NOV A

DEGERLEME RAPORU
NUROL GYO A.S.

BAGCILAR / ISTANBUL
NUROL PARK PROJEST
( K BLOK - 326 ADET BAGIMSIZ BOLUM )




NOV A

DEGERLEME RAPORU OZETI1

Dederlemeyi Talep Eden . Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Taginmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
Talep / Sézlesme Tarihi - No : 02 Aralik 2019 - 005
Ekspertiz Tarihi . 26 Aralik 2019
Rapor Tarihi . 31 Aralik 2019
Rapor No . 2019/6557

15 Temmuz Mabhallesi, Bahar Caddesi (izerinde
Degerleme Konusu . konumlu, 41 kapl numarali, Nurol Park sitesinde K
Gayrimenkullerin Adresi " Blok blinyesinde yer alan 326 adet bagimsiz bélim

Bagcilar / ISTANBUL

Istanbul ili, Bagalar ilgesi, 15 Temmuz Mahallesi,
3153 ada, 14 no’lu parselde kayith “A Blok 34 Katli,
B Blok 15 Kath, C Blok 34 Kath, D Blok 30 Katlh, E
T . Blok 6 Katli, F Blok 11 Kath, G Blok 11 Katli, H Blok
Tapu Bilgileri Ozeti © 23 Kath, J Blok 24 Kath, K Blok 33 Kath Betonarme
Mesken, Ofis, Isyeri ve Arsas!” nitelikli ana tasinmaz
blinyesinde K Blok'ta yer alan 326 adet badimsiz
bolim

Sahibi : Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortaklidi A.S, (Tam)

. . "Prestij Hizmet Alan”
Imar Durumu " “Emsal; 2,00 ve TAKS:0,50"

Bu rapor, yukarda adresi belirtilen badimsiz
béliimlerin ayn ayrt ve toplam pazar dederlerinin

Raporun Konusu B
tespitine ydnelik olarak hazirlanmistir.

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDIR EDILEN DEGERI (KDV Haric)

Tasinmazlann toplam pazar degeri 157.103.000,-TL 26.400.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Sorumiu Degerleme Uzmani Degerieme Uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR Taskin PUYAN
(SPK Lisans Belge No: 401123) (SPK Lisans Belge No: 405206)

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-62.3 sayili "Sermaye Piyasasinda Faalivette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hokiimleri ile ayni teblifin ekinde yer alan “Defjerleme Raporiarinda
Bulunmas! Gereken Asgari Hususiar”, Kurul'un Seri ITI-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda Deferleme Standartlar
Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organ’'min 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil
karari ile uygun goriilen Uluslararasi Dederleme Standartlar 2017 kapsaminda hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye
Piyasas! Kurulu'nun II1-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.
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1, BOLUOM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

1.1 Deger Tanimi ve Gegerlilik Kosullar

Bu rapor, miisterinin talebine istinaden yukarida tapu bilgileri belirtilen
tasinmazlann Tirk Lirasi cinsinden toplam pazar degerinin tespitine yonelik olarak
hazirlanmigtir.

Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla alicilar ve saticilar
arasinda alimip satildigi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetierin alicilar ve saticilar
arasinda faaliyetleri Uizerinde mesnetsiz bir kisitlama 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 géreceli faydasina ve bireysel ihtiyag
ve istedine gore tepki verecektir.

Uluslararasi Defierleme Standartlarinda kullaniididi  haliyle pazar, degerlenen
varliyin veya yikiimliligin dederleme tarihi itibanyla serbest bir sekilde el degistirdigi
ve glincei sahibi de d&hil olmak iizere bu pazardaki katilimcilann coguniugunun serbest
olarak erisebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, gesitli piyasa aksaklhklari nedeniyle, arz ve talep arasinda strekl bir
dengenin kuruldugu miikemmellikte nadiren iglemektedir. Pazardaki yaygin aksakhklar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani dusls ve yiikselisier veya pazar katlimcian
arasindaki asimetrik bilgilendirme gorilir. Pazar katiimclan bu aksakliklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belidi bir zamanda dengesiziije neden olan herhangi bir
degisime karsi kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir degerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulaca§ varsayimina dayanan diizeltiimis
veya uyarlanmig fiyattan ziyade, dederleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kosullan

yansitmalidir.

Pazar dederi:

Pazar degeri, bir varlik veya vyukimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir
sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir iglem ile
dederieme tarihi itibaniyla el degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Bu dederleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayiimaktadir.

- Analiz edilen gayrimenkullerin tiiri ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varlidi
pesinen kabul edilmigtir.

- Alia ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.
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- Taraflar gayrimenkuller ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine
azami faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

- Gayrimenkullerin satisi igin makul bir sire taninmistr.

- Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapiimaktadir.
Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gefekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan lizerinden gergeklestirilmektedir.

Gayrimenkulin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi degeri takdir
edilmektedir,

- Takdir edilen pazar degeri dejerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme
tarihine ézgidir.

isbu degerleme raporundaki deger esasi, serbest ve agik bir pazarda yapilabilecek
varsayimsal bir el degistirme islemindeki en olasi fiyati belirlemektir.

1.2 Uygunluk Beyani

Bilgimiz ve inanglanmiz do§rultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim biigiler c¢ergevesinde
dogrudur,

Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kosullaria kisith olup kisisel, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Degerleme konusunu olusturan miilklerle ilgili olarak glincel veya gelecege
déniik hicbir ilgimiz yoktur. Bu igin igindeki taraflara kars: herhangi kisisel bir
gikarimiz veya 6n yargimiz bulunmamaktadir.

- Degerieme galismasini gergeklestiren kigiler ve kurulusumuzun taraflara karsi

herhangi kisisel bir glkarimiz veya 6n yargisi bulunmamakta olup ¢alismalar
tarafsiz olarak yapilmaktadir.
Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Gcret, migterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmig sonuclarin gelistiriimesi
ve bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gerceklestirilmistir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

- Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmigtir. Degerleme calismasinda
gdrev alanlarin dederlemesi yapilan miilklerin yeri ve tird konusunda daha
énceden deneyimi bulunmaktadir.

- Raporda belirtilen Kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda

mesleki bir yardimda bulunmamigtir.
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AAENOV A

2. BOLUM RAPOR BiLGIiLERi}

2.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu dederleme raporu, Nurol Gayrimenkul Yatirm Ortakhd A.S. icin sirketimiz
tarafindan 31.12.2019 tarihinde, 2019/6557 rapor numaras! ile hazirlanmigtir.

2.2 Raporu hazirlayanlari ad ve soyadlari, sorumlu dederleme uzmaninin

ad1 ve soyadi

Bu dederleme raporunu 405206 SPK Lisans belge no’suna sahip dedgerleme uzmani
Taskin PUYAN ile 401123 SPK Lisans belge no'suna sahip sorumlu degerleme uzmani
Onur KAYMAKBAYRAKTAR hazirlamigtir.

2.3 Degerleme tarihi

Bu dederleme raporu igin, sirketimizin dederleme uzmanlan 26.12.2019 tarihinde
calismalara baglamis ve 31.12.2019 tarihi itibari ile raporu hazirlamislardir. Bu siirede
gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis calismasi yapilmigtir.

2.4 Dayanak s6zlesmesinin tarihi ve numarasi

Bu degerleme raporu, sirketimiz ile Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhdi A.S.
arasinda taraflarin hak ve yikimliiliklerini belirleyen 005 no’lu ve 02.12.2019 tarihli

dayanak sézlegmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmigtir.

2.5 Raporun Tebligin 1. Maddesi kapsaminda hazirlanip hazirlanmadigina

iliskin aciklama

Bu rapor, Sermaye Piyasast Kurulu’nun III-62.3 saylll “Sermaye Piyasasinda

X

Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Dederleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hiikimleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporiarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, Kurul'un Serl III-62.1 saylll "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlar
Hakkinda Tebli§” dodruttusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’'nin 22.06.2017
tarih ve 25/856 sayili karar ile uygun gérillen Uluslararasi Degerleme Standartlarnt 2017
kapsaminda hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun I1I-62.3 sayih tebligin 1.

maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmigtir.
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SANOV A

2.6 Degerleme konusu gayrimenkullerin aym kurulus tarafindan daha
onceki tarihlerde de degerlemesi yapilmissa son iic de§erlemeye
iliskin bilgiler

1,

Talep Tarihi : 01 Arahk 2019 - 003
Ekspertiz Tarihi ! 25 Aralik 2019
Rapor Tarihi : 31 Aralik 2019
Rapor No 1 2018/6255

Raporu Hazirlayanlar : Taskin PUYAN / Isletmeci
SPK Lisansl Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 405206
Onur KAYMAKBAYRAKTAR / insaat Miihendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani / SPK Lisans No: 401123

Tasinmazlarin Toplam pazar degeri 637.743.000,-TL

Not: Yukarida belirtilen rapor, proje biinyesinde yer alan 698 adet bagimsiz bslimin

dederlemesine yénelik olarak hazirlanmstir,
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SINOVA

3. BOLUM SIRKETI VE MUSTERIYi TANITICI BiLGiLER

3.1 Sirketi Tanrtic Bilgiler
SIRKETIN UNVANI : Nova Taginmaz Dederleme ve Damsmanlik A.S.

SIRKETIN ADRESI Icerenkéy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan

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

TELEFON NO ! +90 (216) 455 36 69
FAALIYET KONUSU

Yurirlikteki mevzuat gercevesinde her tirli resmi
ve ozel, gercek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkulier, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayall hak ve faydalar ile
menkullerin  yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye ydnelik tim
raporlari  diizenlemek, analiz ve fizibilite
galigmalanm sunmak ve problemli durumlarda
goéris raporu vermektir.

KURULUS TARIHiI 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET siciL NO 1 777424

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

Not-1: Sirket, 29 Temmuz 2011 tarihi itibariyfe Basbakanik Sermaye Piyasasi Kurulu’nun
(SPK) “Gayrimenkul Dederleme Sirketleri Listesi'ne alinmistir.

Not-2: GSirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulunun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no'lu karari ile deferleme hizmeti yetkisi veritmistir.

3.2 Musteriyi Tanitici Bilgiler

SIRKETIN UNVANI : Nurol Gayrimenkul Yatirnm Ortakligi A.S.
SIRKETIN ADRES] : Maslak Mahallesi, Biiyiikdere Caddesi, No:257
Sariyer / ISTANBUL
TELEFON NO : 0212 286 82 40
ODENMIS SERMAYESI : 205.000.000,- TL
KAYITLI SERMAYE TAVANI  : 400.000.000,-TL
KURULUS TARIHi : 01 Agustos 1997
FAALIYET KONUSU : Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali sermaye piyasasi

araglarindan ortakhk portféylinii olusturmak ve ysnetmek.
PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER : Turkiye'nin gesitll blgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller
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SANOVA

3.3 Miisteri taleplerinin kapsam ve varsa getirilen sinirlamalar ve isin

kapsam

Bu rapor, Nurol Gayrimenkul Yatinim Ortakhgi A.$.’nin talebine istinaden yukarnda
adresi detayl olarak verilen ve sirket portféyiinde bulunan gayrimenkullerin Tiirk Lirast
cinsinden pazar dederinin tespitine yénelik olarak; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun II1-62.3
sayill "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruiuslar
Hakkinda Tebli§” hiukimleri ile aym tebligin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’un Seri II1I-62.1 sayih "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlan Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayii karan ile uygun gérillen Uluslararas
Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda haziflanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun III-62.3 sayih tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Isbu deferleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amacla
kullanilamaz. Miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama tarafimiza getirilmemistir.

NC&ATD RAPOR NO: 2019/6557
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SANOVA

4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA"
ILISKIN BILGILER

4.1 Gayrimenkullerin yeri, konumu, tanimi, tapu kayitlar, plan, proje,
ruhsat, sema vb. dokiimanlar hakkinda bilgiler

4.1.1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Durumu

SAHiBi : | Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S. (Tam)
ILi : | Istanbul

ILCESI : | Bagcilar

MAHALLESI : | 15 Temmuz (*)

PAFTA NO i | 245D54B

ADA NO :f 3153

PARSEL NO : {14

A Blok 34 Katli, B Blok 15 Kath, C Blok 34 Kath, D Blok 30

ANA
. - Kath, E Blok 6 Kath, F Blok 11 Katli, G Blok 11 Kath, H Blok
g?.:::i‘é?m(u"u" 23 Katli, J Blok 24 Kath, K Blok 33 Katli Betonarme Mesken,

Ofis, Isyeri ve Arsasi (**)
YUZOLGUMU (m2) | : | 55.268,17 m2

YEVMIYE NO t| 12503

TAPU TARIH1 : | 26.05.2017

s:l';A i BéBlf?io. KAT NO | NITELiGZ | ARsapavz | SoT|SAVFA
1 K 1 Zemin Rezidans 2180 / 5526817 | 440 | 43483
2 K 2 Zemin Rezidans 2937 / 5526817 | 440 | 43484
3 K 3 Zemin Rezidans 2206 / 5526817 | 440 | 43485
2 K 4 Zemin Rezidans 2206 / 5526817 | 440 | 43486
5 K 5 Zemin Rezidans 2206 / 5526817 | 440 | 43487
6 K 6 Zemin Rezidans 3026 / 5526817 | 440 | 43488
7 K 7 Zemin Rezidans 2280 / 5526817 | 440 | 43489
8 K 8 Zemin Rezidans 2894 / 5526817 | 440 | 43490
9 K ) Zemin Rezidans 2072 / 5526817 | 440 | 43491
10 K 10 Zemin Rezidans 2066 / 5526817 | 440 | 43492
11 K 11 Zemin Rezidans 2525 / 5526817 | 440 | 43493
12 K 12 1. Normal Rezidans 2500 / 5526817 | 440 | 43494
13 K 13 1. Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 440 | 43495
14 K 14 1. Normal Rezidans 2024 / 5526817 | 440 | 43496
15 K 15 1. Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 440 | 43497
16 K 16 1. Normal Rezidans 2499 / 5526817 | 440 | 43498
17 K i7 1. Normal Rezidans 2067 / 5526817 | 440 | 43499
i8 K 18 1. Normal Rezidans 2556 / 5526817 | 440 | 43500




SATNOVA

19 K 19 1. Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 440 | 43501
20 K 20 1. Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 440 | 43502
21 K 21 1. Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 440 | 43503
22 K 22 1. Normal Rezidans 2554 / 5526817 | 440 | 43504
23 K 23 1. Normal Rezidans 2065 / 5526817 | 440 | 43505
24 K 24 2. Normal Rezidans 2500 / 5526817 | 440 | 43506
25 K 25 2. Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 440 | 43507
26 K 26 2. Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 440 | 43508
27 K 27 2. Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 441 | 43509
28 K 28 2. Normal Rezidans 2499 / 5526817 | 441 | 43510
29 K 29 2. Normal Rezidans 2067 / 5526817 | 441 | 43511
30 K 30 2. Normal Rezidans 2556 / 5526817 | 441 | 43512
31 K 31 2, Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 441 | 43513
32 K 32 2. Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 441 | 43514
33 K 33 2. Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 441 | 43515
34 K 34 2. Normal Rezidans 2554 / 5526817 | 441 | 43516
35 K 35 2. Normal Rezidans 2065 / 5526817 | 441 | 43517
36 K 36 3. Normal Rezidans 2500 / 5526817 | 441 | 43518
37 K 37 3. Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 441 | 43519
38 K 38 3. Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 441 | 43520
39 K 39 3. Normai Rezidans 2030 / 5526817 | 441 | 43521
40 K 40 3. Normal Rezidans 2499 / 5526817 | 441 | 43522
41 [, 4 41 3. Normai Rezidans 2067 / 5526817 | 441 | 43523
42 K 42 3. Normal Rezidans 2556 / 5526817 | 441 | 43524
43 K 43 3. Normal Rezidans 2030/ 5526817 | 441 | 43525
44 K 44 3. Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 441 | 43526
45 K 45 3. Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 441 | 43527
46 K 46 3. Normal Rezidans 2554 / 5526817 | 441 | 43528
47 K 47 3. Normal Rezidans 2065 / 5526817 | 441 | 43529
48 K 48 4, Normal Rezidans 2500 / 5526817 | 441 | 43530
49 K 49 4. Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 441 | 43531
50 K 50 4, Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 441 | 43532
51 K 51 4. Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 441 | 43533
52 K 52 4. Normali Rezidans 2499 / 5526817 | 441 | 43534
53 K 53 4. Normal Rezidans 2067 / 5526817 | 441 | 43535
54 K 54 4. Normal Rezidans 2556 / 5526817 | 441 | 43536
55 K 55 4, Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 441 | 43537
56 K 56 4. Normal Rezidans 2030/ 5526817 | 441 | 43538
57 K 57 4. Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 441 | 43539
58 K 58 4, Normat Rezidans 2554 / 5526817 | 441 | 43540
59 K 59 4. Normai Rezidans 2065 / 5526817 | 441 | 43541
60 K 60 5. Normal Rezidans 2500 / 5526817 | 441 | 43542
61 K 61 5. Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 441 | 43543
62 K 62 5. Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 441 | 43544
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DNOVA

63 K 63 5. Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 441 | 43545
64 K 64 5. Normal Rezidans 2499 / 5526817 | 441 | 43546
65 K 65 5. Normal Rezidans 2067 / 5526817 | 441 | 43547
66 K 66 5. Normal Rezidans 2556 / 5526817 | 441 | 43548
67 K 67 5. Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 441 | 43549
68 K 68 5. Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 441 | 43550
69 K 69 5. Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 441 | 43551
70 K 70 5. Normal Rezidans 2554 / 5526817 | 441 | 43552
71 K 71 5. Normal Rezidans 2065 / 5526817 | 441 | 43553
72 K 72 6. Normal Rezidans 2500 / 5526817 | 441 | 43554
73 K 73 6. Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 441 | 43555
74 K 74 6. Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 441 | 43556
75 K 75 6. Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 441 | 43557
76 K 76 6. Normal Rezidans 2499 / 5526817 | 441 | 43558
77 K 77 6. Normal Rezidans 2067 / 5526817 | 441 | 43559
78 K 78 6. Normal Rezidans 2556 / 5526817 | 441 | 43560
79 K 79 6. Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 441 | 43561
80 K 80 6. Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 441 | 43562
81 K 81 6. Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 441 | 43563
82 K 82 6. Normal Rezidans 2554 / 5526817 | 441 | 43564
83 K 83 6. Normai Rezidans 2065 / 5526817 | 441 | 43565
84 K 84 7. Normal Rezidans 2500 / 5526817 | 441 | 43566
85 K 85 7. Normai Rezidans 2030 / 5526817 | 441 | 43567
86 K 86 7. Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 441 | 43568
a7 K 87 7. Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 441 | 43569
88 K 88 7. Normal Rezidans 2499 / 5526817 | 441 | 43570
89 K 89 7. Normal Rezidans 2067 / 5526817 | 441 | 43571
90 K Q0 7. Normal Rezidans 2556 / 5526817 | 441 | 43572
91 K 51 7. Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 441 | 43573
92 K 92 7. Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 441 | 43574
93 K 93 7. Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 441 | 43575
94 K 94 7. Normal Rezidans 2554 / 5526817 | 441 | 43576
95 K 95 7. Normal Rezidans 2065 / 5526817 | 441 | 43577
26 K 96 8. Normal Rezidans 2500 / 5526817 | 441 | 43578
97 K 97 8. Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 441 | 43579
98 K 98 8. Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 441 | 43580
99 K a9 8. Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 441 | 43581
100 K 100 8. Normal Rezidans 2499 / 5526817 | 441 | 43582
101 K 101 8. Normal Rezidans 2067 / 5526817 | 441 | 43583
102 K 102 8. Normal Rezidans 2556 / 5526817 | 441 | 43584
103 K 103 8. Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 441 | 43585
104 K 104 8. Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 441 | 43586
105 K 105 8. Normal Rezidans 2030 /7 5526817 | 441 | 43587
106 K 106 8. Normal Rezidans 2554 / 5526817 | 441 | 43588
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107 | K 107 8. Normal | Rezidans | 2065 /5526817 | 441 | 43589
108 K 108 9. Normal Rezidans 2500 / 5526817 | 441 | 43590
109 K 109 9. Normal Rezidans 2030/ 5526817 | 441 | 43591
110 K 110 9. Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 441 | 43592
111 K 111 9. Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 441 | 43593
112 K 112 9. Normal Rezidans 2499 / 5526817 | 441 | 43594
113 K 113 9. Normal Rezidans 2067 / 5526817 | 441 | 43595
114 K 114 9, Normal Rezidans 2556 / 5526817 | 441 | 43596
115 K 115 9. Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 441 | 43597
116 K 116 9. Normai Rezidans 2030 / 5526817 | 441 | 43598
117 K 117 9. Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 441 | 43599
118 K 118 9. Normal Rezidans 2554 / 5526817 | 441 | 43600
119 K 119 9. Normal Rezidans 2065 / 5526817 | 441 | 43601
120 K 120 10. Normal | Rezidans 2500 / 5526817 | 441 | 43602
121 K 121 10. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 441 | 43603
122 K 122 10. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 441 | 43604
123 K 123 10. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 441 | 43605
124 K 124 10. Normal | Rezidans 2499 / 5526817 | 441 | 43606
125 K 125 10. Normal | Rezidans 2067 / 5526817 | 441 | 43607
126 K 126 10. Normal | Rezidans 2556 / 5526817 | 442 | 43608
127 K 127 10. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43609
128 K 128 10. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43610
i25 K 129 10. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43611
130 K 130 10. Normal | Rezidans 2554 / 5526817 | 442 | 43612
131 K 131 10. Normal i Rezidans 2065 / 5526817 | 442 | 43613
132 K 132 11. Normal | Rezidans 2500 / 5526817 | 442 | 43614
133 K 133 11. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43615
134 K 134 11. Normai | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43616
135 K 135 11. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43617
136 K 136 11. Normal | Rezidans 2499 / 5526817 | 442 | 43618
137 K 137 11. Normal | Rezidans 2067 / 5526817 | 442 | 43619
138 K 138 11. Normal Rezidans 2556 f 5526817 | 442 | 43620
139 K 139 11. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43621
140 K 140 11. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43622
141 K 141 11. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43623
142 K 142 11. Normal | Rezidans 2554 / 5526817 | 442 | 43624
143 K 143 11. Normal | Rezidans 2065 / 5526817 | 442 | 43625
144 K 144 12. Normal | Rezidans 2500 / 5526817 | 442 | 43626
145 K 145 12. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43627
146 K 146 12. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43628
147 K 147 12. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43629
148 K 148 12, Normal | Rezidans 2499 / 5526817 | 442 | 43630
i49 K 149 12. Normal | Rezidans 2067 / 5526817 | 442 | 43631
150 K 150 12. Normal | Rezidans 2556 / 5526817 | 442 | 43632
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151 K 151 12. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43633
152 K 152 12. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43634
153 K 153 12. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43635
154 K 154 12. Normal | Rezidans 2554 / 5526817 | 442 | 43636
155 K 155 13, Normal | Rezidans 2500 / 5526817 | 442 | 43637
156 K 156 13. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43638
i57 K 157 13. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43639
158 K 158 13. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43640
159 K 159 13. Normal | Rezidans 2499 / 5526817 | 442 | 43641
160 K 180 13. Normal | Rezidans 2067 / 5526817 | 442 | 43642
lei K 161 13. Normal Rezidans 2556 / 5526817 | 442 | 43643
162 K 162 13. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43644
163 K 163 13. Normal Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43645
164 K 164 13. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43646
165 K 165 13. Normal | Rezidans 2554 / 5526817 | 442 | 43647
166 K 166 13. Normal | Rezidans 2065 / 5526817 | 442 | 43648
167 K 167 14. Normal | Rezidans 2500 / 5526817 | 442 | 43649
168 K 168 14. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43650
169 K 169 14, Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43651
170 K 170 14, Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43652
171 K 171 14. Normal | Rezidans 2499 / 5526817 | 442 | 43653
172 K 172 14. Normal | Rezidans 2067 / 5526817 | 442 | 43654
173 K i73 14. Normai Rezidans 2556 / 5526817 | 442 | 43655
174 K 174 14. Normai | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43656
175 K 175 14. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43657
176 K 176 14, Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43658
177 K 177 14, Normal | Rezidans 2554 / 5526817 | 442 | 43659
178 K 178 14. Normal | Rezidans 2065 / 5526817 | 442 | 43660
179 K 179 15. Normal | Rezidans 2500 / 5526817 | 442 | 43661
180 K 180 15. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43662
181 K 181 15, Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43663
182 K 182 15. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43664
183 K 183 15. Normal | Rezidans 2499 / 5526817 | 442 | 43665
184 K 184 15. Normal | Rezidans 2067 / 5526817 | 442 | 43666
185 K 185 15. Normal | Rezidans 2556 / 5526817 | 442 | 43667
186 K 186 i5. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43668
187 K 187 15. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43669
188 K 188 15. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43670
189 K 189 15. Normal | Rezidans 2554 / 5526817 | 442 | 43671
190 K 190 15. Normal | Rezidans 2065 / 5526817 | 442 | 43672
191 K 191 16. Normal | Rezidans 2500 / 5526817 | 442 | 43673
192 K 192 16. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43674
193 K 193 16. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43675
194 K 194 16. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43676
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231 19. Normal | Rezidans 2499 / 5526817 | 443 | 43713
232 19. Normal | Rezidans 2067 / 5526817 | 443 | 43714
233 1S. Normal | Rezidans 2556 / 5526817 | 443 | 43715
234 19. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 443 | 43716
235 19. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 443 | 43717
236 19. Normal [ Rezidans 2030/ 5526817 | 443 | 43718
237 19. Normal! | Rezidans 2554 / 5526817 | 443 | 43719
238 19. Normal | Rezidans 2065 / 5526817 | 443 | 43720

231
232
233
234
235
236
237
238

195 K 195 16. Normal | Rezidans 2499 / 5526817 | 442 | 43677
196 K 196 16. Normal | Rezidans 2067 / 5526817 | 442 | 43678
197 K 197 16. Normal | Rezidans 2556 / 5526817 | 442 | 43679
198 K 198 16. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43680
199 K 199 16. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43681
200 K 200 16. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43682
201 K 201 16. Normal | Rezidans 2554 / 5526817 | 442 | 43683
202 K 202 16. Normal | Rezidans 2065 / 5526817 | 442 | 43684
203 K 203 17. Normai | Rezidans 2500 / 5526817 | 442 | 43685
204 K 204 17. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43686
205 K 205 17. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43687
206 K 206 17. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43688
207 K 207 17. Normal | Rezidans 2499 / 5526817 | 442 | 43689
208 K 208 17. Normal | Rezidans 2067 / 5526817 | 442 | 43690
209 K 209 17. Normal | Rezidans 2556 / 5526817 | 442 | 43691
210 K 210 17. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43692
211 K 211 17. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43693
212 K 212 17. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43694
213 K 213 17. Normal | Rezidans 2554 / 5526817 | 442 | 43695
214 K 214 17. Normal Rezidans 2065 / 5526817 | 442 | 43696
215 K 215 18. Normal | Rezidans 2500 / 5526817 | 442 | 43697
216 K 216 18. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43698
217 4 217 18. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43699
218 K 218 18. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43700
219 K 219 18. Normal | Rezidans 2499 / 5526817 | 442 | 43701
220 K 220 18. Normal | Rezidans 2067 / 5526817 | 442 | 43702
221 K 221 18. Normal | Rezidans 2556 / 5526817 | 442 | 43703
222 K 222 18. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43704
223 K 223 18. Normal | Rezidans 2030/ 5526817 | 442 | 43705
224 K 224 18. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 442 | 43706
225 K 225 18. Normal | Rezidans 2554 / 5526817 | 443 | 43707
226 K 226 18. Normal | Rezidans 2065/ 5526817 | 443 | 43708
227 K 227 19. Normal | Rezidans 2500 / 5526817 | 443 | 43709
228 K 228 19. Normal | Rezidans 2030/ 5526817 | 443 | 43710
229 K 229 19. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 443 | 43711
230 K 230 19. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 443 | 43712
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239 K 239 20. Normal | Rezidans 2500 / 5526817 | 443 | 43721
240 K 240 20. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 443 | 43722
241 K 241 20. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 443 | 43723
242 K 242 20. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 443 | 43724
243 K 243 20. Normal | Rezidans 2499 / 5526817 | 443 | 43725
244 K 244 20. Normal | Rezidans 2067 / 5526817 | 443 | 43726
245 K 245 20. Normal | Rezidans 2556 / 5526817 | 443 | 43727
246 K 246 20. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 443 | 43728
247 K 247 20. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 443 | 43729
248 K 248 20. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 443 | 43730
249 K 249 20. Normal | Rezidans 2554 / 5526817 | 443 | 43731
250 K 250 20. Normal | Rezidans 2065 / 5526817 | 443 | 43732
251 K 251 21. Normal | Rezidans 2500 / 5526817 | 443 | 43733
252 K 252 21. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 443 | 43734
253 K 253 21. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 443 | 43735
254 K 254 21. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 443 | 43736
255 K 255 21. Normal | Rezidans 2499 / 5526817 | 443 | 43737
256 K 256 21. Norma! | Rezidans 2067 / 5526817 | 443 | 43738
257 K 257 21. Normal { Rezidans 2556 / 5526817 | 443 | 43739
258 K 258 21. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 443 | 43740
259 K 259 21. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 443 | 43741
260 K 260 21. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 443 | 43742
261 K 261 21, Normai | Rezidans 2554 / 5526817 | 443 | 43743
262 K 262 21. Normal | Rezidans 2065 / 5526817 | 443 | 43744
263 K 263 22. Normal | Rezidans 2500 / 5526817 | 443 | 43745
264 K 264 22. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 443 | 43746
265 K 265 22. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 443 | 43747
266 K 266 22. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 443 | 43748
267 K 267 22. Normal | Rezidans 2499 / 5526817 | 443 | 43749
268 K 268 22. Normal | Rezidans 2067 / 5526817 | 443 | 43750
269 K 269 22. Normal | Rezidans 2556 / 5526817 | 443 | 43751
270 K 270 22. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 443 | 43752
271 K 271 22, Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 443 | 43753
272 K 272 22. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 443 | 43754
273 K 273 22. Normal | Rezidans 2554 / 5526817 | 443 | 43755
274 K 274 22. Normal | Rezidans 2065 / 5526817 | 443 | 43756
275 K 275 23. Normal { Rezidans 2500 / 5526817 | 443 | 43757
276 K 276 23. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 443 | 43758
277 K 277 23. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 443 | 43759
278 K 278 23. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 443 | 43760
279 K 279 23. Normal | Rezidans 2499 / 5526817 | 443 | 43761
280 K 280 23. Normal | Rezidans 2067 / 5526817 | 443 | 43762
281 K 281 23. Normal | Rezidans 2556 / 5526817 | 443 | 43763
282 K 282 23. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 443 | 43764
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283 K 283 23. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 443 | 43765
284 K 284 23. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 443 | 43766
285 K 285 23. Normal | Rezidans 2554 / 5526817 | 443 | 43767
286 K 286 23. Normal | Rezidans 2065 / 5526817 | 443 | 43768
287 K 287 24, Normal | Rezidans 2500 / 5526817 | 443 | 43769
288 K 288 24. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 443 | 43770
289 K 289 24. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 443 | 43771
290 K 290 24, Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 443 | 43772
291 K 291 24. Normal | Rezidans 2499 / 5526817 | 443 | 43773
292 K 292 24, Normal | Rezidans 2067 / 5526817 | 443 | 43774
293 K 253 24. Normal [ Rezidans 2556 / 5526817 | 443 | 43775
294 K 294 24. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 443 | 43776
295 K 295 24. Normai | Rezidans 2030 / 5526817 | 443 | 43777
296 K 296 24. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 443 | 43778
297 K 297 24. Normal | Rezidans 2554 / 5526817 | 443 | 43779
298 K 298 24. Normal | Rezidans 2065 / 5526817 | 443 | 43780
299 K 289 25. Normal | Rezidans 2514 / 5526817 | 443 | 43781
300 K 300 25. Normal | Rezidans 2401 / 5526817 | 443 | 43782
301 K 301 25. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 443 | 43783
302 K 302 25. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 443 | 43784
303 K 303 25. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 443 | 43785
304 K 304 25. Normal | Rezidans 2499 / 5526817 | 443 | 43786
305 K 305 25. Normal { Rezidans 2316 / 5526817 | 443 | 43787
306 K 306 26. Normal | Rezidans 2189 / 5526817 | 443 | 43788
307 K 307 26. Normal | Rezidans 2401 / 5526817 | 443 | 43789
308 K 308 26. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 443 | 43790
309 K 309 26. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 443 | 43791
310 K 310 26. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 443 | 43792
311 K 311 26. Normal | Rezidans 2499 / 5526817 | 443 | 43793
312 K 312 26. Normal | Rezidans 2067 / 5526817 | 443 | 43794
313 K 313 27. Normal | Rezidans 2189 / 5526817 | 443 | 43795
314 K 314 27. Normal | Rezidans 2401 / 5526817 | 443 | 43796
315 K 315 27, Normal { Rezidans 2030 / 5526817 | 443 | 43797
316 K 316 27. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 443 | 43798
317 K 317 27. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 443 | 43799
318 K 318 27. Normal | Rezidans 2499 / 5526817 | 443 | 43800
319 K 319 27. Normal | Rezidans 2067 / 5526817 | 443 | 43801
320 K 320 28. Normal | Rezidans 2189 / 5526817 | 443 | 43802
321 K 321 28. Normal | Rezidans 2401 / 5526817 | 443 | 43803
322 K 322 28. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 443 | 43804
323 K 323 28. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 443 | 43805
324 K 324 28. Normal | Rezidans 2030 / 5526817 | 444 | 43806
325 K 325 28. Normal | Rezidans 2499 / 5526817 | 444 | 43807
326 K 326 28. Normal | Rezidans 2067 / 5526817 | 444 | 43808
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(*) 21.11.2019 tarihli “Takyidat” yazisina gore, taginmazlarin mahallesi 15 Temmuz clarak
degistiriimistir.
(**) Tasinmazlarda kat miilkiyetine gecilmistir.

4.1.2 Iigiii Tapu Sicil Miidiirligii’nde Yapilan incelemeler

Bagcilar Tapu Mildiirlugi’'nden temin edilen 21.11.2019 tarihli “Takyidat” yazisina
gore rapor konusu taginmaziann iizerinde asadidaki notlar bulunmaktadir.

Bevanlar B&llimii;
(Téim Bagimsiz Boliimler Uzerinde Miistereken)
o Yonetim Plani: 18.05.2017 tarihli. (26.05.2017 tarih ve 12503 yevmiye no ile)

o Yonetim Plani Degiskligi: 13.03.2018 tarihli. (22.03.2018 tarih ve 6625 yev. no ile)
o Yonetim Plani Degigikligi: 01.01.2002 tarihli. (09.04.2018 tarih ve 8067 yev. no ile)

Serhler Bolimii: (*)

(Tiim Bagimsiz Béliimler Uzerinde Miistereken)

o T.E.K. Genel Mudirligi lehine, 99 yillidi 1,-TL'den 29,25 m?lik kistmda 31612 no'lu
trafo merkezi ve 211 m?lik kisimda gegis yeri igin kira serhi. (05.05.1992 tarih ve
3826 yevmiye no ile)

o T.E.K. Genel Mudirliigi lehine, 99 yilgr 1,-TL'den, 60 m2lik kisimda 31836 no’lu
trafo merkezi ve 769,88 m?'lik kisimda gecis yeri igin kira serhi. (15.09.1992 tarih ve
8483 yevmiye no ile)

o Turkiye Elektrik Daditm A.$. Genel Muadirligii lehine yilligr 1,-TL bedelle 99 yil
muiddetie kira serhi. (16.06.2015 tarih ve 14902 yevmiye no ile)

toplamda 64 sayfalik “Takyidat” vazisinda Ilgiii taginmazlar belirtilmistir. )

o Akbank T.A.S. lehine 1. dereceden 270.000.000,-TL bedelle ipotek serhi
bulunmaktadir. (29.03.2016 tarih ve 7619 yevmiye no ile)

o Akbank T.A.S. lehine 2. dereceden 570.600.000,-TL bedelle ipotek serhi
bulunmaktadir. (28.12.2018 tarih ve 30173 yevmiye no ile)

4.1.3 ligili Belediye’de Yapilan incelemeler

Bagcilar Belediyesi Plan Proje Midirligi'nden temin edilen 15.11.2019 tarihli yazih
imar durumu belgesine gére; rapor konu tasinmazlarin 15.09.2008 tasdik tarihii 1/1000
lcekll Badcilar Uygulama Imar Plani’nda (PH) "Prestij Hizmet Alani” igerisinde kaldig

6grenilmistir.

PARSEL PLAN
o NO FONKSIYONU YAPILASMA SARTI
. TKAKS (E): 2,00
3153 14 & res%a"xlzmet - TAKS: Zemin Katta Maksimum:0,50
Normal katta Maksimum:0,40




EANOVA

Not: Taban Alani Katsayisi (TAKS): Taban alaninin imar parseli alanina oranidir. Taban alani kat sayisi,
arazi edimi nedeniyle tabii veya tesviye edilmis zeminin {izerinde kalan tim bodrum katlar ile zemin kat
izdasamil birfikte dederlendiriferek hesaplanir. Uygulama imar planinda cekme mesaleieri veriiip TAKS
veriimemis ise cekme mesafelerine, bina cephe hatlanna ve ilgili imar yénetmeiiklerine gdre uygulama
yapihr.

Katlar alarn katsayisi (KAKS) (Emsal): Yapinin inga edilen tim kat alanfarimin topiamimin imar parseli
alanina oranini ifade eder.
22 nci maddeyle veya ilgili idarelerin imar yénetmelikleri ile getirilebilecek emsal harici tiim alaniarin
toplami; parselin toplam emsale ssas alamnin % 30unu asamaz. Ancak; 27.11.2007 taribli va
2007/12937 sayih Bakanlar Kurulu Karari ife yiriirdide konulan Binalarmn Yangindzn Korunmasi
Hzkkindz Y6netmelik gerefince yapiimast zoruniu olan, korunumlyu ya da korunumsuz normal merdiven
disindaki yargin merdiveni ve korunumiu koridorun asgari diciiferdeki alari ite yangin giivenlik holinin
6 m? si, son katin lzerindeki ortak alan teras catilar, vapimn ihtivac icin bancede vapiian actk
otoparkiar, konferans, spor, sinema ve tiyatro salonlari gibi &zellilc arz eden umumi vapilarda
diizenlenmes! zorunlu olan bogluklar, algverls merkezlerinde yapilan atrium bosiuklaninin her katta
asgari dlcilerdeki alam ile binalarn bodrum katlarinda yapilan;
a) Zoruniu otopark alanlaninin 2 kati,
b) Sigmak, asansdr bogiuklari, merdivenier, bacalar, saftlar, 1sikhkiar, 1st ve tesisat alaniar:, yakit ve su
dapolari, jeneratér ve enerji odasi, kémdrlikier ve kapicr dairelerinin ilgili mevzuat, standart ya da bu
Yiinetinelide gire hesap edilen asgari alaniar,
c) Konut kullamimh bagimsiz béfim brit elamnin % 10'unu, ticari kullarmmifi badimsiz bélim briit
alarunin % 507sini asmayan depo amach eklentifer,
¢) Ortak alan nitelifindeki mescit ve migtemifatin konutlarda 150 m2’si, konut dist yapilarda 300 m2'si,
d) Bitiln cepheleri tamamen gdmisii olmak ve ortak alan niteli§inde olmak kaydiyla; otopark alaniar
ve 22 nci maddede belirtifen tamamen gdémiili ortak sianiar,
e} Ticari amag icermeyen, ortak alan nitelifindeki ¢ocuk oyun alanlaninin ve gocuk bakim (initelerinin
toplam 100 m2'si bu hesaba ddhil edilmeksizin emsal haricidir.
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4.1.4 Bagcilar Belediyesi imar_ MiidirlGgii Arsivi'nde Tasinmazlara Ait Arsiv
Dosyasi Uzerinde Yapilan incelemeler:

Bagcilar Tapu Midurliiga arsivinde bulunan kat irtifakina esas 29.12.2016 tarih ve
1198989 numaral mimari proje incelenmistir.

Taginmazlar kat, kattaki konum alan ve mimari olarak projesiyle uyumludur.

Bagcilar Belediyesi imar Midirliga arsivinde yapilan incelemelerde; rapor konusu
tasinmazlann yer aldigi site blinyesindeki tiim bloklara ait yapilan incelemelerde asagida
yer alan yeni yaps ruhsatlan tabloda sunulmustur.

RUHSAT TARIHI VE | BLOK | BA&. BSL. Kogg;'/(g:tsl ‘:\ﬂ“ﬂ" KIJE:AL:I?M
NO’SU ADI | SAYISI

ALANI (M?) (M?) ALANT (M2)

A 288 21.742,16 9.154,46 | 30.896,62

B 44 6.765,17 1.335,06 8.100,23

C 288 21.650,13 9.233,16 | 30.883,29

D 260 19.588,20 8.344,28 [ 27.932,48

E 151 22.015,86 | 98.954,30 | 120,970,16

04.07.2013 - 245353

F 42 5.243,17 955,66 6.198,83

G 42 5.112,95 1.085,88 6.198,83

H 154 7.776,33 2.582,80 | 10.359,22

] 103 12.227,92 7.156,30 |  19.384,22

K 1 10.430,28 1.490,26 | 11.920,54

TOPLAM 1.373 | 132.552,17 {140.292,25 | 272.844,42

Proje bilinyesinde yer alan tiim bloklar igin 2014 yili igerisinde asagida belirtilen tadilat
ruhsatlan alinmigtir,

RUHSAT TARIHI VE | BLOK | BAE. BOL KO:g;{(gFNISI aﬁ?"‘ KL?_E";‘:&"M
NO'SU ADI | SAYISI

ALANI (M?) (M2) ALANT (M2)

A 288 20.157,35 | 10.881,24 | 31.038,59

B 48 6.531,56 2.383,16 8.914,72

C 288 20.157,35 | 10.881,24 | 31.038,59

D 260 18.087,60 9.981,67 | 28.069,27

E 80 21.671,69 | 127.488,63 | 149.160,32

26.05.2014 - 401959

F 42 3.827,12 2.410,98 6.238,10

G 42 3.827,12 2.410,98 6.238,10

H 218 10.733,89 4,343,78 | 15.077,67

] 119 11.183,14 7.975,43 | 19.158,57

K 326 16.883,86 9.575,91 | 26.459,77

TOPLAM 1.711 133.060,68 |188.333,02 | 321.393,70
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Daha sonra proje biinyesinde yer alan tiim bloklar icin 2016 yil icerisinde asagida

belirtilen tadilat ruhsatlan alinmistir,

RUHSAT TARIHL VE | BLOK |BA&. BOL. KOEEI{(‘;FNIS/ ‘;ﬂﬂ‘ KL?EA"Q'I'M
NO‘SU ADI | SAYISI

ALANI (M?) (M%) ALANI (M?)

A 288 19.810,81 | 11.17596 | 30.986,77

B 48 6.659,44 2.255,28 8.914,72

C 288 19.769,22 | 11.217,86 | 30.987,08

D 260 17.977,50 | 10.054,86 | 28.032,36

E 87 22.614,56 | 127.912,65 | 150.527,21

21.06.2016 - 1035322

F 42 4.333,74 1.898,97 6.232,71

G 42 4.333,74 1.898,97 6.232,71

H 218 9.575,86 5.574,24 | 15.150,10

] 118 11.690,86 7.900,88 | 19.591,74

K 326 16.779,87 9.679,90 |  26.459,77

TOPLAM 1.717 133.545,60 [189.569,57 | 323.115,17

Son olarak proje biinyesinde yer alan tiim bloklar icin 2016 yih aralik ayinda asagida

pelirtilen tadilat ruhsatlar alinmistir.

RUHSAT TARIHL VE | BLOK |BA&. BOL. Ko:gzl/(gfqrsl "A'}_:‘;K KL?_EA“,‘";'M
NO'SU ADI | SAYISI
ALANI (M2) (M2) ALANI (M?)
A 288 19.808,64 | 11.175,96 | 30.984,60
B 48 6.659,04 2.255,28 8.914,32
C 288 19.768,32 | 11.217,86 | 30.986,18
D 260 17.976,40 | 10.054,86 | 28.031,26
E 87 23.052,53 | 127.912,65 | 150.965,18
29.12.2016 - 1198989
F 42 4.333,74 1.898,97 6.232,71
G 42 4.333,56 1.898,97 6.232,53
H 218 9.574,56 5.574,24 | 15.148,80
] 118 11.690,26 7.900,88 | 19.591,14
K 326 16.779,22 9.679,90 | 26.459,12
TOPLAM 1.717 | 133.976,27 | 189.569,57 | 323.545,84

woene nowatel cam
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Taginmazlar igin yukarida belirtilen son tadilat ruhsatina istinaden 2017 yilinda asagida
belirtilen yapt kullanma izin belgeleri alinmistir.

YAPI KULLANMA iZiN | ., o (gaé& poL | KONUT/OFIS/ ORTAK TOPLAM
BELGESI TARIHIVE | "\0 " (Tgairer |  DUKKAN ALAN KULLANIM
NO’'SU ALANI (M?) (M?) ALANI (M2)
A 288 19.808,64 11.175,96 | 30.984,60
B 48 6.659,04 2.255,28 8.914,32
C 288 19.768,32 11.217,86 | 30.986,18
D 260 17.976,40 10.054,86 | 28.031,26
E 87 23.052,53 | 127.912,65 | 150.965,18

10.02.2017 - 1206610

F 42 4,333,74 1.898,97 6.232,71
G 42 4.333,56 1.898,97 6.232,53
H 218 9.574,56 5.574,24 | 15.148,80
J 118 11.690,26 7.900,88 | 19.591,14
K 326 16.779,22 9.679,90 | 26.459,12
TOPLAM 1.717 133.976,27 | 189.569,57 | 323.545,84

- Badclar Tapu Mudirlugl arsivinde incelen kat irtifakina esas mimari proje
Bagcilar Belediye arsivinde de incelenmigtir.

- Tasimazlarin dosyasinda yapilan incelemelerde olumsuz nitelikte herhangi bir
evraka rastlandmamistir.

4.2 Gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat veya devredilmesine
iliskin herhangi bir sinirlama olup olmadig§i hakkinda bilgi

Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler cergevesinde tapu kayitlarinda yer
alan ydnetim plani beyani ile Ilgili irtifak hakkr TEK Kurumunun bélgede verdidi hizmete
ybnelik kisitlayici 6zellikleri olmayip, serhier rutin uygulama olup tasinmazlann devrine ve
dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Rehinler bélimiinde bulunan ipotekler, parsei Uzerine insa edilmis olan Nurol Park
Projesi ingaatinin finansmani igin alinmig olan kredinin teminati olarak konulmustur. (Bkz.

Ekler / ipotede lliskin Miisteri Aciklama Yazisi)

Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi
mevzuat: hilkiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhig: portféyiinde
“bina” bash@ altinda bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisina) ve
kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacagi giriis ve kanaatindeyiz."”
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4,3 Gayrimenkuller ile ilgili varsa son ii¢ yilllk donemde gerceklesen
allm satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda
meydana gelen degisikliklere (imar planinda meydana gelen
degisiklikler, kamulastirma islemler vb.} iliskin bilgiler

4.3.1 Tapu Sicil Miidiirlii§ii ve Kadastro Mithendisligi incelemesi

Yapilan incelemelerde taginmazlarin tapu ve kadastro kayitlarinda son iig il
igerisinde asagidaki degisiklikler belirlenmistir,

Taginmazlar igin 19.08.2016 tarih ve 19781 yevmiye no ile kat irtifaki
kurulmustur.

- Daha sonra kat irtifaki 18.05.2017 tarih ve 11818 yevmiye no ile terkin edilip ana
gayrimenkul niteligi “Arsa“ya déniistiriilmistir,

- Ana gayrimenkuliin “Arsa” nitelidi; 18.05.2017 tarih ve 11904 yevmiye no ile
belediye ve miicavir alanlarda cins degisikligi islemi ile “A Blok 34 Kath, B Blok 15
Kath, C Biok 34 Katii, D Blok 30 Katl, E Blok 6 Katli, F Blok 11 Kath, G Blok 11
Kath, H Blok 23 Kath, J Blok 24 Katl, K Blok 33 Kath Betonarme Mesken, Ofis,
Isyeri ve Arsasi”na dénistirilmistir.

Son olarak; 26.05.2017 tarih ve 12503 yevmiye no ile taginmaziarda kat miilkiyeti
kurulmustur.

4,3.2 Belediye Incelemesi

Ragcilar Belediyesi Imar Miidiirlii§ii’'nden 15.11.2019 tarihli imar durum yazisina
gore;

Rapor konusu tasinmazlar 15.09.2008 tasdik tarihli 1/1000 olgekli Bagcilar
Uygulama Imar Plan'nda (PH) “Prestij Hizmet Alani” icerisinde kaldii 6grenilmis olup,
son 3 yil igerisinde imar durumlarnnda herhangi bir degisiklik clmadidi belirlenmistir
4.3.3 Hukuki Durum Incelemesi

Tasinmazlarin hukuki durumlarinda herhangi bir kisithlik bulunmamaktadir.

4.4 Gayrimenkullerin bulundugu bélgenin imar durumuna iliskin bilgiler

Tasinmaziann bulundugu parselin imar durumu “Prestij Hizmet Alani™dir.
Bblgede genel olarak ayni aks Uzerinde Ticaret ve Konut Alant {ejantina sahip parseller

Uzerinde yapilar bulunmaktadir.

4.5 Gayrimenkuller icin alinmis durdurma karari, yikim karari, riskli
yap: tespiti vb. durumlara dair agiklamalar

Dederlemeye konu taginmazlarin konumladigi binaya ait; yapt ruhsatt ve Yapi
Kullanma Izin Belgesi mevcut olup, yukarida raporumuzun 4.1.4 béliminde detay:
paylasilmistir,

Taginmazlarin bulundugu binayla alakali olarak degerleme tarihi itibariyle herhangi
bir durdurma karari, yikim karari veya riskli yap karan da bulunmamaktadir.

-22-

&VATD RAPCR NO: 2019/6557




FANOV A

4.6 Gayrimenkullere iliskin olarak yapilmis sézlesmelere (gayrimenkul
satis vaadi sdzlesmeleri, kat karsihg) insaat sdzlesmeleri ve hasilat
paylaginu sbzlesmeleri vb.) iliskin bilgiler

Degerleme tarihi itibariyle rapor konusu gayrimenkuller yapi kullanma izin belgesini
almig badimsiz bdlim nitelijindedir. Gayrimenkuller icin herhangi bir satis vaadi
sozlesmesi, kat kargii§i ingaat soézlesmesi veya hasilat paylasimi sozlesmesi
bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri icin almmis yapi
ruhsatlarina, tadilat ruhsatlarina, yapi kullanma izinlerine iliskin
bilgiler ile ilgili mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tiim izinlerine

alinip ahnmadigina ve yasal gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru
olarak mevcut olup clmadigi hakkinda bilgi

Ilgili mevzuat uyarinca 3153 ada 14 no'lu parsel lzerinde yer alan bagimsiz
bolimlerin gerekli tim izinieri alinmis olup proje i¢in yasal gereklili§i olan tim belgeleri
tam ve dogru olarak mevcuttur. Raporumuzun 4.1.4 bélimiinde yasal belgeler hakkinda
detayl bilgiler anlatilmistir.

4.8 Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak 29.06.2001 tarih ve
4708 sayili Yapi Denetim Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan
vyapi denetim kurulusu (ticaret unvanm, adresi vb.) ve degeriemesi
yapilan gayrimenkul ile ilgili olarak gergeklestirdigi denetimler
hakkinda bilgi

Taginmazlar icin yap! kullanma izin belgesi alinmis olup yapi denetimle bir iliskisi

kalmamistir,

4.9 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme vyapihyorsa, projeye
iliskin biigi ve planlarin ve s6z konusu degerin tamamen mevcut
projeye iliskin olduguna ve farkhh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkh olabilecedine iliskin aciklama

Bu dederleme raporu, proje dederleme galismasi igin hazirlanmamistir.
4.10 Varsa, gayrimenkul enerji verimlilik sertifikasi hakkinda bilgi

Rapor konu tasinmazlarin konumlu oldugu blok igin asadida yer alan enerji kimlik
belgeleri diizenlenmistir.

Blok No Enerji Sinifi Numarasi Verilig Tarihi

K B 5348E2121517C 25.10.2016

-23-

NQ/ATD RAPOR NO: 2019/6557

WIS O OTCL ST




ARNOV A

5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN Fiziki 6ZELLiKLER]

5.1 Gayrimenkullerin bulundugu bdigenin analizi ve kullanilan veriler

Degerlemeye konu taginmazlar; istanbul ili, Bagcilar ilcesi, 15 Temmuz Mabhallesi,
Bahar Caddesi {izerinde, 41 kapi no’'lu yerde konumiu Nurol Park biinyesinde K Blok'ta
bulunan 326 adet bagimsiz balimdiir.

Degerlemeye konu taginmazlann tamami rezidans/konut niteligindedir.

Tasinmazlara ulagim; ana ulagim aks: (izerinde olduklarindan ézel araglar ve toplu
tasima araclan ile kolaylkla saglanmakta olup, Basin Ekspres Yolu'na paralel uzanan,
Bagcilar ilgesinin 15 Temmuz Mahallesi’‘nde bulunan, Bahar Caddesi ile Gilbahar Caddesi
arasinda yer almaktadir.

Taginmazlar; TEM Otoyolu ile D100 (E-5) Karayolu’na yakin mesafede konumlu
olup, Basin Ekspres Yolu (izerinden rahatlkla gérilebilmektedir.

Taginmazlarin yakin gevresinde benzer niteliklerde insa edilmis projeler yer almakta
olup, aym lokasyonda Mall Of Istanbul, 212 Aligveris Merkezi, Kemerburgaz Universitesi,
Polat Port Rezidans, Starcity Outiet Center, Holiday Inn Istanbul Otel, Agaoglu My Office
212 Projesi, G Plus Projesi, Nish Istanbul Projesi, Business Port istanbul Projesi, IstWest
Projesi ve Kuyumcukent bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulagim rahathgi, musteri celbinin yiiksek olmasi ve ¢evrenin ticari
potansiyeli taginmazlann degerini olumlu yénde etkilemektedir.

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

JoIFLC =

istenbn
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5.2 Gayrimenkullerin fiziki, yapisal, teknik ve insaat ézellikleri

INSAAT TARZI
INSAAT NizaMI
BINA YASI

BLOK SAYISI

TOPLAM INSAAT
ALANI (m2)*

ELEKTRIK
JENERATOR
TRAFO
PARATONER

su

SU DEPOSU
HIDROFOR
KANALIZASYON
KLIMA TESISATI
ISITMA SISTEMI
ASANSOR

GUVENLiK

YANGIN IHBAR
TES.

YANGIN SON. TES.

YANGIN
MERDIVENI

DIS CEPHE

CATI
OTOPARK

Betonarme karkas

Aynk (Blok)

~ 3

10(A,B,C, D, E F, G, H, ], K)
323.545,84 m?

Sebeke

Mevcut

Mevcut

Mevcut

Sebeke

Mevcut

Mevcut

Sebeke

Merkezi fan - coll sistemi mevcut
Mevcut

Mevcut

Glvenlik elemanlan ve glivenlik kameralar mevcut

Duman ve 1s1 dedektorleri mevcut

Yangin dolaplan, hidrantlar, yangin tiipleri ve sprinker hatlari
mevcut

Mevcut

Dis cephe kaplama ve boyall

Teras tipi gat

Acik ve kapali otopark yeri mevcut

(*) Toplam ingaat alani yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinden alinmistir.
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5.2.1 Binanin Genel Ozellikleri

o 56z konusu taginmazlar 3153 ada 14 parsel iizerinde inga edilmigtir.

o Site blinyesinde; 8 adet konut blogu, 1 adet ofis blogu ve 1 adet diikkan bulugu yer
almaktadir. A, B, C, D, F, G, H ve K bloklar; konut blogu, J Blok; ofis blo§u ve E Blok
ise; diikkan blogudur.

o Konut bloklarindan; A, C ve D bloklar Tower Blok, F ve G blokiar; Loft Blok, H ve K
Blok ise; Residence Blok olarak isimlendirilmistir. B Blok’a isim verilmemistir.

o Site biinyesinde; toplam 1.512 adet konut, 87 adet diikkdn ve 118 adet ofis olmak
Uzere toplam 1.717 adet badimsiz bdlim bulunmaktadir.

o Projenin toplam ingaat alan 323.545,84 m2/dir.

o A blok; 3 bodrum, zemin ve 30 normal kat olmak lizere toplam 34 kathdir.

o B Blok; 3 bodrum, zemin ve 11 normal kat olmak iizere toplam 15 katlidir.

o Cblok; 3 bodrum, zemin ve 30 normal kat olmak (izere toplam 34 kathdir.

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

o E Blok; 4 bodrum ve zemin kat olmak (izere toplam 5 katiidir.

o F ve G bloklar; 4 bodrum, zemin ve 6 normal kat olmak lzere toplam 11 kathdir.

o H Blok; 4 bodrum, zemin ve 18 normal kat olmak ilizere toplam 23 katidir.

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

o K Blok; 4 bodrum, zemin ve 28 normal kat olmak iizere toplam 33 kathidir.

o Bloklarn gliney ve bati yéni olmak iizere 2 adet otopark girisi mevcuttur. 1+1 ve
2+1 tipi dairelerin 1'er arag, 3+1 ve 4+1 tipi dairelerin ise 2'ser adet otopark hakki
bulunmaktadir.  Ticari alanlarin ise acik ve kapali olmak (izere ayri otoparklar
bulunmaktadir.

o Gililbahar Caddesi cephesinden 2 adet yaya girisi bulunmaktadir. Bu girislerde
merdiven ve asansér de bulunmaktadir. Peyzaj alanlarinda da restoran ve kafeler igin
ayrica asansérler bulunmaktadir.

o 3ite blnyesinde; agik ve kapal: yiizme havuzu, giineslenme terastar, siis havuzlan,
yrime yollar, cocuk oyun parklari, spor merkezi, ticari Uniteler, agik ve kapal
otopark alanlar ve 24 saat 6zel giivenlik hizmeti bulunmaktadir.

o Sitenin; elektrik su ve kanalizasyonu gebekeden karsilanmakta olup, site biinyesinde;
trafo, jeneratérler, su depolar, merkezi 1sitma sistemi, yangin séndiirme tesisatlari,
giivenlik kameralari ve giivenlik personelleri bulunmaktadir.

o Dederlemeye konu konut nitelifindeki bagdimsiz béliimierin tim ic mekén insaat
ozellikleri rapor ekinde bulunan *Konut Bloklari Mahal Listesi"nde yazmaktadir.
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5.2.2 Taginmazlarin Genel Ozellikleri

o Degerlemeye konu tasinmazlarin tamami K Biok'ta konumianmakta olup, 326 adet
rezidans / konuttan olugsmaktadir.
o Dederlemeye konu tasinmazliarn kat, nitelik ve satisa esas briit alanlan asagida

tabloda sunulmustur.

ot | MEeth | katwo | wireutar [OOASAVISI| eatisatsas
K 1 Zemin Rezidans 141 102,86 |
K e L Zemin Rezidans 2+1 185,34
K 3 Zemin Rezidans 1+1 116,67
K 4 Zemin Rezidans 1+1 116,67
K 5 Zemin Rezidans 1+1 116,67
K & Zemin Rezidans 2#1 207,18
K 7 Zemin Rezidans 141 127,45
K 8 Zemin Rezidans 241 186,23
K 9 Zemin Rezidans 1+1 84,57
K 10 Zemin Rezidans 1+1 84,34 |
K h B3 S Zemin Rezidans 241 101,749
K 12 1. Normal Rezidans 2+1 91,76
K 13 1. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 14 1. Normal Rezidans 1+1 74,28
K 15 1. Normal | Rezidans L+1 74,51
K 16 1. Normal Rezidans 2+1 91,7
K 17 1. Normal Rezidans 1+1 75,87
K 18 1. Normal Rezidans 2+1 93,81
K 19 1. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 20 1, Normal Rezidans 1+1 74,51
I 21 1. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 22 1. Normal Rezidans 2+1 83,71
K 23 1. Normal Rezidans 1+1 VTR g
K 24 2. Normal Rezidans 241 81.76
K 25 2. Normal Rezidans 1+1 7451
K 26 2. Normal Rezidans 141 74,51
K 27 . Z. Normal Rezidans 1+1 74,51 i
K 28 2. Normal Rezidans 241 91,7
K 29 2. Normal Rezldans 1+1 75,87
K 30 2. Normal Rezidans 2+1 ; 93,81
K 31 2. Normal Rezidans 141 74,51
K 32 2. Normal Rezidans 141 _ 74,51
K 33 2. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 34 2, Normal Rezidans 2+1 _ 93,71
K 35 2. Normal Rezldans 1+1 | 75,77
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K 36 3. Normal Rezidans 2+1 91,76
K 37 3. Normali Rezidans 1+1 74,51
K 38 3. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 39 3. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 40 3. Normal Rezidans 2+1 91,7
K 41 3. Normal Rezidans 1+1 75,87
K 42 3. Normal Rezidans 2+1 93,81
K 43 3. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 44 3. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 45 3. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 46 3. Normal Rezidans 2+1 93,71
K 47 3. Normal Rezidans 1+1 75,77
K 48 4. Normal Rezidans 2+1 91,76
K 49 4. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 50 4. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 51 4. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 52 4. Normai Rezidans 241 91,7
K 53 4, Normal Rezidans 1+1 75,87
K 54 4, Normal Rezidans 2+1 3,81
K 55 4, Normal Rezidans 1+1 74,51
K 56 4. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 57 4. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 58 4, Normal Rezidans 241 93,71
K 59 4. Normal Rezidans 1+1 75,77
K 60 3. Norrnat Rezidans 2+1 91,76
K 61 5. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 62 5. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 63 5. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 64 5. Normal Rezidans 2+1 91,7
K 65 5. Normal Rezidans 1+1 75,87
K 66 5. Normal Rezidans 2+1 93,81
K 67 5. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 68 5. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 69 5. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 70 5. Normal Rezidans 2+1 83,71
K 71 5. Normal Rezidans 1+1 75,77
K 72 6. Normal Rezidans 2+1 91,76
K 73 6. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 74 6. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 75 6. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 76 6. Normal Rezidans 2+1 91,7
K 77 6. Normal Rezidans 1+1 75,87
K 78 6. Normal Rezidans 2+1 93,81
K 79 6. Normal Rezidans 1+1 74,51
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K 80 6. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 81 6. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 82 6. Normal Rezidans 2+1 93,71
K 83 6. Normal Rezidans 1+1 75,77
K 84 7. Normal Rezidans 2+1 91,76
K 85 7. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 86 7. Normal Rezidans 141 74,51
K 87 7. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 88 7. Normal Rezidans 2+1 91,7
K 89 7. Normal Rezidans 1+1 75,87
K S0 7. Normal Rezidans 2+1 93,81
K 91 7. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 92 7. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 93 7. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 94 7. Normal Rezidans 2+1 93,71
K 95 7. Normal Rezidans 1+1 75,77
K 96 8. Normal Rezidans 2+1 91,76
K 97 8. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 98 8. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 99 8. Normali Rezidans 1+1 74,51
K 100 8. Normal Rezidans 241 91,7
K 101 8. Normal Rezidans 1+1 75,87
K 102 8. Normal Rezidans 2+1 93,81
K 103 8. Norrnal Rezidans 1+1 74,51
K 104 8. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 105 8. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 106 8. Normal Rezidans 2+1 93,71
K 107 8. Normal Rezidans 1+1 75,77
K 108 9. Normal Rezidans 2+1 91,76
K 109 S. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 110 9. Normal| Rezidans 1+1 74,51
K 111 9. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 112 9. Normal Rezidans 2+1 91,7
K 113 9. Normal Rezidans 1+1 75,87
K 114 9, Normal Rezidans 2+1 93,81
K 115 9, Normal Rezidans i+1 74,51
K 116 9. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 117 9. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 1i8 9. Normal Rezidans 2+1 93,71
K 119 9. Normal Rezidans 1+1 75,77
K 120 10. Normal Rezidans 2+1 91,76
K 121 10. Normal Rezidans i+1 74,51
K 122 10. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 123 10. Normal Rezidans 1+1 74,51
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K 124 10. Normal Rezidans 2+1 91,7
K 125 10. Normal Rezidans 1+1 75,87
K 126 10. Normal Rezidans 2+1 93,81
K 127 10. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 128 10. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 129 10. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 130 10. Normal Rezidans 2+1 53,71
K 131 10. Normal Rezidans 1+1 75,77
K 132 11. Normal Rezidans 2+1 91,76
K 133 11. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 134 11. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 135 11, Normal Rezidans 1+1 74,51
K 136 11. Normal Rezidans 2+1 91,7
K 137 11. Nermal Rezidans 1+1 75,87
K 138 11. Normal Rezidans 2+1 93,81
K 139 11. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 140 11. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 141 11. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 142 11, Normal Rezidans 2+1 93,71
K 143 11. Normal Rezidans 1+1 75,77
K 144 12. Normal Rezidans 2+1 91,76
K 145 12. Normal Rezidans 1+1 74,51
K ide i2. Normal Rezidans i+i 74,51
K 147 12. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 148 12. Normal Rezidans 2+1 91,7
K 149 12. Normal Rezidans i+1 75,87
K 150 12. Normai Rezidans 2+1 93,81
K 151 12. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 152 12. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 153 12. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 154 12. Normal Rezidans 2+1 93,71
K 155 13. Normal Rezidans 2+1 91,76
K 156 13. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 157 13. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 158 13. Normal Rezidans i+1 74,51
K 159 13. Normal Rezidans 2+1 91,7
K 160 13. Normal Rezidans 1+1 75,87
K 161 13. Normal Rezidans 2+1 93,81
K 162 13. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 163 13. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 164 13. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 165 13. Normal Rezidans 2+1 93,71
K 166 13, Normal Rezidans 1+1 75,77
K 167 14. Normal Rezidans 2+1 91,76
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K 168 14. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 169 14. Normai Rezidans 1+1 74,51
K 170 14. Normal Rezidans 141 74,51
K 171 14. Normal Rezidans 2+1 Q1,7
K 172 14. Normal Rezidans 1+1 75,87
K 173 14. Normai Rezidans 2+1 93,81
K 174 14. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 175 14. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 176 14, Normal Rezidans 1+1 74,51
K 177 14, Normal Rezidans 2+1 93,71
K 178 14. Normal Rezidans 1+1 75,77
K 179 15. Normal Rezidans 2+1 91,76
K 180 15. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 181 15. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 182 15. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 183 15. Normal Rezidans 2+1 91,7
K 184 15. Normal Rezidans 1+1 75,87
K 185 15. Normal Rezidans 2+1 93,81
K 186 15. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 187 15. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 188 15, Normal Rezidans 1+1 74,51
K 189 15. Normal Rezidans 2+1 93,71
K 190 15. Normaj Rezidans 1+1 75,77
K 191 16. Normai Rezidans 2+1 91,76
K 192 16. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 193 16. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 194 16. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 195 16. Normal Rezidans 2+1 91,7
K 196 16. Normal Rezidans 1+1 75,87
K 197 16. Normal Rezidans 2+1 93,81
K 198 16. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 199 16. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 200 16. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 201 16. Normal Rezidans 2+1 93,71
K 202 16. Normal Rezidans 1+1 75,77
K 203 17. Normal Rezidans 2+1 91,76
K 204 17. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 205 17. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 206 17. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 207 17. Normal Rezidans 2+1 91,7
K 208 17. Normal Rezidans 1+1 75,87
K 209 17. Normal Rezidans 2+1 93,81
K 210 17. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 211 17. Normal Rezidans 1+1 74,51
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K 212 17. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 213 17. Normal Rezidans 2+1 93,71
K 214 17. Normal Rezidans 1+1 75,77
K 215 18. Normal Rezidans 2+1 91,76
K 216 18. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 217 18. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 218 18. Normal Rezidans I+1 74,51
K 219 18. Normal Rezidans 2+1 91,7
K 220 18. Normal Rezidans 1+1 75,87
K 221 18, Normal Rezidans 2+1 93,81
K 222 18. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 223 18. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 224 18. Normal Rezidans i+1 74,51
K 225 18. Normal Rezidans 2+1 93,71
K 226 18. Normal Rezidans 1+1 75,77
K 227 19. Normal Rezidans 2+1 91,76
K 228 19. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 229 19, Normal Rezidans 1+1 74,51
K 230 19. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 231 19. Normal Rezidans 2+1 91,7
K 232 19. Normal Rezidans 1+1 75,87
K 233 19. Normal Rezidans 2+1 93,81
K 234 19. Normai Rezidans i+1 74,51
K 235 19. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 236 19. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 237 19, Nermal Rezidans 2+1 93,71
K 238 19. Normal Rezidans 1+1 75,77
K 239 20. Normal Rezidans 2+1 91,76
K 240 20. Normal Rezidans 1+] 74,51
K 241 20. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 242 20. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 243 20. Normal Rezidans 2+1 91,7
K 244 20. Normal Rezidans 1+1 75,87
K 245 20. Norrnal Rezidans 2+1 93,81
K 246 20. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 247 20. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 248 20. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 249 20, Normal Rezidans 2+1 93,71
K 250 20. Normal Rezidans 1+1 75,77
K 251 21. Norma) Rezidans 2+1 91,76
K 252 21. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 253 21. Normal Rezidans i+1 74,51
K 254 21. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 255 21. Normai Rezidans 2+1 91,7
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K 256 21, Normal Rezidans 1+1 75,87
K 257 21, Normal Rezidans 2+1 93,81
K 258 21. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 259 21, Normal Rezidans 1+1 74,51
K 260 21. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 261 21. Normal Rezidans 2+1 93,71
K 262 21, Normal Rezidans i+1 75,77
K 263 22, Normal Rezidans 2+1 91,76
K 264 22. Normal Rezidans 141 74,51
K 265 22. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 266 22. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 267 22. Normal Rezidans 2+1 91,7

K 268 22. Normal Rezidans i+1 75,87
K 269 22. Normal Rezidans 2+1 93,81
K 270 22. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 271 22. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 272 22, Normal Rezidans 1+1 74,51
K 273 22. Normal Rezidans 2+1 93,71
K 274 22. Normal Rezidans 1+1 75,77
K 275 23. Normal Rezidans 2+1 91,76
K 276 23. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 277 23. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 278 23. Normai Rezidans 1+1 74,51
K 279 23. Normal Rezidans 2+1 91,7

K 280 23. Normal Rezidans 1+1 75,87
K 281 23. Normal Rezidans 2+1 93,81
K 282 23, Normal Rezidans 1+1 74,51
K 283 23. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 284 23, Normai Rezidans 1+1 74,51
K 285 23. Normal Rezidans 2+1 93,71
K 286 23. Normal Rezidans 1+1 75,77
K 287 24, Normal Rezidans 2+1 91,76
K 288 24, Normal Rezidans 1+1 74,51
K 289 24. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 290 24. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 291 24, Normal Rezidans 2+1 91,7

K 2592 24. Normal Rezidans 1+1 75,87
K 293 24. Normal Rezidans 2+, 93,81
K 294 24, Normal Rezidans 1+1 74,51
K 295 24. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 296 24, Normal Rezidans 1+1 74,51
K 297 24, Normal Rezidans 2+1 93,71
K 298 24. Normal Rezidans 1+1 75,77
K 299 25. Normal Rezidans 2+1 106,49
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K 300 25. Normal Rezidans 2+1 88,11
K 301 25. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 302 25. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 303 25. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 304 25. Normal Rezidans 2+1 91,7
K 305 25. Normal Rezidans 1+1 94,24
K 306 26. Normal Rezidans 2+1 80,33
K 307 26. Normal Rezidans 2+1 88,11
K 308 26, Normal Rezidans 1+1 74,51
K 309 26. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 310 26. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 311 26. Normal Rezidans 2+1 91,7
K 312 26. Normal Rezidans 1+1 75,87
K 313 27. Normal Rezidans 2+1 80,33
K 314 27. Normal Rezidans 2+1 88,11
K 315 27. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 316 27. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 317 27. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 318 27. Normal Rezidans 2+1 91,7
K 319 27. Normal Rezidans 1+1 75,87
K 320 28. Normal Rezidans 241 80,33
K 321 28. Normal Rezidans 2+1 88,11
K 322 28. Normal Rezldans i+l 74,51
K 323 28. Normal Rezidans i+1 74,51
K 324 28. Normal Rezidans 1+1 74,51
K 325 28. Normal Rezidans 241 91,7
K 326 28. Normal Rezidans 1+1 75,87
Genel Toplam 26.908,73

Dederlemeye konu rezidans/konut nitelijindeki 326 adet bagimsiz bélimiin toplam
briit kullanim alani; 26.908,73 m¥dir.

Rapor konusu taginmazlar gibi benzer konut/ofis projelerinde genel uygulama
itibariyle kat alani dikkate alinmakta olup, satilabilir alan bilgisi brit alanlar (ortak
alantar, teknik alantar, kat bahgesi, otopark vs.) dahil edilerek pazarlandigi igin
miisteriden temin edilen briit alanlar Gzerinden toplam pazar degeri takdir edilmistir.

5.3 Degerleme Islemini Olumsuz Yénde Etkileyen veya Simirlayan
Faktorier

Dederleme islemini olumsuz yénde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér

bulunmamaktadir.
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5.4 Varsa, mevcut yapiyla veya insaati devam eden projeyle ilgili tespit
edilen ruhsata aykiri durumiara iligkin bilgiler

Rapor konusu taginmazlarin bulundugu yapt icin herhangi bir ruhsata aykir durum
bulunmamaktadir,

5.5 Ruhsat alinmis yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayih Imar
Kanunu’nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini
gerektigi degisiklikler olup olmadigi hakkinda bilgi

Taginmazlar igin yapi izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda

3194 sayii Imar Kanunu’nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasi

gerekmemektedir.

5.6 Gayrimenkullerin degerleme tarihi itibariyle hangi amacla
kullanildigh, gayrimenkul arsa veya arazi ise iizerinde herhangi bir
yapi bulunup bulunmadig: ve varsa, bu yapilarin hangi amacgla
kullanildigi hakkinda bilgi

Dederleme tarihi itibariyle ana gayrimenkul blnyesinde yer alan tasinmazlar

rezidans/konut niteliginde olup, tamami bos haldedir.
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6. BOLUM PAZAR BiLGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1 Tirkiye'de Yasanan Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin
Analizi

Tirkiye ekonomisinde yasanan 2001 krizi Glkemiz i¢in dénim noktasi olmustur.
Yillar boyunca devam eden yiiksek enflasyon, yiiksek faiz ve kamu borglan gibi yapisal
sorunlar Ulkeyi bilyitk bir krize siriiklemigtir. Kriz sonrasi yapilan yasal diizenlemeler
(6zellikle bankacihk konusunda) ve idari tedbirlerle {ilkemiz bir toparlanma siirecine
girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140’lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler hizli bir distis trendine girmeye basglamistir. Faizler 2013 wih Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en duisiik seviyesi olan % 4,99 gériiimistir. Bu tarihten itibaren
diinyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde, &zellikle FED'in yapti§) parasal
genislemenin sonlanacad beklentisi, Darbe girisimi ve diger jeopolitik risklerle beraber
faizler artig egilimine girmigtir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk ceyredinde faiz oranlan
% 11 mertebelerine kadar gtkmistir. 15 Temmuz'da yasanan darbe girisimi sonrasi alinan
dnlemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle % 8,75’e gerilemigtir. Aralk
2016 itibariyle faiz oranlar % 9@ mertebelerinde seyretmesine karsin 2017 Aralik ayi
itibariyle % 13,5'larin Gizerine kadar ¢itkmistir. 2018 Haziran ayinda faiz oranlar % 19
Ekim ayinda ise bu oran % 27 mertebelerine kadar gikmistir. Ancak alinan ekonomik
dnlemler sayesinde 2019 yil icinde faiz oranlari énce % 19 mertebelerine sonra kademeli
olarak merkez bankasinin faiz indirimleri sayesinde faiz oranlari % 14 bandina
gerilemistir.

Faiz Orani (%)

T2

64 1

Monsk Fryaes |5 Borg Saix Orajen

56 4

48

40

32

24 1

16 4
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6.1.1 Tiirkiye Bilyiime Verileri ve Yillara Gére Enflasyon Oranlar

Gayrisafi Yurt Igi Hastla Ugiincii geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi
olarak (2009=100), 2019 yilinin Uglinci geyredinde bir énceki yilin ayni ceyredine gére %
0,9 artmstir.

Uretim ydntemiyle Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2019 yilinin tglincl geyredinde
cari fiyatlarla % 11,5 artarak 1 trilyon 145 milyar 99 milyon TL olmustur.

Gayrisafi Yurt Igi Hasila'yr olusturan faaliyetler incelendiginde; 2019 yiltmm {¢linci
geyreginde bir 6nceki yilin ayni geyregine gére zincirlenmis hacim endeksi olarak; tanm
sektorii toplam katma degeri % 3,8, sanayi sektérll % 1,6 artti ve ingaat sektdrii % 7,8
azalmigtir. Ticaret, ulagtirma, konaklama ve yiyecek hizmeti faaliyetlerinin toplamindan
olugan hizmetler sektérintin katma degeri ise %0,6 artmistir.

Gayrisafi Yurt igi Hasda sonuglan, IR, Geyrek: Temmuz-Eyliil, 2819

GSYH
Cari fiyatiaria Cari fiyatarla  Zincitlenmis hazim
¥il Geyrek (Milyon TL) {Milvon 3) endeksi (2{009=10D) Dedisim granl (%)}
s 1 790 113 207185 158,5 7.4
] 880 436 205 827 173,32 58
mn 1025 649 189 837 184,86 2.3
1T 1017 182 186 214 1807 2.8
2019 »” 922 D29 171728 154,9 23
[ 1023 855 174 508 1706 18
113 3145 089 201 848 1888 e

{r) igili geyreklerde guncelleme yapiimigtir,

Hazine ve Maliye Bakanhd 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi‘nda belirtilen
ekonomik beklentilerine gére 2019 yili igin bliyime orami % 2,3, 2020 yili icin % 3,5 ve
2021 yilt igin ise blyl{ime orani % 5 mertebelerinde olacaktir.

Qrtalama Enflaeyon Qrani {%) T 20192022 Enflagyon Takmmlar {%r
1]

il A 12 120
m

wr A .
[ ] 4.5
- E 1 44
= 4
- B :
" 5,1 - B

o L i | [} = | e P 2031 Py
1543 IRERE EDOLSEAE 3016 Ekis

AT 55Tk Bk R0 ) K2 oo Batih Bt CBNED W Dt Pgdn. Brke 0@
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TUFE'de (2003=100) 2019 yill Kasim ayinda bir &énceki aya gére % 0,38, bir nceki
yilin Aralik ayma gdre % 11,01, bir dnceki yilin aym ayina gére % 10,56 ve on iki ayhk
ortalamalara gére % 15,87 artis gerceklesti.

Ana harcama gruplan itibanyla 2019 yii Kasim ayinda endekste yer alan
gruplardan, ev esyasinda % 0,59, haberlesmede % 0,39, konutta % 0,36 ve ulastirmada
% 0,33 artis gergeklesmistir. Ana harcama gruplan itibariyle 2019 yili Kasim ayinda
endekste diiglis gosteren bir diger grup ise % 0,15 ile lokanta ve oteller olmustur.

TUFE'de, bir 8nceki yilin ayni ayina gére editim % 14,35 gesitli mal ve hizmetler %
14,03, sadlik % 13,85 ve lokanta ve oteller % 13,07 ile artisin yiiksek oldudu dider ana

harcama grupiardir.

Tiiketici fiyat endeksi dedigim oranlan, Kasim 2019

[2003=100]
{%}
Kasim 2014 Kasim 2018
Bir énceki aya gére dedigim orani 0,38 -1.44
Bir Gnceki vilin Araik ayina gore dedigim oran 11,01 2079
Bir énceki yilin aynt aywing gire gedigim oran 10,58 2162
On iki aylik ortatamalara gére defigim orani 15,87 18,63

Kaynak: TUIK
6.1.2 Tiirkiye insaat Sektoril Veriler

Sektér 2017 yiinin ilk geyredinde % 3,7 oraninda bilylime performansi
sergileyebilmistir. Ilk dokuz ayda % 10,2 oraninda biiyiiyen insaat sektdrii genel
ekonomik biiylimede ¢ok énemli bir rol lUstlenmigtir.

insaat sektdériinde yasanan sorunlar nedeniyle biiyiime vyilin ikinci ceyrek
déneminde énemli dlciide yavaglamis ve % 1,0 olarak gerceklesmistir. insaat sektériinde
biyime 2018 yilimin glinci geyrek ddneminde ise tersine dénmils ve insaat sektérii %
5,3 kigUlmiigtiir. Yilin itk ve ikinci geyredinde biiyimeler % 6,7 ve 1,0 olarak revize
edilmigtir. Béylece yilin ilk dokuz ayinda ingaat sektérii % 0,8 blylmiistlir. 2017 il iik
dokuz ayinda ise ingaat sektéril % 9,7 blylumistir. Yilin son ceyreginde de kiiglilmenin
devam ettidi ve ingaat sektériiniin 2018 yilint % 8,7 daralama ile kapatmistir.

2019 yih ilk geyreginde GSYH'daki 2,4 oraninda daralmaya karsilik insaat
sektérimiiz 9,3 oraninda negatif performans gdstermistir. Ikinci ceyrekte ise genel
ekonomideki genel ekonomideki %1,5 daralmaya karsilik ingaat sektérii 12,7 oraninda
kGglilmistiir. Gayri Safi Sabit Sermaye olusumu zincirlenmis hacim endeksi ve dedisim
cranlan verilerine gére 2019 yilinin ilk geyredinde insaat harcamalari %16 oraninda
azalmstir.
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Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarinin 2019 ylimin itk dokuz ayinda bir
onceki yila gbre, bina sayisi % 57,1, yuzélgimii % 58, deferi % 48,9, daire sayisi %
63,8 azalmigtir. Yap1 ruhsati verilen binalarn 2019 yli Ocak-Eyliil aylari toplaminda;
Yapilarin toplam ytizéiglimu 45,5 milyon m? iken; bunun 20,3 milyon m?'si konut, 171
milyon m?'si konut disi ve 8 milyon m?'si ise ortak kullarmim alant olarak gercekiesmistir.

Kullanma amacina gére 26,7 milyon m2 ile en yiiksek paya iki ve daha fazla daireli
tkamet amagli binalar sahip olmustur. Bunu 3,3 milyon m? ile kamu edlence, egitim,
hastane veya bakim kurulusiar binalari izlemistir.

Yapi sahipligine gére 6zel sektér 33,2 milyon m? ile en biyiik paya sahip olmustur.
Bunu 11,2 milyon m? ile devlet sektdrii ve 1,1 milyon m? ile yapi kooperatifleri izlemistir.
Daire sayisina gére ise, toplam 179 bin 766 dairenin 155 bin 469'u &zel sektér, 21 bin
985'i devlet sektdril ve 2 bin 312'si yapi kooperatifieri tarafindan alinmigtir.,

Daire sayilarina gére Istanbul ili 33.538 adet ile en ylksek paya sahip olmustur.
Istanbul'u 9.702 adet ile Konya ve 7,768 adet ile Ankara illeri izlemigtir. Daire sayis| en
az olan iller sirasi ile Karabiik, Ardahan ve Hakkari olmustur.

Yap: ruhsat), Ocak - Eyiol 2017-2019

Bir &dnceki yiiin ilk
dokuz syina gbre

Yi! dedisim oram (%}
Gdstergeler 2018 2187 pivy g s 2018
Binasayisi 23 684 78 bET 132 648 -&7.1 -44.0
Yiizblgdmd {mT) 45 462 953 108 131 393 240 377 & -B8,0 -850
Defjer (TL} 73 076 653 018 142 932 303 742 257 971 463 D93 489 446
Daire sayisi 178 766 ACT 148 1192 023 -63.8 -58.5

P ¥ AN izin istatisficled 21T ua 2018 w'lan varker mvire el ilmisti

Kaynak: TUIK
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Ingaat maliyet endeksi (IME), 2019 yili Eyliil ayinda bir 6nceki aya gére % 0,59
diistili, bir énceki yilin ayni ayina gére % 4,02 artmistir. Bir énceki aya gbre malzeme
endeksi % 0,41, iscilik endeksi % 0,97 diismiistlir. Ayrica bir dnceki yilin ayn: ayina gére
malzeme endeksi % 3,43 distl, isgilik endeksi % 24,63 artti. Bina insaati maliyet
endeksi, bir énceki aya goére % 0,73 dlstl, bir énceki yihn ayni ayina gére % 5,53
artmigtir. Bir Onceki aya gére malzeme endeksi % 0,61, isgilik endeksi % 1,00 disti.
Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi % 1,78 disgtd, isGilik endeksi %
24,93 artmigtir,

ingaat malivet endeks va degizim oranian., Eylul 2019
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6.1.3 Konut Satislar ve Konut Kredilerinin Durumu

Tirkiye'de hizla gerileyen faiz oranlan énemli dlglide insaat sektériindeki talep
bliyimesine olumlu etki yaratmigtir. Son dénemde gerek global gerekse Tiirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yiikselme séz konusudur. 2015 yil
ilk yans: konut kredileri talebi yiiksek gériiniirken ikinci yar itibariyle sert bir disiig
yagsamistir. 2016 yili basinda ise hafif bir toparlanma séz konusu olsa da 2017 - 2018
yillan itibariyle konut kredi faizleri ve kullamm oranlan diisiis seyretmigtir. 2019 yilinda
ise konut faiz oranlan kampanyalar sayesinde dismiis ve kullanim oranlar artmaya
baslamistir.

Tiirkiye genelinde konut satislann 2019 Ekim ayinda bir énceki yilin ayni ayina gére
% 2,5 oraninda azalarak 142.810 oimustur. Konut satiglarinda, Istanbul 24.451 konut
satisi ve % 17,1 ile en yilksek paya sahip olmustur. Satis sayilarina gére Istanbul'u,
13.978 konut satisi ve % 9,8 pay ile Ankara, 9.012 konut satigi ve % 6,3 pay ile Izmir
izlemistir. Konut satig sayisinin diisiik oldugu iller sirasiyla 13 konut ile Hakkari, 24 konut
ile Ardahan ve 93 konut ile Bayburt'tur.
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Tirkiye genelinde ipotekli konut satislan bir énceki yilin aym ayina gére % 525,1
oraninda artis gostererek 50.411 olmustur. Toplam konut satigfari icinde ipotekli
satiglarin payl % 35,3 olarak gergeklesmistir. ipotekli satislarda Istanbul 8.408 konut
satisi ve % 16,7 pay ile itk sirayt almistir. Toplam konut satiglan icerisinde ipotekli satis
payinin en yiiksek oldugu il % 54,3 ile Artvin'dir.

Diger konut satiglari Tiirkiye genelinde bir &nceki yilin ayni ayina gére % 33,3
oraninda azalarak 92.399 olmustur. Diger konut satislarinda istanbul 16.043 konut satisi
ve % 17,4 pay ile itk siraya yerlesmigtir. Istanbul'daki toplam konut satiglan iginde diger
satiglarin payr % 65,6 oldu. Ankara 7.875 dijer konut satigi ile Ikinci sirada vyer
almaktadir. Ankara'yl 5.344 konut satisi ile Izmir izlemigtir. Diger konut satisinin en az
oldugu il 10 konut ile Hakkari‘dir,

Sahg gekline gbre konut sahs:, Fkim 2019 Satig durumuna gore konut satigi, Exim 2019

(Adeh) (Adety

p— 142810 150000 142 B10

=9 8
Woooe ] 80411 P ! 1:3 J 52 181 a.a? l
ECAIDD
'm0 B il
ipotekl sehislar Digersanskr  Toplam Bksatg  lkinoelsshg  Toplsm

Turkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir énceki yihn aynr ayina gbére %
32,9 azalarak 50.181 olmustur. Toplam konut satiglari icinde ilk satisin payr % 35,1
olmustur. Ik satiglarda istanbul 8.988 konut satisl ve % 17,9 ile en ylksek paya sahip
olurken, istanbul'u 3.683 konut satisi ile Ankara ve 2.967 konut satisi ile Izmir izlemigtir.

6.1.4 Konut Fiyat Endeksi
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Turkiye'deki konutlarin gdzlemlenebilen ézelliklerinin zaman icinde kontrol edilerek,
kalite etkisinden arindinlmis fiyat degisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Konut Fiyat
Endeksi (KFE) (2017=100), 2019 yili Ajustos ayinda bir énceki aya gére yizde 0,59
oraninda artarak 113,07 seviyesinde gergeklesmistir. Bir &nceki yilin ayni ayina goére
ylzde 4 oraninda artan KFE, ayni dénemde reel olarak ylizde 9,57 oraninda azalis
gdstermistir.
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Ug biiylk ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler deferlendirildiginde, 2019 yik
Haziran ayinda bir 6nceki aya gére Istanbul’da % 1,21 oraninda azalis Ankara ve izmir'de
sirasiyla % 1,05 ve 0,59 oranlarinda artis gozlenmigtir. Endeks dederleri bir énceki yilin
ayni ayina gére, Istanbul % 3,41 azalg, Ankara ve Izmir'de sirasinda % 3,78 ve 2,15
oraninda artis gostermistir.

6.1.5 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekleyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED’in parasal genigleme politikasini yavaslatarak faiz artinm siirecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tiirkiye piyasasi (izerinde baski yaratmasi,

o Tirkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmasi sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlarn yavaslamasi ve talebin azalmas,

o Son dénemde doviz kurundaki ve faizlerdeki artis,

o Ylksek enflasyon oranlari,

Firsatlar:

o Tlrkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararas standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dizeyde oimasi,

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

o Geng bir nifus yapisina sahip olmann getirdigi dodal talebin devam etmesi,
Déviz bazinda diisen gayrimenkul fiyatlarnin yabanc ilgilisini artirmas:.

6.1.6 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Bekientisi

2011 yilinda gerek genel secimlerin etkisi gerekse lilke ekonomisindeki duraganhdin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artig olmamistir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yihna gdre satislarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artiglar olmugstur. 2014 yilinin
tamamt ve 2015 yiinin ilk yarisinda yeni gayrimenkui projeleri ve kentsel dénlisiim
projelerinin yapimi ve satislarinda hizli bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yiimin ikinci yarisinda gayrimenkul yatinm projeleri duradan olarak
seyretmis ve faiz oranlanindaki artisa paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma
gergeklesmistir. 2016 yilinda yasanan darbe girisimi, dlnya piyasalarindaki genel
daralma ve diger jeopolitik gelismeler Isiginda Tiirkiye ekonomisinde de son ceyrekte bir
daralma gériilmiistiir, Ancak ardi ardina yapillan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toplam satisi gergeklesen konut sayisi bir énceki yili dahi asmasin saglamistir. 2017
yilinda enflasyonun ve faizlerin yliksek seyretmesine karsin konut satiglart bir dnceki yila
gore yine de artis géstermistir. 2018 ylhinin &zellikle ikinci yarisindan sonra 6zellikle faiz
ve dévizdeki artis ve enflasyondaki ylksek seyretme egilimi nedeniyle gayrimenkule olan
ilgi azalmis sadece béigesel bazda ve yapilan kampanyalar neticesinde lokal olarak
gayrimenkule ilgi olmustur. 2019 yilinin son ceyreginde de gayrimenkule olan ilginin az
olacadi ancak gesitli kampanyalar ve desteklerle bblgesel ve lokal proje bazl
gayrimenkule olan talebin olacagi 6ngériilmektedir.
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6.2 Bolge Analizi

Istanbul ili

Istanbul, Tirkiye'de yer alan sehir ve (ilkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabahk, ekonomik ve sosyo-kiiltiirel acidan en énemii sehridir. Sehir, iktisadi biylklik
acisindan dinyada 34., niifus acisindan belediye sinirlan géz éniine alinarak yapilan
siralamaya gére Avrupa'da birinci, dinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer
almaktadir.

2018 yili itibariyle niifusu 15.067.724 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer alir. Batida Catalca Yarimadast,
doguda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olugsan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagh Saray, batida
Tekirdag'a bagii Cerkezkoy, Corlu, glneybatida Tekirdag'a badli Marmara Ereglisi,
kuzeydoguda Kocael'ne badh Kandira, doguda Kocaeli'ne bagi Korfez, glineydoduda
Kocaeli'ne bagl Gebze ilceleri ile komgsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Gatalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralanndadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bogaz: ise
bu iki kitay: birlestirir. Bodazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatlh Sultan Mehmet ve 15
Temmuz Sehitler Kopriileri kentin iki yakasint birbirine baglar. Istanbul Bogaz boyunca
ve Halic'i cevreleyecek sekilde Tirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'y: ayiran Istanbui
Bogazi'na ev sahipligi yapmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitik dnemi oldukca yiiksektir.

Istanbul'un yiiksek niifusu ve ileri sanayi sektdrli gevresel konularda pek cok
sikintiy) da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirlili§i gibi ana sorunlarin yan
sira, garpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan gériintii ve giiriti kirligi gibi
ikincil sorunlar da géze carpmaktadir.

Istanbul'un toplam 39 ilcesi vardir. Bu ilgelerin 25' Avrupa Yakasi'nda, 14'U
ise Anadolu Yakasi'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkdy, Atasehir, Avcilar, Badcilar,
Bahgelievier, Bakirkéy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktas, Beykoz, Beylikdiizii, Beyoglu,
Baylkgekmece, Gatalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eyiip, Fatih, Gaziosmanpasa,
Gungoren, Kadikdy, Kagithane, Kartal, Kiglkcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sanyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sisli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve
Zeytinburnu ilgeleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge blyiik bir farkhlasma
goérilir, En ylksek gékdelenler ve ofis binalan Avrupa Yakasi'da
Gzellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilgesindeki Kozyatadi mahallesi dikkat ceker.

Son yillarda insa edilen gok yuksek yapilar, nifusun hizli biyimesi g6z éniine
alinarak yapitmislardir. Sehrin hizla geniglemesinden dolayl konutlasma, genellikle sehir
disina dodgru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiiksek cok kath ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekéy ve Maslak semtlerinde
toplanmistir. Levent ve Etiler'de cok sayida aligveris merkezi toplanmistir, Tiirkiye'nin en
biyiik girket ve bankalarinin énemli bir kismi bu bélgede bulunmaktadir. Yakin dénemde
finans kuruluslarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dogru
kaymistir.
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Istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsagi olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamm merkezi olmustur. Sehir aynt zamanda en
biliylik sanayi merkezidir. Tiirkiye'deki sanayi istihdaminin %20'sini karstlamaktadir.
Yaklagik olarak %38'lik endiistriyel alana sahiptir. Istanbul ve cevre iller bu

alanda; meyve, zeytinyadi, ipek, pamuk ve tiitin gibi Uriinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil tretimi, petrol drinleri, kauguk, metal esvya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik rlnler, makine, otomotiv, ulasim

araglari, kagit ve kagit driinferi ve alkollii ickiler, kentin 6nemli sanayi riinleri arasinda
yer almaktadir,

Ticaret, Istanbul'un gelirinde en biyiuk paya sahip olan sektérdiir. iide bu sektérin
gelismesinde Bogaz képriilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyollarin blytk katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'va
baglanmasi ve biyiik limanlari olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri Glke
toplaminin %27'sini olusturur. Disallim ve digssatim konusunda da Istanbui, Tirkiye
capinda birinci siradadir. Tiirkiye'de hizmet veren ézel bankalarin timlinin, ulusal ¢apta
yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarinin ve yayinevlerinin ise

tiimiine yakininin genel merkezleri istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul
ekonomisinde bankacilikla birlikte ulagtirma-haberlesme sektéril %15'j asan bir paya
sahiptir.

Ttrkiye'nin blylk sanayi kuruluglarindan pek codunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve ¢imento sanayii geliskindir. 2000'li
yllarin baginda payi %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci blyiik
sektérdiir.

Istanbul genelinde tiim orman alanlan koruma altina alinmig olmakla birlikte sinirli
miktarda ormancitik faaliyeti yiiriitilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitiarin fazlahgr ve Bogaz'a sahip olmasi nedeniyle
gozde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 yili itibariyle turizm sektdrinde gerileme
dénemi baglamigtir.

Istanbul'da ulasim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkh sekillerde
yapilmaktadir., Sehirigi, sehirlerarasi ve uluslararasi tasimacihgin  yapildi§i  biyik
merkezlere sahiptir. Ildeki havalimaniarindan Atatiirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda
Bakirkdy ilgesinde; istanbul havalimani Arnavutkdy ilcesinde, Sabiha Gékgen
Havaliman ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde yer alir. Kent merkezine metro hatti
ve otoyollarla baglidir.

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da &zellikle sehirlerarasi yolculukta biiylk bir paya
sahiptir. Turkiye'nin her iline ve ayrica Giircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
lilkelere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari,
Avrupa Yakasi'ndaysa Bilylik Istanbul Otogar hizmet vermektedir. Istanbul Otogari
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 hizlt tren Pendik ilgesinden hareket etmektedir.
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Deniz yoluyla ise ilde diizenli ulasim yalmzca vyurticinde gerceklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limani'na turistik amaclarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdisi vanigh gemi
seferi yoktur.

Istanbul'da sehirii ulasim ise blyik bir sektérdiir. Otobiislerle ulasim
saflayan IETT; sehirhatlan vapurlarini ve deniztaksi isleten IDO; tramvay, metro,
funikiler ve teleferik hatlannin sahibi Istanbul Ulagim A.$.; banliyd hizmeti
saglayan TCDD; dolmuglar, yolcu motorlari ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir
ulasim adina sahiptir.

Bagcilar Ilgesi

Bagcilar, Istanbul Avrupa Yakasi'nda bir ilgedir. istanbul'un ilceleri arasinda en
ylksek niifus yogunluguna sahip olaridir. Son yillarda dogu illerinden ciddi oranda gég
almigtir. Bagcilar Istanbul'un Avrupa yakasinda, Istanbul Biyiiksehir Beledivesi hizmet
sinirlar iginde yer alr. Yizélgliml 22 km2'dir. Gég alan bir ilgedir. E-5 ile TEM Otoyolu
arasinda kalmaktadir. Glineyinde Bahgelievler, batisinda Kiiglikgekmece ve Basaksehir,
dogusunda Giingdren, kuzeyinde Esenler ve askeri arazi bulunmaktadir. Denize kiyisi
yoktur. Asinma ile meydana gelmis yer yer diiz ve dalgali bir platoya yayillan Bagciar
ilgesinin denizden yiiksekligi 50-130 metre arasinda dediskenlik gosterir.

2018 yih itibariyle niifusu 734.369 kisidir.

ficede tekstil lokomotif sektdrdiir. Ilgenin hemen simirlannda istog, Oto Center,
Tekstilkent, Massit gibi énemli ticari birimler bulunmaktadir. Onemli basin merkezleri ve
bankacilik birimleri bu ilcededir. Tekstil disinda gida, metal igleri, tasimacilik sektérleri
gelismistir. Ilgenin ana ticari dokusunu kigiik isletmeler olusturur. Tarim tamamen terk
edilmistir. Arsa fiyatlanmin uygun olmasi nedeniyle gok hizh ancak carpik
kentlesmektedir. Yesil alanlar giderek azalmaktadir.

2013 yihnda Metro ingaatinin tamamlanmasi ile sehir merkezine ulasim sorunu da
azalmigtir.

Bagclarda aktif nufusun 1/3'inl 7-22 yag arasi insanlar olusturur. Ilkégretim
alaninda okullagma oraninin en yiiksek oldugu ilgelerden biri clmasina ragmen, 600,000
kisiyi kapsayan ilge niiffusuna kayith olmayan bircok gégmen ailenin de olmasi neden ile
okul konusunda héla buyiik bir yetersizlik vardir. Badcilarda ilkégretim ve lise diizeyinde
118.250 &grenci olup bunlarin 6grenim gérdiigd 65 okul ve 1509 derslik vardir. Iistanbul
Kemerburgaz Universitesi Bagcilar'da bulunmaktadir. Mahmutbey semtinde 3068 kitap
kapasiteli halk kiitiiphanesi bulunur.

Bagcilar'da 2796 adet cadde / sokak, 88 cami ve mescid, 12 lise ve dengi okul, 101
ilkokul,17 &zel okul, 22 mahalle ve bunlara bagli mahalle konaklar, 25 kitiiphane,1
egitim ve arastirma hastanes|,41 aile sagli§r merkezi, 1 bityiiksehir saglk merkezi, 7 dzel
hastane, 23 6zel klinik merkez, 2 verem savas merkezi, 1 ana-gocuk sadhidi merkezi, 1
saglhk danisma merkezi ve 4 belediye kiiltir merkezi bulunur.

-45-

%VATD RAPOR NO: 2019/6557




NOV A

Tasinmazin yer aldidi bdlgede gayrimenkullerin dederini etkileyen en &nemli
etkenler; TEM Otoyolu'na, D 100 (E-5) Karayolu’na olan yakinhg§ ve ana yollarla
baglantisidir.

Bu nedenle; TEM Otoyolu ve D100 (E-5) Karayolu gibi édnemli ulasim noktalarini
birbirine baglayan baglanti yoluna yakinhg (6nemli merkezlere rahat ulasilabiliige sahip
olmasi) rapor konusu tasinmaza 6nemli avantajlar saglamaktadir.

6.3 Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Ozet Faktorler

Olumlu etkenlier:
o Konumian,
o Ulagimin rahathg,
o Ticari fonksiyonu gelismig bdlgede konumlu olmatari,
o Yapi kullanma izin belgesi alinip kat mualkiyeti tesis edilmis olmasi,
o Tim yasal izinlerin alinmis olmasi,
o Binyesinde birgok sosyal aktiviteyi barindirmasi,
o Otopark imkam bulunmasi,
o Tamamianmuis altyapi.
Olumsuz etken:
o Gayrimenkule olan talebin azalmis olmasi.

6.4 Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasinin analizi,
mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin gayrimenkuliin
degerine etkileri

6. béliimde sunulan veriler incelendiginde son bir yil igerisinde enflasyon oranlarinin
ve gisterge faizlerinin artigi, konut satislarinin bir énceki yila gére azaldigi ve yavasladigi
ve ingaat maliyetlerinin arttidi gériilmektedir. Ancak son aylarda diisen gésterge faiz
(konut faizlerinin dismesi ile) ve diisen enflasyon orani ile konut satiglanna da talebin
arttigi gorilmektedir. Hazine Bakanhdimin ileriye yonelik yaptii projeksiyoniarda da
enflasyon oranlanmin ve faizlerin disis ediliminde olacagi gorilmektedir. Bu biigilerin
Isiginda rapor konusu taginmaziarin konumlu oldugu bélgenin yakin analizi de yapilimis ve
piyasa aragtirmalarinda da gdérildiglu iizere istenen ve gergeklesen satis / kiralama
bedellerinin kendi icerisinde tutarl olduklan gdzienmistir. Bolge genelinde bir énceki yila
gbre konut fiyatlarinda dederlerin ¢ok az oranda arttifi ve yer yer sabit kaldids
gdzlenmigtir. Projeler / taginmazlar lokasyon ve nitelikleri bakimindan diger tasinmazlara
gore daha az artis veya azalig sergileyebilmektedirler. Bu durum taginmazlarin sahip
olduklan gerefiye kriterlerine gore emsal analizi kisminda dederlendirilmistir.
Degerlemede ayrica “gayrimenkullerin degerine etki eden &6zet faktérier” bélimiinde
siraladiimiz  6zellikler de dikkate alinarak tasinmazlann pazar dederleri takdir
olunmustur.
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7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1 Degerleme Yéntemleri

Uygun bir deder esasina gére tamimlanan bir degerlemeye ulasabilmek amaciyla, bir
veya birden ¢ok dederleme yaklagimi kullanilabilir.

Bu cerceve kapsaminda tanimlanan ve agiklanan g yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlanin tiimii ekonomi teorisinde gegen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile givenilir bir
karar Gretebilmek icin yeterli sayida gergeklere dayali veya gdéziemlenebilen girdinin
mevcut olmadig: hallerde, birden ¢ok sayida dederleme yaklasimi veya ydntemi
kullaniimasi ézellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklasimi

Pazar yaklagimi, gdsterge nitelijindeki dederin, dederleme konusu varlikla fiyat
bilgisi mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmali olarak belirlenmesini
saglar.

Pazar yaklasiminda atilmasi gereken ilk adim, ayn veya benzer varliklar ile ilgili
pazarda kisa bir siire dnce gergeklesmis olan iglemlerin fiyatlanmn géz oniinde
bulundurulmasidir. Eder az sayida islem olmugsa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve
kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya aymi varliklara ait islem géren veya
teklif verilen fiyatlar dikkate almak uygun olabilir. Gergek islem kosullar ile deger esasi
ve dederlemede yapilan tim varsayimlar arasindaki farkliiklarn yansitabilmek amaciyla,
bagka Islemlerden saglanan fiyat bilgileri Uzerinde dilzeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile dider islemlerdeki varliklar arasinda yasal, ekonomik
veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkliliklar olabifir.

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gbsterge niteliindeki degerin, gelecekteki nakit akislartnin tek bir
cari sermaye degerine dénistirilmesi ile belirlenmesini sadlar,

Bu yaklagim bir varhgin yararli 6mrii boyunca yaratacag: geliri dikkate alir ve dederi
bir kapitalizasyon siireci araciligiyla belirler. Kapitalizasyon islemi, gelirlerin uygun
indirgeme oranlarn uygulanarak bir sermaye toplamina dénistiiriimesidir. Gelir akisi, bir
sbzlesme veya sézlegmelere dayanarak veya bir sézlesme iliskisi igermeden yani varligin
elde tutulmasi veya kullanimi sonucunda olusmasi beklenen karlardan tiiretilebilir. Gelir
yaklagirmi kapsaminda kullanilan yéntemler agadidakileri icerir:

¢ TUm risk veya genel kapitalizasyon oraninin temsili tek bir dénem gelirine

uygulandigr gelir kapitalizasyonu,

+ Bir indirgeme oraninin gelecek dénemler igin bir dizi nakit akisina uygulandig

(buniar giincel bir dedere indirmek igin) indirgenmis nakit akisi,

o (Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yaklagimi, bir yukimliliik yerine getirilene kadar gereken nakit akiglar
dikkate alinarak, ylkimliliklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklasimi

Maliyet yaklasimi, gdsterge nitelijindeki dederin, bir alicimin, belli bir varhk igin,
ister satin alma, isterse yapim yoluyla ediniimis olsun, kendisine egit faydaya sahip baska
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bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadi ekonomik ilkésinin
uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler sb6z konusu olmadikga, dederlemesi yapilan varlia &Gdeyecedi fiyatin,
esdeder bir varligin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacadi
ilkesine dayanmaktadir. Degerlemesi yapilan varlikiarnn cazibesi, yipranmis veya demode
olmalan nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gergeklestirilebilecek
alternatiflerinden daha disiktir. Bunun gegerli oldugu hallerde, kullaniimasi gereken
deger esasina bagh olarak, alternatif varhgin maliyeti {zerinde diizeltmeler yapmak
gerekebilir.

7.2 Gayrimenkullerin Degerlemesinde Kullanilan Yéntemler

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayilli “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlart Hakkinda Teblig”i dodrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasimi ve Yéntemleri Madde 10.4’e gére
“"Degerleme galismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindi§inda, dzeilikle tek bir
yontemin dogruluguna ve givenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldudu hallerde,
degerlemeyi gergeklesgtirenlerin bir varligin degerlemesi icin birden fazla dederleme
yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, dederlemeyi gergeklestirenin cesitli yaklasim ve
yéntemleri kullanmay da géz dniinde bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, dzellikle tek
bir yéntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayali veya
gézlemlenebilen girdinin mevcut olmadig hallerde, bir dedgerin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla degerleme yaklagimi veya yéntemi gerekli gériiliip kullanilabilir. Birden fazla
degerleme yaklasimi veya y&nteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yontemin kullanidigi hallerde, s6z konusu farkli yaklagim veya yéntemlere dayal deder
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkh degerierin, ortalama alinmaksizin, analiz
ediimek ve gerekceleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulagtinima siirecinin
degeriemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gériillmektedir.

Bu galismamizda taginmazlarin pazar dederlerinin tespitinde gelir kapitalizasyonu
ve pazar yaklagimi yéntemleri kullaniimigtir. Ulkemizde konut / ofis gibi tasinmazlarda
arsa payinin dadilimi gok saglkli yapilmadigindan pazar dederinin tespitinde maliyet
yaklasimi yontemi saghikli sonuglar vermemektedir, bu nedenle de bu yéntem
kullanilmamistir.

7.3 Pazar vyaklasimimi aciklayici bilgiler, konu gayrimenkullerin
degerlemesi icin bu yaklagsimin kullanilma nedeni

Uluslararasi Dederleme Standartlann UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Ydéntemleri
Madde 20.1'e Pazar yaklasimi “Pazar yaklasimi variigin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan
aynt veya karsilagtirilabilir (benzer) varliklarla karsilastinilmas: suretiyle gosterge
nitelijindeki degerin belirlendigi yakiagimi ifade eder.”

Bu ydntemde, yakin dénemde pazara c¢ikanlmis ve satisi gerceklesmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler ¢er¢evesinde fiyat
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ayarlamasi yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin ortalama m2 birim pazal"""dé'ﬁ'ér'i
belirlenmistir.

Bulunan emsailer, konum, fonksiyonel kullanim ve blyiklik gibi kriterler dahilinde
kargilastinimig, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi icin emlak pazarlama firmalan ile
gdristlmis; aynca ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlan UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yéntemleri
Madde 20.2 maddesinin b ve ¢ bentlerine gore; “dederleme konusu varligin veya buna
dnemli dlglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak iglem gérmesi ve/veya énemli
6lctide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel géziemienebilir islemlerin séz
konusu olmasi” Pazar yaklagimi ydénteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapor konu tasinmazlara emsal olabilecek
satilik/kiralik rezidans/konut emsallerinin yeterli olmast ve bdélgedeki fiyatlarin kendi
icerisinde istikrarli hareket etmesi sebebiyle pazar vyaklagimr ydntemi ve gelir
kullanidmigtir.

Ayrica ikinci bir ydntem olarak da gelir kapitalizasyonu yéntemi de kullaniimigtir.

7.4 Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynaklari

Bolgedeki satista ve kirada olan konutlar
Rapor konusu tasinmazlara emsal teskil edebilecek ayni bdlgede yer alan ve benzer
nitelikteki konutlar asagdida siralanmistir.

kA N ‘; e I
Tt w d
! ® L r ' E i’
'-|. o 2 . & =

1. Degerlemeye konu taginmazlara yakin mesafede, Sur Yapi Mirage biinyesinde
3.Normal katta yer alan 241 tipi 100 m? alanh olarak beyan edilen daire 635.000,-TL
dederle satihktir, (m2 birim satis degeri 6.350,-TL)
figilisi: 0 (532) 501 63 09
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2. Dederlemeye konu tasinmazlara yakin mesafede, Sur Yapl Mirage blnyesinde
3.Normal katta yer alan 3+1 tipi 168 m?2 alanlt olarak beyan edilen daire 1.100.000,-
TL degerle satiiktir. Tasinmazin ayhk 3.500,-TL civari kira getirisi olacad: bilgisi
alinmigtir. {(m?2 birim satis degeri ~ 6.545,-TL) {m2 birim kira degeri ~ 21,-TL)
Tigilisi: 0 (530) 520 46 32

3. Degerlemeye konu tasinmazlara yakin mesafede, Iswest projesi biinyesinde
8.Normal katta yer alan 3+1 tipi 110 m2 alanl olarak beyan edilen daire 800.000,-TL
degerle satiiktir. Tasinmazin aylk 3.000,-TL civari kira getirisi olacad bilgisi
alinmistir. (m2 birim satis degeri ~ 7.275,-TL) (m2 birim kira degeri ~ 27,-TL)
ilgilisi: 0 (543) 970 53 80

4. Dederlemeye konu taginmazlara yakin mesafede, Greenist projesi biinyesinde bahge
katta yer alan 2+1 tipi 179 m2 alanl olarak beyan edilen daire 1.100.000,-TL dederle
satiliktir, Tasinmazin aylk 4.000,-TL civar kira getirisi olacadi bilgisi alinmistir.

(m?2 birim satig degeri 6.145,-TL) (m?2 birim kira degeri 22,-TL)
Ilgilisi: 0 (532) 613 46 72

5. Nurol Park biinyesinde A-A2 blota yer alan 2+1 tipte olan 2018 yili son 6 ay igerisinde
satisi gergeklesen bazi konutlarin bilgileri asadida tabloda sunulmustur.
SATIS

GERGEK | &) ok DAIRE| opA | BRUT | TuTArr | BIRIM
SATIS Nno | KAT | "No |[savisi| M2 TL DEGER
TARiHi . (TL)
(KDV'Siz)

8.04.2019 | C-Ci1 | 17.Kat 151 2+1 127,1 723.167 5.690
22.08.2019 | C-C1 | 15.Kat 134 2+1 134,65 | 790.000 5.867
8.04.2019 | A-A2 | 23.Kat 213 2+1 119,56 | 709.866 5.937
22.08.2019 | D-D1 ;| 17.Kat 152 2+1 130,64 | 790.000 6.047
30.05.2019 | A-A2 | 21.Kat 195 2+1 119,56 | 725.000 6.064
24.09.2019 | C-C1 | 28.Kat 248 2+1 126,71 | 850.000 6.708
23.07.2019 | A-A2 | 21.Kat 193 2+1 108,86 | 815.000 7.487

GENEL TOPLAM 6.255

Not: Emsallerin tiimiinde pazarlik payi bulunmaktadir.
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7.5 Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintili aciklama, emsal
bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yapilma nedenine
iliskin detayl aciklamalar ve diger varsayimlar
Emsallerin secimi
Rapor konusu taginmazlann pazar dederinin tespiti igin yakmn bolgedeki benzer

nitelikte olan konut projeleri arastintmistir. Emlak pazarlama firmalan ile yapilan

gorigsmelerde ve incelemelerde yakin tarihte satisi gergeklesmis verilere ulasilamamig
olup halihazirda piyasada satilik/kiralik olarak pazarlanan tasinmazlarn bilgileri alinmmistir.

Alinan bilgiler sirket argivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastirilmis olup emlak

pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarl olduklar gériilmistir. Emsal

arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar dikkate alinmustir.

- Bu raporda taginmazla ayni pazar kosullanina sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda taginmazla ayni veya c¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih
edilmis olup piyasa bilgileri bélimiinde detayh konum bilgileri sunulmustur. Varsa
farkh konumda / lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farklliklar ise belirtilerek
degerlemede dikkate alinmiglardir.

- Bu raporda emsal taginmazin fiziksel 6zellikleri (arsalar igin biylkllk, topografik,
imar haklari ve geometrik 6zellikler; bagimsiz béliimler igin Unite tipi, kullamim
alam biytklagi, yapr yasi, ingaat kalitesi, teknik &zellikleri vb. unsurlar) dikkate
alinmig, farkh olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilagtirmalan
yapilrmstir,

- Bu raporda tam miilkiyet devrine iliskin emsaller segilmis olup farkh bir durum
olmas! halinde (hisseli miilkiyet, (st hakki devri, devre miilk vs.) emsallerde
belirtiimis ve serefiyede bu durumlar dikkate alinmistir.

- Emsal olarak segilen gayrimenkullerde degeri etkileyen 6zel satis / kira kosullarinin
(pazarlama siiresi, genel pazar ortalamasinin Uzeri / asadisi gibi durumiar vd.)
olmas! durumunda piyasa arastirmasi béliimiinde belirtilerek dedere etkisi analiz
edilmistir.

Emsal analizi
Tasinmazin pazar dederinin tespitinde pazarda bulunan emsal tasinmazlann sahip

olduktar olumlu, olumsuz ve benzer ézelliklere gére karsilastinimasi ve uyumlastirimasi

yoluna gidilmistir. Bu kapsamda emsal tasinmazlar; konum / lokasyon, buyiikiik, fiziksel
dzellik, millkiyet durumu gibi kriterler dodrultusunda degerlendirilmistir. De§erlendirme
kriterleri ise gok daha kétii, daha kétl, kismen kétd, benzer, kismen iyi, daha iyi, gok
daha iyi olarak belirlenmistir. Asadidaki tabloda bu kriterlerin puanlama araliklari
sunulmug olup aynca bilyiikliik bazindaki dederlendirmeler de asadidaki tabloda yer
almaktadir. Puan araliklari mesleki deneyim ve sirketimizdeki diger verilerden elde

edilmistir.
TANIMLAR Oran Araligi
Cok daha kéti Cok daha blyik % 20 lizeri
Daha kéti Daha biyiik % 11 -~ % 20
Kismen kéti Kismen biyiik % 1-% 10
Benzer Benzer % 0
Kismen iyi Kismen kiglik -% 10 - (-% 1)
Daha ivi Daha kiiciik ~% 20-(-%11)
Cok daha iyi Cok daha kiigik - % 20 lzeri
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Konutlar Satiliic Emsal Analizi

MNOV A

Emsal 1 Emsal 2 Emsal3 | Emsalq4 | FoealS
Kullamim alanm (m2) 100 168 110 179 124
Ortalama m2 birim satis
degeri (TL) 6.350 6.545 7.275 6.145 6.255
Mevcut kullanim fonks. 0% 0% 0% 0% 0%
Miilkiyet durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi -5% -5% -5% -5% 0%
Biliylikliik diizelitmesi 0% 5% 0% 5% 0%
Insaat ézellikleri
diizeltmesi {i¢c mekan 0% 0% 0% 0% 0%
vs.)
Kattaki konum -5% -5% -5% 0% -10%
Pazarlik pay: -10% -10% -10% -10% 0%
Toplam serefiye farki -20% -15% -20% -10% -10%
Ayarlanmis deger (TL) 5.080 5.565 5.820 5.530 5.630
Ortalama emsal degeri
(TL) 5.525
Konutlar Kirahhk Emsal Analizi

Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4

Kullanim alam {m2) 168 110 179
Ortalama m2 birim kira
degeri (TL) 2t 21 =
Mevcut kullanim fonks. 0% 0% 0%
Miilkiyet durumu 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi -5% -5% -5%
Biiylikllik diizeltmesi 5% 0% 5%
insaat 6zellikleri
diizeitmesi (ic mekan 0% 0% 0%
vs.)
Kattaki konum -5% -5% 0%
Pazarhk payi -10% -10% -10%
Toplam serefiye fark -15% -20% -10%
Ayarlanmis deder (TL) 18 22 20
Ortalama emsal dedgeri

(TL)

20

Notl: Emsal analizinde K Blokta 1.Normal katta konumlu olan 91,76 m2 alanh 12 no'lu
bagimsiz bolim dikkate alinmig olup rapor konusu difer badimsiz bélimler kendi

aralaninda  bulunduklan
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7.7 Gelir Kapitalizasyonu Yéntemi ile Ulasilan Sonug

Gelir bazli milk dederleme, iki ayr yaklasim baz alinarak yapilabilir.

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

yillik stabilize getirisini baz alan yaklasim veya “‘getiri kapitalizasyonu’” denilen ve
milkiin belli bir siire icerisinde olugturacagi gelecek gelir akimlarinin buglnki dederini
hesaplayan yéntemdir.
Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinmcl agisindan, gelir (ireten
milkin piyasa dederini analiz eder. Degerlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin, karsilastirilabilir miilklerin satig fiyatiartyla gelideri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra degerlemeci konu miilkiin sahip olunduktan sonraki ilk yiida elde
edilen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deger, benzer miilklerde ayni
dlzeyde getiri elde edilecedi varsayimiyla, belirtilen gelir dlizeyiyle garanti edilen piyasa
degeridir.

Gelir getiren miilk genellikle bir yatirnm olarak almir. Yani, alict onu satin aimak igin
kullandigi kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6dling almis olsun) igin bir getiri bekler.
Yatinmcinin  bekledigi veya aldidi getiri oram kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran miilkiin sagladigt yillik net faaliyet geliri ile,
dedert arasindaki oran olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Dedgeri‘dir,

7.2.1 KAPITALIZASYON ORANI ANALizi

Piyasa bilgileri bolumiinde yer alan emsallerin m2 birim kira degerlerinin satis
dederlerine olan oranlar incelendijinde;

2 no’lu emsal igin 312 ay (~ 26 yil), 3 no'lu emsal icin 270 ay (~ 23 yil), 4 no'lu
emsal igin 280 ay (~ 23 yil). Geri dénls yillarinin ortalamalari yaklasik olarak (26 + 23 +
23) / 3 = ~ 24 yil hesaplanmstir.

Rapor konusu tasinmazlarin kullanim alanlarinin biyUkligu, kullamim fonksiyoniari,

nitelikleri dikkate alindiginda bu siirelerin makul oldugu kanaatine variimistir.

7.2.2.ULASILAN SONUC

Rapora konu taginmazlara benzer nitelikte gelir getiren milkler incelendiginde
(konut, rezidans vs.) gayrimenkulierin yatinm degerlerinin 23 ~ 26 yil icerisinde kendisini
amorti ettigi gdézlenmistir. Bu bilgiden hareketle rapora konu konutlann da 24 vyl
ierisinde kendisini amorti edecedi gériisiindeyiz. Tasinmaziar icin kapital orani ise (1/24
yil=) yaklagik % 4,17 olarak hesaplanmstir.

Konutlarin aylk kira getirisinin KDV harig toplam degeri “7.1. Pazar Yaklasimi
Yontemni” béliminde 542.285,-TL olarak bulunmustur. Tasinmazlarin yilik net kira
getirisi ise 542.285,-TL x 12 AY = 6.507.420,-TL'dir.

Kapital Oranr = Yilik Net Gelir / Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri denkliginden

hareketle taginmazin toplam pazar degeri;
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% 4,17 = 6.507.420,-TL / Taginmazlarin Toplam Pazar Dederi
Taginmazlarin Toplam Pazar Degeri = 156.055.000,-TL olarak belirlenmigtir.

7.8 En verimli ve en iyi kullanim analizi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayill “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlan Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararas:
Degerleme Standartlan’'na gére en verimli ve en iyl kullantmin tanimi “Bir varlgin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde
kullantmidir. En verimli ve en iyi kullamim, bir varliin meveut kullaniminin devami va da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimaisinin varlik igin teklif edecedi
fiyati hesaplarken variik igin planladigi kullamma gére belirlenir.” seklindedir.

Bu tanimdan hareketle rapor konusu tasinmaziarn konumlar, mimari ve insai
ozellikleri, blyiklikleri, yasal izinleri dikkate alindidinda en verimii kullamm segenedinin
mevcut kullammlari olan “konut / rezidans” olacad gériis ve kanaatindeyiz.

8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRiLMESi
VE GORUS

8.1 Farkh degerleme yontemleri ile analiz sonuglarmnin
uyumlastirilmasi ve bu amagla izlenen metotlarin ve nedenlerinin
aciklanmasi

Kullanilan ydntemlere gére ulagilan pazar degerler asagida tablo halinde

listelenmigtir.
DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Pazar Yaklagimi 157.103.000,-TL
Gelir Yaklagim 156.055.000,-TL
Uyumlastiriirms Degjer 157.103.000,-TL

Her iki yontemle bulunan dederler arasinda fark olustugu gérilmektedir.

Gelir yaklagimi yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimizdeki
dederini bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege vyénelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérleri ve
sirekli istikrarli bir ekonomiye dayalidir.

Ekonominin gegitli nedenlerle ortaya cikabilecek olumlu ya da olumsuz faktérlere
badl olarak dediskenlik arz edebilecek olmasi ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
dénemde kendi iginde daha tutarli bir denge tagidifindan hareketle nihai deder olarak
pazar yaklasimi yntemi ile bulunan degerin alinmasi uygun goriimistir.

Buna gére rapor konusu tasinmazlarin toplam pazar dederi 157.103.000,-TL
olarak takdir olunmustur.
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8.2 Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin neden yer
almadiklarinin gerekgesi

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal gereklerin yetine getirilip getirilmedidi ve mevzuat uyarinca
alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut

ofup olmadigi hakkinda gériis
Ilgili mevzuat uyarinca 3153 ada 14 no’lu parsel izerinde yer alan yapinin gerekli
tim izinleri alinmig olup yasal gerekliilifi olan tiim belgeleri tam ve dodru olarak

mevcuttur.

8.4 Varsa gayrimenkul iizerindeki takyidat ve ipoteklere ilgili gbriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakiikiarina iligkin Esaslar Tebligi’'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c} ve (j} bentlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde tapu kayitiarinda yer
alan yénetim plani beyani ile Ilgili irtifak hakki TEK Kurumunun bdigede verdigi hizmete
yonelik kisitlayici dzellikleri olmayip, serhler rutin uygulama olup tasinmaziarin devrine ve
degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Rehinler bdlimiinde bulunan ipotekler, parsel lizerine insa edilmis olan Nurol Park
Projesi ingaatinin finansmani igin alinmis olan kredinin teminati olarak konulmustur. (Bkz.
Ekler / Ipotede Iligkin Miisteri Agiklama Yazisi)

8.5 Degerleme konusu gayrimenkullerin, iizerinde ipotek veya
gayrimenkullerin degerini dogrudan ve onemli dlglide
etkileyebilecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlan
harig, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olup olmadigi
hakkinda bilgi
Rehinler bélimiinde bulunan ipotekler, parsel lizerine insa edilmis olan Nuro! Park

Projesi ingaatintn finansmani igin alinmig olan kredinin teminati olarak konulmustur. (Bkz.

Ekler / Ipotede Iliskin Miisteri Aciklama Yazisi)

Rapor konusu taginmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati
hikimleri gercevesinde devrediimelerinde (satigina) ve kiralanmalarinda herhangi bir

sakinca olmayacadi gériis ve kanaatindeyiz."

8.6 Degerleme konusu arsa veya arazi ise, alimindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen iizerine proje gelistiriimesine yénelik herhangi
bir tasarrufa bulunup bulunmadigina dair bilgi

Rapor konusu taginmazlar konut/rezidans niteliindedir.
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8.7 Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakki ise, iist hakla ve
devre miilk hakkinin devredilmesine iliskin olarak bu haklan
doguran sodzlesmelerde 6zel kanun hiikiimlerinden kaynaklananlar
harig herhangi bir sinirlama olup olmadig hakkinda bilgi

Rapor konusu taginmazlar tam midlkiyetli olup bu kapsam disindadir.

8.8 Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve
portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmadi§i hakkinda
goriis ile portfoye alinmasinda herhangi bir sakinca olup olmadigi
hakkinda gbriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iligkin Esaslar Teblidi’'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (r) bendine istinaden deferlendirmeler asagida sunulmustur.,

(Dedisik: RG-17/1/2017-29951) Ortakiik portféyiine dahil edilecek gayrimenkulilerin
tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portféye dahil edilme niteliginin
birbiriyle uyumiu olmasi esastir. Ortakii§in miilkiyetinde bulunan arsa ve araziler
Uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kdtadgindn
beyaniar hanesinde riskli yapi olarak belirtiimis yapilarin bulunmasi halinde, sbz
konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul dederleme raporuyia tespit ettirilmis
olmasi ve s6z konusu yapilarin yikilacadinin ve gerekmesi halinde gayrimenkuliin
tapudaki niteliginde gerekli dedisikligin yapiacadinin Kurula beyan edilmesi halinde
itk cimiede belirtilen sart aranmaz.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cergevesinde gayrimenkul yatirnm ortakh@ portféyiinde “bina” bashg: altinda
bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir

sakinca olmayacagi gérils ve kanaatindeyiz."
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9. BOLUM SONUC

Rapor igerijinde o&zellikleri belirtilen tasinmazlann yerinde yapilan incelemesinde
konumlarina, biyikliiklerine, mimari &ézelliklerine, yasal izinlerine ve gevrede yapilan
piyasa arastirmalarina gdre giiniimiiz ekonomik kogullart itibariyle takdir edilen toplam
pazar degerleri asadidaki tabloda sunulmugtur.

TL usp
Tasinmazlarin topiam pazar dederi 157.103.000 26.400.000

Not: Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 5,9509 TL'dir.
Taginmazlann KDV dahil toplam pazar dederi 158.674.030,-TL'dir.,

Sorumiu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi:

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hikiimleri ¢ergevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhi§i portféylinde “bina” baghg altinda bulunmalarinda,
devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagi gériis
ve kanaatindeyiz.

Dederleme uzmaninin raporda belirttigi tim analiz, galisma ve hususlara katihyorum.
Isbu rapor iig orijinal halinde diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2019
(Ekspertiz tarihi: 26 Aralik 2019)

Saygillarimizla,

Onur RAYMAKBAYRAKTAR Tagkin PUYAN
Ingaat Mihendisi Isletmeci
Sorumlu Degerleme Uzmani Degerteme Uzmani

Eki:

Uydu gérintisi

Kenum krokisi

Taginmazlarin fotograflar
Enerji verimlilik sertifikasi
Imar durumu yazisi

Yapi kullanma izin belgesi
Konut bloklan mahal listesi
Bankadan alinan ipotek yazisi
Emsal analizi aciklamalar
Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler, SPK lisans belgesi érnekleri ve mesleki tecriibe
belgesi érnekleri

Tapu suretleri

e Takyidat yazilan
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