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Dederlemeyi Talep Eden
Kurum /Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum

Talep / Sozlesme Tarihi - No
Dederlenen Miilkiyet Haklari

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhd: A.S.
Nova Taginmaz Dederleme ve Danismanlik A.S.

01 Kasim 2017 - 061
. Tam miilkiyet

Ekspertiz Tarihi 10 Kasim 2017
Rapor Tarihi 15 Kasim 2017
Rapor No 2017/7862

Bagaksehir Mahallesi, Ayazma 3. Etap Bulvar
Istanbul Projesi, 4 adet bagimsiz B&lim
Basaksehir / ISTANBUL

Degerleme Konusu
Gayrimenkuilerin Adresi

Istanbul 1li, Bagsaksehir Ilcesi, ikitelli-2 Mahallesi,
1358 ada 3 parsel lizerinde konumlu 1 adet
bagimsiz béiim ile 1359 ada 5 parsel (izerinde
konumiu 3 adet badimsiz batum.

Tapu Bilgileri Hzeti

Mevcut Durum

Sahibi

imar Durumu

Raporun Konusu

Taginmazlar halthazirda bos durumdaditrlar.

Emlak Konut Gayrimenkul Yatinm Ortakhigi A.S.

K1 Konut Alani, Emsal (E): 2,40, Yencok: Serbest
K2 Konut Alant, Emsal (E): 2,00, Yencok: Serbest

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.S.’nin talebine
istinaden yukarida adresi belirtilen bagimsiz
bélimlerin Tirk Lirasi cinsinden topiam pazar

dederferinin tespitine y&nelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER ICIN TAKDIR EDILEN TOPLAM DEGERLER (KDV Harig)
3.917.000,-TL

Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

SPK Lisansh Degerleme Uzmamni

Tagkin PUYAN
(SPK Lisans Belge No: 405206)

Sorumlu Defjerleme Uzmam

Onur KAYMAKBAYRAKTAR
(SPK Lisans Belge No: 401123)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 saylll “Sermaye Piyasasi Mevzuati
Cercevesinde Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye Alinmalarina
lligkin Esaslar Hakkinda Teblig” hukimleri, Kurul'un 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayill karannda yer
alan “"Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayill “Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlar
Hakkinda Teblig”i dodrultusunda Uluslararasi Dederleme Standartlar kapsaminda hazirlanmigtir.
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NOV A

1. BOLUM SIRKET VE MUSTERiYI TANITICI BILGIiLER
1.1 SIRKETI TANITICI BILGiLER

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

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

TELEFON NO : 190 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU ¢ Yirlrliikteki mevzuat gergevesinde her tiirlll resmi
ve oOzel, gergek ve tlizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve

gayrimenkule dayalh hak ve faydalar ile menkulierin
yerinde tespiti ve degerlemesini yapmak, degerierini
tespit etmeye yénelik tim raporlan diizenlemek,
analiz ve fizibilite calismalarini sunmak ve problemili
durumlarda goérils raporu vermektir.

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

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

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

Not-2: Sirkete, Bankacilk Dizenleme ve Denetleme Kurulumun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karan ile degerleme hizmeti yetkisi verilmistir.

1.2 MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

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

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

TELEFON NO : 0(216) 5791515

ODENMIS SERMAYES1 : 3.800.000,-TL

HALKA ACIKLIK ORANI ! % 50,66

FAALIYET KONUSU : Sermaye Piyasasi Kurulu‘nun, gayrimenkul yatinm

ortakliklarina iliskin diizenlemelerinde yazili amag ve
konularla istigal etmek ve esas olarak
gayrimenkultere, gayrimenkullere dayali sermaye
pivasasi araglarnna, gayrimenkul projelerine ve
gayrimenkullere dayal haklara yatinrm yapmak {zere
ve kayith sermayeli olarak kurulmus halka acgik
ancnim ortakliktir,

PORTFOYUNDE YER ALAN

GAYRIMENKULLER : Turkiye'nin ¢esitli boélgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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2. BO6LUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

2.1 DEGER TANIMI VE GECERLILIK KOSULLARI

Bu rapor, miisterinin talebi Gzerine adresi belirtilen tasinmazlann Tirk Lirasi
cinsinden toplam pazar degerlerinin tespitine yonelik olarak hazirlanmigtir.
Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmas! vasitasiyla alicllar ve saticilar
arasinda alinip satildigi ortamdir. Pazar kavramt, mai veya hizmetlerin alicilar ve saticilar
arasinda faaliyetleri Gzerinde mesnetsiz bir kisittama olmaksizin alinip satilabildigini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iliskisi ve fiyati belirleyen diger etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olugan g&receli faydasina ve bireysel ihtiyag
ve istedine gobre tepki verecektir.

Uluslararasi Degerleme Standartlarinda kullamildigi haliyle pazar, degerlenen
varhdin veya yikimliligin dejerleme tarihi itibaryla serbest bir sekilde el degistirdigi
ve giincel sahibi de dahil olmak lzere bu pazardaki katiimailarin godunlugunun serbest
olarak erigebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksakhklari nedeniyle, arz ve talep arasinda siirekli bir
dengenin kuruldugu mikemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani diisiis ve vylikselisler veya pazar katiimcilar
arasindaki asimetrik bilgilendirme gériilir. Pazar katlimcilari bu aksakliklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belirli bir zamanda dengesizlije neden olan herhangi bir
degisime karst kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir dejerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacadi varsayimina dayanan dizeltilmis
veya uyarlanmig fiyattan ziyade, degerleme tarthi itibanyla ilgili pazardaki kosullan
yansitmahdir,

Pazar degeri:

Pazar dederi, bir varlik veya yikimliligin, uygun pazartama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satic ve istekli bir alic arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir
sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Bu dederleme galismasinda asadidaki hususiarin gegerliligi varsayilmaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tirl ile ilglli olarak mevcut bir pazarin varhg

pesinen kabu! edilmistir.
Alict ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

azami fayday: saglayacak sekilde hareket etmektedirler.
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NOV A

Gayrimenkullerin satigi igin makul bir siire taninmigtir.
Odeme nakit veya benzeri araclarla pesin olarak yapilmaktadir.

- Gayrimenkullerin ahm - satim iglemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan lzerinden gergeklestiriimektedir.
Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir
ediimektedir.

- Takdir edilen pazar degeri dederleme tarihi itibariyle belirfenmis olup degerleme
tarihine ézgidiir.

isbu dederleme raporundaki deger esasi, serbest ve aclk bir pazarda yapilabilecek
varsayimsal bir el degistirme Iglemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

2,2 MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN
SINIRLAMALAR

Bu rapor, Emlak Konut GYO A.$.'nin talebine istinaden sirket portféyiinde bulunan
gayrimenkullerin Tirk Lirasi cinsinden toplam pazar dederinin tespitine yonelik olarak
Sermaye Piyasasi Kurulu'nun Seri VIII, No: 35 sayill “Sermaye Piyasasi Mevzuat
Cergevesinde Dederleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketlerin Kurulca Listeye
Alnmalarina iligkin Esaslar Hakkinda Tebli§” hikdmleri, Kurul'un 20.07.2007 tarih ve
27/781 sayih kararinda yer alan “Dederleme Raporlarinda Bulunmas: Gereken Asgari
Hususlar” ile yine Sermaye Piyasasi Kurulu’nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayil
“Sermaye Piyasasinda Deerleme Standartlart Hakkinda Teblig”i dogrultusunda
Uluslararas) Dederleme Standartlan kapsaminda hazirlanmistir. isbu degerleme raporu
amacina uygun olarak hazifanmis olup baska amagla kulianilamaz.

Tarafimiza migteri tarafindan getirilen herhangi bir sinirlama bulunmamaktadir.

NOVA TD RAPOR &' 2017/7862 "Z'
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2.3 UYGUNLUK BEYANI

Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagidaki hususlar teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler gercevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kogullarla kisith ofup kigisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak giincel veya gelecede
dénik higbir ilgimiz yoktur. Bu igin icindeki taraflara kargi herhangi kisisel bir
gikanimiz veya én yargimiz bulunmamaktadir.

Degerleme galismasin gergeklestiren kigiler ve kurulusumuzun taraflara karsi
herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup caflismalar
tarafsiz oiarak yapilmaktadir.

- Bu gdrevie ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldidimiz licret, milsterinin amac
lehine sonuclanacak bir yone veya $nceden saptanmig sonuglarin gelistiriimesi
ve bildiriimesine veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dodrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagl degildir,

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestiritmistir.

- Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki editim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan miiikler sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda
goérev alanlarin degerlemesi yapilan milklerin yeri ve tiiri konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen kigiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda butunmamistir.

NOVA TD RAPOR NQ(};017/7862 -2
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3. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE
RESMI KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

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

3.1 GAYRIMENKULLERIN MULKIYET DURUMU

1358 / 3 1359 /5
SAHIBi1 Emiak Konut GYO A.S. Emlak Konut GYO A.S.
ILi Istanbul fstanbul
ILCESI Basaksehir Bagaksehir
MAHALLESI ikitell-2 Ikitelli-2

ANA GAYRIMENKUL 7 Adet Betonarme Apartman, 1 | 14 Adet Betonarme Apartman, 1

= Adet Betonarme Isyeri Ve Adet Betonarme Igyeri Ve Arsasi
ARSA YUZOLCUMO 39.580,91 m?2 58.484,05 m?
HisSSESi Tamami Tamami
YEVMEYE NO 20953 20361
TAPU TARIHI 31.10.2016 26.09.2017
BLOK| B.B. B.B. ARSA | ARSA CiLT SAYFA
Ada Parsel "ot | No | KATNO | i i6E | PAYZ | PAYDA | NO NO
1358} 3 K 1 ZEMIN CAFE 1390 | 285894 | 482 47699
1359 5 G i42 33.KAT KONUT 638 | 554062 | 491 48575
i DEPOLU
1359 5 G 166 ZEMIN DUKKAN 548 | 554062 | 491 48599
2 KATLI
1359 5 G 168 2.KAT DUKKAN 1114 | 554062 | 491 48601

(*) Tasinmaziar kat milkiyetine gegmistir.

3.2 1iLGiLi TAPU siciL MUDURLUGU'NDE YAPILAN INCELEMELER

Degerlemesi yapian gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat (devredilebilmesine iliskin bir
sinirlama) olup olmadigi hakkinda bilgi, varsa séz konusu gayrimenkulin gayrimenkul yatirm
ortakiidt portfdyine alinmasina sermaye piyasasi mevzuatr hitkiimieri cercevesinde engel teskil edip
etmedidi hakkindaki gériis,

Istanbul 1ii, Basaksehir flcesi Tapu Sicil Midirliigi'nde ekspertiz tarihi itibariyle
yapilan incelemelerde rapora konu tasinmazlar iizerinde mistereken asadidaki notlarin
oidugu gordimistir.

8 Ad el Uzerinde Miistereken:
Beyanlar Bal(imii:

0 28.01.2016 tarihli yénetim plani. (09.02.2016 tarih 2390 yevmiye no ile)
o Kat milkiyetine gevrilmistir. (22.02.2016 tarih ve 3296 yevmiye no ile)

7
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Serhler Boliimii:
o 1 TL bedel kargiidinda kira sozlesmesi vardir. (99 yili§i 1 TL bedelle 12706-

12707 nolu yeri ve kablo gegis glizergahi) (11.04.2014 tarih ve 6357 yevmiye
no ile)

o 1 TL bedel kargilidinda kira sézlesmesi vardir. (99 yithi 1 TL bedelle TEDAS
lehine kira serhi) (13.01.2016 tarih ve 686 yevmiye no ile)

d P Uzerin ereken:

Beyanlar Béliimii:
0 29.01.2016 tarihli yonetim plani. (09.02.2016 tarih 2391 yevmiye no ile)

o Kat milkiyetine gevrilmistir. (22.02.2016 tarih ve 3300 yevmiye no ile)

Serhler Béliimit:
0 1 TL bedel karsihiginda kira sézlesmesi vardir. (99 viligi 1 TL bedelle 12705DM

ve 12708/12709 nolu trafo yeri.) (11.04.2014 tarih ve 6358 yevmiye no ile)

Not: So6z konusu kira gerhleri, TEDAS Kurumunun rutin uygulamasi olup kisrtlayici
6zelligi yoktur.

Tapu incelemesi itibariyle rapor konusu taginmazlarin sermaye piyasasi
mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO portfiyiinde “bina” bashd altinda
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig goriis ve kanaatindeyiz.

3.3 1ILGILi BELEDIYE'DE YAPILAN INCELEMELER

Bagaksehir Belediyesi imar Miudirfiigi'nde yapilan incelemede degerleme konusu
taginmazlarin konumlu oldudu parsellerin 04.11.2015 tasdik tarihli 1/1000 &igekli
Istanbul ili, Bagaksehir Iigesi Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme Béigesi Uygulama imar
Plant igerisinde kaldiklan 6grenilmistir.

Plan notlarina gdre yapilasma asagidaki sekildedir:
Ada / Parsel No | Yiizdlgiimii (m2) Fonksiyonu Yapilagma Sartlan
Emsat (*): 2,00,
Yengok:Serbest

1359/ 5 58.484,05 K1 Konut Alani Emsal (*): 2,40,
Yengok:Serbest

1358/ 3 39.580,91 K2 Konut Alani

NOVA TD RAPOR Ig‘ 2017/7862 2
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(*) Emsal (E): Yapinin inga edilen tiim kat alantarinin toplaminin imar parseli alanina oranini ifade
etmektedir. Bu hesaba dahil edilmeyen kullanimlar ise;

a} Taban alanina dahil edilmeyen kuflarimliar,
b) Son katin fizerindeki ortak alan teras catilar ve gati bahceleri,
¢) Usti sékiliir-takilir hafif malzeme ile kenarlar riizgér kesici cam panellerle kapatiimis olsa
dahi agtk oturma yerleri,
¢) Bu Ydnetmelikte éngbrilen asgari sayida her bir kapici dairesinin 75 m2’si,
d) Atrium ve galeri bosluklar,
e) Konzutlarm zemin veya bodrum katlarinda, ortak alan niteli§indeki mescit ve miistemilatin
100 m“’si,
f) Konut digi kullamimlarda, ortak alan nitelijindeki mescit ve miistemiiatin 200 m?'si,
g} Bina igin gerekli minimum siginak alani,
g)Ticari amag igermeyen, bodrum veya zemin kattaki ortak alan nitelifindeki cocuk oyun
alanlarinin ve gocuk bakim dnitelerinin toplam 75 m2’si,
h) Ticari amaci olmayan ve yapi igin hesaplanan en az otopark alanmin iki katin gegcmeyen
bodrum katlarda yapilanlar ile tamamen gémiilii olan ve ortak alan nitelijinde olan otopark
alanlan,
1) Yapi ylksekli§i 60.50 metreden fazia olan binalar ile &zelli§i geredi tesisat kati
olugturulmasi zorunlu binalarda sadece tesisat icin olusturulan tesisat katlari.

3.3.1 Bagaksehir Belediyesi i:m_ar Miidiirliigdl Arsivi‘'nde Tasinmaza Ait Arsiv
Dosyasi Uzerinde Yapian Incelemeier:

Bagaksehir Belediyesi Imar Midirigi arsivinde yer alan taginmazlara ait dosya
lizerinde yapilan incelemelerde ise asagidaki tespitierde bulunulmustur.
o Parseller Uzerinde yer alan bloklardan G Blok igin alinmis 06.1.2014 tarih ve 395
sayill yeni yapi ruhsatt, difer tiim blokfar igin alinmis 31.05.2013 tarihli yeni yapi
ruhsatlarn bulunmaktadir.
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o Parseller igin son alinan tadilat ruhsatlari ile yapi kullanma izin belgelerine ait

bilgiler agagida tabloda sunulmustur.

PaRstL | miokno | YAPLRumsatt | VoRUGRZidit | RO | Paaiw
NO TARIHE / SAYISI | ALANI (M2) SAYISI
D1-A-B | 28.08.2013- 317 | 31.12.2015 - 361 | 51.647,85 169
E1-E2 (3E-3F) 28'30181'/2_,:}1123 = | 31.12.2015 - 362 | 30.714,15 169
1358/1 | E3-E4(3G-3H) 28'3(;%/23?1133 = | 31.12.2015 - 363 | 30.714,16 169
F1 28.08.2013 - 315 | 31,12.2015 - 364 | 15.285,89 74
F2 28.08.2013 - 316 | 31.12.2015 - 365 | 9.470,04 49
K 28.08.2013 - 317 | 12.02.2016 - 14 | 207,27 1
Al 28.08.2013 - 318 | 31.12.2015 - 367 | 66.184,57 124
A2 28.08.2013 - 319 | 31.12.2015 - 368 | 22.359,51 136
A3 28.08.2013 - 320 | 31.12.2015 - 369 | 24.242,44 148
A4 28.08.2013 - 321 | 31.12.2015 - 370 | 26.051,17 160
B1 28.08.2013 - 322 | 31.12.2015 - 371 | 5.842,04 30
B2 28,08.2013 - 323 | 31.12,2015 - 372 | 5.5332,03 26
A B3 28.08.2013 ~ 324 | 31.12.2015 - 373 | 5.842,04 28
B4 28.08.2013 - 325 | 31.12.2015 - 374 | 5.332,03 25
c1 28.08.2013 - 326 | 31.12.2015 - 375 | 5.658,37 29
c2 28.08.2013 — 327 | 31.12.2015 - 376 | 5.658,37 28
G 21.01.2015 - 002 | 17.08.2017 - 347 | 55.514,89 175
H (KRES) | 06.11.2014 - 394 | 31.12.2015 - 377 | 243,42 1
T 28.08.2013 - 328 | 31.12.2015 - 378 | 23.271,15 113
12 28.08.2013 - 329 | 31.12.2015 - 379 | 20.320,64 92
GENEL TOPLAM 459.802,03 | 1.746

3.3.2 Yapi Denetime iliskin Bilgiler

Ruhsat tarihi itibariyle; Emlak Konut GYO A.S., gerek kendi mevzuatina, gerekse

Kamu Ihale Kurumu ijle Yiiksek Denetleme Kurulu'na goére kamu kurumudur. T.C.

Bayindirlik ve Iskdn Bakanhgt Teknik Arastirma ve Uygulama Genel Midirlagi tarafindan
yazilmis olan 19.01.2004 tarih ve 669 sayill yaziya gére Emlak Konut GYO A.S.

tarafindan yaptirilacak yapilarin fenni mesuliyeti; 3194 sayill Imar Kanunun 26. Maddesi

uyarinca kurulusun kendisince ve/veya kurulusta gérevii meslek adamlarinca ayn ayn

tstlenilecektir. Ayrica taginmazlar icin yapi kullanma izin belgesi alindigindan yapi

denetimle bir iliskileri kalmamistir.
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3.3.3 Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gereken Izin ve Belgelerin Tam ve Eksiksiz
Olarak Mevcut Olup OImadi§: Hakkinda Goriis

Ilgiti mevzuat uyarinca tasinmazlar igin gerekli tim izinleri alinmig olup yasal
gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dodru olarak mevcuttur.

Rapor konusu taginmazlarin imar durumu ve belediye incelemesi itibariyle
sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cergevesinde GYO portféyiinde “bina”
baghgi altinda bulunmasinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve
kanaatindeyiz.

3.4 TASINMAZLARIN SON UC YILLIK DONEMDE MULKIYET VE HUKUKI
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

3.4.1 Tapu Sicil Miidiirliigii Incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlarin tapu ve kadastro kayitlarinda son Uc yi
icerisinde agadidaki degisikliklerin oldugu belirlenmistir.
- Konu taginmaz parselleri 3560 ve 3571 no'lu parsellerin 26.11.2012 tarihli imar
uygulamasi sonucu olugsmustur. Asadida tabloda detayli sunulmustur.

" Eski Parsel No | Yeni Ada / Parsei No
3560, 3571 1358 /1
3571 1359/1

- Daha sonradan 31.10.2016 tarihinde parseller yeniden imar uygulamasi gérmiis ve
son ada parsel numaralarin almistir.

Eski Ada Parsel No | Yeni Ada / Parsel No
1358/1 1358/ 3
1359/1 1359/5

Tasinmazlar icin kat irtifaki tesis edilmis ve kat miilkiyetine gectidi ancak
miulkiyetinde herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

3.4.2 Belediye Incelemesi

Tasinmazlanin yer aldigi parseller 31.05.2010 tarihli Kuzey Ayazma Gecekondu
Onleme Bbélgesi Kismi Revizyon Uygulama imar planinda kalmakta iken T.C. Istanbul
5.idare Mahkemesinin 24.10.2011 tarih ve 2010/2475 esas no’lu karar ile uygulamanin
yuratmesi durdurulmustur. Ancak daha sonra 19.06.2012 tasdikli plan sinirlarina dahil
edilmig ve parseller en son hazirlanan 04.11.2015 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli istanbul
Lli, Bagaksehir figesi Kuzey Ayazma Gecekondu Onleme Bélgesi Uygulama Imar Plan
kapsaminda kalmaktadiriar.
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4. BOLOM GAYRIMENKULLERIN CEVRESEL VE Fiziki
BiLGILERI

4.1 GAYRIMENKULLERIN CEVRE VE KONUMU

Degerlemeye konu taginmaziar; Istanbul Ili, Basaksehir Ilgesi, Basaksehir
Mahallesi'nde konumlu olan 1358 ada 3 no'lu parsel ile 1359 ada 5 no’lu parselfer
Uzerinde Ayazma 3. Etap Bulvar Istanbul Projesi biinyesinde K Blok'ta ver alan 1
no’lu Café ile G Blok’ta yer alan 142 no'lu konut, 166 ve 168 no'lu dilkkanlardir.

Tasinmazlara ulagim; TEM Otoyolu lzerinden Mahmutbey kavsadindan yan yolda
devam edilir Mall Of istanbul AVM gecildikten sonra baslayan Olimpiyat Stadyumu Yolu
Caddesi (zerinde kuzey istikametinde giderken bu caddeyi takip edilmek suretiyle
saglanmaktadir.

Taginmazlann yakin gevresinde konumlandig: bélgede genellikle bos parseller ile
sanayi sitelerinde sanayi yapilasmalar bulunmaktadir. Ayrica son yillarda diizenli konut
yapilasmasi da baglamigtir. Yakin gevresinde; Evvel Istanbul, Adim Istanbul, Nidapark
Bagakgehir, Avrupa Konutlar, Park Mavera projeleri, AGaoglu My World Europe ve TOKi
Kayabagi konutlan yer almakta olup, daha uzak mesafede Mall Of istanbul AVM, Atatiirk
Olimpiyat Kéyl, Masko ve Keresteciler Sanayi Sitesi ile Ikitelli OSB yer almaktadir.

Taginmazlar; TEM Otoyolu'na 4,5 km, Atatiirk Olimpiyat Kéyii'me 2 km, 3.
Havaliman! Projesi‘ne ise 19 km mesafededir.

Konumlari, bdigenin gelisme potansiyelinin bulunmasi, 3. Havalimani Projesi’'ne ve
Kuzey Marmara Otoyolu Projesi'ne yakin konumu tasinmazlarin degerini olumlu yénde
etkilemektedir,

Bolge Bagaksehir Belediyesi simirlan igerisinde vyer aimakta olup kismen
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4.2 TASINMAZLARIN KONUMLU O_LDl:léU AYAZMA 3. ETAP BULVAR
ISTANBUL HAKKINDA GENEL BILGILER

PROJE ADI

Ayazma 3. Etap Bulvar istanbul

INSAAT BASLANGIC
TARIHI

Adustos 2013

BITIS TARIHI Agustos 2017
PARSEL SAYISI 2 adet

ARSA ALANI (1358/3) 39.580,91 m2
ARSA ALANI (1359/5) 58.484,05 m2

PARSELLERIN TOPLAM
INSAAT ALANI

459.892,03 m=

TOPLAM BAGIMSIZ
BOLUM SAYISI

1746 (26 adet ticari, 1720 adet konut)

INSAAT TARZI

Betonarme Karkas

MiMARI TASARIM

Taginmazlarin konumlu oldugu bloklardan G Blok zemini
yamuk formda (st katlarda ise dikddrtgen bir geometrik
yapiva sahiptir.

BLOK SAYISI 20 adet

AKTIVITELER Sosyal tesis alani, Café,
ELEKTRIK Sebeke

SuU Sabeke
KANALIZASYON Sebeke

SU DEPOSU Mevcut

HIDROFOR Mevcut

DOGALGAZ Mevcut

ISITMA SisTEMi Dogalgaz yakith kat kaloriferi
ASANSOR Mevcut

YANGIN SIiSTEMi Mevcut

YANGIN MERDIVENI Mevcut

GUVENLIK Meveut

DIS CEPHE Dis Cephe Kaplama
CATI KAPLAMASI Kiremit

OTOPARK Mevcut

NOVA TD RAPOR &2017/7862 ~Z_
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Aciklamalar

) Degerleme konusu gayrimenkuller Ayazma 3. Etap Buivar istanbul projesinde 1358
ada 3 no’lu parsel ile 1359 ada 5 no'lu parseller (izerinde yer almaktadir.

o] Proje banyesinde agik-kapali otopark ve sosyai donati alanlan mevcuttur.

o 1358 ada 3 no’lu parsel 39.580,91 m? ylizdicimlii, betonarme tarzda insa edilmis,
vaziyet planina gore ve yerinde 6 adet bloktan olusmaktadir.

o Degerleme konusu 1 no'lu Cafe’nin yer aldigi K Blok, Basaksehir Tapu
Midurligiinde incelenen mimari projesinde ve yerinde; tek kattan olusmaktadir,
Blokta 1 adet cafe niltekli bagimsiz bslUm mevcuttur.

o) 1359 ada 5 no'iu parsel 58.484,05 m? yiizélclimlii, betonarme tarzda inga edilmis,
vaziyet pianina gére ve yerinde 14 adet bloktan olusmaktadir.

o Degerleme konusu 142 no’lu konut ile 166 ve 168 no’lu dilkkanlarin yer aldigi G
Blok, Basaksehir Tapu Midiirliifiinde incelenen mimari projesinde ve yerinde; 4
bodrum kat + zemin kat + 39 normal kat olmak lizere 44 kattan olugsmaktadir.
Blokta 10 adet diikkan ve 165 adet konut olmak {izere toplamda 175 adet bagimsiz
bélim mevcuttur.

o Tasinmazlarda konutlarda salon ve oda zeminleri laminant parke, 1slak hacimlerde
seramik kapildir. Duvarlar ve tavanlar sivali ve plastik boyall olup, mutfakta tezgah
ve dolaplar MDF'dir. Banyolarda, Iklozet, dusakabin, dolapli lavabo ve armatiirler
tamdir. Pencereler cift camli PVC ig kapilar ahsap panel, dis kapilar ise gelik kapidir.
Diikkanlar ise zeminler tim hacimlerde beton kapli, duvarlar &rili sekildedir.
Pencere dogramalan PVC'den mamul olup gift camhdir. Dig kapisi cam giydirme
olup, slak hacim dosemeleri, vitrifiye, armatirler natamamdir. Binada diikkanlar
natamam haide teslim edildifi ve alicinin istedine gére icinin diizenlendigi

Sgrenilmistir.

o Degerlemeye konu tasinmaziann brit kullanim alanlan asagida tabloda
gdsterilmistir.
SATIS 3 oF

ADA |PARSEL| BLOK | B.B | KAT NETELEK voND | Aang | BROT Ertrron
NO | NO NO | NO | NO 2y | ALANI 3

M2) | “ay | (M2)
1358 3 K 1 ZEMIN CAFE K-G-B-D | 203,37 | 215,35 626,73
1359 5 G 142 33 DAIRE (3+1) KD-KB | 130,75 | 181,97

: DEPOLU

1359 5 G 166 | ZEMIN DUKKAN KB-KD 68,86 78,39 176,79
1359 5 G 168 2 2 KATLI DUKKAN GD 228,10 | 258,22 18,74

WY,
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4.3 DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZz YONDE ETKILEYEN VEYA
SINIRLAYAN FAKTORLER

Degerleme iglemini clumsuz ydnde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér

bulunmamaktadir.

4.4 EN VERIMLI VE EN 1IYi KULLANIM ANALiZi

Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun 01.02.2017 tarth Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Dedgerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlar’na gére en verimli ve en iyi kullanimin tanimi “Bir varhigin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde
kullanimicir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varlidin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif bagka bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katthmcisinin varlik icin teklif edece§i
fiyati hesaplarken varlik igin planladidr kullanima gére belirlenir.” seklindedir.

Bu tantmdan hareketle rapor konusu taginmazlarin konumlari, buylikitikleri, mimari
ve inga dzellikleri ve yasal izinleri dikkate alindijinda en verimli kullanim segeneginin
mevcut kullanimlarr olan “konut ve diikkan” olacagd: gériis ve kanaatindeyiz.

NOVA TD RAPOR N(8»2017/7862 -’—L/
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5. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

5.1 TURKIYE'DE YASANAN EKONOMiK KOSULLAR VE GAYRIMENKUL
PIYASASININ ANALIZI

Tarkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi Ulkemiz igin déniim noktasi olmustur.
YHlar boyunca devam eden yiiksek enflasyon, yitksek faiz ve kamu borglar gibi vapisal
sorunlar Glkeyi blyilik bir krize sUrlklemistir. Kriz sonrasi yapilan yasal diizenlemeler
(6zellikle bankactk konusunda) ve idari tedbirlerle i{ilkemiz bir toparlanma sirecine
girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140’lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizier hizh bir diigis trendine girmeye baglamistir. Faizler 2013 yilt Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en diglk seviyesi olan % 4,99 gérilmistiir. Bu tarihten itibaren
dlnyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde, 6zellikle FED'in yaptii parasal
geniglemenin sonlanacag: beklentisi, Darbe girisimi ve diger jeopolitik risklerle beraber
faizler artis egilimine girmigtir. 2015 yili sonu ve 2016 yihinin ilk ceyredinde faiz oranlari
% 11 mertebelerine kadar gikmigtir. 15 Temmuz'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
énlemler ve iyilegen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle %8,75’e gerilemistir. Aralik 2016
itibariyle faiz oranlan % 9 mertebelerinde seyretmesine karsin Adutos 2017 itibariyle %
11,5%ar mertebelerine kadar gikmistir.

2.5
Ocak 13 Tem'l3 Qcak'l4  Tem‘'ld Ocak’'l5  Tem'lS Ocak’'l6 Tem'lé Ocak'l7  Tem'17

Hazine Ihalulerinde Olusan Ovtalsma Bilesik TL DIBS'lerin Beklenen Reel Getirisi
Faiz (%) P %)
12
a1
1Ll A

1 3
0 z

1] 1

g 0

leml6  E{16  Kesl6 Cal?  Marl?  Mapl? Teml  Teml6 EW16  Kesl6 Ocel?  'ars?  Mapd?  Temdls

Keynan T3, i Bantos, Daresrean
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5.1.1 Tiirkiye Biyiime Verileri ve Yillara Gére Enflasyon Oranlarn

Uike ekonomisi 2001 krizine kadar 4 vyl boyunca {ist Uste biyime
kaydedememistir. 2002-2008 yillan arasinda ise Ust Uste pozitif biyiime sadlanmistir.
2008 yilinda dinyadaki genel ekonomik kriz sebebiyle lilkemizde de 2009 yilinda pozitif
bliylime olmus ancak daha sonraki yillar tekrardan pozitif bliylimeler saglanmistir. TUIK
tarafindan aciklanan 2016 yili birinci geyrek biiylime verileri ise piyasa beklentilerinin
(sabit fiyatlarla GSYH %4,7 artmistir) igerisinde gergeklesmis olup, ikinci ¢eyrekte de bir
onceki déneme gére GSYH %3,1 artmistir. 2016 yilinin {iglincli ceyreginde bir 6nceki yilin
ayni geyregine gére % 1,8 azalma olmustur. Biyime oranlarinin tim diinyada distiigii
ve beklentilerin altinda gergeklestigi ortamda Tiirkiye Ekonomisinde biiylime oranlan
azda olsa devam edecegi ydniinde beklentiler bulunmaktadir. Tirkiye 2016 biliyiimesi %
2,9 gelmis olup 2017 yil icinse yaklagik % 5’lik bir biiyiime hizi dngérmektedir.

Turkiye Yilik Byme Oranlart (GSYH)
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Adustos 2017 tarihinde acikianan enflasyon verilerine gére; 2017 yilf Temmuz ayinda
ortalama enflasyon % 9,8 olarak gergeklesmigtir.

Titkiye' de Onalama Enflasyon (36}
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5.1.2 Tiirkiye Iinsaat Sektorii Verileri

insaatin GSYH icinde Pay1 %
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2016 yili ikinci geyredindeki hizlt yiikselis gerek 6zel gerekse kamu sektériniin yatinmlar
ile talep canlanmasina bagh clarak gerceklesmistir.2016 yili 3. geyredinden sonra ise
sektdr i¢ gelismelerden kaynakh belirsiziik siirecine girmis olmasina ragmen belli bir
egilim iginde dengeyi bulmustur. 2107 yili I. geyredinde igin insaat sektériiniin aldigi pay
2016 yihna goére bir miktar azalmistir. Bu oranin yil scnuna dodru 2016 yilini yakalamasi
beklenmektedir.
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Insaat Sektérii Bilylime Oranlar

insaat Sektorii Biiyiime Hizi %
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Ulkemiz igin ingaat sektdriiniin gok bilyilk bir kismini konut ve buna badh yapilar
almaktadir. TUIK verilerine gére 2014 yilinda 2013 yilina gére ingaat sektdrii bliylime hizi
% 14,6 olarak gergeklesmigtir. 2015 yihnda ise bu oran % 6,5 olmustur. Insaat sektori
verileri incelendidinde 2014 yilh GSYH'In % 4,6lik kismi iken 2015 yilinda bu oran % 4,5
olmugtur. Her ne kadar GSYH"In oraninda kiigiik de olsa bir diigiis olsa da 2015 yili satilan
konut sayist rekor kirarak 1.289.320 adet olmugtur. 2016 yiinda ise bu sayida da
asilarak konut satis rakami ise 1.341.453 adedi bulmustur.
Turkiye genelinde konut satisian 2017 Temmuz ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére
% 8,16 oraninda artarak 770.232 oldu. Konut satiglarinda, Istanbul 132.439 konut satis
ile en yliksek paya sahip oldu. Satig sayilarina gére Istanbul’'u, 84.788 konut satigi ile
Ankara, 46.848 konut satisi ile Izmir izledi. Konut satis sayisinin disik oldudu iller
sirasiyla 51 konut ile Hakkari, 78 konut ile Ardahan ve 276 konut ile Sirnak oldu.
Belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen tasinmazlarin 2016 yilinda bir énceki yila
gdre, bina sayisi % 5,5 yliz6lgimi % 7 dederi % 15,4 daire sayisi ise % 10,6 oraninda

artmigtir. (Kaynak: TUIK)
Yaopi Auhsatlan Ayantian (2014-2016 Yillan)

Yam ruhsati, Ocak - Aralik 2014-2016

By cnee via gote

Y dedsirn oran (%)
Gostergelar 2018 20185 - 2014 - 2016 2045
Sina says 131848 124 €82 139541 £3 125
Yozeigumu (m?) 202321 188 472 301 220853 820 13 M6
Deger (TL) 184 172650 675 150576 743 337 176 001 925 €9 154 93
Dave sayes €86 119 an 7. 1 031 754 0.8 -136

{1} Yap @ stabstkier 2014 ve 2015 vilan verden revge ecilmustr
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2016 yibnin ilk yarisinda ise maliyetler makul éiglide seyrederken 3. geyrek itiban
ile yasanan darbe girisimi, artan jeopolitik riskler gibi unsurlann etkisi ile déviz kurlarinda
yagsanan artis girdi maliyetierini olumsuz yénde etkilemigtir.

Bina Insaoti Maliyet Endeksi Dedisim Oranlan

20C3=IC M Tegst Moan-czirae 20T

{%)
2016 1. geyrek 2017 Il. geyrek

Toplam  iggilik  Malzeme Toplam  iggilik  Malzeme
Bir dnceki geyrege gbre dedigim
oram 2.2 41 15 29 3.1 28
Bir dnceki yilin ayni ceyredine gére
degisim oram 6,4 12.1 4.7 17,1 15 19,0
Dintgeyrekortalamalanna obre
dedigim oram 6,0 9.4 8.0 13,0 11,3 135

kmyralk "L

Turkiye'de hizla gerileyen faiz oranlan énemli &lgiide insaat sektériindeki talep
buylimesine olumlu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tiirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yiikselme séz konusudur. 2015 yili
itk yarisi konut kredileri talebi ylksek gériinlrken ikinci yar itibariyle sert bir diisls
yagamigtir. 2016 yilh baginda ise hafif bir toparlanma s6z konusudur. BDDK verilerine
gére 2014 ylinda 125 milyar TL tutarinda konut kredisi veriimis olup bu rakam 2015
yilinda 143 milyar TL diizeyine ylkselmistir. 2015 yili itibari ile kisi basina kullanilan
konut kredisi miktan ortalama 76 bin TL'den 114 bin TL'ye ulasmistir. Kullandinlan konut
kredilerinin ortalama vadesi ise 19 ay uzayarak 91 ay olmustur. 2015 yilimin tamaminda
438.167 kigi 46,8 Milyar TLlik kredi kullanmis iken 2016 yihinin ilk 9 ayinda 324.113 kisi,
37,7 Milyar TL kredi kullanmigtir. 2016 yiinin toplaminda ise, yaklagik 450.000 Kisinin 52
milyar TL civaninda kredi kullanacagini tahmin edilmektedir.

Satis Ortalama Satig- 2015 yih Satig 2016 Yil Satig SORS—2018
Tiirleri Arst Rakamlari(Adet) | Rakamlari{Adet) WallamSatsg
(2011-2015) Farki
Togiam 1.116.240 1.289.320 1.341.453 52.133
Satiglar
Ipotekli 368.720 434.388 449,508 15.120
Satislar
Diger 747.520 854.932 891.945 37.013
Satiglar
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2017 yili ilk yedi ayinda yapilan satiglar gegen yilin ayni déneminden 58.090 adet fazla

olmustur. Aynca ipotekli satislarda da 2016 yilina gére 59.110 adet daha fazla
gerg¢eklesmistir.

Yillara Gore ipotekli Satiglar

00,000 ’.u-_u‘_.-._,.,,. P e ——n s ———rrem - e e e o e

— #5232 B
| 712 147 | =

201647 20177

Dipoteh: ODger Wtopam Satyu

Tirkiye konut piyasasindaki fiyat degisimlerini takip etmek amaciyla tabakalanmis
ortanca fiyat yéntemi ile hesaplanan KFE (2010=100), 2017 yili haziran ayinda bir énceki
yilin ayni dénemine gbre %12,71 artarak 241,07 seviyesinde gercekiesmistir. Metrekare
bagina konut degeri olarak hesaplanan birim fiyatlar 2017 yilt Haziran ayinda 2027,46
TL/m2 olarak gergeklegmistir. Aymi dénemde yeni konutlar fiyat endeksi(YKFE) 2017 yil
haziran ayinda bir énceki yilin ayni dénemine goére %11,45 artarak 228,27 seviyesine

ulagmistir.
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Konut Fiyat Endeksi Deglgml (Haziran 2016 - Haziren 2Ci7}

Hazwan 16 213,85 092 1387
Temmuz 16 T s 1368
Agustos 16 21870 155 =
Eyldl 16 271,28 o6 1250
Ehim 16 224 048 s
Kasim 16 Ti40E or2 1226
Aslk'e 2258 23t 228
Ccek 17 2286l i8 %G
Subat 17 23/ i 343
Matt 17 23380 15 137 |
Nian i7 20 0%C 1303
Mays 17 22872 120 1263
Hesvaml? | 2407 338 27
ayack LB

Ug biyiik llin (Istanbul-Ankara-izmir) hedonik konut fiyat endekslerindeki gelismeler
dederlendirildiginde, 2017 yili Haziran ayinda bir énceki aya gére Istanbul, Ankara ve
izmirde sirasiyla yiizde 0,17, 0,43 ve 1,98 oranlarinda artis gérilmiistir. Endeks
degerleri bir 6nceki yihin ayni ayina gére ise Istanbul, Ankara ve Izmir'de sirasiyla yiizde
8.41, 9.08 ve 17.99 oranlarinda artig gdstermistir,

5.1.3 Turkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'in parasal genigleme politikasini yavaglatarak faiz artinm siirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tiirkiye piyasasi Gzerinde baski yaratmasi,

o Tirkiye’'nin meveut durumu itibariyle jeopolitik risklere acik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlan yavaglamasi ve talebin azalmasi,

o Son ddnemde déviz kurundaki artisin faizler Gizerindeki baskiy! artiyor olmasi.

Firsatlar:

o Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararas: standartlarda gelen taleplere cevap
verecek diizeyde oimasi,
Son dénemde gayrimenkule olan yabanc ilgisinin artiyor olmasi,
Ozellikle kentsel déniisiimiin hizlanmasiyla daha modern vapilarin insa ediliyor
olmasi,

o Konut aliminda deviet destegi (% 15) gibf tesvik amaciyla alinan énlemler,
Konut kredisi faiz oranlarinda ana para édeme orantnin % 20’ye indirilmesi,

o Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dodal talebin devam etmesi,
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5.1.4 Tirkiye Gayrimenku! Piyasasi Beklentisi

2011 yiinda gerek genel segimlerin etkisi gerekse lilke ekonomisindeki duraganhgin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artis olmamistir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yilina gbre satiglarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artislar olmustur. 2014 yilinin
tamami ve 2015 yihnin ilk yansinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel dénisim
projelerinin yapimi ve satiglarinda hizli bir dénem oimasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yiinin ikinci yansinda gayrimenkul yatinm projeleri duradan olarak
seyretmis ve faiz oranlarindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma
gergeklesmistir. 2016 vyilinda yasanan darbe girisimi, dlinya piyasalarindaki genel
daralma ve diger jeopolitik gelismeler isidinda Tiirkiye ekonomisinde de son geyrekte bir
daralma gorilmistiir. Ancak ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toplam satisi gergeklesen konut sayisi bir énceki yili dahi asmasin saglamistir, 2017
yihnin tamami igin de éngdriimiiz, konuttaki KDV indirimi, 240 ay vadeli konut satiglarnnin
baglamis olmasi, konut kredisinde gayrimenkul bedelinin % 25i alicinin kargilamasi
gerektigine dair diizenlemenin degistirilerek oranm % 20'ye gekilmesi gibi bir gok tegvikle
konut satiglarinin sayisinin artacadi yéniindedir.

5.2 BOLGE ANALIzZi
istanbul ili

Istanbul, Tiirkiye'de yer alan sehir ve iilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel acidan en 6nemli sehridir. Sehir, iktisadi buyiikliik
agisindan dinyada 34., nifus agisindan belediye sinian géz &nlne alinarak yapilan
siralamaya gdére Avrupa‘'da birinci, dinyada ise Lagos'tan sonra altina sirada vyer
almaktadir.

2016 yili itibariyle nifusu 14.804.116 Kigidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatiarinda yer alr. Batida Catalca Yanimadasi, douda
Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, glineyde Marmara Denizi ve ortada
istanbul Bodazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdad'a bagl Saray, batida Tekirdag'a
bagl Cerkezkdy, Corlu, glineybatida Tekirdag'a badli Marmara Eredlisi, kuzeydoguda
Kocaeli'ne badh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagh Kérfez, giineydoguda Kocaeli'ne bagh
Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yanmadalardan Catalca Avrupa, Kocael
ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogazi ise bu iki kitay: birlestirir.
Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15 Temmuz Sehitler Képrileri
kentin iki yakasim birbirine badlar. Istanbul Bodazi boyunca ve Hali¢'i cevreleyecek
sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kuruimustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni badlayan ve Asya ile Avrupa'yi ayiran Istanbui
Bodazi'na ev sahiplidi yapmasi nedeniyle, Istanbul'un jeopolitik 8nemi oldukga yiiksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektéri cevresel konularda pek cok
sikinttyt da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlann yani
sira, carpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynakianan gérinti ve gurGltl kirligi gibi
ikincil sorunlar da géze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilgelerin 25 Avrupa Yakas’'nda, 14'0 ise
Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Badcilar,
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Bahgelievler, Bakirkdy, Bagsaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu,
Blylkcekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyiip, Fatih, Gaziosmanpasa,
Glungdren, Kadikdy, Kadithane, Kartal, Kuglkgekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sariyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve
Zeytinburnu ilgeleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikce biylik bir farkiilasma
gérulir. En ylksek gokdelenler ve ofis binalan Avrupa Yakasi'da ozellikle Levent,
Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy ilgesindeki
Kozyatadi mahallesi dikkat ¢eker.

Son yillarda inga edilen gok yiiksek yapilar, nifusun hizli bilyliimesi gdz &niine
alinarak yapilmiglardir. Sehrin hizla geniglemesinden dolay! konutlasma, genellikle sehir
disina dogru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yitksek ¢ok katli ofis ve konutlar,
Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekby ve Maslak semtlerinde toplanmgtir.
Levent ve Etiler'de gok sayida aligveris merkezi toplanmigtir. Tlrkiye'nin en biyiik sirket
ve bankalarinin dnemli bir kismi bu bdlgede bulunmaktadir. Yakin dénemde finans
kuruluglarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dodru kaymistir.

Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsadi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yagamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en bilyitk
sanayi merkezidir. Tirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini kargilamaktadir. Yaklasik
olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. Istanbul ve gevre iHer bu alanda; meyve,
zeytinyad), Ipek, pamuk ve tiitiin gibi iirlinler elde etmektedir. Ayrica gida sanayi, tekstil
Uretimi, petrol lriinleri, kauguk, metal esya, deri, kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik
Urtnler, makine, otomotiv, ulasim araglan, kagit ve kagit Urtinleri ve alkollii ickiler,
kentin dnemli sanayi Uriinleri arasinda yer almaktadir.

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biiyik paya sahip oian sektdrdiir. iide bu sektériin
gelismesinde Bodaz képrillerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda uzanan
otoyollarin biyilik katkisi vardir. Aym gekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
badgtanmasi ve biiyiik limanlari oimasi da bu konuda etkilidir. istanbul ticaret sektéri tilke
toplaminin  %27'sini olusturur. Digalim ve digsatim konusunda da Istanbul, Turkiye
gapinda birinci siradadir, Tlirkiye'de hizmet veren &zel bankalarin tiiminiin, ulusal capta
yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise
timine yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, istanbul ekonomisinde
bankacilikla birlikte ulastirma-haberlesme sektérii %15'i agan bir paya sahiptir.

Tlrkiye'nin biiyiik sanayi kuruluglarindan pek cogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayii geliskindir. 2000
yllann basinda payr %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci biiyiik
sektérdir.

Istanbul genelinde tiim orman alanlan koruma aitina alinmts olmakla bidikte sinirli
miktarda ormancilik faaliyeti ylratiimektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlarin fazlaligi ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle
gbzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektériinde gerileme
dénerni baglamistir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkli sekillerde
yapilmaktadir. Sehirici, gsehirlerarasi ve uluslararasi tasimaciidin  yapididy blyik
merkezlere sahiptir. Ilde havayolu ulasimimin yapildigi iki sivil havalimani vardir. ilin
kuzeyinde 3. Havalimani insaati devam etmektedir. Yurtigi ve yurtdisi pek gok merkeze
aktarma yapmaksizin ugmak mimkiindiir. Ildeki havalimanlanndan Atatiirk Havalimani,
Avrupa Yakasi'nda Bakirkdy ilcesinde; Sabiha Gokcen Havalimani ise Anadolu Yakasi'nda
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Pendik ilcesinde yer alir. Atariirk Havalimani ilde alaninda ilk olup, hava ulasiminda en
bliylik paya sahiptir. Kent merkezine metro hatti ve otoyollarla baglidir.

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da ézellikle sehirlerarasi yolculukta biiylik bir paya
sahiptir. TUrkiye'nin her iline ve ayrica Giircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
Ulkelere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otcgan,
Avrupa Yakasi'ndaysa Bilyiik Istanbul Otogan hizmet vermektedir. istanbul Otogar da
metroyla kent merkezine baglanmaktadir.

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

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

Istanbulda sehirici ulasim ise buyik bir sektérdiir. Otobiislerle ulasim saglayan
IETT; sehirhatlan vapurlanni ve deniztaksi isleten IDO; tramvay, metro, funikiiler ve
teleferik hatfarinin sahibi Istanbul Ulastm A.S.; banliyé hizmeti saglayan TCDD;
dotmuslar, yolcu motorlari ve ticari taksilerie istanbul kompleks bir ulasim agdina sahiptir.

Basakgehir ficesi

Bagaksehir, Istanbul'un bir ilgesidir.
2008 yilinda Kiiglikgekmece, Esenler ve Buylkgekmece ilgelerinden ayrilarak ilce
yapifmigtir. Bagaksehir, kuzeyde Arnavutkdy, kuzeydoduda Sultangazi, doeguda Esenler,
glineyde Bagcilar, Kiiglikgekmece ve Avcilar ile batida Esenyurt ilgeleriyle cevrilidir.

Bagakgehir 1. ve 2. etaplan, Albtingehir merkezi, Giivercintepe, Sahintepe
mahalleleri ve Kayabagi kdyl Kiglikcekmece Belediyesi'ne, 4. etap ve 5. etap'i Esenler
Belediyesi'ne, Bahgesehir ise Biyiikgekmece ilgesine bagh bir belde belediyesi
durumundaydr. Fakat son yapilan diizenlemelerie bu semtler birlestirilerek Bagaksehir
ilgesi kuruldu.

2016 yil itibariyle niifusu 369.810 kisidir.

figeye ulasim TEM otoyolu ve demiryolu ile gergeklestiriimektedir. Ilgeye otobiis
seferleri de bulunmaktadir. 07 Temmuz 2013 tarihinde resmi acilisi yapilan M3 Kirazli-
Bagaksehir-Olimpiyatkdy Metro Hatti ile Atatiirk Olimpiyat Stadyumu ve 5. Etap
Metrokent'e kadar metro ulagimi saglanmistir. Diger rayl sistemlere entegre olan bu hat
sayesinde Bagakgehir'den Kartal’a kadar rayli sistemier ile ulasim miimkiin hale gelmistir,

Iigenin kuzeyi ormanlarla kaplidir, kalan bitki értiisii bozkir ve galihklardan olusur.
Resneli Ciftligi'nin iginde bulundugu Sazlidere vadisinde bitki cesitliligi cok fazladir. ficede
Sazlidere akarsuyu ve Ayamama deresi dodar, Ispartakule deresi ise icinden geger.

Iicede sosyal yasam, Sular Vadisi ile Bahgegehir'deki yapay gélet ve gevresindedir.
Bahgesehir'deki gélet, Tiirkiye'nin en bilylik yapay géletidir. Bunun disinda Atatiirk
Ofimpiyat Stadyumu ve Bagakgehir Fatih Terim Stadyumu bu ilgede bulunmaktadir. TOKi
tarafindan geligtirilen ve Tlrkiye'nin en biyilk uydukent projesi olan 65.000 konutun
planlandigi Kayasehir projesi de bu ilge simrlan igindedir.

Iigedeki en dnemii ekonomik faaliyet alani Ikitelli Organize Sanayi Bdlgesi icerisindeki
sanayi isletmeleridir.

Kuzey Marmara Otoyolu fige sinirlar i¢erisinden gecmektedir.
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GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu etkenler:

[}

o]

o 0 0 ¢ o

)

Konumlar ve ulasim kolayhg,

Ana arterlere yakin konumlaniyor ofmasi,
Misteri celbi,

Reklam kabiliyeti,

Gelismekte olan bdlgede yer almalarn,
Kat milkiyetine gegilmis clmasi,
Bélgedeki elit projelerin varhid,

Bdlgenin tamamlanmig altyapisi,

Olumsuz etken:

o

Son dénemde genel ekonomik gériiniimin duradan seyretmesi.
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5.4 PIYASA ARASTIRMASI
Piyasa aragtirmasi yapilirken asagidaki hususlar esas alinmistir.

Bu raporda tam millkiyet devrine iliskin emsaller

Devredilen Tasinmaz secilmig olup farkh bir durum olmasi halinde (hissel
Miilkiyet Haklan millkiyet, st hakki devri, devre miilk vs.} emsallerde
belirtilmigtir.

Bu raporda ozel finansman diizenlemelerinin
bulunmadig emsaller dikkate alinmistir.

Emsal olarak secilen gayrimenkullerde degeri etkileyen
tzel satis kosullarimin (pazarlama slresi, genel pazar
Satis Kosullar ortalamasirn lzeri / agsagisi gibi durumlar vd.) olmasi
durumunda piyasa arastirmas: béliimiinde belirtilerek
degere etkisi analiz edilmigtir.

Finansman Sartlan

Satin Alma Islemin
Ardindan Yapilan
Harcamaliar

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

Bu raporda tasinmaz / taginmazlarla ayni pazar

S LR kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

Bu raporda tasinmaz / tasinmazlarla ayni veya gok
yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis olup
piyasa bilgileri bolimiinde detayll konum bilgileri
sunuimustur, Farkhl konumda yer alan emsallerin
serefiye farklihklan ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmuslard:r.

Konum

Bu raporda emsal tasmnmazlann fiziksel 6zellikler
(arsalar icin blydklilk, topografik, imar haklan ve
geometrik ozellikler; bagimsiz bélimler f¢in {inite tipl,
kullanim alam biyiikligi, yap vasi, insaat kalitesi vb.
unsuriar) dikkate alinmig, farkli olmasi durumunda
emsal analizi kapsaminda karsitagtirmalan yapilmistir.

Fiziksel Ozellikier ve Haklar

Bu raporda gelir kapitilizasyonu  ybénteminin
uygulanmas: amaciyla kirallk gayrimenkuller de
sunulmusgtur. Genel olarak degerleme tarihi itibariyle

SLeebis e sl ulagilan emsal bligileri esas alinmis olup dederleme
tarihinden farkhlik gésteren emsal bilgilerinin zamana
iligkin deger farklannda ayarlama yapimistir.

Kullanim Bu raporda ayni veya benzer en verimli ve en lyi

kullanima sahip olan miilkier kuftamimistir.

Bu raporda tagsinmaz milkiyeti olusturmayan kisisel
milkler, sirket haklan veya tasinmaz milkiyeti
olmayan diger kalemler emsal olarak kullaniimamustir.

Satisin Tasinmaz Millkiyeti
Oimayan Unsurlan
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Bdlgedeki nitelikli konut projeleri

i-

Proje Adi Evvel Istanbul
Arsa Alani 40,121,18 m2
Unite Sayisi 678
m2 araliklam 63 ~ 223 m2
Proje Teslim Tarihi | Nisan - 2018
Proje Konusu Konut, Diikkan
Konut Tipleri 1+1, 2+1, 3+1, 4+1, 5+1
SATIS OFISI SATIS BEDELLERI
. g BRUT ALAN BiRiM DEGER
DAIRE TiPi (m?) SATIS DEGERL (TL) oL
1+1 63 - 78 365,000 - 550.000 6.535
2+1 84 ~ 128 380.000 - 550.000 4,385
2+1 dub. 117 — 146 710.000 - 722,000 5.445
3+1 147 - 176 649.000 - 1.041.000 5.235
4+1 177 - 223 855.000 - 1.050.000 4.765
5+1 222 1.208.000 5.440
Ortalama m2 Birim Dederi 5.300
Iigilisi / 0 212 924 16 16
2_.
Proje Ad) Adim Istanbui
Arsa Alam 16.423,50 m2
Unite Sayisi 615 Konut - 120 Ticari
m2 Arahkian 106 ~ 268 m?
Proje Teslim Tarihi | Aralik - 2017
Proje Konusu Konut, Diikkan
Konut Tipleri 2+1, 3+1, 4+1, 5+1
SATIS OFISI SATIS BEDELLERI
DAIRE TiPi BR‘:LQ)"A" SATIS DEGERI (TL) BIRIE_BEGER
241 128 - 135 625.000 - 720.000 4.885 - 5.335
3+1 164 - 207 803.000 ~ 1.048.000 4.895 - 5.065
4+1 189 - 217 918.000 - 1.147.000 4,855 - 5.285
4+1 dub. 216 -~ 217 1.124.000 - 1.147.000 5.205 - 5.285
5+1 254 - 268 1.457.000 - 1.594.000 5.735 - 5.950
5+1 dub. 263 - 264 1.553.000 - 1.641.000 5,905 - 6.215
Ortalama m2 Birim Degeri 5.385

Ilgilisi / 0 850 207 0 777
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3-
Proje Adi Park Mavera 2.Etap
Arsa Alam 45,389,81 m2
Unite Sayisi 556 Konut - 252 Ticari

m2 Araliklari

126 - 207 m?

Proje Teslim Tarihi

Haziran - 2018

Proje Konusu

Konut, Dikkan

Konut Tipleri

2+1, 3+1, 4+1

SATIS OFISi SATIS BEDELLERI

DAIRE Tipi BR‘:::)"A" SATIS DEGERI (TL) BIRI:‘TE)EGER
241 126 638.000 - 660.000 5.150
3+1 182 877.000 - 925.000 4,950
4+1 207 1.000.000 - 1.100.000 5.070
Ortalama m?2 Birim Dederi 5.055

Iigilisi / 444 38 25

4_
Proje Adi Nidapark Basaksehir
Arsa Alam 20.000 m=
Unite Sayis: 374 konut - 48 Ticari
'm2 Araliklar: 45 - 157 m=?
Proje Teslim Tarihi | Ekim - 2017
Proje Konusu Konut, Rezidans
Konut Tipleri 2+1, 3+1, 4+1
SATIS OFISI SATIS BEDELLER]
DAIRE TiPi BR":T“‘;‘)"A" SATIS DEGERI (TL) BIRI::_:_’)EGER
2+1 88 485.000 5.510
3+1 175 - 193 855.000 - 995.000 4.885 - 5.155
4+1 222 - 314 1.050.000 ~ 2.120.000 4.730 - 6.750
Ortalama m2 Birim Degeri 5.405

Ligilisi / 444 4 846
5- Bulvar Istanbul projesinde;

- 4.katta konumlu brit 166 m2 alanli pazarlanan 3+1 tipi konut igin 670.000,-TL
istenmektedir. (m? birim satis dederi ~ 4.035,-TL)
Iigilisi: Emlak Ofisi: 0 (542) 624 30 20

- 15.katta konumiu briit 176 m2 alanli pazarlanan 3+1 tipi konut i¢cin 750.000,-TL
istenmektedir. (m? birim satis dederi ~ 4.260,-TL)
Ilgilisi: Emlak Ofisi: 0 (532) 204 21 07

- 1l.katta konumlu brit 156 m2 alanh pazartanan 3+1 tipi konut igin 569.000,-TL

istenmektedir. (m? birim satis dederi ~ 3.645,-TL)

Ilgilisi: EmlEPﬁsi: 0 (532) 589 12 30
29
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Yakin bélgedeki kirahk Konutlar:

1- Evvel Istanbul projesinde;
- 8.katta konumlu briit 180 m2 alanli pazarlanan 4+1 tipi konut igin ayhk 2.700,-TL
istenmektedir. (m? birim kira degeri ~ 15,-TL)
Hgilisi: Emlak Ofisi: 0 (507) 540 40 83
Bahge katta konumiu olan briit 158 m2 alanl pazarlanan 2+1 tipi konut igin ayhk
2.800 TL bedelle istenmektedir. (m?2 birim kira dederi 18,-TL)
Tigilisi: Emlak Ofisi: 0 (507) 540 40 83
2- Park Mavera 1 projesinde;
- 1l.katta konumlu briit 197 m2 alanh pazarlanan 4+1 tipi konut igin ayhk 4.000,-TL
istenmektedir. (m? birim kira dederi ~ 20,-TL)
Ilgilisi: Emiak Ofisi: 0 (541) 906 52 52
- 2.katta konumiu olan briit 181 m=2 alanh pazarlanan 3+1 tipi konut igin aylk 2.500
TL bedelle istenmektedir. {(m2 birim kira dederi 14,-TL)
Iigilisi: Emlak Ofisi: 0 (506) 343 27 37

3- Nidapark Bagsaksehir Evierinde 16.katta konumlu brit 142 m2 alanh pazarlanan 2+1
tipi konut igin aylik 2.500,-TL istenmektedir. (m? birim kira dederi ~ 17,-TL)
Ilgilisi: Emlak Ofisi: 0 (533) 638 54 58

4- Bulvar Istanbul projesinde;

14.katta konumiu br{it 200 m?2 alanl pazarianan 4+1 tipi konut igin aylik 3.000,-TL
istenmektedir. (m? birim kira degeri ~ 15,-TL)
Ilgilisi: Emlak Ofisi: 0 (532) 231 73 92
12.katta konumlu olan briit 177 m2 alanli pazarlanan 3+1 tipi konut icin aylk
2.150 TL bedelle istenmektedir. (m?2 birim kira dederi 12,-TL)
Ilgilisi: Emlak Ofisi: 0 (554) 155 32 34

- 18.katta konumiu olan briit 183 m2 alanh pazarlanan 3+1 tipi konut icin ayhk
2.250 TL bedelte istenmektedir. (m?2 birim kira degeri 12,-TL)
Iigilisi: Emlak Ofisi: 0 (532) 218 49 58
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Yakin bélgedeki satisi gerceklesmis ve satilik Diikkanlar:

1- Park Mevara 2.Etap projesinde;
Zemin katta konumiu olan briit 50,97 m2 alanl dikkan Subat 2017 tarihinde kdv
harig 389.830,51 TL bedelle satilmistir. (m2 birim satig degeri 7.650.-TL)
- Zemin katta konumlu clan briit 76,88 m2 alanh diikkan Subat 2017 tarihinde kdv
harig 735.593,22 TL bedelle satilmistir. (m2 birim satis dederi 9.570.-TL)
- 1, bodrum katta konumlu olan brit 156,84 m2 alanh diikkkan Subat 2017 tarihinde
kdv hari¢ 1.647.457,63 TL bedelle satilmistir. (m2 birim satis degeri 10.505.-TL)
2- Evvel Istanbul projesinde 2017 yilinin ilk {i¢ ayinda satisi gerceklesen diikkanlarin
bilgileri asagidaki tabloda sunulmustur,

TICARET SATIS .
BLOK | KAPI | BULUNDU&U c;'f"}jET" YN SATIS FIVATI BIRIM
NO | NO KAT TARIHI (KDV FIYATL
ALAN HARILC) (TL)
(m?) {TL)
A3 | 71 | 1.BODRUMKAT | 131,13 B 30.03.2017 | 1.501.694.92 | 11.450
C | T13 | 1.BODRUMKAT | 182,42 GB__ | 11.01.2017 | 2.500.000,00 | _ 13.705
A2 | Ti3 | 1.BODRUM KAT | 148,15 K |23,02.2017 | 1,101.694.92 7.435
A2 | Ti6 | ZEMIN KAT 81,40 D | 33.01.2017 | 1,122.881.36 | 13.795
A2 | T26 | ZEMIN KAT 112.47 GD | 23.02.2017 | 1.016.949,15 9,040
A3 T4 | 1,BODRUM KAT | 116.16 B 30.03.2017 | 1.335.593,22 | 11.500
B1 T8 | 1.BODRUM KAT | 44521 | ¥B-K | 11.01.2017 | 4.449.152.54 5.995
ORTALAMA | 10.990

3- Kayasehir AVM projesinde zemin katta konumiu briit 400 m2 alanh pazarlanan diikkan
igin 5.250.000,-TL istenmektedir. (m? birim satis degeri ~ 13.125,-TL)
Ilgilisi: Emlak Ofisi / 0 (545) 304 98 51
Kayasehir AVM projesinde zemin katta konumlu briit 205 m2 alanl pazarlanan dilkkan
igin 2.550.000,-TL istenmektedir. (m? birim satis degeri ~ 12.440,-TL)
Tigilisi: Emlak Ofisi / 0 (533) 123 11 15
Kayagehir AVM projesinde zemin katta konumlu briit 72 m?2 alanh pazarlanan dikkan
i¢in 635.000,-TL istenmektedir. (m? birim satis dederi ~ 8.820,-TL)
Iigilisi: Emlak Ofisi / 0 (532) 216 22 21

4- Bagaksehir Evlerinde Caddeye 19 metre cepheli zemin katta konumiu brit 250 m2
alanh pazarlanan diikkan i¢in 4.000.000,-TL istenmektedir.
(m? birim satis degeri ~ 16.000,-TL)
Iigilisi: Emlak Ofisi / 0 (531) 678 90 00
Bagaksehir Evlerinde Caddeye cepheli zemin katta konumlu briit 128 m2 alanh
pazarlanan diikkan igin 1.500.000,-TL istenmektedir.
(m? birim satis dederi ~ 11,720,-TL)
Ilgilisi: Emlak Ofisi / 0 (543) 609 61 61
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Bagsaksehir Evlerinde Caddeye cepheli zemin katta konumlu briit 82 m2 alanl
pazarlanan ditkkan igin 1.100.000,-TL istenmektedir.
(m? birim satis degeri ~ 13.415,-TL)
Tigilisi: Emlak Ofisi / 0 (532) 324 61 39

5- Bulvar Istanbul projesinde 2016 yili igerisinde satisi gerceklesmis diikkanlar asadida
tabloda sunulmustur.

oo .. 2 gIRI
BLOK | sano |katno| NiteLtk |, BROT | SATIS pegeRi MDE%%?;'

G 167 2.KAT {2 KATLI DUKKAN 461,18 2.669.492 5.788
G 169 2.KAT |2 KATLI DUKKAN 282,50 1.487.288 5.265
G 170 2.KAT |2 KATLI DUKKAN 419,64 2.059.322 4.907
G 171 2.KAT |2 KATLI DUKKAN 489,66 2.250.000 4.595
G 172 2.KAT |DEPOLU DUKKAN 214,08 1.144.068 5.344
G 173 2.KAT |DEPOLU DUKKAN 164,77 953.390 5.786
G 175 2.KAT DUKKAN 113,73 1.016.949 8.942

Projede ortalama m2 satis birim degeri yaklasik 5.395, TL olarak gerceklesmistir.

Yaikin boigedeki kiralik Diilkkaniar:

1- Bulvar Istanbul projesinde;

Zemin katta konumlu olan briit 200 m2 alanh diikkan aylik 9.000,-TL bedelle
kiraliktir. {m2 birim kira dederi 45,-TL)
Tlgilisi: Emlak Ofisi / 0 (533) 451 57 99

- Zemin katta konumlu olan briit 175 m2 alanh diikkan ayhk 10.000,-TL kiraltktir.
(m2 birim kira degeri 57,-TL)
figitisi: Emlak Ofisi / 0 (533) 733 23 33

- Zemin katta konumiu olan briit 357 m2 alanh dikkan aylk 15.000,-TL bedelle
kirahktir. (m2 birim kira dederi 42,-TL)
Ilgilisi: Emlak Ofisi / 0 (553) 733 23 33

2- Park Mavera Meydan Dikkanltarinda;
Zemin katta konumiu olan brit 410 m2 alanh dikkan aylik 22.000,-TL bedelle
kiraliktir. {m2 birim satis degeri 54,-TL)
Ilgilisi: Emlak Ofisi / 0 (541) 906 52 52
- Zemin katta konumilu olan briit 98 m?2 alanh ditkkan ayhk 7.000,-TL bedelle
kiraliktir. {(m?2 birim kira degeri 71,-TL)
figiisi: Emlak Ofisi / 0 {541) 906 52 52
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3- Nidapark Basaksehir projesinde;

- Zemin katta cadde cepheli olan briit 136 m2 alanh diikkan aylik 13.000,-TL bedelle
kiraliktir. (m2 birim kira degeri 96,-TL)
Ilgilisi: Emlak Ofisi / 0 (533) 638 54 58

- Zemin katta cadde cepheli olan briit 116 m2 alanli diikkan aylik 9.500,-TL bedelle
kirahktir. (m2 birim kira degeri 82,-TL)
llgilisi: Emlak Ofisi / 0 (532) 458 11 57

- Zemin katta cadde cepheli olan briit 98 m2 alanl diikkan aylik 7.000,-TL bedelle
kirahktir. (m2 birim kira dederi 71,-TL)
Tigilisi: Emlak Ofisi / O (534) 626 88 42

4- Kayasehir AVM icerisinde 2. Katta konumiu ofan briit 57 m2 kullanim alanh oldugu
beyan edilen dilkkan 1.750,-TL bedelle kiraliktir. (m2 birim dederi ~ 31,-TL)
Hlgilisi: Emlak Ofisi / 0 (542) 815 85 18
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6. BOLUM GAYRIMENKULLERIN DEGERLEME SURECi

6.1 DEGERLEME YONTEMLERI

Uygun bir deder esasina gére tanimlanan bir degerlemeye ulagabilmek amaciyla, bir
veya hirden gok degerleme yaklasimi kullanilabilir.

Bu gerceve kapsaminda tanimlanan ve acgiklanan {ig yaklasim degderlemede
kullanilan temel yaklagimlardir. Bunfarin timii ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile glvenilir bir
karar Uretebilmek icin yeterli sayida gergeklere dayall veya gézlemlenebilen girdinin
mevcut olmadid hallerde, birden gok sayida degerleme yaklasimi veya yéntemi
kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasimi
Pazar yaklagimi, gdsterge nitelijindeki degerin, dederleme konusu varlikla fiyat

bilgisi mevcut olan ayni veya benzer varhklar ile karsilastirmall olarak belirlenmesini
saglar.

Pazar yaklagiminda atilmasi gereken ilk adim, ayni veya benzer varliklar ile Hgili
pazarda kisa bir siire once gergeklesmis olan islemlerin fiyatlarinin géz éniinde
bulunduruimasidir. E§er az sayida isiem oimussa, bu bilgiierin gegerlili§ini saptamak ve
kritik bir gekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayni varliklara ait islem géren veya
teklif verilen fiyatlar dikkate almak uygun olabilir. Gergek iglem kosullarn ile deder esasi
ve dederlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkhliklan yansitabilmek amaciyla,
bagka iglemlerden saglanan fiyat bilgileri lizerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrica dederlemesi yapilan varlik ite dider igslemlerdeki varlkiar arasinda yasal, ekonomik

veya fiziksel dzellikler bakimindan da farkhtiklar olabilir.

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklagimi, gésterge nitelijindeki dederin, gelecekteki nakit akislannin tek bir
carl sermaye degerine dénistirilmesi ile belirlenmesini sadlar.

Bu yaklagim bir varligin yararl 8mrii boyunca yaratacagi geliri dikkate alir ve degeri
bir kapitalizasyon siireci araciligiyla belirler. Kapitalizasyon iglemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlan uygulanarak bir sermaye toplamina dénustiriilmesidir. Gelir akisi, bir
sozlesme veya sbzlesmelere dayanarak veya bir séziesme iligkisi igermeden yani varligin
elde tutulmasi veya kullamimi sonucunda olusmasi beklenen kérlardan tiretilebilir. Gelir
yakiagimi kapsaminda kullanilan yéntemler agagidakileri igerir:

 Tdim risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine

uygulandidi gelir kapitalizasyonu,
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= Bir indirgeme orantnin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandig
(bunian giincel bir dedere indirmek igin) indirgenmis nakit akigi,

= Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklagimi, bir yikiimliiik yerine getirilene kadar gereken nakit akiglan

dikkate alinarak, yikiimliiliiklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklasimi
Maliyet yaklasimi, gésterge nitelifindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin,

ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip bagka
bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla ddeme yapmayacadi ekonomik itkesinin
uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklasim, pazardaki bir alicinin gereksiz kilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk
gibi etkenler séz konusu olmadikca, degerlemesi yapilan varhida oédeyecegi fiyatin,
esdeger bir varhdin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi
ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlikiarin cazibesi, yipranmis veya demode
clmalari nedeniyle, genellikle satin ahlnabilecek veya yapim gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha diigliktir. Bunun gecgerli oldugu hallerde, kullanilmasi gereken
deder esasina badh olarak, alternatif vadigin maliyeti Gzerinde dlizeltmeler yapmak

gerekebilir,
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6.2 GAYRIMENKULLERIN DEGERLEMESINDE KULLANILAN YONTEMLER

Sermaye Piyasasi Kurulumun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Teblig”i dodrultusunda Uluslararas
Degerleme Standartlan UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yéntemleri Madde 10.4%¢ gére
“Degerleme calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindijinda, 6zellikle tek bir
yontemin dogruluguna ve giivenilirlifine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
dederlemeyi gergeklestirenlerin bir varligin dederlemes] icin birden fazla degerleme
yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gergeklestirenin gesitli yaklasim ve
yontemleri kullanmayi da géz éniinde bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, ézellikle tek
bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya
gbzlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir dederin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla deerleme yaklasimi veya yontemi gerekii gorilup kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yéntemin kullanildigi hallerde, séz konusu farkli yaklasim veya yéntemlere dayal deder
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli degerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirlma siirecinin
dederlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gériillmektedir.

Bu caligmamizda taginmazlanin pazar dederlerinin tespitinde pazar yakiasimi ve
gelir yaklagimr (gelir kapitalizasyonu) yéntemleri kullaniimistir. Ulkemizde bagimsiz
bdlime ait arsa payr hesabinda farkli hesaplarin kullanilmasi sebebiyle bu tiir
gayrimenkullerin (daire, diikkan, ofis vs.) degerlemesinde maliyet yaklasim: yéntemi her
zaman g¢ok saghkli sonuglar vermedigi icin taginmazlann pazar dederinin tespitinde

maliyet yaklasimi yéntemi kullaniimamistir.
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7. BOLUM GAYRIMENKULLERIN  PA2AR
DEGERININ TESPiTi

7.1 PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

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

Bulunan emsaller, konum, buyiikliik, imar durumu ve fiziksel dzellikleri gibi kriterler
dahilinde kargilagtilmig, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama
firmalari ile gériigiilmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanimistir.

Pazar analizi:

Taginmazin / taginmazlann pazar degerinin tespitinde pazarda bulunan emsal
taginmazlarin sahip olduklan olumlu, olumsuz ve benzer ézelliklere gére karsilastinlmasi
ve uyumlastirimas! yoluna gidilmigtir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum /
lokasyon, biyikiiik, Imar durumu, yapillasma hakki, fiziksel &zellik gibi kriterler
dogrultusunda degerlendirilmistir. Degerlendirme kriterleri ise gok kétii, kétii, kéti-orta,
orta, iyi-orta, iyi ve g¢ok iyl olarak belirlenmigtir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin
puanlama aralikiari sunuimus olup ayrnca biyilklik bazindaki degerlendirmeier de
agagidaki tabloda yer almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger
verilerden elde edilmistir.

Oran Arahd
Cok Kot Cok BiiyUk % 20 Uzeri
Kot Blyiik % 11 - % 20
Orta Kétl Orta Bliyuk % 1-%10
Benzer Benze % 0
Orta lyi Orta Kiiciik - % 10 - (-% 1)
Iyi Klicluk =% 20 - (-% 11)
Cok lIyi Cok Kiicik - % 20 {izeri
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Konut Emsal Analizi

Park

Evvel Adim Nidapark Bulvar
istanbul istanbul ';a;tz': Basaksehir istanbul
Ortalama m” Birim 5.300 5.385 5.055 5.405 3.980
Satig Degeri (TL)
Mevcut Kullanim
Fonks. Konut Konut Konut Konut Konut
— Tam Tam Tam Tam Tam
TS EC LT mlkiyet | milkiyet | milkiyet | miilkiyet | milkiyet
Lokasyon diizeltmesi % 0 %0 % 0 % 0 % 5
Bilyiikliik diizeltmesi % 0 % 0 % 0 % 0 % 0
Insaat 6zelllkleri
diizeltmesi % 0 % 0 % 0 % 0 % 0
Proje niteligi - - B _
diizeltmesi % 20 % 20 9% 20 % 25 % 0
Var Var Var Var Var
eRRRay: - %5 %5 - %5 - %5 %5
‘(‘¥f)r'a“m'5 deger 4.030 4.095 3.840 3.850 3.970
Ortalama Emsal ~ 3.960

Degeri (TL)

Not: Tasinmazla ayni projede yer alan satilik/kiralik emsaller daha algak katlarda
oldugundan manzara kabiliyeti icin lokasyon diizeltmesi yapilmigtir,

Konut Kiralik Emsaller Kargilagtirma Analizi

. Evvel Park Mavera Nidapark Bulvar

istanbul 1.Etap Basakgehir istanbul
Ortalama m?Birim Kira 17 17 18 13
Degeri (TL)

Mevcut Kullanim Fonks. Konut Konut Konut Konut
— Tam A S Tam
Miilkiyet durumu mlkiyet Tam miilkiyet | Tam mulkiyet miilkiyet
Lokasyon diizeltmesi % 0 % 0 % 0 % 5
Biiyiikliik diizeltmesi % 0 % 0 % 0 % 0
Il:l_saat bze_llikleri % 0 % 0 % 0 % 0

diizeltmesi

Proje niteligi diizeltmesi - % 20 - % 20 - % 25 % 0
Var Var Var Var

il - %5 -%5 - %5 - %5

Ayarlanmig deger (TL) 13 13 13 13

Ortalama Emsal Degeri 13

(TL)
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Dilikkan Emsal Analizi
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NOVA

M';?rl::a Evvel Kayagehir | Basaksehir Bulvar
2 Eta Istanbul AVM Evleri istanbul
Etap
Ortalama m? Birim 9.240 10.990 | 11.460 13.710 5.395
Satis Deger} (TL)
e Dikkdn | Diikkin | Dikkdn | Dakkdn | Dokkén
Fonks.
. S Tam Tam Tam Tam Tam
Milklyet durumu millkiyet milkiyet | miilkiyet miilkiyet mulkiyet
Lokasyon diizeltmesi % 0 % 0 - % 25 - % 25 % 25
Bllyiikliik diizeltmesi % 0 % 0 % 0 %0 % 0
g tozellikderd % 0 % 0 % 0 % 0 % 0
| dijzeltmes]
Proje niteligi e e . o o
diizeltmesi Yo 20 % 20 Y% O Y% 15 Yo 0
Var Var

Pazarhk payi Yok Yok - %5 _9% 5 Yok
Ayarlanmtg deger (TL) 7.390 8.790 8.165 8.305 6.745
Ortalama Emsal

Degieri (TL) 27850

Notl: Dikkan emsal analizieri rapor konusu tasinmazlardan 78 m?2_alanhi (176 m*de

tahsisli teras alani_mevcuttur) 166 no’ly bagimsiz bélim icin yapilmis olup, diger rapor

konusu diikkanlar projedeki konum ve biiyikliigline gére 166 no’lu dilkkana gbre yeniden
serefiyelendirilmistir.

Not2: Taginmazlar ile ayni projede satigi gergeklesmis diikkanlarin 2 katli olmatar nedeni
ile satilik emsaller analizinde lokasyon diizeltmesi de yapilmistir.

Diikkan Kirahk Emsaller Karsilastirma Analizi

_Bulvar Park Nidapark Kayasehir

Istanbul Mavera Basaksehir AVM
Ortalama m?Kira Satis 48 63 83 31
Degeri (TL)

Mevcut Kullamim Fonks. Diikkan Diikkan Diikkan Ditkkan
P Tam Tam Tam Tam
e milkiyet | milkiyet | malkiyet | miilkiyet

Lokasyon diizeltmesi % 0 % 0 - % 20 % 25
Bityiikliik diizeltmesi % 10 % 10 % 5 - %5
Ingaat 6zellikleri diizeltmesi % 0 % 0 % 0 % 0
Proje niteligi diizeltmesi % 0 - % 20 - % 25 % 0

Var Var Var Var
Y -%5 -%5 -% 5 -%5
Ayarlanmis deger (TL) 50 53 50 35
Ortalama Emsal Degeri (TL) 47
A
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7.1.2. ULASILAN SONUC

Yapilan piyasa arastirmalan, dederleme siireci ve emsal analizinden hareketle
belirtilen &zellikler gézéniinde bulundurularak taginmazlar icin takdir edilen m2 birimn,
piyasa degeri ve toplam kira/piyasa dederi bedelleri asagidaki tablolarda belirtilmistir;

SATIS PAZAR BiRiM | Aviik
ADA | PARSEL | BLOK | B.B | KAT | pioeii | BRUT DECERE KiRA | KiRA_
NO NO NO | NO | NO ALANI o) DEGERL | DEGERI
(=) (TL/m?} | (TL/ay)
1358 3 K 1 | ZEMIN CAFE 215,35 | 1.390.000 31 6.735
1359 5 G 142 33 DAIRE 181,97 720.000 13 2,365
: DEPOLU
1359 5 G 166 | ZEMIN DUKKAN 78,39 617.000 37 2.885
2 KATLI
1359 5 G 168 2 DUKKAN 258,22 | 1.190.000 22 5.555
TOPLAM 3.917.000 17.540

7.2 GELIR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

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

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

yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya “‘getiri kapitalizasyonu’’ denilen ve
mulkiin belli bir siire igerisinde olusturacadi gelecek gelir akimlarimn bugiinkd degerini
hesaplayan ydntemdir.
Direkt kapitalizasyon kullanarak, degerlemeci; yeni bir yatinmc agisindan, gelir lireten
mulkiin piyasa degerini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin, karsilastiniabilir milklerin satis fiyatlariyla gelirleri arasindaki iligkiyi
inceler. Daha sonra dederiemeci konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde
edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen defer, benzer milkierde ayni
dizeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen pivasa
degeridir.

Gelir getiren miilk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandig: kapital (ister kendisinin olsun, isterse 8diing almig olsun) icin bir getiri bekler.
Yatinmcinin  bekledigi veya aldi§r getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran milkiin sadladigi yillik net faaliyet geliri ile,
degeri arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel egitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Taginmazin Pazar Dederi'dir.
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7.2.1 KAPITALIZASYON ORANI ANALizi

Piyasa bilgileri bélimiinde yer alan konut emsallerinden rapor konusu tasinmazla
aynl bblgede yer alan benzer nitelikte gelir getiren miilkler incelendidinde (konut,
rezidans vs.) gayrimenkullerin yatinm degerlerinin 25 - 28 yil (300 - 336 ay) igerisinde
kendisini amorti etti§i gdézlenmistir. Bu bilgiden hareketie rapora konu tasinmazin da
yaklagik 26 yil (312 ay) icerisinde kendisini amorti edecedi gériisiindeyiz.

Buna goére rapor konusu 142 no’lu daire nitelikli tasinmazin tamami igin kira geri
dénls siresi ortalama 26 yil olarak kabul edilmistir.

Piyasa bilgileri béliminde vyer alan diikkan emsallerinden rapor Kkonusu
taginmazlarla aynt bdlgede yer alan benzer nitelikte gelir getiren miilkler incelendiginde
(isyeri, diikkan vs.) gayrimenkullerin yatinm degerlerinin 16 - 20 yil (192 - 240 ay)
icerisinde kendisini amorti ettigi gozienmistir. Bu bilgiden hareketle rapora konu
taginmazlarin da yaklagk 18 yil (216 ay) igerisinde kendisini amorti edecegdi
gérusiindeyiz.

Buna goére dukkanlar igin kira geri dénis siiresi ortalama 18 yil olarak kabul
edilmistir.

7.2.2.ULASILAN SONUC

Konutlar igin kapital orani ise (1/26 yil=)} yaklasik % 3,8 olarak hesaplanmistir.

Taginmazin toplam aylk kira getirisinin KDV harig degeri *7.1.2 Pazar Yakiasimi
Yontemi” béliiminde 2.365,-TL olarak bulunmustur. Tasinmazin yilik toplam net kira
getirisi ise;

2.365,-TL x 12 AY = 28.380,-TL'dir.

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Toplam Pazar Degderi denkliginden

hareketle taginmazin toplam pazar degeri;

% 3,8 = 28.380,-TL / Taginmazin Toplam Pazar Degeri

Taginmazin Toplam Pazar Dederi = 745.000,-TL olarak belirlenmistir.

Dikkanlar igin kapitai orani ise (1/18 yil=) yaklastk % 5,5 olarak hesaplanmistir,

Tasinmazlarin toplam aylik kira getirisinin KDV harig dederi “7.1.2 Pazar Yakiasimi
Yontemi” bélimiinde 15.175,-TL olarak bulunmustur. Tasinmazlarin yillik toplam net kira
getirisi ise;

15.175,-TL x 12 AY = 182.100,-TL'dir.

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazlarin Toplam Pazar Dederi denkliginden

hareketle taginmazlarin toplam pazar degert;

% 5,5 = 182.100,-TL / Taginmazlarin Toplam Pazar Degeri

Tasinmazlanin Toplam Pazar Degeri = 3.310.000,-TL olarak belirlenmigtir.

4 adet Taginmazin gelir yaklasimi ile toplam Pazar degeri;
(745.000 + 3.310.000) = 4.055.000,-TL olarak hesaplanmistir.
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7.3 UZMAN GORUSU

Kullanilan y6ntemiere gére ulasilan degerler asagida tablo halinde listelenmistir.

DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Pazar Yaklagimi 3.917.000,-TL
Gelir Yaklagimi 4.055.000,-TL
Uyumiastirilmis deger 3.917.000,-TL

iki ydntemle ulasilan degerler arasinda fark oldugu gérilmektedir.

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

Bu goriisten hareketle nihai deger olarak; pazar yaklasimi yéntemi ile ulasilan
dederin alinmas) tarafimizca uygun gérilmiistir.

Buna gére rapor konusu taginmazlarin toplam pazar degeri 3.917.000,-TL olarak
belirlenmistir.

8. BOLUM TASINMAZLAR ICIN SIRKETIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANMIS SON 0C VYIL iCERiISINDEKi
GAYRIMENKUL DEGERLEME RAPORLARI

Rapor konusu taginmazlar igin son tg yil igerisinde tarafimizca hazirlanmis herhangi
bir gayrimenkul degerleme raporu bulunmamaktadir.
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9. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde ozellikleri belirtilen 4 adet badimsiz bélimin yerinde yapilan
incelemelerinde konumiarina, blylkllkierine, mimari dzelliklerine, insaat kalitelerineg,
yasal izinlerine ve gevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére toplam pazar dedgerleri
icin;

3.917.000,-TL (Ugmilyondokuzyiizonyedibin Tiirk Lirasi) kiymet takdir edilmistir.

(3.917.000,-TL + 3,8734 TL/USD (*) = 1.011.000,-USD)

(*) Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru; 1,-USD = 3,8734 TL'dir.
Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar degeri 4.499.660,-TL'dir.
Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuaftt hilikiimleri

¢ercevesinde Gayrimenkul Yatirrm Ortakhd portfoyiinde “bina” bash@ altinda
bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

isbu rapor ii¢ orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 15 Kasim 2017
(Ekspertiz tarihi: 10 Kasim 2017)

#Saygllarmlzla,

Onur KAYMAKBAYRAKTAR Tagkin PUYAN
Ingaat Miihendisi Isletmeci
Sorumlu Dederleme Uzmani SPK Lisansh Degerleme Uzmani

Uydu gérinsgleri

Tasinmazlarin i ve Dig mekan gériiniisleri

Yapt kullanma izin belgesi

Tapu suretleri

Takyidat bilgeleri

Raporu hazirlayanlan taniticl bilgiler ve SPK lisans belge érnekleri

> 8 ® & 8 @
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