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YONETICI OZETi

Degerlemeyi Talep Eden : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanhk A.S.
Sdzlegme Tarihi - No : 28 Nisan 2017 - 012
Degerlenen Miilkiyet Haklart . Tam miilkiyet
Ekspertiz Tarihi » 05 Mayis 2017
Rapor Tarihi . 10 Mayis 2017
Rapor No . 2017/3676

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

Atasehir / ISTANBUL

Istanbul 1ili, Atasehir Ilcesi, Kiiglikbakkalkdy
Mahallesi, 3334 ada 5 parsel (zerinde bulunan “37
katl Betonarme Bina ve Arsasi” nitelikli binada 1,
2, 3, 4 ve 40 no'lu bagimsiz bélumler

Tapu Bilgileri Ozeti

Diikkan amacgh planlanmis olup halihazirda bog

Mevcut Durum durumdadiriar.

Sahibi : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.

Sosyal ve Kiiltirel Tesis Alani

Imar Durumu Emsal (E): 1,50

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.'nin talebine
Raporun Konusu : istinaden vyukarnda adresi belirtilen bagimsiz
bélimlerin Tirk Lirasi cinsinden toplam pazar
degderlerinin tespitine yonelik olarak hazirfanmigtir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIiR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)

Tasinmazlarin Toplam Pazar Dederi 30.912.000,-TL

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumiu Degerleme Uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
(SPK Lisans Belge No: 401123) {SPK Lisans Belge No: 401454)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayilll “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hikémleri, Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili kararinda yer
alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgarl Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayitl “Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlan
Hakkinda Tebli§”i dodrultusunda Ulusiararasi Degerleme Standartlan kapsaminda hazirlanmistir.
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1. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
1.1 SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danigmanlik A.S.
SIiRKETIN ADRESI : Igerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan

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

TELEFON NO : +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU : Yiriorlikteki mevzuat gercevesinde her tirld resmi
ve 6zel, gercek ve tizel kisi ve kuruluglara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile menkullerin
yerinde tespiti ve deferlemesini yapmak, degerlerini
tespit etmeye yénelik tim raporlan diizenlemek,
analiz ve fizibilite calismaiarim sunmak ve problemli
durumlarda goériis 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 itibarlyle Bagbakanlk Sermaye Piyasasi Kurulu’nun (SPK)
“Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: Sirkete, Bankacilk Duzenleme ve Denetleme Kurulumun {BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karari ile dederleme hizmeti yetkisi verilmigtir,

1.2 MUSTERIiYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhidi A.S.

SIRKETIN ADRESI : Barbaros Mahallesi, Mor Stimbiil Sokak, No: 7/2
Atasehir / ISTANBUL

TELEFON NO : 0(216) 5791515

ODENMIS SERMAYESI : 3.800.000,-TL

HALKA AGIKLIK ORANI 1 % 50,66

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu'nun, gayrimenkul yatirm
ortakhklanna iliskin diizenlemelerinde yazih amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak

gayrimenkuliere, gayrimenkullere dayali sermaye
piyasasi araglarina, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayali haklara yatinm yapmak Uzere
ve kayitl sermayeli olarak kurulmug halka aclk
anonim ortakhktir.

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER :  Turkiye'nin ¢esitli béligelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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2. BOLUM DEGER TANIMI, GEGCERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi Uzerine adresi belirtilen taginmazlarin Tirk Lirasi
cinsinden toplam pazar degderlerinin tespitine ynelik olarak hazidanmistir.
Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar
arasinda alinip satildigi 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 fiyat: belirleyen diger etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olusan géreceli faydasina ve bireysel ihtiyag
ve istedine gére tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullaniidigi haliyle pazar, dederlenen
varhgin veya yikumliligin dederleme tarihi itibaryla serbest bir sekilde el degistirdigi
ve glincel sahibi de d&hil olmak (izere bu pazardaki katilimcilann gogunlugunun serbest
olarak erisebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli plyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda surekli bir
dengenin kuruldugu mikemmellikte nadiren Islemektedir. Pazardaki yaygin aksaklikiar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani diglis ve yiikselisler veya pazar katilimcilan
arasindaki asimetrik bilgilendirme gériilir. Pazar katiimcalan bu aksakliklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlije neden olan herhangi bir
dedisime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olas fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir degerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacadi varsayimina dayanan dizeltiimig
veya uyarlanmis fiyattan ziyade, degerleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullari
yansitmahdir.

Pazar dederi:

Pazar dedgeri, bir varlik veya yikiimluligin, uygun pazarlama faallyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir
sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
dedistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Bu dederleme ¢alismasinda asagidaki hususiarin gegerliligi varsayllmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkullerin tir{i ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi
pesinen kabul edilmistir.

- Alici ve satict makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
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NOVA

- Gayrimenkullerin satigi icin makul bir siire taninmistir.

- QOdeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.
Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan lzerinden gergeklestiriimektedir.

- Gayrimenkulin makul gartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir
edilmektedir.
Takdir edilen pazar degeri degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme
tarihine 6zglidiir.

Isbu degerleme raporundaki deder esasi, serbest ve acik bir pazarda yapilabilecek

varsayimsal bir el degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

2.2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.'nin talebine istinaden sirket portféylinde bulunan
gayrimenkuliin Tirk Lirasi cinsinden pazar degerinin tespitine yénelik olarak Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 saylli "Sermaye Piyasasi Mevzuati Cergevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
Iligkin Esaslar Hakkinda Tebli§” hiikiimleri, Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine
Sermaye Piyasas: Kurulu'mun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Dederleme Standartlan Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi Degerleme
Standartlan kapsaminda hazirlanmistir. isbu dederleme raporu amacina uygun olarak
hazirlanmis clup baska amacgla kullanilamaz.

Tarafimiza muisteri tarafindan getirilen herhangi bir sinilama bulunmamaktadir.
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2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglanmiz dodrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cergevesinde
dogrudur.

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

- Deferleme konusunu olugturan miilklerle ilgili olarak glincel veya gelecede
déniik hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir
cikarimiz veya én yargimiz bulunmamaktadir.

Degerleme ¢alismasini gergeklegtiren kisiler ve kurulugumuzun taraflara karsi
herhangi kisisel bir ¢ikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup galigmalar
tarafsiz olarak yapiimaktadir.

- Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz licret, migterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmig sonuglarin geligtirilmesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullantmiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl degildir.

- Degerleme ahtaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Raporlama agamasinda gérev alanlar mesieki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilkler sahsen incelenmistir. Dederleme galigmasinda
gérev alanlarin dederlemesi yapiian milklerin yeri ve tiirl konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir.

Raporda belirtilen Kigiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamistir.
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3.2 ILGILI TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Dederlemesi yapilan gayrimenkuiler ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iligkin bir
sinirfama) olup olmadi§i hakkinda bilgi, varsa sdz konusu gayrimenkullin gayrimenkufl yatirim
ortakiidi portféyiine alinmasina sermaye piyasast mevzuati hikimieri cercevesinde engel tegkil edip
etmedigi hakkindaki gérds,

fstanbul ili, Atasehir Ilgesi Tapu Sicil Midirligi‘'nde ekspertiz tarihi itibariyle
yapilan incelemelerde rapora konu taginmazlar (izerinde mistereken asagidaki notlarin
oidugu goriilmistir.

Beyanlar Boliimii:
o0 27.04.2016 tarihli yonetim plani. (06.05.2016 tarih 9605 yevmiye no ile)

o Kat miilkiyetine ¢evrilmigtir. (08.09.2016 tarih ve 17439 yevmiye no ile)

Serhler Baliimii:

o 0,1 TL bedel karsihdinda kira sdzlesmesi vardir. (99 yilhd 1 Krs. Bedelle TEDAS
lehine 581,234 m?lik kisimda trafo merkezi ve kablo gegisi igin kira sgerhi)
(29.04.2016 tarih 9041 yevmiye no ile)

Eklenti Bilgileri:
o Tim tasinmazlara ayn depo alanm tahsis edilmistir, (06.05.2016 tarih ve 9605

yevmiye no ile)

Not: Séz konusu kira serhi, TEDAS Kurumunun rutin uygulamasi olup kisitlayic dzelligi
yoktur.

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

Degerlemesi yapilan profeler ile ilgili olarak, 29/6/2001 tarih ve 4708 sayilt Yapi: Denetimi Hakkinda
Kanun uyarinca denetim vapan vapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve dederlemesi
yapiian gayrimenkul ife ilgili olarak gerceklestirdigi denetimler hakkinda bilgi,

Dederfemesi yapifan projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin afimip alinmadidi,

projesinin hazir ve onayfanmus, insaata baslanmas: icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin tam
ve dodru olarak mevcut olup olmadi§i hakkinda bilgi ve projenin gayrimenkul yatinm ortakiigi
portféyiine alinmasina sermaye piyasasi mevzuati hilkiimleri cercevesinde bir engel olup olmadigi
hakkindaki géris,

E&er belirli bir projeye istinaden dederleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayl bilgi ve planiarin ve
sz konusu dederin tamamen mevcut projeye jliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak dederin farkh olabilecedine iliskin aciklama.

Atasehir Belediyesi Imar Midirligi'nde yapilan incelemede degerleme konusu
taginmazlarin konumlu oldugu 3334 ada 5 parselin 21.02.2013 tasdik tarihli 1/1000
olcekli Istanbul Ili Atasehir Ilcesi Atasehir Toplu Konut Alani Bati Bélgesi Muhtelif
Parseller ve Tescil Disi Alanlara Iliskin Uygulama Imar Plam paftasinda "Sosyal ve

Kiiltiirel Tesis Alan” igerisinde kaldiklar 6grenilmistir.

Plan notlarina gore yapilagma asagidaki sekildedir:
o Emsal (E)(*): 1,50
o Bina yiikseklidi (hy..y) © Serbest
o Ayrik nizam

(*) Emsal (E): Yapinin biitin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, cekme ve cab katlar ve kapal ¢ikmalar dahil kullanilabilen
biitiin katlarin gikliklar giktiktan sonraki alanlan toplamidir. Agik gikmalar ve ig yiiksekligi 1.80 m'yi
asmayan ve yalnizca tesisatin gegirildigi tesisat galerileri ve katlan ile ticari amaci olmayan ve
yapinin kendi gereksinmesi igin otopark olarak kullanilan bdliim ve katlar bu alana katilmazlar.
Kullanilabilen katlar deyiminden, konut, is yeri, edlenme ve dinlenme yerleri gibi oturmaya,
calismaya, edlenmeye ve dinlenmeye ayrilmak {izere yapilan bdlimler anlagilir.

3.3.1 Atagehir Belediyesi ima_r Miidirliigii Arsivinde Taginmaza Ait Arsiv
Dosyasi Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Atasehir Belediyesi imar Miidiifligl arsivinde yer alan taginmaza ait dosya (zerinde
yapilan incelemelerde ise agagidaki tespitlerde bulunulmustur.
o Parsel lizerinde yer alan blok igin alinmis yapi ruhsatlar ve yapi kullanma izin
belgesine ait bilgiler asagida tabloda sunulmustur.

ADA / YAPI RUHSATI YAPI KULLANMA | BAGIMSIZ

TADILAT RUHSATI

PARSEL TARIHI / gt iziN BELGESI BOLUM
NO SAYISI TARIHL / SAYISI | a\piHi / SAYISI | SAYISI
02.09.2016 -
3334 /5 | 23.08.2013 - 8/36 | 08.07.2015 - 7/15 ter302 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 Yilksek Denetleme Kurulu'na gére kamu kurumudur. T.C,
Bayindirlik ve Iskdn Bakanligi Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Mudiirliga tarafindan
yazilmig olan 19.01.2004 tarih ve 669 saylli yaziya gbre Emlak Konut GYO A.S.
tarafindan yaptinlacak yapilarin fenni mesuliyeti; 3194 sayili imar Kanunun 26. Maddesi
uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gdrevli meslek adamiarinca ayr ayn

tstlenilecektir.

3.3.3 Mevzuat Uyarinca Ailnmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup Olmadig: Hakkinda Goriis

Ilgili mevzuat uyarinca parsel tizerinde gergeklestirilen projenin gerekli tim izinleri
alinmis olup proje igin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

Rapor konusu taginmazlarin imar durumu ve belediye incelemesi itibariyle
sermaye piyasasi mevzuati hilkiimleri gergevesinde GYQO portfoyiinde “bina”
bashi@ altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadig§i goériis ve
kanaatindeyiz.

3.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKi
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

3.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigi Incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlarin miilkiyetinde son g yil i¢erisinde herhangi bir

degisiklik olmadigi belirlenmistir.

3.4.2 Belediye Incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlann imar durumlarinda son (g yil igerisinde

herhangi bir degisiklik olmadig belirlenmigtir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE Fiziki
BILGILERI

4.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Dederlemeye konu taginmaziar; Istanbul ili, Atasehir Iicesi, Barbaros Mahallesi,

Begonya Sokak iizerinde konumlu olan 3334 ada 5 no’lu parsel iizerinde yer alan
Nidakule Atagehir Kuzey Projesi biinyesindeki 1, 2, 3, 4 ve 40 bagimsiz bélim no’lu
diikkanlardir.

Tasinmazlar Anadolu Otoyolu ile TEM Otoyolu’nun kesistigi kavsagin giineybatisinda
konumlanmaktadir. Ulagim, TEM Otoyolu Kaglikbakkalkéy Sapagi'ndan cikildiktan sonra
Trio Konutlan’nin {izerinde konumlandidi Halk Caddesi’ni dik olarak kesen ve Trio Hillside
Tesisi’'nin yanindan uzanan cadde takip edilerek saglanmaktadir. Bblgede Adaodlu 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 sekilde tasarlanmig segkin yerlegim projeleri bulunmaktadir.

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

Taginmazlarin merkezi konumu, tercih edilen lokasyonda yer almalar, ulasim
rahathdl, sosyal ve teknik altyapisi tasinmazlarin degerini olumlu yénde etkilemektedir.
Bdlge, Atagehir Belediyesi sinirlar igerisinde yer almakta olup tamamlanmig

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

PROJE ADI

Nidakule Atagsehir Kuzey

INSAAT BASLANGIC
TARIHI

Aduston 2013

BiTIS TARIHI Eylil 2016
PARSEL SAYISI 1 adet
ARSA ALANI 13.020,03 m?

PROJE TOPLAM INSAAT
ALANI

95.366 m2

INSAAT TARZI

Betonarme karkas (Radye temel)

INSAAT NizAMI

Aynik

MIMARI TASARIM

Tasinmazlarin konumlu oldugu blok dikdértgen bir
geometrik yapiya sahip olup ayrik nizamda inga edilmistir.

BL.OK SAYISI 1 adet (Ofis + Ticari blok)
AKTIVITELER Sosyal tesis alani
ELEKTRIK Sebeke

suU Sebeke

KANALiZASYON Sebeke

SU DEPOSU Mevcut

HiDROFOR Mevcut

DOGALGAZ Mevcut

ISITMA SISTEMi Dodalgaz yakith kat kaloriferi
ASANSOR Mevcut

YANGIN SISTEMI Mevcut

YANGIN MERDIVENI Mevcut

GUVENLIK Mevcut

DIS$ CEPHE Cam giydirme

CATI KAPLAMASI Kiremit

OTOPARK Mevcut

/
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Aciklamalar

o Degerleme konusu gayrimenkullerin konumlu oldudu 3334 ada 5 no'lu parsel
13.020,03 m? ylizdlglimlit, ayrik nizamda betonarme tarzda inga edilmis, vaziyet
planina gére ve yerinde 1 adet bloktan olusan Nidakule Atasehir Kuzey projesinde
yer almaktadir.

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

o Projesine gére binanin 6. ve 5.Bodrum katlarinda; kapal otopark, su deposu,
hidrofor odasi ve klima santralleri ile ortak alanlar, 4. ve 3.Bodrum Kkatlarinda;
kapal otopark, bagimsiz bolimlere ait depolar ile ortak alanlar, 2.Bodrum katinda;
27 adet bagimsiz bolim, 1.Bodrum katinda; 37 adet badimsiz bélim ve diikkan
avlu girigleri, zemin ve diger normal katlarinda toplamda 148 adet bagimsiz bdlim
olmak izere binada toplam 212 adet bagimsiz bélim mevcuttur.

o Bina girigi projesinde ve yerinde zemin kattan planlanmis ve insa edilmistir.

o Mimari projesine gére blokta 21 adet dilkkan, 190 adet ofis ve 1 adet konferans
salonu planlanmis ve insa edilmistir.

o Degerlemeye konu taginmazlarin briit kullanm alanlan asagida tabloda

gbsterilmistir.

B.B NO KAT NO DEP?mAzI).ANI TAHS(i:"S‘| zA)LANI BRII;.'II'.I'AlSiIL(L"A'P)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 Taginmazlarda zeminler tim hacimlerde beton kaph, duvarlar orild sekildedir.
Pencere dogramalan PVC'den mamul olup cift camhdir. Dis kapisi cam giydirme
olup, slak hacim dd&semeleri, vitrifiye, armatiirler natamamdir. Binada
taginmazlanin natamam halde teslim edildigi ve alicinin istedine gére iginin

diizenlendigi 6grenilmigtir.

A
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4.3 EN VERIMLI VE EN 1Yl KULLANIM ANALiZi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayih “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Tebli§”i dodgrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlari’'na gére en verimli ve en iyi kullammin tammi “Bir varhdin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karl olan en yiksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varidin mevcut kulianimimin devami ya da
alternatif bagka bir kullamim olabilir. Bu, bir pazar katihmasinin varlik igin teklif edecegi
fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle rapor konusu taginmazlarin konumlari, biyakliikleri, mimari
ve inga Ozellikleri ve yasal izinleri dikkate alindiginda en verimli kullanim segeneginin

mevcut kullanimlan olan “dilkkan” olacagi gériis ve kanaatindeyiz.

14 é
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

5.1 TOURKIYE'DE YASANAN EKONOMiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALizi

Tiirkiye ekonomisinde yaganan 2001 krizi Ulkemiz igin ddniim noktas: olmustur.
Yillar boyunca devam eden yiiksek enflasyon, yiiksek faiz ve kamu borglar gibi yapisal
soruniar dlkeyi bitylik bir krize siriiklemistir. Kriz sonrasi yaptlan yasal diizeniemeler
(6zellikle bankacilik konusunda) ve idari tedbirlerle Glkemiz bir toparlanma slrecine
girmigtir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140'lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizli bir disis trendine girmeye baglamigtir. Faizler 2013 yili Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en diisiik seviyesi olan % 4,99 gorilmistiir. Bu tarihten itibaren
diinyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde, &dzellikle FED’in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacadl beklentisi, Darbe girisimi ve dijer jeopolitik risklerle beraber
faizler artis egilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk geyredinde faiz oranlari
% 11 mertebelerine kadar ¢ikmistir. 15 Temmuz’da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
dnlemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle %8,75’e gerilemigtir. Aralik 2016

itibariyle faiz oranlari % 9 mertebelerinde seyretmektedir.
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5.1.1 Tiirkiye Biiylime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlari

Ulke ekonomisi 2001 krizine kadar 4 vyl boyunca {st d{ste biyime
kaydedememistir. 2002-2008 yillan arasinda ise ist (ste pozitif bliyime sagdlanmistir.
2008 yilinda dinyadaki genel ekonomik kriz sebebiyle iilkemizde de 2009 yilinda pozitif
buyiime olmus ancak daha sonraki yillar tekrardan pozitif biiyimeler saglanmistir. TUIK
tarafindan agiklanan 2016 yili birinci ¢eyrek blylime verileri ise piyasa beklentilerinin
(sabit fiyatlarla GSYH %4,7 artmistir) icerisinde gergeklesmis olup, ikinci ceyrekte de bir
Onceki doneme gére GSYH %3,1 artmistir. 2016 yihinin liglincli geyredinde bir dnceki yilin
ayni geyredine gdre % 1,8 azalma olmustur. Bliylime oranlarinin tim dinyada dustigii
ve beklentilerin altinda gergeklestigi ortamda Tirkiye Ekonomisinde bliylime oranlan
azda olsa devam edecegi ydniinde beklentiler bulunmaktadir. OECD ise Tiirkiye'nin 2016
bliyimesini %3,9 tahmin ederken 2017 vyl icinse 9%3,7lik bir biliyome hz

dngérmektedir.
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TUFE'de (2003=100) 2017 yil Ocak ayinda bir énceki aya gére %?2,46, bir énceki yihin
Arallk ayina gbre %2,46, bir 6nceki yilin aymi ayina gdre %9,22 ve on iki aylik
ortalamalara gére %7,76 artis gerceklesti.

Tuketici fiyat endeksi, Ocak 2017
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5.1.2 Tirkiye Insaat Sektdril Verileri

Insaat Sektorii Biiyiime Oranlan
135
17,5 17,2
. 14:4 13.8
12,2
151 _
8,0 8,0 83
|
|
3r3 |
i I x 1
2014 2015 2016
—
I Ceyrek
- V. Ceyrel

Ulkemiz icin insaat sektériiniin ¢ok biiyiik bir kismini konut ve buna bagl yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gbre ingaat sektérii bilylime hizi
% 14,6 olarak gerceklesmistir. 2015 yilinda ise bu oran % 6,5 olmustur. Ingaat sekt&ri
verileri incelendiginde 2014 yih GSYHIn % 4,6k kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5
olmugtur. Her ne kadar GSYH'In craninda kiiclik de olsa bir dusis olsa da 2015 yili satilan
konut sayisi rekor kirarak 1.289.320 adet olmustur. 2016 yilinda ise bu sayida da
asllarak konut satis rakami ise 1.341.453 adedi bulmustur.

Belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen taginmazlarin 2016 yilinin ilk alti ayinda
bir énceki yila gére, bina sayisi % 14,2 viizélgimi % 14 degeri % 19,7 daire sayisi
ise % 16,2 oraninda artmistir. (Kaynak: TUIK)

Yapi ruhsati, Ocak - Haziran 2016
Bir énceki yilin ilk
altr ayina gbre
Yil degigim oram (%)
Gostergeler 2016 2015 2014 ot 2016 2015
Bina sayist 67 720 59 313 80 556 14,2 -26.4
Y izélgimi (m?) 104 G679 720 91 281 259 125 083 576 140 -27.0
Defjer (TL) 92271 091 678 77 068 709 486 98 146 469 215 19.7 -21.5
Daire sayisi 499 0653 429 409 586 224 16,2 -26.8
(r): Yapi izin istatistikleri 2014 ve 2815 yllan verileri revize edilmigtir.
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2016 yiinin ilk yansinda ise maliyetler makul 6lglide seyrederken 3. geyrek itiban
ile yasanan darbe girisimi, artan jeopolitik riskler gibi unsurlarin etkisi ile déviz kurlarinda
yasanan artis girdi maliyetlerini olumsuz yénde etkilemistir. Ancak diisen kredi faizi
oranlar ve sektére ydnelik alinan 6nlemler sayesinde maliyet artislarinin etkisi siniri
kalmistir. TUIK verilerine gére; Bina ingaati maliyet endeksi (BIME), Temmuz-Agustos-
Eyliil aylarim kapsayan 2016 yili iglincii ¢eyredinde, toplamda bir 6nceki geyrege gére %
0,5, bir 6nceki yilin ayni geyredine gore %5,7 ve dort geyrek ortalamalarina goére %6,0
artmistir.

Turkiye'de hizla gerileyen faiz oranlan énemli dlgiide insaat sektériindeki talep

buylmesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tirkiyenin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yiikselme séz konusudur. 2015 yih
ilk yansi konut kredileri talebi yiiksek gdrinirken ikinci yar itibariyle sert bir disls
yasamistir. 2016 yili basinda ise hafif bir toparlanma s6z konusudur. BDDK verilerine
gbre 2014 yilinda 125 milyar TL tutarinda konut kredisi verilmis olup bu rakam 2015
yilinda 143 milyar TL dlizeyine yiikselmistir. Tlrkiye Cumhuriyet Merkez Bankast (TCMB)
verilerinden derledidi bilgilere gére, 5 Agustos 2016 itibariyla bankacilik sektdriiniin
kullandirdid1 toplam konut kredisi tutar 151 milyar liraya ulasti. S6z konusu tutann 123
milyar liras: (ylizde 81,7) 61-120 ay vadeli, 27 milyar liras1 (ylizde 18,2) 13-60 ay vadeli
ve 176 milyon lirasi (ylizde 0,1) 1-12 ay vadeli kullanimdan olusmustur.

Yillara Gére Satis Turleri

1.400.000 e | -0 50 B
1.200.000 1,450 1)
1.000.000

800.000

2011 2012 2013 2014 2015 2015/10 2016/10

#lipotekli wDiffer = Toplam Satiglar

Konut satislan 2015 yilinda bir onceki (2014) yila gére % 10,6 artis géstermistir.
Konut satiglaninda 2015 yilinda Istanbul'da 239.767 konut satigi ile en yiiksek paya
(%18,6) sahiptir. Yine TUIK verilerine gére Tiirkiye genelinde konut satiglar 2016 yilinda
1.341.453 adet olmustur. Bu rakam bir énceki yildan daha ylksektir.

NOVA TD RAPOR ND: 2017/2138 L




NOV A

it KFE (2010=100)
=i Birim Fiyat (Sag Eksen)

ST e T e TRy T 3 e s S e

BAAALIAL wammmmwvwvmmmmmmw
ﬂ#ﬁ*ﬂrﬂﬂmﬂﬂﬂﬁﬂ'—lﬂﬂﬂﬂlﬁ v vttt s bt

SRR

Ug biylk ilin yeni konutlar fiyat endeksleri degerlendirildiginde, 2016 yili Eylul ayinda bir
dnceki aya goére, Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla ylizde 0,90, 1,57 ve 2,12
oranlarinda artus gérilmistiir. Endeks dederleri bir 6nceki yiin ayni ayina gore ise
istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yizde 15,49, 11,11 ve 13,83 oranlarinda artig
gostermigtir. (Kaynak: TCMB)
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Kaynak: TUIK
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5.1.3 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genisleme politikasimi yavaslatarak faiz artinm siirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tirkiye piyasasi izerinde baski yaratmasi,

o Tlrkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik riskiere acik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlan yavaslamasi ve talebin azalmasi,

o Son dénemde déviz kurundaki artisin faizler lizerindeki baskiyi artiyor olmasi.

Firsatlar:

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

o Son ddénemde gayrimenkule olan yabanci ilgisinin artryor olmasi,

o Ozellikle kentsel ddniisimiin hizlanmasiyla daha modern yapilarin insa ediliyor
olmasi,

o Konut aliminda deviet destedi (% 15) gibi tesvik amaciyla alinan énlemler,

o Konut kredisi faiz oranlarinda ana para édeme oraninin % 20'ye indirilmesi,

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

5.1.4 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yilinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse {ilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamigtir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yiina gdre satislarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artiglar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yiltnin ilk yansinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel déniisitm
projelerinin yapimi ve satislarinda hizli bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yilinin ikinci yarisinda gayrimenkul yatinm projeleri duragan olarak
seyretmis ve faiz oranlanindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satiglarinda azalma
gergeklesmigtir. 2016 yilinda yasanan darbe girisimi, diinya piyasalarindaki genel
daralma ve diger jeopolitik gelismeler isidinda Tiirkiye ekonomisinde de son geyrekte bir
daralma goriilmlstiir. Ancak ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toplam satisi gerceklesen konut sayisi bir énceki yih dahi asmasini saglamistir. 2017
yiinin ilk yarnisidan da ongbrimiiz, konuttaki KDV indirimi, 240 ay vadeli konut
satiglarinin baslamis olmasi, konut kredisinde gayrimenkul bedelinin % 25" ahcinin
kargilamasi gerektidine dair diizenlemenin dedistirilerek oranin % 20°ye gekilmesi gibi bir
cok tesvikle konut satiglarinin sayisinin artacadi yén{indedir.
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5.2 BOLGE ANALizi
istanbul ili

Istanbul, Tiurkiye'de yer alan sehir ve Glkenin 81 ilinden biridir. Utkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-killtiirel agidan en édnemli sehridir. Sehir, iktisadi buyuklik
agisindan dinyada 34., niifus agisindan belediye sinirlari géz éniine alinarak yapilan
siralamaya gére Avrupa'da birinci, dilnyada Ise Lagos'tan sonra altincl sirada yer
almaktadir.

2016 yili itibariyle niifusu 14.804.116 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Gatalca Yarimadasi, doduda
Kocaeli Yarimadasi'ndan clusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada
Istanbul Bodazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a baglh Saray, batida Tekirdag'a
bagli Cerkezksy, Corlu, giineybatida Tekirdad'a bagll Marmara Ereglisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagll Kandira, doguda Kocaelime badlh Kérfez, glineydojuda Kocaeli'ne bagl
Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yanmadalardan Gatalca 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 Kdpriileri
kentin iki yakasini birbirine baglar. Istanbul Bo§azi boyunca ve Halig'i gevreleyecek
sekilde Turkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran Istanbul
Bogazi'na ev sahipli§i yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik dnemi oldukga yiiksektir.

Istanbul'un yiiksek nifusu ve ileri sanayi sektdrii cevresel konularda pek ¢ok
sikintiy! da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarin yani
sira, garpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gérinti ve guriltd kirligi gibi
ikincil sorunlar da géze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'G ise
Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Badcilar,
Bahcelievler, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikd{izii, Beyoglu,
Blylkgekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyiip, Fatih, Gaziosmanpasa,
Gungoren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kiiglikgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve
Zeytinburnu ilgeleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce biiyiik bir farklilagma
goriliir. En vyilksek gdkdelenler ve ofis binalari Avrupa Yakasi'da oOzellikle Levent,
Mecidiyekéy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy ilgesindeki
Kozyatadi mahallesi dikkat ¢eker.

Son villarda insa edilen gok yliksek yapilar, nifusun hizli blyiimesi gdz &niine
alinarak yapilmuslardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutiasma, genellikle sehir
disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiliksek ¢ok kath ofis ve konutlar,
Avrupa Yakasi’'nda bulunan Levent, Mecidiyekéy ve Maslak semtlerinde toplanmistir.
Levent ve Etiler'de gok sayida alisveris merkezi toplanrmistir. Tlrkiye'nin en blyiik sirket
ve bankalarinin énemli bir kismui bu bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans
kuruluglarinin operasyon merkezleri Pendik — Tuzla ve Gebze aksina dogru kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarimin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tlrkiye'de ekonomik yagsamin merkezi cimugtur. Sehir ayni zamanda en blylk
sanayi merkezidir. Tlrkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklagik
olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. Istanbul ve cevre iller bu alanda; meyve,
zeytinyadi, ipek, pamuk ve tiitiin gibi Griinler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil
iretimi, petrol iriinleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik
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arinler, makine, otomotiv, ulasim araglarn, kagit ve kagit ariinleri ve alkolll igkiler,
kentin dnemli sanayi Uriinleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, istanbul'un gelirinde en biiyiik paya sahip olan sektérdiir. Ilde bu sektdriin
gelismesinde Bogaz koépriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan
otoyollann blyik katkisi vardir. Aymi sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biiyiik limanlar olmasi da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektérii Glke
toplaminin %27'sini olusturur. Disahm ve dissatim konusunda da Istanbul, Tirkiye
capinda birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin tiiminiin, ulusal capta
yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulagim firmalarinin ve yayinevlerinin ise
timiine yakimnin genel merkezleri istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul ekonomisinde
bankacihkla birlikte ulastirma-haberlesme sektéri %15'i asan bir paya sahiptir.

Tirkiye'nin bilyllk sanayi kuruluslarindan pek gogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otornotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve g¢imento sanayii geliskindir. 2000l
ylllanin basinda payl %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci biylk
sektérdiir.

Istanbul genelinde tim orman alanlar koruma altina alinmis olmakla birlikte sinirli
miktarda ormancihk faaliyeti ylritilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlahg§ ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle
gbzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektériinde gerileme
dénemi basglamistir,

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde
yapllmaktadir. Sehirigi, sehirlerarast ve uluslararasi tasgimacihgin  yapildigi blylk
merkezlere sahiptir. Ilde havayolu ulasiminin yapildigh iki sivil havalimani vardir. ilin
kuzeyinde 3. Havalimani insaati devam etmektedir. Yurtici ve yurtdisi pek cok merkeze
aktarma yapmaksizin ugmak miimkiindiir. Iideki havalimanlarindan Atatirk Havalimani,
Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilgesinde; Sabiha Gékgen 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 baghidir.

Karayoluyla ulasimi ise Istanbul'da ézellikle sehirlerarasi yolculukta bilylik bir paya
sahiptir. Tlrkiye'nin her iline ve ayrica Giircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
iilkelere Istanbui'dan dodrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari,
Avrupa Yakasi'ndaysa Biiyiik Istanbul Otogar hizmet vermektedir. Istanbul Otogan da
metroyla kent merkezine bagianmaktadir.

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

Deniz yoluyla ise ilde diizenli ulagim yalmzca yurtiginde gerceklegtirilir. Istanbul'dan
Yalova'va, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir. Istanbul
Limani'na turistik amaclarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdisi vansh gemi seferi
yvoktur.

Istanbul'da gehiri¢i ulasim ise biiyitk bir sektérdiir. Otobislerle ulasim sagdlayan
IETT; sehirhatlari vapuriarini ve deniztaksi isleten IDO; tramvay, metro, finikiiler ve
teleferik hatlarinin 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 statlisiine kavusmustur. Giineyinde Maltepe, batisinda Kadikdy,
kuzeybatisinda Uskiidar, kuzeyinde Umraniye, kuzeydogusunda Gekmekdy ve dogusunda
Sancaktepe ilgelerine komsudur.

Yuzdlgimi 25,84 km?¥dir. 2016 yili adrese dayali niifus sayim sistemine gére
niifusu 422.513 kigidir. Ileye Uskiidar Iicesi'nden Fetih, Esatpasa ve Ornek Mahalleleri,
Kadikdy Ilgesi'nden Yenisahra, igerenkdy, indnli, Kayisdagi, Barbaros, Kiiciikbakkalksy
ve Atatiirk Mahallesi'nin 04 ve TEM Otoyolu'nun giineyinde kalan kismi, Umraniye
Iigesi'nden Yeni Camlica, Mustafa Kemal Mahallesi’nin 04 Karayolu’nun giineyinde kalan
kismi, Namik Kemal Mahallesi'nin 04 Karayolu’nun giineyinde kalan kismi, Samandira ilk
kademe belediyesine badli Ferhatpasa Mahallesi'nin TEM Otoyolu'nun ve TEM - D100
baglant: yolunun giineyinde kalan kismi baglanmistir.

TEM Otoyolu ve D100 (E-5) Karayolu gibi énemli ulasim noktalarini birbirine
baglayan baglant! yoluna yakini§i (6nemli merkezlere rahat ulagilabilirlie sahip olmasi)
rapor konusu tasinmazlara énemli avantajlar saglamaktadir.

5.3 GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:
Konumlari ve ulagim kolayligi,
D100 Karayolu ve TEM Otoyolu’na yakin konumda olmasi,

o Misteri celbi,
o Reklam kabiliyeti,
o Finans merkez projesine badll olarak her gegen giin bélgeye talebin artis

géstermesi,

Kat milkiyetine gecilmis cilmasi,

Bolgedeki elit projelerin varlig,
o Bélgenin tamamlanmis altyapist,

Olumsuz etken:
o 5on doénemde genel ekonomik gériiniimin duragan seyretmesi.
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5.4 PIYASA ARASTIRMASI

Piyasa arastirmasi yapilirken agadidaki hususlar esas alinmistir,

Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller

Devredilen Tasinmaz secilmis olup farkh bir durum olmasi halinde (hisseli
Miilkiyet Haklar miilkiyet, Ust hakk devri, devre miilk vs.) emsallerde
belirtilmistir,

Bu raporda $zel finansman  dizenlemelerinin
bulunmadig emsaller dikkate alinmigtir.

Emsal olarak segilen gayrimenkullerde dederi etkileyen
ozel satis kogullarinin (pazarlama siiresi, genel pazar
Satis Kosullan ortalamasinin Gzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi
durumunda piyasa arastirmasi béliimiinde belirtilerek
dedere etkisi analiz edilmistir.

Finansman Sartlar

Satin Alma islemin
Ardindan Yapilan
Harcamalar

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

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla ayni pazar

PazarKoching kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla ayni veya gok
yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
pivasa bilgileri b&limiinde detayh konum bilgileri
sunutmustur. Farkh konumda yer alan emsallerin
serefiye farkliiklan ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinrmisglardir.

Konum

Bu raporda emsal tasinmazlarin fiziksel o6zellikleri
(arsalar Igin boOyOkldk, topografik, imar haklan ve
geometrik ozellikler; bagimsiz bdliimler igin Unite tipi,
kullanim alan: bilyliklagi, yapi yasi, insaat kalitesi vb.
unsurlar) dikkate ahnmig, farkh olmasi durumunda
emsal analizi kapsaminda karsilagtirmalari yapiimigtir.

Fiziksel Ozellikler ve Haklar

Bu raporda gelir kapitilizasyonu ydnteminin
uygulanmasi amaciyla kirallk gayrimenkuller de
sunulmustur. Genel olarak degerleme tarihi itibariyle
ulagilan emsal bilgileri esas alinmis olup degerleme
tarihinden farklihk gdésteren emsal bilgilerinin zamana
iliskin deger farklarinda ayarlama yaptimigtir.

Ekonomik Ozellikler

Bu raporda ayni veya benzer en verimli ve en iyi

L kullanima sahip olan miilkler kullanilmigtir.

Bu raporda taginmaz miilkiyeti olusturmayan kisisel
miilkler, sirket haklan wveya tasinmaz mulkiyeti
olmayan diger kalemler emsal olarak kullanilmamistir.

Satisin Tasinmaz Miilkiyeti
Oimayan Unsurlari
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Bolgedeki satilik Diikkanlar

1. Tasinmazlara yakin konumda, Teknik Yapi Deluxia Palace Projesinde, B Blokta yer
alan toplam brit 710 m2 (bodrum 394 m2, zemin 316 m2,) (én bahc¢e kullanimi 300
m2) kullamm alani oldugu beyan edilen dikkan 11.505.000,-TL bedelle satihktir.
Konum serefiyesi rapor konusu taginmazdan yiiksektir.
m2 birim degeri ~ 16.205,-TL)

2. Tasinmazlara yakin konumda, Teknik Yapi Deluxia Palace Projesinde, G Blokta yer
alan toplam briit 713 m2 (bodrum 397 m2, zemin 316 m2,) (én bahge kullanimi 150
m2) kullanim alanh oldugu beyan edilen diikkan 8.555.000,-TL bedelle satiliktir.

{m2 birim degeri ~ 12.000,-TL)

3. Tasinmazlara yakin konumda, Varyap Meridian Projesinde, D Blokta konumlu toplam
brit 306 m2 (zemin 143 m?2, asma 163 m2,) kullanim alanh k&gse dukkan
6.150.000,-TL bedelle satiiktir. Konum serefiyesi rapor konusu taginmazdan
yiksektir. (m2 birim degeri ~ 20.100,-TL)

4. Tasinmazlar ile ayni projede yer alan zemin katta konumlu, toplam brut 289,74 m?
kullanim alanli olan depolu asma kath diikkan KDV harig 6.322.034 TL bedelle
satiliktir. (m2 birim dederi ~ 21.820,-TL)

5. Tasinmazlar ile ayni projede yer alan zemin katta konumlu, toplam brit 276,58 m?

kullanim alanli olan depolu asma kath dilkkkan KDV haric 5.694.915 TL bedelle
satihktir. (m?2 birim degeri ~ 20.590,-TL)

Bélgedeki kiralik Diikkanlar

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

(m2 birim degderi ~ 57,-TL)

7. Tasinmazlara yakin konumda, Varyap Meridian Projesinde yer alan toplam briit
218 m2 kullanim alanh oldugu beyan edilen dikkan 19.500,-TL bedelle kiraliktir.
(m?2 birim degeri ~ 90,-TL})
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8. Tasinmazlar ile ayni projede, ver alan toplam brit 420 m2 (én bahge kullamimr 30 m2)
kulianim alanh oldugu beyan edilen ditkkan 35.000,-TL bedelle kirahktir.
(m2 birim degeri 85,-TL)

9. Tasinmazlar ile ayni projede, yer alan toplam briit 400 m2 (én bahge kullanimi 25 m?2)

kullanim alanh oldugu beyan edilen ditkkan 30.000,-TL bedelle kirahktir,
(m2 birim dederi 75,-TL)

6. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECI

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Uygun bir deder esasina gdre tamimlanan bir dederlemeye ulasabilmek amaciyla, bir
veya birden gok degerleme yaklasimi kutlaniiabilir.

Bu cergeve kapsaminda tanimlanan ve acgiklanan (g yaklasim degderlemede
kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlann tiimi ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir ydntem ile glvenilir bir
karar iretebilmek igin yeterli sayida gergeklere dayall veya gdézlemlenebilen girdinin
mevcut olmadigi hallerde, birden ¢ok sayida dederleme yaklasimi veya ydntemi
kullanilmasi ozetllikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasimi
Pazar yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, dederleme konusu varlikla fiyat

bilgisi mevcut olan aymi veya benzer varliklar ile karsilastirmal olarak belirlenmesini
sadlar.

Pazar yaklagiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varhklar ile ilgili
pazarda kisa bir silre once gerceklesmis olan islemlerin flyatlarimin géz &éniinde
bulundurulmasidir. Eder az sayida iglem olmussa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve
kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren veya
teklif verilen fiyatlan dikkate almak uygun olabilir. Gergek istem kogullari ile deder esasi
ve dederlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliliklan yansitabilmek amaciyla,
baska islemlerden saglanan fiyat bilgileri lGzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrica dederlemesi yapilan varhk ile diger islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik

veya fiziksel ézellikler bakimindan da farklhiliklar olabilir.
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Gelir Yaklasim

Gelir yaklagimi, gosterge niteliindeki degerin, gelecekteki nakit akiglarinin tek bir
carl sermaye degderine dénustiriilmesi ile belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim bir varligin yararli 6mrii boyunca yaratacadi geliri dikkate alir ve degeri
bir kapitalizasyon siireci araciligiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlan uygulanarak bir sermaye toplamina doénistiiriimesidir. Gelir akisi, bir
sbzlegme veya stzlesmelere dayanarak veya bir sézlesme iliskisi icermeden yani varli§in
elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen kérlardan tiiretilebilir. Gelir
yaklagimi kapsaminda kullanilan yéntemler asadidakileri icerir:

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

uygulandigi gelir kapitalizasyonu,

¢ Bir indirgeme oraninin gelecek dénemier igin bir dizi nakit akisina uygulandidi

(bunlan giincel bir degere indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,
s Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.
Gelir yaklagimi, bir ylkimidlik yerine getirilene kadar gereken nakit akislar

dikkate alinarak, ylkiimluliiklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklagsimi
Maliyet yaklagimi, gdsterge niteligindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin,

ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine egit faydaya sahip bagka
bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla édeme yapmayacadl ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler s6éz konusu olmadik¢a, degerlemesi yapilan varhifa Odeyecedi fiyatin,
esdeder bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacadi
ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlklarn cazibesi, yipranmis veya demode
olmalart nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disiiktlir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullaniimast gereken
deger esasina badli olarak, alternatif varlidin maliyeti iizerinde diizeltmeler yapmak

gerekebilir.
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6.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Sermaye Piyasas! Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartian Hakkinda Tebli§”i dodrultusunda Uluslararasi
Dederleme Standartlari UDS 102 Uygulama Madde 8’e gére “Tek bir yéntem ile giivenilir
bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya gézlemlenebilen girdinin mevcut
olmadigi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi igin birden fazla dederleme yaklasimi veya
yontemi kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya yénteminin kullanildig
hallerde, tek bir degerleme sonucuna ulasilabilmesi igin, belirlenen dederleme sonuglari
analiz edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle uygun bir nihai deder takdiri yapilmasi
gerekmektedir.”

Bu calismamzda taginmaziarin pazar dederlerinin tespitinde pazar yaklagimi ve
gelir indirgeme (kapitalizasyonu) yéntemleri kullaniimistir. Ulkemizde badimsiz
bdlime ait arsa payr hesabinda farkl hesaplarin kullanilmasi sebebiyle bu tiir
gayrimenkullerin (daire, diikkan, ofis vs.) dederlemesinde maliyet yaklagimi yéntemi her
zaman ¢ok saglikh sonuglar vermedigi icin tasinmazlarin pazar dederinin tespitinde
maliyet yaklagimi yéntemi kullanitmamigtir.

7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN  PAZAR
DEGERININ TESPiTi

7.1 PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu ybéntemde, yakin dénemde pazara gikarilmig ve satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alnarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmazlar igin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, biylkliik, imar durumu ve fiziksel 6zellikleri gibi kriterler
dahilinde karsilagtinlmig, emlak pazarinin giincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama

firmalan ile gérisilmis; aynica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.
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Taginmazin / tasinmazlarin pazar degerinin tespitinde pazarda bulunan emsal
taginmazlarin sahip olduklari olumlu, olumsuz ve benzer Gzelliklere gére karsilastiriimasi
ve uyumlastinimasi yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum [/
lokasyon, biyiikliikk, imar durumu, yapilasma hakki, fiziksel ozellik gibi kriterler
dogrultusunda dederlendirilmistir. Dederlendirme kriterleri ise gok kotii, kéti, kotii-orta,
orta, lyi-orta, iyi ve cok iyi olarak belirlenmistir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin
puanlama aralklar sunulmus olup aynca biyikiik bazindaki dederlendirmeler de
asagidaki tabloda yer almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger
verilerden elde edilmistir.

Oran Aralifh
Cok Koti Cok Bluylk % 20 Uzeri
KOt Bliyik % 11 - % 20
Orta Ko6ti Orta Biyiik % 1-2% 10
Benze_er Benze % 0
Orta lyi Orta Kiigitk -% 10 - (-% 1)
Iyi Kiiclik - % 20 - {-% 11)
Cok lyi Cok Kiciik - % 20 Gzeri
Dikkan Emsal Analizi o
Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Mevcut Kullanim Fonks. Diikkan Diikkan Diikkan Dikkan Dikkan
. Tam Tam Tam Tarn Tam
LTSS Ll milkiyet | milkiyet | milkiyet | milkiyet | malkiyet
Lokasyon diizeltmesi ) -t . o o
(Reklam kabiliyeti vs.) o 20 e ) B ent0 o
Biiyiikliik diizeltmesi % 5 % 5 -%5 -%35 ~% 5
Insaat 6zellikleri
diizelimesi (Bina yasi, ig % 0 % 0 -%5 % O % O
Proje niteligi diizeltmesi % 0 % 0 % 0 % 0 % 0
Var Var Var Var Var
RN - %5 - %5 “% 5 “% 5 - %5
Ayarianmig deger (TL) 14.550 11.370 15.510 17.725 16.725
Ortalama Emsal Dederi (TL) ~ 15.175

Emsal analizi rapor konusu taginmazlardan 1 no'lu bagimsiz bélim igin yapimis olup
rapor konusu difer 4 adet tasinmaz projedeki konum ve biiyikliklerine gére 1 no'lu
badimsiz bélime gbre serefiyelendirilmislerdir.
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Kiralik Emsaller Karsilagtirma Analizi

Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8 Emsal 9
Kullamim Alant (m?) 697 218 420 400
T = -
Ortalam m* Birim Kira Degeri 57 90 85 75
(TL)
Mevcut Kullanim Fonks. Diikkan Diikkan Diikkan Diikkan

Miilkiyet durumu Tam miilkiyet | Tam miilkiyet | Tam miilkiyet | Tam milkiyet

Lokasyon diizeltmesi

(Reklam kabiliyeti vs.) =% 10 % 10 oA Diadd
Bilyiikliik diizeltmesi 9% 5 -%5 % 0 % 0
Ingaat dzellikleri diizeltmesi 0 ) o
ic mekan vs.) Yo O % 5 Y% O % 0
Proje niteligi diizeltmesi % 0 % 0 % 0 % 0
Var Var Var Var
Pazarhikipayk ~%5 -% 5 =19%'5 - %5
Ayarlanmis deger (TL) 51 70 73 64

Ortalama Emsal Dederi (TL) ~ 65

7.1.2. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalar, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen &zellikler gézéniinde bulundurularak tasinmazlar igin takdir edilen m2 birim,
piyasa dedgeri ve toplam kira/piyasa degeri bedelleri asagidaki tablolarda belirtilmistir;

BRUT BIRIM | yyvarLaTILMIs | BIRIM | ,v) 1K kiRA
B.B | KULLANIM SATIS b il KiRA DECERE
NO ALANI DEGERI (L) DEGERI (TL/ay)
(m?2) (TL/m2) (TL/m?2) v
1 450,47 15.175 6.836.000 65 29.160
2 390,65 15.211 5.942.000 65 25.340
3 390,80 15.210 5.944.000 65 25.350
4 496,73 15.016 7.459.000 64 31.820
40 294,92 16.042 4.731.000 65 19.230
GENEL TOPLAM 30.912.000 130.900
30
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7.2 GELIR INDIRGEME YONTEMi VE ULASILAN SONUC

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

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

yllik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya “'getiri kapitalizasyonu’* denilen ve
milkdn belli bir siire igerisinde ofusturacadi gelecek gelir akimlarinin bugiinkii degerini
hesaplayan ydntemdir.
Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederiemeci; yeni bir yatinmc agisindan, gelir iireten
mulkin plyasa degerini analiz eder. Degerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin, kargilagtinlabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra degerlemeci konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde
edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer miilklerde ayni
dizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa
dederidir.

Gelir getiren miilk genellikle bir yatirrm olarak alinir. Yani, alicr onu satin almak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse ddiing almis oisun) igin bir getiri bekler.
Yatinmcinin  bekledidi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran miilkiin sadladigi yillik net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Oram = Yihk Net Gelir / Taginmazin Pazar Dederi'dir.

7.2.1 KAPITALIZASYON ORANI ANALIZI

Piyasa bilgileri bdliimiinde yer alan emsallerden rapor konusu taginmazlarla ayni
projede yer alan emsallerin ortalama geri donis siiresi yaklagik 21,8 yil, Deluxia
projesinde emsallerin ortalama geri déniis siiresi yaklagik 20,6 yi, Varyp Meridian
projesindeki emsallerin ortalama geri ddniis siresi ise yaklasik 18,6 yil hesaplanmistir.
Bu ddéniis sirelerin aritmetik ortalamasi ise 20,3 yil hesaptanmistir.

Bélgede kira igin geri dénis stiresi ortalama 240 ay (20 yil) mertebelerindedir.

7.2.2.ULASILAN SONUC

Taginmazlar icin kapital orani ise (240 ay / 12 = 20 yil; 1/20 yil=) yaklasik % 5
olarak hesaplanmigtir.

Taginmazlarin toplam ayllk kira getirisinin KDV haric deferi “7.1.2 Emsal
Kargilagtirma Yontemi” béliminde 130.900,-TL olarak bulunmugtur. Taginmazlarin yillik
toplam net kira getirisi ise;

130.900,-TL x 12 AY = 1.570.800,-TL'dir.

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

hareketle taginmazlarn toplam pazar dederi;

% 5 = 1.570.800,-TL / Taginmazlarin Toplam Pazar Degeri

Taginmazlarin Toplam Pazar Degeri = 31.416.000,~TL olarak belirlenmistir
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7.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan yéntemlere gére ulasilan dederler asadida tablo halinde listelenmistir.
DEGERLEME YONTEMi ULASILAN DEGER
Pazar Yaklagimi 30.912.000,-TL
Gelir Kapitalizasyonu 31.416.000,-TL

iki ydntemle ulasilan degerler arasinda cok az fark oldugu gérilmektedir.

Bolgede taginmazlara emsal teskil edebilecek yeterli sayida emsal bulunmaktadir.
Ote yandan kira degerleri degiskenlik gésterebilecedinden gelir indirgeme yéntemi ile
bulunan deger her zaman en dogru dederi yansitmayabilir.

Bu goriisten hareketle nihai deger olarak; pazar yaklasmimi yontemi ile ulagilan
dederin alinmasi tarafimizca uygun goérilmustir.

Buna gére rapor konusu tasinmaziarin toplam pazar degeri 30.912.000,-TL olarak
belirlenmistir.

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

Rapor konusu tasinmazlar igin son (¢ yil icerisinde tarafimizdan hazidanmis
gayrimenkul degerieme raporu bulunmamaktadir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor iceriginde &zellikieri belirtilen 5 adet badimsiz bdélimin yerinde yapilan
incelemelerinde konumlarina, biyiikliklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine,
yasal izinlerine ve gevrede yapilan piyasa aragtirmalarina gére toplam pazar degerleri
igin;

30.912.000,-TL (Yirmimilyonbegylzotuzdértbin Tirk Lirasi) kiymet takdir
edilmigstir.

(30.912.000,-TL + 3,5993 TL/USD (*) = 8.588.000,-USD)

(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru; 1,-USD = 3,5993 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 36.476.160,-TL'dir.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde Gayrimenkul Yatinm Ortakhi§ portféyiinde “bina” bashg altinda
bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi gériis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor iic orijinal halinde dizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 10 Mayis 2017
(Ekspertiz tarihi: 05 Mayis 2017)

Saygilanmizia,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tayfun KURU
Ingaat Mihendisi Sehir ve Bélge Plancisi
Sorumlu Degerleme Uzman Sorumlu Dederleme Uzmani

m
=,

Uydu gériinisleri

Taginmazlarin i¢ ve Dis mekan goériiniisleri

Yap! kullanma izin belgesi

Tapu suretleri

Takyidat bilgeleri

Raporu hazirlayanlari tanitici bilgiler ve SPK lisans belge érnekleri

33
NOVA TD RAPOR N®: 2017/2138 L

WAL TI0Y I.'I:1rl'_'| JERTIT




