lizerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrica dederlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik
veya fiziksel 6zellikier bakimindan da farkhihklar clabilir.

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gésterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akiglarimin tek bir
cari sermaye dederine ddnigtirilmesi ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim bir varligin yararh émri boyunca yaratacagi geliri dikkate alir ve degeri
bir kapitalizasyon siireci aracilifiyla belirler. Kapitalizasyon iglemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlar uygulanarak bir sermaye toplamina dénistiirilmesidir. Gelir akigi, bir
sézlesme veya stzlesmelere dayanarak veya bir sdzlesme iliskisi icermeden yani varhgin
elde tutulmast veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen kérlardan tiretilebilir. Gelir
yaklasimi kapsaminda kullanilan yéntemler asagidakileri igerir:

« Tum risk veya genel kapitalizasyon oranmimin temsili tek bir dénem gelirine

uygulandigi gelir kapitalizasyonu,

» Bir indirgeme oraninin gelecek ddnemler igin bir dizi nakit akisina uygulandigi

(bunlar giincel bir dedere indirmek igin) indirgenmig nakit akist,

* Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklasimi, bir yUkimlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akiglari
dikkate alinarak, yikiamliliklere de uyguianabilir.
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Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gdsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin,
Ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka
bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacadl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir ahcinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler séz konusu olmadik¢a, dederlemesi yapilan varliga odeyecedi fiyatin,
esdeder bir varh§in ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacadg:
ilkesine dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varliklarin cazibesi, yipranmis veya demode
olmalari nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha dusguktir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken
deder esasina bagh olarak, alternatif varligin maliyeti (zerinde dlzeltmeler yapmak
gerekebilir.

6.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye

Piyasasinda Dederleme Standartlarnn Hakkinda Tebli§g”i dogrultusunda Uluslararasi
Dederleme Standartlari UDS 102 Uygulama Madde 8’e gore “Tek bir yéntem ile giivenilir
bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya gdzlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi icin birden fazla degerleme yaklasimi veya
yéntemi kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya yonteminin kullamldigi
hallerde, tek bir dejerleme sonucuna ulagilabilmesi igin, belirlenen dederleme sonuglari
analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle uygun bir nihai deger takdiri yapiimasi
gerekmektedir.”

Bu c¢alismamizda tasinmazlarin ayhk pazar kira degderinin tespitinde pazar
vaklasim yontemi kullanilmigtir.

isbu ¢alismanin kira dejerleme kapsaminda olmasi nedeniyle degerlemede maliyet

yontemi ve gelir indirgeme yéntemi kullamlmamstir.
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7. BOLUM GAYRIMENKULLEREN PAZAR KiRA DEGERININ
TESPiTi

7.1 PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, tasinmazlar igin ortalama m2 kira birim degeri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, blylklik, tercih edilebilirtik ve fiziksel dzellikleri gibi
kriterler dahilinde karsilastinlmis, emlak pazarinin gitncel degerlendirmesi igin emlak
yakin dénemde pazara gikarilmis ve kiralanmis benzer gayrimenkuller dikkate alinarak,
kira dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu tasinmaz pazarlama firmalan ile gérigllmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve
bilgilerden faydalaniimigtir.

EMSALLERI

Tasinmazin aylik kira degerinin tespitinde pazarda bulunan emsal tasinmazlann
sahip olduklarnn olumlu, olumsuz ve benzer O&zelliklere gdre karsilastinimas ve
uyumlastirimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum / lokasyon,
blaylklik, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel &zellik gibi kriterler dogrultusunda
dederlendirilmigtir. Dederlendirme kriterleri ise gok kéti, koétii, kétii-orta, orta, iyi-orta,
iyi ve gok iyi olarak belirlenmistir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin puaniama araliklan
sunulmus olup ayrica biyUklik bazindaki degerlendirmeler de asadidaki tabloda yer

almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.

Oran Aralig:
Cok Kotii Cok Buyik % 20 Gzeri
Kotu Biyik % 11 - % 20
Orta Kotd Orta Bliyik % 1-%10
Benzer Benzer % 0
Orta lvi Orta KuglUk -% 10-(-% 1)
Lyi Kiigiik - % 20 ~ (-% 11)
Cok lyi Cok Kiiciik - % 20 Uzeri
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Kirahk Emsaller Karsilagtirma Analizi

NOVA

Varyap |Nidakule | Teknik Yapi
Meridian | Kuzey Deluxia Emsal 4 | Emsal 5
Kullanim Alam (m?) 218 440 697 210 400
) = - v -
Ortalam m“ Birim Kira Degeri 85 72 57 85 56
(TL)

Mevcut Kullanim Fonks. Diikkan Diikkan Diikkan Diikkan Diikkan
S Tam Tam — Tam Tam
MUlkiySicltimy millkiyet | milkiyet Ryt milkiyet | miilkiyet

Lokasyon diizeltmesi ) . ) e

(Reklam kabiliyeti vs.) % 10 e 10 %10 | %O

Biiyiikliik diizeltmesi -%5 % 0 % 5 -%5 % 0

Ingaat dzellikleri diizeltmesi

(ic mekan vs.) % 0 % 0 % 0 % 0 % 5

Proje niteligi diizeltmesi -%5 % 0 % 0 % 0 % 5
Var Var Var Var Var

Pazarlik pay - % 10 | - % 10 - % 10 - % 10 | - % 10

Ayarlanmig deger (TL) 62 61 48 65 55

Ortalama Emsal Dedgeri (TL) ~ 58

Emsal analizi rapor konusu tasinmazlardan 1 no’lu bagimsiz bélim igin yapilmig olup
rapor konusu diger 4 adet tasinmaz projedeki konum ve biyiiklikierine gére 1 no’lu
bagimsiz bdlime gére serefiyelendirilmislerdir. 1, 2, 3 ve 40 no'lu bagimsiz bélimler
benzer sreflyeye sahip olup 4 no’lu badimsiz bélimiin serefiyesi kismen diger bagimsiz
bélimiere gére daha disiiktir.

Bblgede ve perakende sektérii hakkinda yapilan arastirmalarda perakende
sektdriindeki daralma ve bolgede g¢ok sayida kiralikk gayrimenkul bulunmasi nedeniyle
piyasasinda pazarlandidi,

nitelikte

bélgede kirallk gayrimenkullerin uzun sure gayrimenkul

alternatif gayrimenkul sayisinin fazia oldugu ve benzer tasinmazlari

kiralayabilecek 6lcekte isletme sayisinin kisith oldugu kanaatine vanimistir. Bu nedenle

talep edilen kiralarda pazarlik paylarinin oldugu gériis ve kanaatine vanlimigtir.

NOVA TD RAPO%T\IO: 2017/4968
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7.1.2. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa aragtirmalan, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen &zellikler gdézdniinde bulundurularak tasinmazlar igin takdir edilen m2 birim
toplam kira/piyasa degjeri bedelleri asagidaki tablolarda belirtiimistir;

B.B NO BRUT KULLANIM BIE:EE';IFA AYLIK KiRA
] ALANI (m?) (TL/m2) DEGERI (TL/ay)
1 450,47 58 26.125
2 390,65 58 22.660
3 390,80 58 22.665
4 496,73 57 28.315
40 294,92 58 17.105
GENEL TOPLAM 116.870
30
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8. BOLUM TASINMAZLAR IGIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON UC VYIL ICERISINDEKI
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Rapor konusu tasinmazlar igin son (g yil icerisinde tarafimizdan hazirlanmig
gayrimenkul dederleme raporu listesi agagida sunulmustur.

1.
2017 yili igerisinde hazirlanan raporlar
Stzlesme Tarihi - No : 28 Nisan 2017 - 012
Ekspertiz Tarihi : 05 Mayis 2017
Rapor Tarihi : 10 Mayis 2017
Rapor No : 2017/3676
Raporu Hazirlayanlar :  Tayfun KURU / Sehir ve Bélge Plancis
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401454
Onur KAYMAKBAYRAKTAR / Insaat Mihendisi
Sorumlu Dederleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123
Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri 30.912.000,-TL

tsbu rapor taginmazlarin pazar degerinin tespitine yénelik olarak hazirlanmigtir.
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"NOVA

9, BOLUM SONUC

Rapor igeriginde &zellikleri belirtilen 5 adet bagimsiz bsliimin yerinde yapilan
incelemelerinde konumlarina, biyikliklerine, mimari &zelliklerine, ingaat kalitelerine,
yasal izinlerine ve gevrede yapilan piyasa aragtirmalarina gére toplam ayhk pazar kira
degerleri igin;

116.870,-TL (Yizonaltibinsekizylizyetmig Tiirk Lirasi} kiymet takdir edilmistir.

(116.870,-TL + 3,6420 TL/USD (*) = 32.090,-USD)

(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satig kuru; 1,-USD = 3,6420 TL'dir.

Tasinmazlann KDV dahil toplam kira degeri 137.906,60-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatirim Ortakhig portfdyiinde “bina” bashd! altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig§t gbriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor (g orijinal halinde diizenlenmigtir.
Bilgilerinize sunulur. 07 Temmuz 2017
(Ekspertiz tarihi: 04 Temmuz 2017)

Saygllanmizia,

P

OnurKAYMAKBAYRAKTAR Taskin PUYAN

ingaat Mihendisi isletmeci
Sorumlu Degerleme Uzmani SPK Lisansli Degerleme Uzmani

« Uydu gdriinigleri

« Tasinmazlann ig ve dis mekan goériinigleri

« Yapi kullanma izin belgesi

= Tapu suretleri

¢ Takyidat bilgileri

« Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler ve SPK lisans belge &rnekleri
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