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UYGUNLUK BEYANI

- Bu degerleme raporu; asagidaki ilkeler cercevesinde, Uluslararasi Degerleme Standartlari (UDES) dogrultusunda
hazirlanmistir

- Bu raporda sunulan bulgular Degerleme Uzmaninin sahip oldugu ve edinebildigi tiim bilgiler cergevesinde dogrudur.

- Analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirhidir.

- Degerleme Uzmaninin degerleme konusunu olusturan miilkle, degerleme hizmeti disinda herhangi bir ilgisi
bulunmamaktadir.

- Degerleme Hizmetinin (icreti raporla ilgili herhangi bir sarta bagl degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gére gergeklestirilmistir.

- Degerleme Uzmani, mesleki egitim, bilgi ve deneyim sartlarina haizdir.

- Degerleme Uzmani, miilkii kisisel olarak incelemistir.
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BOLUM 1

1. RAPOR BILGILERI

1.1 Rapor Tarihi Ve Numarasi

Ozderici Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi AS’nin 12.12.2014 tarihli talebine istinaden hazirlanmis olan 07.01.2015 tarih ve
AD-ODG10001 sayili rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 23.11.2015 tarih, 12233903-325.99-E.12633 sayili yazisina istinaden
sirketimiz tarafindan 24.12.2015 tarihinde, AD-ODG10001rvz numarasiyla revize edilmistir.

1.2 Rapor Tiru Ve Amaci

Bu rapor, istanbul ili, Maltepe ilcesi, Cevizli Mahallesi, Tugay Yolu Caddesi, No:12 adresindeki, 32/2 Pafta, 1684 Ada, 22
parsel no’lu, 28.062,55m? yiizélgiimiine sahip parsel lzerinde kismen tamamlanmis, kismen insaati devam eden “Nuvo
Dragos” projesinin, Ozderici Gayrimenkul Yatinm Ortakligi AS miilkiyetinde bulunan, 753 adet bagimsiz béliimlerinin adil
piyasa dederinin tespitine yénelik olarak 07.01.2015 tarih ve AD-ODG10001 sayili rapor olarak hazirlanmis, Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 23.11.2015 tarih, 12233903-325.99-E.12633 sayili yazisina istinaden sirketimiz tarafindan 24.12.2015 tarihinde,
AD-ODG10001rvz numarasiyla revize edilmistir.

1.3 Raporu Hazirlayanlar Ve Sorumlu Degerleme Uzmanlari

Kadri Koray TUNCYUREK(Degerleme Uzmani — SPK Lisans No: 403092)
Ahmet Ziya TOPSAKAL (Sorumlu Degerleme Uzmani — SPK Lisans No: 400908)

1.4 Degerleme Tarihi

Bu degerleme raporuna konu olan gayrimenkuller igin sézlesme tarihi itibariyle ¢alismalara baslanmis, 26.12.2014
tarihinde ilgili makamlar (tapu ve belediye) nezdinde incelemeler yapilmis ve degderleme calismalarina esas teskil edecek olan
dokiimanlar 31.12.2014 tarihinde tamamlanmis olup dederleme tarihi 31.12.2014°tiir. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
23.11.2015 tarih, 12233903-325.99-E.12633 sayili yazisina istinaden sirketimiz tarafindan 24.12.2015 tarihinde, AD-
ODG10001rvz numarasiyla revize edilmistir.

1.5 Dayanak S6zlesmesi Tarih Ve Numarasi

is bu rapor 12.12.2014 tarih ve SZL-2014-00110 no’lu s6zlesmeye istinaden hazirlanmistir.

1.6 Raporun Kurul Diizenlemeleri Kapsaminda Degerleme Amaciyla Hazirlanip Hazirlanmadigina
Iliskin A¢iklama

Hazirlanan degerleme raporu, Sermaye Piyasasi Kurulu 12.08.2001 tarih ve 24491 sayih Seri Vill, 35 nolu teblig uyarinca
tanimlanan “Standart Rapor Formatina” uygun, 3(li¢) niisha ve Tiirkge olarak tanzim edilmistir.

1.7 Miisteri Taleplerinin Kapsami Ve Getirilen Sinirlamalar

Bu rapor Ozderici Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi AS' nin 12.12.2014 tarihli talebine istinaden, gayrimenkuliin ilgili SPK
hiikiimlerine gére hazirlanan gayrimenkul degerleme raporudur. Degerleme calismasinda miisteri tarafindan getirilen
herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

1.8 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan
Son U¢ Degerlemeye Iliskin Bilgiler

Degerleme Konusu Gayrimenkule ait Sirketimiz tarafindan daha é6nceki tarihlerde herhangi bir degerleme raporu
hazirlanmamustir.

1.9 Degerleme Calismasini Olumsuz Yonde Etkileyen Faktorler

Degerleme ¢alismasi esnasinda herhangi bir olumsuz faktére rastlanmamistir.
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BOLUM 2

2. SIRKET - MUSTERI BIiLGILERI, KULLANILAN DEGER TANIMLARI

2.1 Sirket Bilgileri

Aktif Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS
Altintepe Mahallesi, Cihadiye Caddesi, No :92, Kat :1 D :2 34840 Maltepe/ISTANBUL

(Aktif Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS, SPK Seri:VIll, No:35 sayili Tebligi geregince 22.03.2008 tarih ve 16/238
sayil Kurul Karari ile Degerleme Sirketleri arasinda yer almaktadir.)

2.2 Misteri Bilgileri

Ozderici Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi AS
Rumeli Hisari Mahallesi, Biiyiikdere Caddesi, Yapi Kredi Plaza, C Blok, K:9 No:25 Besiktas - [STANBUL

2.3 Kullanilan Deger Tanimlari

2.3.1 Adil Piyasa Degeri (Pazar Degeri)

Bir gayrimenkulun alici  ve satici  arasinda, belirli bir tarihte, el degistirmesi durumunda;  satis i¢in gerekli piyasa
kosullarin saglanmasi, taraflarin istekli olmasi ve her iki tarafin da gayrimenkulle ilgili biitiin durumlardan haberdar
olmasi kosullariyla belirlenen, gayrimenkulun en olasi , nakit el degistirme degeridir. Bu degerleme ¢alismasinda asagidaki
hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

v' Alic ve satici makul ve mantikli hareket etmektedir.

V' Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami fayday: saglayacak sekilde
hareket etmektedirler.

v' Gayrimenkulun satis icin makul bir siire taninmustir.

v' Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.

v' Gayrimenkuliin ahim ve satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman piyasa faiz oranlar tizerinden
gercgeklestiriimektedir.

o I'W_!
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BOLUM 3

3. GENEL VE OZEL VERILER

Veri arastirmasi, degerleme konusu varhdin piyasa seviyesindeki uluslararasi, ulusal, bélgesel ya da komsuluk cevresi
trendlerini arastirmakla baslar. Bu arastirma dederleme uzmaninin o 6zgiin piyasa alaninda gayrimenkul degerlerini etkileyen
ilkelerin, giiclerin ve etmenlerin iliskilerini anlamasina yardimci olur. Arastirma, ayni zamanda degerleme uzmanina rakamsal
bilgileri, piyasa trendlerini ve ipuglarini saglar. Genel Veriler, tanimlanmis piyasa bélgesinde miilk degerini etkileyen toplumsal,
ekonomik, kamusal ve cevresel verilerdir. Ozel veriler ise, dederlemesi yapilacak miilke ve esdeder miilklerin niteliklerine iliskin
verilerdir.

3.1 Genel Veriler- Sosyal Ve Ekonomik Veriler

3.1.1 Demografik Veriler

Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi 2013 Niifus Sayimi sonuglarina gére Tiirkiye niifusu 76 milyon 667 bin 864 olarak tespit
edilmistir.

Tiirkiye’de ikamet eden niifus 2013 yilinda, bir 6nceki yila gére 1 040 480 kisi artti. Erkek niifusun orani %50,2 (38 473 360
kisi), kadin niifusun orani ise %49,8 (38 194 504 kisi) olarak tespit edilmistir. Yillik niifus artis hizi 2012 yilinda %012 iken, 2013
yilinda %013,7’ye ylikselmistir.

Sehir ntifusu (il ve ilge merkezlerinde ikamet eden niifus) 70.034.413, kéy niifusu (bucak ve kéylerde ikamet eden niifus) ise
6.633.451 kisidir.

il ve ilce merkezlerinde ikamet edenlerin orani 2012 yilinda %77,3 iken, 14 ilde biiyiiksehir belediyesi kurulmasi ve
bliyliksehir statiisiindeki 30 ilde, belde ve kéylerin ilge belediyelerine mahalle olarak katilmasinin 6nemli etkisiyle bu oran 2013
yilinda %91,3 olarak tespit edilmistir.

Ulke niifusunun % 18,5’i istanbul’da ikamet etmektedir. Toplam niifusun sirasiyla; % 6,6’i Ankara’da, % 5,3’ii izmir'de, %
3,6’i Bursa’da, % 2,8’i Antalya’da ikamet etmektedir. Niifusu en az olan bes il ise sirasiyla; Bayburt, Tunceli, Ardahan, Kilis ve
Glimtishane’dir. En az niifusa sahip Bayburt’da ikamet eden kisi sayisi 75.620’dir.

Niifus (Sehir Merkezi)

istanbul 14.160.467 14.160.467
Ankara 5.045.083 5.045.083
izmir 4.061.074 4.061.074

Tiirkiye niifusunun yarisi 28,3 yasindan kiigiiktiir. Ulkede ortanca yas 30,1°dir. Ortanca yas erkeklerde 29,8 iken,
kadinlarda 31°dir. 15-64 yas grubunda bulunan calisma ¢adindaki niifus, toplam niifusun % 67,7’ini olusturmaktadir. Ulke
niifusunun % 24,6°l 0-14 yas grubunda, % 7,7’i ise 65 yas ve daha yukari yas grubundadir.

Yoy prutm

2013 Yili Niifus Piramidi (TUIK)

Niifus yogunlugu olarak ifade edilen bir kilometrekareye diisen kisi sayisi, Tiirkiye genelinde 100 iken illere gére 11 ile
2.725 kisi arasinda dedismektedir. istanbul 2.725 kisi ile niifus yogunlugunun en fazla oldugu ildir. Bunu sirasiyla; 464 kisi ile
Kocaeli, 338 kisi ile izmir, 270 kisi ile Gaziantep ve 263 kisi ile Bursa illeri izlemektedir. Niifus yoGunlu§unun en az oldugu il ise
11 kisi ile Tunceli’dir. Yiizélciimii biiytikliigiine gére ilk sirada yer alan Konya ilindeki niifus yogunlugu 53, yiizélciimii en kii¢iik
olan Yalova ilindeki niifus yogunlugu ise 260 kisidir.

3.1.2 Ekonomik Veriler
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Gayrimenkul sektérii son yillarda gelisen sektérlerin basinda yer almaktadir. Bu gelismeye etki eden faktérlerin basinda
sektériin karlilik oraninin her gegen giin artmasi ve buna paralel olarak gayrimenkul iriinlerinin iilkemizde en belirgin yatirrm
araglarindan biri olmasi gelmektedir. Gayrimenkul liriinleri temel ihtiyaclar hiyerarsisi baglaminda incelendiginde,
gayrimenkullerin barinma ihtiyacini karsiladigini ve dolayisiyla séz konusu sektériin de gida sektérii gibi her zaman dinamik bir
sektor olarak ayakta kalacagini gérmekteyiz. Ote yandan, iilkemizdeki arz ve talep dengelerine bakarsak, konut fiyatlarinin
neden ézellikle iilkemizde biiyiik sehirlerde ¢ok yiiksek oldugunu analiz edebiliriz. S6z konusu Pazar, yiiksek arz agigina ragmen,
yliksek bedellerle satilan gayrimenkullere talebin yiiksek oldugu bir pazardir.

Dogal bir afet olan deprem gayrimenkul sektériinde dedisimi de beraberinde getirmistir. insaat maliyetleri biiyiik
Olciilerde artmis olsa da deprem sonrasi yapilan ve satilan gayrimenkullerin fiyatlari deprem ©6ncesi fiyatlarla
karsilastinildiginda yaklasik iki misli artmistir. Deprem aslinda bir kriz gibi géziikse de deprem sonrasi gayrimenkul piyasasi belli
bir durgunluktan sonra deprem éncesinden bile daha canl olmustur. Bu ylizden literatiirde bilindigi lzere bazi krizler bazi
firsatlar da yaratabilmektedir. Su an itibariyla arz agigi temeline bagl kalarak yiiksek fiyatlarla satilan gayrimenkuller bile
cogu zaman maket lizerinden satiimaktadir. Dolayisiyla, pazar dinamik bir yapida gelismektedir.

Gayrimenkul sektérii arz-talep dengesine dayanmaktadir. Ulkede yasanan niifus artisi, kentlesme, gelir diizeylerinin
artmasi ve yasam standartlarinin yiikselmesi nedeniyle gayrimenkullere olan talep siirekli bir artis géstermektedir. Arsa
piyasasi, yapi malzemesi, ara¢ gereg, dayanikl tiiketim ve is giicii piyasalariyla olan baglantilari nedeniyle gayrimenkul
piyasasi ve bu piyasanin énemli bir kismini kapsayan konut, iilke ekonomisinin canlanmasi agisindan da son derece 6nemlidir.
Bu ¢ergcevede 2013 yilindaki gelismelere bakildiginda; ézellikle ilk yariyilda konut kredisi faiz oranlarinin tarihinin en diisiik
seviyelerinde olmasi talepte artis saglayarak, arz-talep dengesinde basabas noktasina ulasiimasini saglamistir. Bu durum
insaat firmalari icin de énemli yatirim firsatlarini beraberinde tasimistir.(Dog.Dr. Ali HEPSEN)

2013 yilsonu itibariyle projelendirilen konut arz sayilari asagidaki gibidir;
BEKLENEN KONUT ARZI

2014 YILI 2015 YILI

111.384 81.682

* Kaynak: REIDIN

Asagida REIDIN tarafindan lretilen mevcut konut stoklarindan iretilen “EmlakEndeks” ve Markali Konutlara ilisikin “Yeni
Konut Fiyat Endeksi” seyri gériilmektedir. Kasim 2012’den Kasim 2013’e gegen bir yillik siirede hem yeni konutlarda hem de
mevcut konutlarda en yiiksek fiyat artisinin istanbul’da oldudu gériilmektedir. Antalya ise bu siralamada, 7.25% ile 5. Sirada
yer almaktadir.

Yilhik %
Degisim

Turkiye 125.4 143.9 14.75%
Yeni Konut Fiyat
Endeksi istanbul Asya Yakasi 138.8 151.3 9.01%
(Ocak 2010=100) ;
P 131.7 145.9 10.78%
Yakasi
Tlrkiye 117.1 132.7 13.32%
Adana 130.7 146.5 12.06%
Ankara 111.9 122.1 9.20%
Antalya 101.7 109.1 7.25%
Emlak Endeks
(Haziran 2007=100) Bursa 98.9 104.2 5.41%
istanbul 120.2 140.8 17.06%
Izmir 122.2 135.0 10.51%
Kocaeli 119.7 125.8 5.08%

* Kaynak: REIDIN
3.2 Ozel Veriler - Gayrimenkullerin Bulundugu Bélgenin Analizi
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3.2.1 Istanbul ili

istanbul ili, Tiirkiye’nin batisinda, Marmara ve Karadenize kiyisi olan Asya ve Avrupa kitalarini birbirine baglayan istanbul
Bodazinin iki yakasinda konumlu Tiirkiye’nin en kalabalik ve en biiyiik ekonomi, sanayi ve ticaret hacmine sahip ili konumunda
olup sadece Tiirkiye igin degil uluslararasi élgekte 6nemli bir merkez konumundadir.

istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadasi, doduda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur.
Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a bagh Saray,
batida Tekirdag'a bagl Cerkezkéy, Tekirdag, Corlu, Tekirdag, giineybatida Tekirdag'a bagh Marmara Eredlisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne bagh Kandira, doduda Kocaeli'ne badli Kérfez, giineydoguda Kocaeli'ne badli Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u
olusturan yarimadalardan Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki istanbul Bogazi ise bu iki
kitayr birlestirir. Bogazdaki Fatih Sultan Mehmet ve Bodazici Képriileri kentin iki yakasini birbirine baglar. Istanbul Bodazi
boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

istanbul, Avcilar, Arnavutkéy, Atasehir, Bakirkéy, Esenyurt, Bahgelievler, Giingéren, Esenler, Bayrampasa, Basaksehir,
Zeytinburnu, Fatih, Beyodlu, Besiktas, Sisli, Kagithane, Sariyer, Gaziosmanpasa, Eyiip, Kligiikcekmece, Bliyiikgekmece, Silivri,
Catalca, Cekmekdy, Esenyurt, Kiiciikcekmece, Beykoz, Kadikéy, Kartal, Pendik, Tuzla, Umraniye, Adalar, Maltepe, Sancaktepe,
Sultanbeyli, Sultangazi ve Sile olmak iizere 39 ilcesi bulunmakta olup, yiizél¢iimii 5.512,-km?dir.

istanbul, Tiirkiye'nin en biiyiik sehri ve siyasi olarak eski baskentidir. Kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve
stratejik konumu nedeniyle Tiirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en biiyiik sanayi merkezidir.
Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karsilamaktadir. Yaklasik olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. Istanbul'da ilk
olarak 1866 yilinda hizmete giren Dersaadet Tahvilat Borsasi, 1986 yili baslarinda mevcut yapi dedistirilerek bugiinkii istanbul
Menkul Kiymetler Borsasi (IMKB) agilmistir. 19. ve 20. yiizyil baslarinda Galata semtinde bulunan Bankalar Caddesi Osmanl
imparatorlugu icin finans merkezi olmustur. Bu bélgede Osmanli'nin merkez bankasi olan Bank-1 Osmani (1856 yilindan sonra
yeniden diizenlerek 1863 yilindan itibaren Bank-1 Osmani-i Sahane) ve Osmanli Borsasi bulunurdu. Bankalar Caddesi, 1990
yihna kadar finans ve ekonomi merkezi olmayi korumus fakat yenilesme hareketi baslamasi sonucu modern is merkezleri
Levent ve Maslak bélgeleri olmustur. 1995 yilinda IMKB, Sariyer'in istinye semtinde bulunan bugiinkii binasina tasinmistir.

Giiniimiizde istanbul, Tiirkiye'nin %55 iiretimine ve %45'lik ticaret hacmine sahiptir. Ulkede Gayrisafi milli hasila'nin
%21.2'lik kismini olusturur. Toplam ihracattaki payr %45,2, ithalattaki pay: ise %52,2 dir.

istanbul’'un 1980'li yillardan itibaren Tiirkiye sanayiindeki énemi nispeten azalmasina radmenfinans basta olmak iizere
insaat, ticaret, konut ve diger hizmet sektérlerindeki katkisi biyimdiistir. 1980'li yillara kadar gelismelerinin temel enerjisini
sanayi yatirimlarindan alan biiyiik girisimcilerin, 1970'lerden itibaren istanbul disinda mekénlar bulmalari ve yeni yatirimlarini
istanbul disina yapmalari, istanbul'da kurulu olanlarin da yavas yavas sékiilerek istanbul disina tasinmasi, imalat sanayiinin
istanbul'daki biiyiimesini bir élciide durdurmustur. Ancak, sanayideki bu duruma karsilik para piyasalarinin kalbi artan bir
tempoyla hep istanbul'da atmustir. Tiirkiye'nin en énemli ihracat ve ithalat kapisi konumunda olan istanbul hem i¢ hem de dis
ticarette merkezi bir Gneme sahiptir. stanbul turizmin merkezi olmasi acisindan ve ézellikle de kongre turizmi acisindan biiyiik
bir sansa sahip bulunmaktadir.

istanbul ilinin niifusu, 2013 Adrese Dayali Niifus Kayit Sistemi (ADNKS) sonuclarina gére 14.160.467 kisidir. Niifus
bakimindan en biiyiik ilceleri sirasiyla Badcilar, Kiiciikcekmece, Umraniye, Pendik, Bahcelievier, Esenyurt, Uskiidar ve
Kadikéy’diir. Niifus bakimindan en kiiciik ilcesi ise Adalar’dir. Yiiz6l¢iimii bakimindan en bliyiik ilgesi Catalca, en kiigiik ilgesi ise
Glingéren’dir.

istanbul ili sehirlesme orani, kisi basina gayri safi yurtici hasila ve sanayi is kolunda ¢alisanlarin toplam istihdama orani
bakimindan Tiirkiye ortalamalarinin istiindedir.

istanbul'da yasayanlarin yaklasik % 64,66'si Avrupa Yakasi; % 35,33'li de Anadolu Yakasinda yasamaktadir. istanbul'un
niifusu son 20 yilda 2 katina ¢ikmistir.
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il'ilge Merkezi Niifusu-2013

il/ilge merkezi
istanbul Toplam Erkek Kadin
Adalar 16.166 8.808 7.358
Arnavutkoy 215.531 111.294 104.237
Atasehir 405.974 201.532 204.442
Avcilar 407.240 204.904 202.336
Bagcailar 752.250 383.495 368.755
Bahgelievler 602.931 303.081 299.850
Bakirkéy 220.974 104.526 116.448
Basaksehir 333.047 167.659 165.388
Bayrampagsa 269.677 135.841 133.836
Besiktas 186.570 86.989 99.581
Beykoz 248.056 124.610 123.446
Beylikdiizii 244.760 120.120 124.640
Beyoglu 245.219 126.062 119.157
Biiyiikgekmece 211.000 105.500 105.500
Catalca 65.811 33.416 32.395
Cekmekoéy 207.476 105.171 102.305
Esenler 461.621 237.931 223.690
Esenyurt 624.733 320.980 303.753
Eyip 361.531 182.366 179.165
Fatih 425.875 212.114 213.761
Gaziosmanpasa 495.006 249.808 245.198
Giingoren 306.854 153.702 153.152
Kadikoy 506.293 231.009 275.284
Kagithane 428.755 217.577 211.178
Kartal 447.110 222.638 224.472
Kiigiikgekmece 740.090 372.467 367.623
Maltepe 471.059 234.120 236.939
Pendik 646.375 328.607 317.768
Sancaktepe 304.406 156.180 148.226
Sariyer 335.598 166.574 169.024
Silivri 155.923 85.105 70.818
Sultanbeyli 309.347 159.326 150.021
Sultangazi 505.190 259.014 246.176
Sile 31.718 16.288 15.430
Sisli 274.420 134.083 140.337
Tuzla 208.807 107.867 100.940
Umraniye 660.125 333.873 326.252
Uskiidar 534.636 263.365 271.271
Zeytinburnu 292.313 147.719 144.594
Toplam 14.160.467 7.115.721 7.044.746
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3.2.2 Maltepe Ilgesi

Maltepe, Kocaeli  Yarimadasi'nin  giiney  batisinda, Istanbul ili'nin ~ Marmara denizi  kiyisinda  yer
alir. Kartal, Atasehir, Sancaktepe ve Kadikéy ilceleri ile komsudur. licede Akdeniz iklimi ézellikleri gériiliir. Yazlan sicak ve
kurak, kislalar yadisli ve serindir. ilkbahar serin ve yadish sonbahar ihman ve yadishdir. En cok esen riizgarlar poyraz ve
lodostur. Lodos deniz firtinasi yapar, kisin kesisleme ve kible riizgarlar da eser. Yildiz ve karayel riizgarlari firtina getirir. lice
topraklarinin dogal bitki ortiisii ormandir. Orman olmayan yerler makiler ve otsu bitkilerle kaplidir. Gliniimiizde diizliik
alanlardaki bag ve bahgeler ,tepelerin yamaglarini saran yesil ormanlar azalmis, tarla ve otlaklarin yerine yerlesme alanlari, is
yerleri, atélyeler ve fabrikalar kurulmustur. Maltepe'nin niifusu 1997 Ekim ayinda yapilan Genel niifus sayimina gére
350.000'dir. Yerlesim diizeni ise iki ana grupta toplanabilir. E-5 karayolu alti olup 19/1, 19/2, 32/1, 32/2, 32/3 ile 32 ve 21 nolu
paftalari kapsayan alanlar sanayi bélgesi olup, bu bélgeler ise E-5 Karayolunun giineyindeki Kér Deresi ile Dragos Deresi
Bagdat Caddesi'nin kuzeyindeki Tugay Yolu giizergahidir. Yerlesim birimi olarak Maltepe 18 mahalleye ayrilmistir.

C I D =7 T i W

1

Maltepe bélgesi'nde ulasim demiryolu ve karayolu ile yapiimaktadir. Demiryolu Maltepe'nin E-5 Karayolu altinda kalan
Eski Maltepe'nin kurulmus oldugu giizergahtir. Ancak hizli tren ¢alismalari nedeniyle demiryolu kullaniimamaktadir. Karayolu
ise (Ankara Asfalt1) Maltepe'yi ikiye ayirmaktadir. Bu yol Maltepe'yi Anadolu'ya yan yollar ise komsu ilcelere badlar. ikinci
6nemli karayolu ise Bagdat Caddesi olup Bostanci ile Pendik arasindaki glizergahi olusturmaktadir. PTT hizmet birimlerinin
sayisi 10'dur.

Maltepe'de 7 adet (iniversite, 43 adet ilkégretim okulu, 4 meslek lisesi 4 adet lise 3 Anadolu lisesi 1 anadolu teknik ile 2
Halk Egitim Merkezi vardir. Ayrica 17 ézel okulda bulunmaktadir. Kiigiikyali'da ise kiz ve erkek ¢ocuklarinin barindirihp egitildigi
Kiiciikyali Yetistirme Yurdu mevcuttur. 1998 yilinda Maltepe'de Maltepe Universitesi kurulmus ve Gdretime baslamistir.
Marmara Universitesi Néroloji ve Gastroentoloji Enstitiisii Basibiiyiik mahallesinde 1995 yilinda faaliyete gecmistir. Bu
mevkide Marmara Universitesi'nin Tip Fakiiltesi binalari da acilmistir.

Maltepe'de 10 adet saghk ocagi ve 1 dispanser olup ayrica 3 adet de 6zel hastahaneyle 15 adet 6zel dispanser ve poliklinik
ve 6 adet 6zel laboratuar Maltepelilere hizmet vermektedir. Kii¢likyali Semt Poliklinigi, 2 adet 6zel dializ merkezi, 1 adet de
6zel sintigrafi merkezi mevcuttur. Ana Cocuk Saghgi Merkezi'nde aile planlamasi dahil olmak (izere biitiin saglhk hizmetleri
verilmektedir. Siireyyapasa Sanatoryumu'nda saglik hizmetlerinin yani sira bir adet hemsire koleji ile 120 yatakli ¢cocuk kresi
bulunmaktadir. Ayrica bélgemiz igerisinde 1976 yilinda hizmete girmis olan ve 200 kadin ile 185 erkegin barindigi huzurevi
mevcut olup, burada saglik hizmeti de verilmektedir.

Belediye 1928 yilinda kurulmus olup istanbul'un en eski belediyeleri arasinda yer almaktadir. ilk Belediye Baskani ise
Emekli Baytar Selahattin Narligil'dir Bundan sonra sirasiyla; 1932'den 1951'e kadar Faik Bey, Kahraman Yigit, Kemal
Dumlupinar, [smet Onan,Harun Tuna, Necip Ayla, Mahir Dékmecibasi, 1951-1960 arasinda Selami Oduz iki kez 1964-
1966 arasi Cemal Bey, Osman Tuna, Selahattin Temiz, ve 1972-1980 arasinda da Yalgin Kizilay gérevi siirdiirmiislerdir. 12
Eyliil 1980 Sonrasi Maltepe Belediyesi 09.02.1981 tarih ve 57 sayil bildiri ile [stanbul Anakent Belediyesine badli Sube
Miidiirliigiine déniisttiriilmiistiir. 1960 yilinda kurulan Kiigiikyali Belediyesi de kaldirilarak Maltepe'ye baglanmistir.Daha sonra
25 Mart 1985’te Kartal Belediyesi'ne baglanmistir. 1992 yilinda Maltepe Kartal ilcesi'nden ayrilip miistakil ilge olmus, ayni yil 1
Kasim'da "Ara Yerel Secimleri" neticesi Maltepe'de belediye kurulmustur.ilcenin ilk Belediye baskani Bahtiyar Uyanik'tir.
Bahtiyar Uyanik'tan sonra, 2004 yerel secimlerinde Fikri Kdse belediye baskani secilmistir.Daha Sonra ise 2009 yerel
secimlerinde Mustafa Zengin Maltepe belediye baskani olmustur. 1994'te Yenicamlica mahallesi (2008'de Atasehir'e gecti)
Umraniye'ye ve 2004'te Ferhatpasa mahallesi (2008'de giiney kismi Atasehir'e, kuzey kismi Sancaktepe'ye gegti) Kartal'n
Samandira mahallesine baglandi.
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3.2.3 Cevizli Mahallesi

Maltepe ilgesinin en dogusunda bulunan Tekel Fabrikasiyla meshur mahalledir. Mahalle D-100 karayolu ile diger sehirlere,
minibiis yolu ile de diger ilce ve mahallelere baglanir. Mahalle siniri icinde, Istanbul Halk Ekmek fabrikasi, Kartal Dr. Liitfi Kirdar
Egitim ve Arastirma Hastanesi, Kosuyolu Kalp ve Damar Hastanesi, Diktas ip fabrikasi, Meteoroloji istanbul bélge miidiirliigii,
iller Bankas! 1. Bélge miidiirliigii, Anadolu Adalet Sarayr bulunmaktadir. Ayrica mahallenin sinirlari icerisinde Anadolu
yakasinin tiim adliyelerinin birlestigi diinyanin en bliyiik adalet saray da bulunmaktadir.

Mahallede su okullar bulunur: Cevizli Ortaokulu, Giirbiiz Bora iO0, Mahmut Kemal inal Ortaokulu, Cakabey i0O, Kartal
Anadolu Lisesi, Sabiha Gékcen Anadolu Kiz Meslek Lisesi Kartal Cevizli imam Hatip Anadolu Lisesi.

Cevizli Semti Kadikéy-Gebze metro hattinin yapilmaya baslamasiyla birlikte semt hizla gelismeye baslamis Diinyanin en biiyiik
adliyesinin de yapilmasi buna katki saglamistir. Semtteki gayrimenkul degerlerinde gézle gériiliir bir artis yasanmasiyla birlikte
bliylik insaat firmalarida semte blyiik yatirimlar yapmislardir.
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BOLUM 4

4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLERIN MULKIYET HAKKI VE IMAR BIiLGILERi

4.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Bilgileri Ve Tapu Kayitlari*

iLi : istanbul

ILCESI : Maltepe

MAHALLESI : Giilsuyu

KOYU : -

SOKAGI : -

MEVKIi : -

PAFTA NO : 32/2

ADA NO : 1684

PARSEL NO : 22

YUzoLcUMU(m?) : 28.062,55

ANA GA }’RiMENKUL : Arsa

NITELIGI

BAGIMSIZ BOLUM NITELIGI : Ek 1-Takbis Belgesi

ARSA PAYI : Ek 1-Takbis Belgesi

BLOK NO : Ek 1-Takbis Belgesi

KAT NO : Ek 1-Takbis Belgesi

BAGIMSIZ BOLUM NO : Ek 1-Takbis Belgesi

CILTNO : Ek 1-Takbis Belgesi

SAHIFE NO : Ek 1-Takbis Belgesi

MALIK : OZDERICI GAYRIMENKUL YATIRIM
ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI

HISSESI : Tam

- Gayrimenkullere ait 31.12.2014 tarihli resmi tapu kayitlari ve takyidat bilgisi, rapor ekinde sunulmustur.(Ek-1)

4.2 Gayrimenkullerin Takyidat Bilgileri*

istanbul ili, Maltepe Tapu Sicil Miidiirliigi’nde 31.12.2014 tarih saat 10.15 itibari ile yapilan incelemede, tarafimiza verilen
Takyidat Belgeleri Ek.1 de listelenmistir.

4.2.1 Degerleme Konusu Gayrimenkuller ile lgili Varsa Son Ug Yillik Dénemde Gergeklesen Alim
Satim Islemleri

Maltepe Tapu Sicil Miidiirliigii’nde 31.12.2014 tarih saat 10.15 itibari ile yapilan incelemede rapor konusu
tasinmazlarin % pay Ali Ugur Ozderici, % pay Ahmet Ozderici adina kayitli iken 17.12.2013 tarih, 7055 yevmiye numarasi ile
Ozderici Gayrimenkul Yatirim Ortakligi Anonim Sirketi adina satisindan tescil edildigi anlasiimistir. Bunun disinda, son ii¢ yillik
dénemde gerceklesen herhangi bir alim satim isleminin olmadigi tespit edilmistir.
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4.2.2 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller Ile ilgili Herhangi Bir Takyidat (Devredilebilmesine
lliskin Bir Smirlama) Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi, Varsa S6z Konusu Gayrimenkullerin
Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi Portfdyline Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri
Cercevesinde Engel Teskil Edip Etmedigi Hakkindaki Goriis

SPK’nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri Ill, No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi’nin 22. maddesinin “c” paragrafinda “Portféylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin degerini dogdrudan ve &nemli élgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar déhil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri saklidir.”
denmektedir. Maltepe Tapu Sicil Miidiirltigiinde 30.12.2014 tarih, saat 10.15 itibariyle yapilan incelemeye gére tasinmazlarin
gayrimenkul yatirrm ortakhdi portféyiine A Blok Zemin kat 260, 261, 262, 263 no’lu bagimsiz béliimlerin diikkan, diger
bagimsiz béliimlerin mesken olarak alinmasinin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri ¢cercevesinde herhangi bir sakincasi
bulunmamaktadir.

4.3 Gayrimenkullerin imar Bilgileri

Maltepe Belediyesi Imar ve Sehircilik MiidiirliiGii’nde yapilan arastirmada; tasinmazlarin konumlu oldugu 1684 ada, 22
parsel, 26.02.2007-21.05.2008-08.10.2010-16.06.2012-13.09.2013-15.11.2013 tarihli 1/1000 Olcekli Maltepe E-5 Giineyi
Uygulama imar Plani'na gére, “ticaret” alaninda kalmaktadir. Ayrik nizam, E:2, TAKS:0.20-0.60, 10/A-/4, hmax: serbest olmak
lizere yapilasma sartlarina sahiptir.

*Gayrimenkuller icin Maltepe Belediyesi’nden alinan, 30.12.2014 tarih, 27827246-310.05-82063 sayili resmi imar durumu
yazisi; rapor ekinde sunulmustur. (Ek-2)

Maltepe Belediyesi imar Arsivi’nde, tasinmazlara ait 09.09.2008 tarih, 6-35 no.lu Yeni Yapi Ruhsati, 20.05.2014 tarih bila
numarali A, B, C, D, E, F Bloklarin her biri icin yeniden diizenlenmis Yapi Ruhsati oldugu 6dgrenilmistir. Maltepe Tapu Sicil
Miidiirliigii arsivinde 01.02.2008 tarih 592 numaral kat irtifak projesi gérilmdistiir.

1684 Ada 22 Parsel Ruhsat Listesi

Blok Yeni Yapi Yeniden

A Blok 09.09.2008/6-35 | 20.05.2014
B Blok 09.09.2008/6-35 |20.05.2014
C Blok 09.09.2008/6-35 |20.05.2014
D Blok 09.09.2008/6-35 |20.05.2014
E Blok 09.09.2008/6-35 |20.05.2014
F Blok 09.09.2008/6-35 |20.05.2014

4.3.1 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Varsa Son Uc¢ Yillik Donemde Hukuki Durumunda
Meydana Gelen Degisikliklere (Imar Planinda Meydana Gelen Degisiklikler, Kamulastirma Islemleri
v.b.) Iliskin Bilgi

S6z konusu gayrimenkullerin imar durumlarinda son 3 yil igerisinde herhangi bir degisiklik meydana gelmemistir.

4.4 Hukuki Durum Analizi

Maltepe Tapu Sicil Midiirliigi’'nde 31.12.2014 tarih saat 10.15 itibari ile yapilan incelemede, degerleme konusu
gayrimenkuller iizerinde devri kisitlayici ve degeri olumsuz yénde etkileyen herhangi bir takyidat bulunmamaktadir.
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4.5 Degerlemesi Yapilan Bagimsiz Béliimlerin Ilgili Mevzuat Uyarinca Gerekli Tiim Izinlerinin Alinip
Alinmadig, Projesinin Hazir Ve Onaylanmis, Insaata Baslanmasi I¢in Yasal Gerekliligi Olan Tiim
Belgelerinin Tam Ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Bilgi Ve Projenin Gayrimenkul
Yatirim Ortakligl Portfoyiine Alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri Cer¢evesinde Bir
Engel Olup Olmadig1 Hakkindaki Gortis

Dedgerlemesi yapilan gayrimenkul kat irtifaki kurulmus, insaat seviyeli konut sitesi projesidir. Proje cinsine sahip olan
tasinmazlarin Maltepe Belediyesi imar Arsivi'nde, 09.09.2008 tarih, 6-35 no.lu Yeni Yap: Ruhsati, 20.05.2014 tarih bila
numarali A, B, C, D, E, F Bloklarin her biri icin yeniden diizenlenmis Yapi Ruhsati ile Maltepe Tapu Sicil Miidiirliigiinde kat
irtifakina esas 01.02.2008 tarih 592 numara ile Onayl Mimari Projesi gérilmiis olup, gayrimenkullere ait tiim belgelerin tam
ve dogru oldugu, bu nedenle, gayrimenkuliin gayrimenkul yatinm ortakligi portféyiine, A Blok Zemin kat 260,261,262,263
no’lu bagimsiz béliimlerin diikkan, diger bagimsiz béliimlerin mesken olarak alinmasina Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri
cercevesinde herhangi bir engel olmadigi kanaatine varilmistir.

4.6 Degerlemesi Yapilan Bagimsiz Boliimler Ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih Ve 4708 Sayih Yapi
Denetimi Hakkinda Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi
V.B) Ve Degerlemesi Yapilan Gayrimenkuller ile Ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda
Bilgi.

Degerleme konusu gayrimenkuliin insaati; 4708 Sayili Yapi Denetim Hakkinda Kanun’a tabi olup, Yapi denetim firmasi
Atatiirk Mahallesi, Bilgi Sokak, No:14, K.1, Atasehir-istanbul adresinde bulunan Sismik Yapi Denetim Hizmetleri AS’dir.

4.7 Eger Belirli Bir Projeye Istinaden Degerleme Yapiliyorsa, Projeye iliskin Detayl Bilgi Ve
Planlarin Ve S6z Konusu Degerin Tamamen Mevcut Projeye Iliskin Olduguna Ve Farkli Bir Projenin
Uygulanmasi Durumunda Bulunacak Degerin Farkl Olabilecegine Iliskin Agiklama

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller kat irtifaki kurulmus, insaat seviyeli konut sitesi projesidir. Parsel lizerinde insasi
bitmis A ve B Blok’ta ve insasi devam eden, C, D ve E bloklarda konumlu 753 adet bagimsiz béliimiin degerlemesine yéneliktir.
Parsel lizerinde gelistirilen proje A ve B blok insaatlari fiilen tamamlanmis, C blok %75, D blok %75 ve E Blok %54 insaat
seviyesinde sahiptir.
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BOLUM 5

5. GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE FiZiKSEL BILGILERI

5.1 Gayrimenkullerin Yeri, Konumu ve Cevre Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar, istanbul ili, Maltepe ilgesi, Cevizli Mahallesi idari sinirlari icerisinde, imarin 1684 ada 22
no’lu parselini teskil eden, tapu kayitlarina gére 28.062,55m? yiizél¢iimiine sahip arsa izerinde insa edilmekte olan 5 konut
blogu, 1 ticari blogu olan toplam 6 bloktan olusan Nuvo Dragos Projesinde yer almaktadir.

Tasinmazin konumlu oldugu bélgede karma kullanim s6z konusudur. Yakin gevresinde benzer konut projelerinin yani
sira, ofis, alisveris merkezleri ve okul hastane gibi kamu kurum ve kuruluslari yer almaktadir. Bélge D-100 ve Sahilyolu
arasinda konut agirlikli D-100 aksi boyunca ticari olarak gelisim géstermektedir. Bélgedeki baslica konut projeleri, Dumankaya
Vizyon, Dumankaya Ritim Istanbul, Deluxia Dragos, Dap Dalga Kule, Dap Vazo Kule, Ada Kule Residence gibi marka konut
projelerinin yaninda, Kuris Kule, Ofisim istanbul, Lapis Han, Hukukcular Towers gibi ofis projelerine yakin konumdadir.
Tasinmazlar, Maltepe Park AVM’ye yaklasik 300m mesafede yer almaktadir.

Degerlemeye konu tasinmazilara ulasim olduk¢a kolay olup Tugay yolu Caddesi’nden, D-100 Karayolu’na, Badgdat
Caddesi’ne ve Sahil Yoluna baglanti saglanabilmektedir.

Bélgede biitiin alt yapi tam olup ulasim, eneji, iletisim, atiksu, temiz su, altyapi sebekelerine baglantisi mevcuttur.

GAYRIMENKULLERIN MERKEZLERE KUSBAKISI UZAKLIKLARI

Kadikéy 15km D-100 Karayolu 0,8km
Bogazigi Képriisii 19km Kartal Adliyesi 2km
FSM Képriisii 25km Kartal Liitfi Kir. Hastanesi 1km

Tasinmazin cografi koordinatlari; yerinde GPS atilmak suretiyle tarafimizca 40.917317° N -29.159486° E
olarak tespit edilmistir.
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Tasinmaza ulasim igin; D-100 Karayolu Kartal yoniinde ilerlenirken, Cevizli Képriilii Kavsadindan sada girilerek Tugay Yolu
Caddesi’ne déniiliir. Cadde lizerinde yaklasik 800m ilerlendiginde degerleme konusu tasinmazlar sol tarafta gériilebilecektir.

5.2 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Tanimi

Dederleme konusu tasinmaziar, istanbul ili, Maltepe ilgesi, Cevizli Mahallesi idari sinirlari igerisinde, imarin 1684 ada 22
no’lu parselini teskil eden, tapu kayitlarina gére 28.062,55m? yiizél¢iimiine sahip arsa iizerinde insa edilmekte olan 5 konut
blogu, 1 ticari blogu olan toplam 6 bloktan olusan Nuvo Dragos Projesinde yer almaktadir.

Proje déhilinde toplam 1.007 adet bagimsiz béliim bulunmakta olup A, B, C, D, E, F blok olmak tizere toplam 6 blok, bir
tanesi ¢cocuk havuzu olmak lizere toplam 3 adet havuz, tenis kortu, basketbol sahasi, cocuk oyun alanlari ve kosu-yliriiyiis
parkuru, dinlenme alanlari planlanmistir. Site genelinde otopark alanlarinin tamami yol kotu seviyesinin altinda, 1.852 arag
kapasiteli kapali otopark olarak tasarlanmistir.

Yapilan incelemelerde, hdlihazirda A ve B Bloklarin insasi tamamlanarak yasam baslamis durumda olup C Blok %75, D
Blok %75, E Blok %54, F Blok ise %100 insaat seviyesine sahiptir. Proje genelinde insaat seviyesi %86,55 olarak hesaplanmistir.

A ve B Bloklarin satisina devam edilmekte olup yasam baslamistir. C, D ve E bloklar ise 2015 yilinda bitirilmesi
planlanmaktadir.

A, B, C, D, E ve F bloklarin yol kotu altinda 3 bodrum kat alani kapali otopark olarak projelendirilmis ve insa edilmistir.

A, B ve F bloklarin insasi %100 tamamlanmis durumdadir.

B-C-D bloklar ayni tip projeye sahiptir.

A Blok: 3. Bodrum+Zemin+28 Normal kat+Makine Dairesi Katindan olusmaktadir. Blokta, 6 diikkan, 1 ofis, 258 konut olmak
lizere toplam, 265 adet bagimsiz béliimden olusmaktadir. Blokta 4 farkl tipte 1+1, 7 farkl tipte 2+1, 2 farkh tip dubleks 2+1,
ligli farkl tip dubleks 3+1 ve tek tip 3+1 konut tiplerinden olusmaktadir. Blok residence olarak planlanmis olup kat yiiksekligi
3.50m, diikkénlarda 4.5m olarak tasarlanmistir.
B, C, D Blok: 3.Bodrum+Zemin+17 Normal kat+¢ati katindan olusmaktadir. Bloklarin her birinde toplam 226 adet bagimsiz
béliim bulunmakta olup bagimsiz béliimlerin tamami konuttur. Blokta 2 tip 1+1, 5 tip 2+1, 3 tip 3+1 konut tiplerinden
olusmakta kat yiiksekligi 3.15m olarak planlanmustir.
E Blok: 3. Bodrum+Zemin+8 Normal kat+¢ati katindan olusmaktadir. Blokta toplam, 63 bagimsiz béliim bulunmakta olup
tamami konuttur. Blokta 31 farkli tip konut bulunmakta olup kat yiiksekligi 3.15m olarak planlanmistir.
F Blok: Zemin kattan olusmakta ve diikkdn nitelikli olan blok tek bagimsiz béliimden olusmakta olup diikkdn niteliklidir.
Hdlihazirda satis ofisi olarak kullanilmaktadir. Kat yiiksekligi 7.30m olarak planlanmstir.
Tasinmazlarin insaat alani : A Blok;36.863m? / B Blok; 25.345m?/ C Blok; 25.345m?

D Blok; 25.345m? / E Blok; 8.163m? / F Blok; 1.105m?

A Blok Otopark; 6.790m? / B Blok Otopark; 4.260m? / C Blok Otopark; 4.260m?

D Blok Otopark; 4.260m? / E Blok Otopark; 2.443m? / Genel Otopark-Havuz; 43.326m? olmak
tizere toplam insaat alani 187.505m? dir. Arsa tapu kayitlarinda  : 28.062,55m? dir
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5.3 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin Yapisal insaat Ozellikleri

Yapi Tarzi : Betonarme Karkas
Yapi Sinifi : 5/A

Yapinin Yasi : 0

Yapi Nizami : Blok Nizam

Dis Cephe : A Blok giydirme-B, C, D, E-dis cephe boyasi
Cati Yapisi : Beton

Kapali Alan (m?) : 187.505

Givenlik : Mevcut

Sosyal Tesis : Mevcut

Asansér : Mevcut

Yangin merdiveni : Mevcut

Su Deposu : Mevcut

Elektrik : Mevcut

Su : Mevcut
Kanalizasyon : Mevcut
Paratoner : Mevcut

Isitma Sistemi : Mevcut

* Kapali alan, yapi ruhsatlari baz alinmak suretiyle hesaplanmistir.
5.3.1 Fiziksel Degerlemede Baz Alinan Veriler

insaat Kalitesi : Liiks
Malzeme Kalitesi : Liiks

Fiziksel Eskime : Mevcut degil
Altyapi Tamamlanmis

5.3.2 Gayrimenkullerin Teknik Ozellikleri Ve Degerlemede Baz Alinan Veriler

Degerleme, gayrimenkuliin yasal durumu, yapilanma haklari, yapinin fiziksel durumu, maliyetleri, konumu, ulasim durumu, bdlgedeki emsal satis
araliklari, bélgedeki 6nemli ve prestijli projelere ev sahipligi yapmasi, konumlu oldugu Nuvo Dragos, konut projesinin reklamasyon kabiliyeti, cephesi gibi
etkenler g6z éniinde bulundurularak dederlemeye tabi tutulmustur.

5.4 Gayrimenkullerin Mahallinde Yapilan Tespitler

Tasinmazlarin konumlanmdidi, Nuvo Dragos Projesi, istanbul ili, Maltepe ilcesi, Cevizli Mahallesi idari sinirlari icerisinde, imarin 1684
ada 22 no’lu parselini teskil eden, tapu kayitlarina gére 28.062,55m? yiizél¢iimiine sahip arsa iizerinde yer almakta olup 5 konut blogu, 1
ticari blok olmak iizere toplam 6 bloktan olusmaktadir. Toplam insaat alani 187.505m? dir. Parselin geometrik sekli dikdértgene yakin yamuk
formunda olup diiz bir topografik yapi iizerinde konumludur. Site girisi Tugay Yolu Caddesi iizerinden, glivenlikli hidrolik agilir giris kapisi ile
saglanmaktadir. Site ici yollar parke tas, kalan kisimlar peyzajhidir. Parsel iizerinde hdlihazirda A ve B Blokta insai faaliyet tamamlanarak
yasam baslamis durumdadir. C ve D bloklarda insaat seviyesi %75, E Blokta, %54 F Blokta %100 olarak hesaplanmustir. Proje genelinde insaat
seviyesi %86,55 olarak hesaplanmistir. A blok home-ofis kullanimina uygun insa edilmis olup B, C, D, E bloklar konut, F Blokta diikkdn olarak
insa edilmis hdlihazirda satis ofisi olarak kullanildi§i gézlenmistir. Sitenin konut bloklari disinda kalan orta kisimlari sosyal tesis olarak
planlanmis bir tanesi ¢cocuk havuzu olmak lizere toplam 3 adet havuz, tenis kortu, basketbol sahasi, ¢ocuk oyun alanlari ve kosu-yiiriiyiis
parkuru, dinlenme alanlari planlanmistir. Site genelinde otopark alanlarinin tamami yol kotu seviyesinin altinda, 1.852 arag kapasiteli kapali
otopark olarak tasarlanmistir.

Genel durum itibariyle, insaatin onayl mimari projesine uygun olarak ilerledigi gézlenmistir.

5.5 Degerleme Konusu Gayrimenkullerin i¢ Mekan Insaat Ozellikleri

Degerleme konusu tasinmazlar, A Blokta 150 adet, B Blokta 164 adet, C Blokta 215 adet, D Blokta 182, E Blokta 42 adet olmak (izere
toplam 753 adet bagimsiz béliim igin ekspertiz calismasi yapilmistir.

A ve B Blokta konumlu bagimsiz béliimlerin i¢ dekorasyon dzellikleri ayni olup salon ve odalarda zemin kaplamalari, 1. Sinif laminant
parke, duvarlar algi siva (izeri saten boyali, tavan kaplamasi, algi siva, plastik boya ve kismi asma tavan olarak planlanmistir. Daire giris
kapilari gelik, oda ve wc kapilan lake kaplamadir. Islak zeminlerde zemin kaplamasi ve duvar kaplamasi, 1. sinif seramiktir. Mutfak dolaplari,
ankastre hazir mutfak olarak tasarlanmistir. Banyo ve wc hacimlerinde, zemin ve duvar kaplamasi 1. Sinif seramik, vitrifiye ve bataryalar 1.
sinif ithal malzemeler kullaniimistir.

Binadaki asansér ray, kabin ve makine dairesi montajlari tamamlanmstir. Daire icinden giris kapisi ile gériintiilii intercom baglantilari
ile giivenlik merkezi sesli gériisme imkani taniyan cihaz baglantilari yapilmistir. Isitma sistemi merkezi system olup panel radiator montajlari
tamamlanmistir. Daire i¢i yangin algilama sistemi montaji tamamlanmistir.

C ve D Blokta insai faaliyet devam etmekte olup insaat seviyesi %75 olarak hesaplanmistir. Bina kalip, beton, demir, tugla imalati
tamamlanmis, ¢ati konstriiksiyonu ve ¢ati kaplamasi tamamlanmistir. Pencere kapi ve kasa imalatlari yapilmis olup giris kapilari ile i¢ kapi
montajlari yapiimamistir. Duvarlar algipan, zemin sapli vaziyettedir. Merdiven basamaklari riht ve sahanlik kaplamalari ile korkuluk imalati
baslamamustir. Siva alti atik su, temiz su, elektrik boru fersi ve kablolama islemleri tamamlanmustir.

E Blokta da insai faaliyet devam etmekte olup insaat seviyesi %54 olarak hesaplanmistir. Bina kalip, beton, demir, tugla imalan
tamamlanmist, ¢ati konstriiksiyonu yapilmis ancak kaplama imalati devam etmektedir. Pencere kapi ve kasa imalatlari heniiz yapiimamistir.
Merdiven basamaklari riht ve sahanlik kaplamalari ile korkuluk imalati heniiz yapiimamustir.

18
AKTIF Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik AS - Tic. Sicil No:560600 - Pt
Altintepe Mahallesi, Cihadiye Caddesi, No:92, Kat:1, D:2 - 34840 Maltepe - ISTANBUL W S
Tel:(216) 518 02 78-79-80 (Pbx) Faks:(216) 518 53 16 AD-ODG10001rvz

www.aktifgd.com e-mail: info@aktifgd.com



mailto:info@aktifgd.com

‘m_

Ozderici Gyo

BOLUM 6

6. GAYRIMENKUL DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

6.1 Degerleme Isleminde Kullanilan Yontem Ve Varsayimlar Ve Bunlarin Kullanilma Nedenleri

6.1.2 Gelir Indirgeme Yaklasimi

Tasinmazlarin degeri, yalnizca getirecekleri gelire gére saptanabiliyorsa- érnedin kiralik konut ya da is yerlerinde- siiriim
bedellerinin bulunmasi igin gelir yénteminin uygulanmasi kuraldir. Gelir yéntemi ile (zerinde yap! bulunan bir tasinmazin
degerinin belirlenmesinde élgiit, elde edilebilecek net gelirdir. Bu net gelir; yapi, yapiya iliskin diger yapisal tesisler ve arsa
payindan olusur. Arsanin siirekli olarak kullaniima olasilidina karsin, bir yapinin kullanilma siiresi kisitlidir. Bu nedenle net
gelirin parasal karsiliginin saptanmasinda arsa, yapi ve yapiya iliskin diger yapisal tesislerin degerleri ayri kisimlarda belirlenir.

Net gelir, gelir getiren tasinmazin yillik isletme briit gelirinden, tasinmazin bos kalmasindan olusan gelir kaybi ve isletme
giderlerinin ¢ikarilmasi ile bulunur. Net gelir, yapi gelir ve arsa gelirinden olusmaktadir. Arsa geliri, arsa degerinin bélgedeki
tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz faiz oraninca getirecegi geliri ifade eder. Yapi geliri yapinin kalan kullanim siiresi
boyunca bélgedeki tasinmaz piyasasinda gegerli olan tasinmaz reel faizi oraninda getirdigi gelir ile yapinin kalan kullanim
stiresi temel alinarak ayrilacak yillik amortisman miktarinin toplamindan olusmaktadir.

6.1.3 Maliyet Yaklasimi

Bu yéntemde, var olan bir yapinin giiniimiiz ekonomik kosullan altinda yeniden insa edilme maliyeti gayrimenkuliin
degerlemesi igin baz kabul edilir. Bu anlamda maliyet yaklasiminin ana ilkesi kullanim degeri ile agiklanabilir. Kullanim degeri
ise, "Hicbir sahis ona karsi istek duymasa veya onun dederini bilmese bile malin gercek bir degeri vardir" seklinde
tanimlanmaktadir.

Bu yéntemde gayrimenkuliin énemli bir kalan ekonomik émiir beklentisine sahip oldugu kabul edilir. Bu nedenle
gayrimenkuliin degerinin fiziki yipranmadan, fonksiyonel ve ekonomik agidan demode olmasindan dolayi zamanla azalacadi
varsayilir. Bir baska deyisle, mevcut bir gayrimenkuliin bina dederinin, higbir zaman yeniden insa etme maliyetinden fazla
olamayacagi kabul edilir.

6.1.4 Emsal Karsilastirma Yaklasimi

Bu karsilastirmali yaklasim benzer veya ikame miilklerin satisini ve ilgili piyasa verilerini dikkate alir ve karsilastirmaya
dayali bir islemle deger takdiri yapar. Genel olarak degerlemesi yapilan miilk, acik piyasada gergeklestirilen benzer miilklerin
satislariyla karsilastinlir. istenen fiyatlar ve verilen teklifler de dikkate alinabilir. Gayrimenkul dederlemesinde en giivenilir ve
gercekgi yaklasim piyasa emsal degeri yaklasimidir. Bu degerleme yénteminde bélgede degerlemesi istenilen gayrimenkul ile
ortak temel 6zelliklere sahip karsilastirilabilir Grnekler incelenir.

Emsal karsilastirma yaklasimi asagidaki varsayimlara dayanir.

v’ Analiz edilen gayrimenkuliin tiirii ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi pesinen kabul edilir.

v’ Bu piyasadaki alici ve saticilarin gayrimenkul hakkinda oldukca iyi diizeyde bilgi sahibi oldugu ve bu nedenle zamanin
6nemli bir faktér olmadigi kabul edilir.

v’ Gayrimenkuliin piyasada makul bir satis fiyati ile makul bir siire icin kaldigi kabul edilir.

v’ Secilen karsilastirilabilir 6rneklerin degerlemeye konu gayrimenkul ile ortak temel 6zelliklere sahip oldugu kabul edilir.

v’ Secilen karsilastirilabilir 6rneklere ait verilerin, fiyat diizeltmelerinin yapilmasinda giiniimiiz sosyo-ekonomik kosullarin
gecerli oldugu kabul edilir.

6.2 Kullanilan Degerleme Tekniklerini Aciklayici Bilgiler Ve Bu Yontemlerin Se¢ilmesinin Nedenleri
Tasinmazlara benzer nitelikteki projelerde yer alan karsilastirilabilir mesken ve diikkan érnekleri alinarak, konum, cephe, insa
ve teknik ézellikler, konumlu oldugu projenin niteligi, pazarlik paylari da dikkate alinarak uyumlastirma yapilmis ve rapor
eklerinde yer alan dederleme tablosunda detaylan verilmistir. Her bagimsiz béliim kat, kattaki konum, manzara ve cephe
ozellikleri agisindan dedgerlendirilmis ve serefiye farkliliklari her bir bagimsiz béliimiin birim degerine yansitilmistir.
Tasinmazlarin bitmis durumdaki degerleri emsal karsilastirma yéntemi ile belirlenmistir. Tasinmazin bulundugu projede insasi
devam eden bagimsiz béliimlerin degerlemesinde maliyet yéntemi kullanilmistir. Emsal karsilastirma yéntemi ile tespit edilen
arsa degeri lizerine, Cevre ve Sehircilik Bakanliginin 2014 yili icin Mimarlik ve Miihendislik Hesabinda kullanilacak yapi yaklasik
birim maliyetleri hakkinda teblig eki baz alinarak hesaplanmistir. Degerleme tablosu rapor eklerindedir.
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6.3 Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi Ve Proje Degerleri
Degerleme konusu tasinmaz; bos arsa lizerinde proje gelistirmeye yénelik degildir.

6.4 Degerlemede Esas Alinan Benzer Satis Orneklerinin Tanim Ve Satis Bedelleri ile Bunlarin
Secilmesinin Nedenleri

Tasinmazlar ile ayni proje icerisinden ve yakin gevresinde benzer nitelikte gayrimenkullerin satis deger araliklarindan yola
ctkilmis ve degerlememizde ayni site igerisinde ve yakin ¢evresindeki emsal veriler baz alinmistir.

EMSAL SATIS VERILERI:

» Satilik Arsa Emsalleri
- Tasinmaza yakin konumda yer alan, Ticaret+Konut alaninda yer alan Emsal:2.25 yapilasma sartlarina sahip 5.000m? arsa
25.000.000.-TL bedelle satiliktir.

Arsa Birim Deger: 5.000.-TL/m?

Toplam insaat alani: 5.000m? x 2.25=11.250m?

insaat m? birim degeri: 25.000.000.-TL / 11.250m? = 2.222.-TL/m?
Pazarlik Payi: -

Serefiye: - %10

Diizeltilmis insaat m? birim degeri: 2.222TL/m? x 0,90 = 1.999,8TL/m?

-Tasinmaza yakin konumda ticari + konut imarl Emsal:2.25 yapilasma sartlarina sahip 6.770m? arsa, 34.000.000.-TL
bedelle satiliktir.

Arsa Birim Deder: 5.022.-TL/m?

Toplam insaat alani: 6.770m? x 2,25 = 15.232,50m?

insaat m? birim degeri: 34.000.000.-TL / 15.232,50m? = 2.232.-TL/m?

Pazarlik Payi: -

Serefiye: - %10

Diizeltilmis Insaat m? birim degeri: 2.232TL/m? x 0,90 = 2.008,8TL/m?

- Tasinmaza yakin konumda yer alan E-5 cepheli, ticari imarli, 2.888m? arsa 23.277.000.-TL bedelle satiliktir. 7.220m?
kapali alan yapma hakki oldugu bilgisi alinmstir.

Arsa Birim Deder: 8.059.-TL/m?

Toplam insaat alani: 7.220m?

insaat m? birim degeri: 23.277.000.-TL / 7.220m? = 3.223.-TL/m?

Pazarlik Payi: -%10

Serefiye: - %15

Diizeltilmis insaat m? birim dederi: 3.223TL/m?x 0,75 = 2.417.-TL/m?

» Satilik Diikkan Emsalleri

- Tasinmaza yakin konumdaki Ofisim Istanbul Projesinde,
205m? madaza 2.050.000.-TL,

210m? madaza 2.100.000.-TL, bedelle satisa ¢ikarilmstir.
Birim Deger: 10.000.-TL/m?

- Tasinmazin konumlu oldugu Tugay Yolu Caddesi’ne 2. Sirada yer alan, 65m? alana sahip diikkan, 400.000.-TL bedelle
satihktir.

Birim Deger: 6.153.-TL/m?

- Tasinmazla ayni caddeye cepheli durumdaki, 50m? Alana sahip diikkan 300.000.-TL bedelle satiliktir.

Birim Deger: 6.000.-TL/m?
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» Satilik Konut Emsalleri

1+0 47 Adalar 380.000 8.085,11

1+0 45 Deniz 300.000 6.666,67

Deniz 370.000 6.727,27

m? Birim Degeri _
2+1 90 Deniz 565.000 6.277,78
3+1 115 Deniz 765.000 6.652,17
3+1 120 Deniz 800.000 6.666,67

| m? Birim Dege

141 55 Peyzaj | 290.000 5.272,73
341 110 Havuz | 600.000 5.454,55
341 95 500.000 5.263,16 & 1 el

L

- Dumankaya Ritim Istanbul projesinde 62m? brut, 37m? net alana sahip dairelerin satis fiyatlari 361.680TL dir.

Birim Deger: 9.775TL/m?

- Dumankaya Ritim Istanbul projesinde 40m? brut, 27m? net Alana sahip ofis kullanimli meskenlerin satis fiyatlar
218.000TL dir.

Birim Deger: 8.074TL/m?

- Deluxia Dragos’ta 47m? 1+1 daire, 330.000.-TL bedelle satiliktir. (20.kat)

Birim Deger: 7.021.-TL/m?

- Deluxia Dragos’ta 47m? 1+1 daire, 270.000.-TL bedelle satiliktir. (7.kat)

Birim Deder: 5.744.-TL/m?

- Deluxia Dragos’ta 46m? 1+1 daire, 300.000.-TL bedelle satiliktir. (16.kat)

Birim Deger: 6.521.-TL/m?

- Ritim Istanbul’da 65m? 1+1 daire, 390.000.-tL bedelle satiliktir. (15.kat)

Birim Deger: 6.000.-TL/m?

-Ritim istanbul’da 65m? 1+1 daire, 350.000.-TL bedelle satiliktir. (6.kat)

Birim Deder: 5.384.-TL/m?

-Adakule Residence’ta 55m? 1+1 300.000.-TL bedelle satiliktir. (2.kat)

Birim Deder: 5.454.-TL/m?

-Adakule Residence’ta 95m? 3+1 540.000.-TL bedelle satiliktir. (13.kat)

Birim Deder: 5.684.-TL/m?

-Dap Dalga Kule’de 47m? 1+0, 380.000.-TL bedelle satiliktir. (17.kat)

Birim Deger: 8.085.-TL/m?

-Dap Dalga Kule’de 47m? 1+0, 350.000.-TL bedelle satiliktir. (1.kat)

Birim Deder: 7.446.-TL/m?

-Dap Vazo Kule Projesinde, 53m? brut, 34m? net alana sahip stiidyo daire 360.000.-TL bedelle satiliktir.

Birim Deger: 10.588TL/m?

-Dap Vazo Kule Projesinde, 93m? brut, 60m? net alana sahip daire 610.000.-TL bedelle satiliktir.

Birim Deger: 10.166TL/m?
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BOLUM 7

7. GAYRIMENKULLERIN ANALiZi VE DEGERLEMESi

7.1 Tasinmazlarin Degerine Etken Faktorler

Olumlu Faktorler

Ana ulasim arterlerine yakin konumda olmasi

Yeni yapi olmasi

Ulasiminin kolay olmasi

Giivenlik imkdnlarinin bulunmasi

Malzeme ve isciligin kaliteli olmasi,

Konumlu oldugu projenin reklamasyon kabiliyeti ve marka degeri

>>>>>>

Olumsuz Faktorler
Y Natamam olmasi
Y Sektérde yasanan ekonomik belirsizlik ve dalgalanmalar neticesinde gayrimenkul talebinde diisiis olmasi.

7.2 Bos Arazi Ve Gelistirilmis Proje Degeri Analizi Ve Kullanilan Veri Ve Varsayimlar ile Ulasilan
Sonuglar

Degerleme konusu; bos arsa lzerinde proje gelistirmeye yénelik degildir.

7.3 En Yiiksek Ve En lyi Kullanim Degeri Analizi

Tasinmazlarin en etkin ve verimli kullaniminin, mer’i imar plani, onayll mimari projesi ve diger kanuni sinirlamalar
i1siginda, insai faaliyetin tamamlanarak kullanimi en etkin ve verimli kullanimini yansitacaktir.

7.4 Misterek Veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi

Tasinmazlarin deger takdiri yapilirken, tasinmazlarin bodrum katinda bulunan ortak mahaller, konumlu oldugu projenin
sahip oldugu ortak alanlar ve 6zel ortak dederler g6z éniine alinmis, emsal veriler incelenirken, emsal verilere gére farkliliklar
icin diizeltme faktérii uygulanmistir.

7.5 Hasilat Paylasimi Veya Kat Karsilig1 Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari

Degerleme konusu; arsa lizerinde hasilat paylasimi veya kat karsiligi yéntemi ile proje gelistirmeye yénelik degildir.
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7.6 Farkli Degerleme Metotlarinin Ve Analiz Sonug¢larinin Uyumlastirilmasi Ve Bu Amagla izlenen
Yontemin Ve Nedenlerinin Aciklamasi

Tasinmazin degerlemesinde emsal karsilastirma yaklasimi ve maliyet yaklasimi kullanilmistir.

EMSAL KARSILASTIRMA YAKLASIMINA GORE;
Rapor kapsaminda degerlemesi yapilan gayrimenkuller igin yapilan piyasa arastirmasinda, tasinmazlarin konumu, cephesi,
fiziksel ézellikleri, mevcut insaat seviyeleri géz éniinde bulundurularak deger tespiti yapilmistir. Tasinmazlarin konumlu oldugu
parselin dedger tespitinde; imar plan notlarinda yer alan yapilasma sartlari, terkler éncesi briit parsel alanina gére
belirlenmektedir. Bu kapsamda arsa deger hesabinda, toplam insaat alanina gére birim insaat bedeli hesabi ile arsa degerine
ulasiimstir.
1 no’lu arsa emsali: 1.999,80TL7m?
2 no’lu arsa emsali: 2.008,80TL/m?
3 no’lu arsa emsali: 2.417,00TL/m?
Ortalama Birim Deger: 2.141,86TL/m?

imar plan notlarinda, ticaret alanlarinda briit alan iizerinden emsal:2.00 olarak uygulama yapilacadi buna gére degerleme
konusu parselin terkleri éncesinde 52.000m? alana sahip olan parselin Emsale dahil toplam insaat alani; 52.000m? x 2,00 =
104.000m? olarak hesaplanmustir.

Arsa Degeri = 104.000m? x 2.141,86TL/m? = 222.753.440.-TL olarak hesaplanmaktadir.

Degerleme konusu tasinmazlarin konumlu oldugu parselin dederlemesinde buna ek olarak, bélgede yapilan piyasa
arastirmasinda bulunan karsilastirilabilir arsa emsalleri ile kiyaslanarak, tasinmazin konum, cephe, yiiz élgiimii, imar kosullari,
altyapisal 6zellikleri ve halihazir durumu da dikkate alinarak tasinmaz parsele 7.930TL/m? deder takdir edilmistir.

Sonug itibariyle;

1684 Ada 22 Parsel Arsa Dederi = 28.062,55m? x 7.930TL/m? = 222.536.021TL olarak hesaplanmustir.

Bagimsiz béliimlerin dederlemesinde, tasinmazlara benzer nitelikteki projelerde yer alan karsilastirilabilir mesken ve diikkan
6rnekleri alinarak, konum, cephe, insa ve teknik ézellikler, konumlu oldugu projenin niteligi, pazarlik paylari da dikkate
alinarak uyumlastirma yapilmis ve rapor eklerinde yer alan degerleme tablosunda detaylari verilmistir. Her bagimsiz bélim
kat, kattaki konum, manzara ve cephe 6zellikleri agisindan degerlendirilmis ve serefiye farkliliklari her bir bagimsiz béliimiin
birim degerine yansitilmistir. Tasinmazlarin bitmis durumdaki dederleri emsal karsilastirma yéntemi ile belirlenmistir.

MALIYET YONTEMINE GORE;

Parsel tizerinde yer alan ve insai faaliyeti devam eden bagimsiz béliimlerin degerlemesinde maliyet yéntemi kullanilmstir.
Emsal karsilastirma yéntemi ile tespit edilen arsa dederi lizerine, Cevre ve Sehircilik Bakanliginin 2014 yili icin Mimarlik ve
Miihendislik Hesabinda kullanilacak yapi yaklasik birim maliyetleri hakkinda teblig ekinde yer alan 5/A yapi grubu icin 1.150.-
TL/m? ve mevcut insaat seviyeleri de baz alinarak hesaplanmistir. Degerleme tablosu rapor eklerindedir.

7.7 Asgari Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Nicin Yer Almadiklarinin Gerekgeleri

Asgari bilgilerden raporda bulunmayan herhangi bir bilgi bulunmamaktadir.
7.8 Yasal Gereklerin Yerine Getirilip Getirilmedigi Ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken izin Ve
Belgelerin Tam Ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

Dederlemesi yapilan gayrimenkullerin Maltepe Belediyesi imar Arsivi'nde, tasinmazlara ait 09.09.2008 tarih, 6-35 no.lu
Yeni Yapi Ruhsati, 20.05.2014 tarih bila numaral A, B, C, D, E, F Bloklarin her biri icin yeniden diizenlenmis Yapi Ruhsati ile
Maltepe Tapu Sicil Miidiirliigiinde kat irtifakina esas 01.02.2008 tarih 592 numara ile Onayli Mimari Projesi gériilmiis mevzuat
uyarinca alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz oldugu tespit edilmistir.
7.9 Degerlemesi Yapilan Gayrimenkullerin, Gayrimenkul Projesinin Veya Gayrimenkule Bagli Hak Ve
Faydalarin, Gayrimenkul Yatirim Ortakliklar1 Portféyiine Alinmasinda Sermaye Piyasas1 Mevzuati
Cercevesinde, Bir Engel Olup Olmadig1 Hakkinda Goriis

SPK’nin 28.05.2013 tarihli ve 28660 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Seri Ill, No:48.1 sayili Gayrimenkul Yatirim
Ortakliklarina lliskin Esaslar Tebligi’nin 22. maddesinin “c” paragrafinda “Portféylerine ancak iizerinde ipotek bulunmayan
veya gayrimenkuliin degerini dogrudan ve d&énemli élgiide etkileyecek nitelikte herhangi bir takyidat serhi olmayan
gayrimenkuller ile gayrimenkule dayal haklar déhil edilebilir. Bu hususta, bu Tebligin 30 uncu maddesi hiikiimleri sakhdir.”
denmektedir. Maltepe Tapu Sicil Miidiirliigiinde 30.12.2014 tarih, saat 10.15 itibariyle yapilan incelemeye gére tasinmazlarin
gayrimenkul yatirrm ortakhgi portféyiine, A Blok Zemin kat 260, 261, 262, 263 no’lu bagimsiz béliimlerin diikkan, diger
bagimsiz béliimlerin mesken olarak alinmasinin Sermaye Piyasasi Mevzuati Hiikiimleri cercevesinde herhangi bir sakincasi
bulunmamaktadir.
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8.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonug Ciimlesi

Degerlemesi yapilan gayrimenkuller; istanbul’un hizla gelisen ve énemli projelere ev sahipligi yapan Kartal llcesinde
konumlu olmasi, konumlu oldugu bélgeden aldigi 6nemli avantajlarin yaninda, nitelikli konut ve residence konseptinde
tasarlanan Nuvo Dragos’un marka dederi, reklamasyon 6zelligi agisindan ¢ekim merkezi olusu, tasinmazin konumu, E-5 ve
Sahilyolu gibi ana arterlere yakin olmasi sebebiyle ulasim kolayligi, binalarda kullanilan malzeme ve iscilik kalitesinin yiiksek
olusu tasinmazin satis kabiliyetini olumlu etkilemektedir. Degerleme asamasinda tiim bu etkenler géz éniinde bulundurularak

nihai deger takdiri yapilmistir.

8.2 Nihai Deger Takdiri

Rapor konusu tasinmazin dederinin belirlenmesi asamasinda; yerinde yapilan incelemesi, konumu, mimari ézelligi, insai
kalitesi, altyapi ve ulasim olanaklari, konumlu oldugu Nuvo Dragos Projesinin bilinirliginin yiiksek olmasi, prestijli bir bélgede

ve projede yer aliyor olmasi, ¢evrede yapilan piyasa arastirmalari, giiniimtiiz gayrimenkul piyasasi kosullari dikkate alinmistir.

94.022.512

1140 546564

0. 331 00

47.594 082

A, 123 068

A 1% 022512 110.96, 564 47,594,082
L 1654 00,426 31 112913709 £0.826. 811 112.e10. 779 4. 856857 WL 582 002 42 866057 S0 582 002
C 215 119, 740 5% MLI03.337 125 364. 540 147.930.630 54.369.993 H0.016.592 53. 779306 63.459.501
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Resmi Imar Durumu Yazisi-Kroki (Ek-2)

Ozderici Gyo

T.C HIZMETE QZEL
MALTEPE BELEDIYE BASKANLIGH
Imar ve Sehircilik Madiriigo

Say1 :27827246-310.05.-82063 30.12.2014
Konu : Imar Durunsa Verilmess

OZDERICI GAYRIMENKUL YATIRIM ORT. A.S

flgi : 19/12/2014 tarihli ve sayils yazi
Mlhepc llgesi, Cevizli Mahallesi, 1684 ada,22 parsel sayih yerlerle ilgili yennz tetkik

Sz konusu,parsel 1/1000 digekli,
26.02.2007-21.05.2008-08.10.2010-16.06.2012-13.09,2013-15.11.2013 T.T.li, Maltepe E-§
Giineyi Uygulama imar Planmda 1VA-/4 0.20-0.60 TAKS 2,00 EMSAL H:Serbest yapilanma
gartlaninda Ticaret alaninda kalmaktader,

Haydar BATTAL
Imar ve Schircilik Modiri V.
*Eiekronik fmsalavmugor
Ek:
Plan Omcgi

suan RO A
o . Laumoes
e 40 UG

0T ik ok lesu Xanssvu arges daws Gl Slabismds buve o mubmapis
ok wyiet BatpHebya maltepe bel tnisserFileaPortal stemisten, 82063 sckame se ve FTSSAZOEETC T soopdams bode te pepdabdy
HIZMETE OZE1

. S 1. ]
Fryzulah Maluiles Bagdat Caddesi. No - 192 Malispe -{stambed Mg by
Telefin: 02164589999 Jbl_1188(*) Falce: Q2163710877 Ol A TSIELI

e-poscec ineiixealicpe el isteroct adreai: www.makepe bel i
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Degerleme Uzmanlari Lisans Belgeleri

TSPAKB RRAC GRS Rm wtie

Tarily : 28.11.2608 No : 400208

GAYRIMENKUL DEGERLEME UZMANLIGI LISANSI

Sermaye Plvasas Kundu'nun Sed: VI, No-34 saab “Sermaye Pivasasnda Faaliyette
Butunanlar Igin Lisanslama ve Sicil Tutmaya [liskin Esastar Hakluada Teblig"l uyannca

Ahmet Ziya TOPSAKAL

Gayrimenkul Degerleme Uzmanhig: Lisansim almaya hak kazanmugtir,

. bbb,
I5ay ARIKAN
GENEL SEKRETER

Sr mrayw P yanan.

Tarih : 24.12.2014 No : 403092

GAYRIMENKUL DEGERLEME LISANSI

Sermaye Pivasas: Kurulunun 'Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunanlar gin
Lisansiama ve Sicil Tutmaya Tligkin Esastar Hakkinda Teblig"i (VII-128 7) uyannca

Kadri Koray TUNCYUREK

Gayrimenkul Degerleme Lisansini almaya hak kazanmasghir.

—
é Levent HANLIOGLU

LISANSILAMA VE SICIT. MOUDURLT

RABACAK
GENEL MU

DUR (V)
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