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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi
Rapor/Deger Tarihi

imza Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Konusu

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakhdi A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
: 01.12.2022 tarih ve 005 kayit no‘lu

1 26.12.2022

: 30.12.2022

: 02.01.2023

: 4 is gdnd

: 2022/NUROLGYO/005

: Tam mulkiyet

: Bu rapor; Nurol GYO A.S.'nin talebine istinaden 87
adet bagimsiz bolimin Turk Lirasi cinsinden aylik
pazar kira degeri ile pazar dederinin tespitine yonelik
hazirlanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: 15 Temmuz Mahallesi, Bahar Caddesi, No: 45, Nurol
Park Sitesi, E Blok, 87 Adet Bagimsiz Bolim,
Bagcilar / ISTANBUL

: Istanbul 1li, Badgcilar Ilgesi, Kirazli Kéyil, Giinesli
Ciftligi Mevkii, 245DS4B pafta, 3153 adada konumlu
55.268,17 m? yliz6lgimll “A Blok 34 Katli, B Blok 15
Katli, C Blok 34 Katli, D Blok 30 Katli, E Blok 6 Katl,
F Blok 11 Katli, G Blok 11 Katli, H Blok 23 Katl, J Blok
24 Kath, K Blok 33 Katli Betonarme Mesken, Ofis,
Isyeri ve Arsasi” niteli§indeki 14 no’lu parsel (izerinde
yer alan E Bloktaki toplam 87 Adet Bagimsiz B6lim

: Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S.

: Kismen bos kismen kiracilan tarafindan dikkan
olarak kullanilmaktadir.

: Taginmazlar Gzerinde takyidat mevcuttur.
(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlari Incelemesi)

: 1/1000 Uygulama Imar Plani'nda Imar lejanti:
“Prestij Hizmet Alani”, Plan notlari: TAKS: 0,50 ve
KAKS: 2,00

: Dukkan

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDiR EDILEN DEGERLER (KDV HARI(C)

Bagimsiz Boliimlerin Toplam
Aylik Pazar Kira Degeri

Bagimsiz Boliimlerin Toplam
Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

KDV Harig KDV Dahil

1.838.820,-TL 2.169.808,-TL

377.651.000,-TL 445.628.180,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani
Sorumlu Degerleme Uzmani

Alican KOCALI (SPK Lisans Belge No: 401880)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERI

T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Raporun Tarihi ve Numarasi

Raporu Hazirlayanlarin Ad ve
Soyadlari, Sorumlu Degerleme
Uzmaninin Adi ve Soyadi

Degerleme Tarihi

Dayanak Sozlesmesinin Tarih ve
Numarasi

Raporun, Tebligin 1. Maddesi
Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina Iliskin Aciklama

Dedgerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni
Kurulus Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde de Degerlemesi Yapilmigsa
Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Bu dederleme raporu, Nurol Gayrimenkul
Yatirim Ortakligi A.S. igin sirketimiz tarafindan
30.12.2022 tarihinde, 2022/NUROLGYO/005
rapor numarasi ile hazirlanmistir.

Alican KOCALI - SPK Lisans No: 401880
(Sorumlu Degerleme Uzmani)

Nurettin KULAK - SPK Lisans No: 401814
(Sorumlu Degerleme Uzmani)

Bu dederleme raporu igin, sirketimizin
dederleme uzmanlan 26.12.2022 tarihinde
calismalara basglamis ve 30.12.2022 tarihi
itibari ile raporu hazirlamiglardir. Bu sirede
gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis c¢alismasi
yapilmistir.

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Nurol
Gayrimenkul Yatinm Ortakhdr A.S. arasinda
taraflarin hak ve yukUmlidliklerini belirleyen
005 no'lu ve 01.12.2022 tarihli dayanak
sOzlesmesi hikimlerine badlh kalinarak
hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu'nun III-
62.3 sayilll “Sermaye Piyasasinda Faaliyette
Bulunacak Gayrimenkul Dederleme
Kuruluslari Hakkinda Teblig” huktmleri ile
ayni tebligin ekinde yer alan “Dederleme
Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari
Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
saylli "Sermaye Piyasasinda Dederleme
Standartlari Hakkinda Teblig” dogrultusunda
Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi'nin
22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari ile
Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017
kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye
Piyasas! Kurulu'nun III-62.3 sayil tebligin 1.

maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
Sirketimiz tarafindan dederleme konusu

gayrimenkuller igin daha &6nce hazirlanmis
dort adet degerleme raporu mevcut olup, son
U¢ rapora iliskin bilgiler rapor ekinde
sunulmustur.
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danismanlik A.S.
SIRKETIN ADRESI : Klgukbakkalkdy Mahallesi, Sevda Sokak, No: 1,
Seven Tower, K: 5 Atasehir/ISTANBUL
TELEFON NO : +90 (216) 784 41 10
FAKS NO : +90 (216) 784 41 20
KURULUS TARIHI : 13 Agustos 2014
ODENMiS SERMAYESI : 1.000.000,-TL
TICARET SicCiL NO : 934372
SPK LISANS TARIHi : Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Basbakanlik Sermaye

Piyasasi Kurulu’nun (SPK) "“Gayrimenkul Dederleme
Sirketleri Listesi”“ne alinmigtir.

BDDK LISANS TARIHI : Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilik Diizenleme
ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagl hak ve

faydalarin dederlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.
FAALIYET KONUSU : Yururlikteki mevzuat cercevesinde her tirli resmi ve 6zel,

gercek ve tlzel kisi ve kuruluglara ait gayrimenkuller,
gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule dayali hak ve
faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yapmak, dederlerini tespit etmeye yonelik tim raporlari
dizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini sunmak ve
problemli durumlarda géris raporu vermektir.

2.2, MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
SIRKETIN ADRESI : BUyuUkdere Caddesi, Nurol Maslak Plaza, No: 255,
Kat: 3, Sariyer / ISTANBUL
TELEFON NO : +90 (212) 286 82 40
FAKS NO : +90 (212) 28599 56
TESCIL TARIHI : 01 Eylil 1997
ODENMIS SERMAYESI : 335.348.000,-TL
KAYITLI SERMAYE TAVANI : 1.000.000.000,-TL
TICARET SicCiL NO : 375952
FAALIYET KONUSU : Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali sermaye piyasasi

araglarindan ortaklik portféylni olusturmak ve yénetmek.

2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

VE ISIN KAPSAMI

Bu rapor, Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortaklidi A.S.'nin talebine istinaden dederlemeye konu
gayrimenkullerin Tlrk Lirasi cinsinden toplam aylik pazar kira ile pazar degerinin tespitine yonelik
olarak; Sermaye Piyasas! Kurulu’nun III-62.3 sayil "Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Dederleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” htkimleri ile ayni tebligin ekinde yer alan
“Dederleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul’'un Seri III-62.1 sayili
“Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Tebligi” dogrultusunda Sermaye
Piyasasi Kurulu Karar Organi’'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile uygun goérilen
Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmistir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu’nun III-62.3 sayil tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

isbu dederleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amagla kullanilamaz.
Musteri tarafindan herhangi bir sinirlama tarafimiza getirilmemistir.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLiLiK KOSULLARI

Pazar Degeri: Bir varlik veya yukimlaligin, 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 islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullanilmasi gerekli gérilen tahmini tutardir.

Pazar Kirasi: Tasinmaz miulkiyet haklarinin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir kiralayan ve istekli bir kiraci arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile uygun kiralama sartlan
cercevesinde, dederleme tarihi itibariyla kiralanmasi sonucu elde edilecek fayda icin tahmin
edilmesi gerekli gérilen tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

Analiz edilen gayrimenkulln tard ile ilgili olarak mevcut bir pazarin varligi pesinen kabul
edilmistir.

Alici/kiraci ve satici/kiralayan makul ve mantikli hareket etmektedirler.

Taraflar gayrimenkul ile ilgili her konuda tam bilgi sahibidirler ve kendilerine azami
faydayi saglayacak sekilde hareket etmektedirler.

Gayrimenkulin satisi/kiralanmasi icin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri aracglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkulin alim-satim/kiralanmasi islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan Uzerinden gergeklestiriimektedir.

Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deder; dederleme tarihi itibariyle belirlenmis olup dederleme tarihine
O0zguddr.

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asadidaki hususlar teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tim bilgiler cercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla kisitli
olup kisisel, tarafsiz ve 6ényargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.
Dederleme konusunu olusturan milkle ilgili olarak giincel veya gelecede dénlk hicbir
ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir gikarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildirilmesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagl degildir.

Dederleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.
Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda goérev
alanlarin dederlemesi yapilan mulkin yeri ve tlrl konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

Raporda belirtilen kisiler haricinde hig kimse bu raporun hazirlanmasinda mesleki bir
yardimda bulunmamistir.

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu'nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabull ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama ytukimlilaga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB.
DOKUMANLARI HAKKINDA BILGILERI
4.1.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

iLi : Istanbul

iLCESI : Bagcilar

MAHALLESI : 15 Temmuz (*)

MEKII : Gunegsli Ciftligi

PAFTA NO : 245DS4B

ADA NO : 3153

PARSEL NO : 14

NITELIGI : A blok 34 katli, B blok 15 kath, C blok 34 katli, D blok, 30 kath, E blok 6

kath, F blok 11 katli, G blok 11 kath, H blok 23 katli, J blok 24 katli, K
blok 33 katli betonarme mesken, ofis, isyeri ve arsasi (**)

YUzOLGUMU : 55.268,17 m?2
YEVMIYE NO : 12503
TAPU TARiHi : 26.05.2017

2

(*) “Tapu Kayit Ornedi” belgelerine gére, tasinmazlarin mahallesi 15 Temmuz” olarak degistirilmistir.
(**) Kat milkiyetine gegilmistir.

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LISTESI

SIRA BLOK BAG. I CILT SAYFA
"NO  ADI BOL. NO. ‘ KAT NO NIiTELIGI ARSA PAYI e[S
1 E 1 2. BODRUM KAT DUKKAN 1985 / 5526817 | 20 | 1970
2 E 2 1. BODRUM KAT DUKKAN 2657 / 5526817 | 20 | 1971
3 E 3 1. BODRUM KAT DUKKAN 3308 / 5526817 | 20 | 1972
4 E 4 1. BODRUM KAT DUKKAN 1306 / 5526817 | 20 | 1973
5 E 5 1. BODRUM KAT DUKKAN 3549 / 5526817 | 20 | 1974
6 E 6 1. BODRUM KAT DUKKAN 3444 / 5526817 | 20 | 1975
7 E 7 1. BODRUM KAT DUKKAN 479 / 5526817 | 20 | 1976
8 E 8 1. BODRUM KAT DUKKAN 5997 / 5526817 | 21 | 1977
9 E 9 1. BODRUM KAT DUKKAN 4381 / 5526817 | 21 | 1978
10 E 10 |1. BODRUM KAT DUKKAN 3869 / 5526817 | 21 | 1979
11 E 11 [1. BODRUM KAT DUKKAN 2621 /5526817 | 21 | 1980
12 E 12 |1. BODRUM KAT DUKKAN 4987 / 5526817 | 21 | 1981
13 E 13 [1. BODRUM KAT DUKKAN 4930/ 5526817 | 21 | 1982
14 E 14  |1. BODRUM KAT DUKKAN 88743 / 5526817| 21 | 1983
15 E 15 [1. BODRUM KAT DUKKAN 82790 / 5526817| 21 | 1984
16 E 16 [1. BODRUM KAT DUKKAN 16448 / 5526817 21 | 1985
17 E 17 [1. BODRUM KAT DUKKAN 9326 / 5526817 | 21 | 1986
18 E 18 [1. BODRUM KAT DUKKAN 6901 / 5526817 | 21 | 1987
19 E 19 |1. BODRUM KAT DUKKAN 5004 / 5526817 | 21 | 1988
20 E 20 [1. BODRUM KAT DUKKAN 7200 / 5526817 | 21 | 1989
21 E 21 [1. BODRUM KAT DUKKAN 29318 / 5526817| 21 | 1990
22 E 22 |1. BODRUM KAT DUKKAN 23283/ 5526817| 21 | 1991
23 E 23 [1. BODRUM KAT DUKKAN 28568 / 5526817| 21 | 1992
24 E 24  [1. BODRUM KAT DUKKAN 4217 / 5526817 | 21 | 1993
25 E 25 |1. BODRUM KAT DUKKAN 3292 / 5526817 | 21 | 1994
26 E 26  |1. BODRUM KAT DUKKAN 3492 / 5526817 | 21 | 1995
27 E 27 |1. BODRUM KAT DUKKAN 21096 / 5526817| 21 | 1996
28 E 28 [1. BODRUM KAT DUKKAN 8455 / 5526817 | 21 | 1997
29 E 29 [1. BODRUM KAT DUKKAN 1906 / 5526817 | 21 | 1998
30 E 30 [1. BODRUM KAT DUKKAN 1634 / 5526817 | 21 | 1999
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BAG. S CILT SAYFA
ADI BOL. NO. NITELiGi ARSA PAYI e[S

31 E 31 |1. BODRUM KAT DUKKAN 3477 / 5526817 | 21 | 2000
32 E 32 |1. BODRUM KAT DUKKAN 4009 / 5526817 | 21 | 2001
33 E 33 [1. BODRUM KAT DUKKAN 2714 / 5526817 | 21 | 2002
34 E 34 [1. BODRUM KAT DUKKAN 2389 /5526817 | 21 | 2003
35 E 35 |1. BODRUM KAT DUKKAN 2415 / 5526817 | 21 | 2004
36 E 36 |1. BODRUM KAT DUKKAN 4016 / 5526817 | 21 | 2005
37 E 37 |1. BODRUM KAT DUKKAN 3508 / 5526817 | 21 | 2006
38 E 38 [1. BODRUM KAT DUKKAN 3047 / 5526817 | 21 | 2007
39 E 39 [1. BODRUM KAT DUKKAN 3497 / 5526817 | 21 | 2008
40 E 40 |1. BODRUM KAT DUKKAN 1569 / 5526817 | 21 | 2009
41 E 41 |1. BODRUM KAT DUKKAN 1429 / 5526817 | 21 | 2010
42 E 42  |1. BODRUM KAT DUKKAN 1901 / 5526817 | 21 | 2011
43 E 43 |1. BODRUM KAT DUKKAN 2814 / 5526817 | 21 | 2012
44 E 44  |1. BODRUM KAT DUKKAN 2085 / 5526817 | 21 | 2013
45 E 45 |1. BODRUM KAT DUKKAN 2662 / 5526817 | 21 | 2014
46 E 46 |1. BODRUM KAT DUKKAN 2089 / 5526817 | 21 | 2015
47 E 47 |1. BODRUM KAT DUKKAN 1486 / 5526817 | 21 | 2016
48 E 48 |1. BODRUM KAT DUKKAN 2029 / 5526817 | 21 | 2017
49 E 49 |1. BODRUM KAT DUKKAN 2530 / 5526817 | 21 | 2018
50 E 50 |1. BODRUM KAT DUKKAN 1509 / 5526817 | 21 | 2019
51 E 51 |1. BODRUM KAT DUKKAN 2017 / 5526817 | 21 | 2020
52 E 52 |1. BODRUM KAT DUKKAN 1429 / 5526817 | 21 | 2021
53 E 53 |1. BODRUM KAT DUKKAN 1429 / 5526817 | 21 | 2022
54 E 54 |1. BODRUM KAT DUKKAN 1901 / 5526817 | 21 | 2023
55 E 55 |1. BODRUM KAT DUKKAN 2813 /5526817 | 21 | 2024
56 E 56 |1. BODRUM KAT DUKKAN 2085 / 5526817 | 21 | 2025
57 E 57 |1. BODRUM KAT DUKKAN 2662 / 5526817 | 21 | 2026
58 E 58 |1. BODRUM KAT DUKKAN 2088 / 5526817 | 21 | 2027
59 E 59 |1. BODRUM KAT DUKKAN 1486 / 5526817 | 21 | 2028
60 E 60 |1. BODRUM KAT DUKKAN 2029 / 5526817 | 21 | 2029
61 E 61 |1. BODRUM KAT DUKKAN 2530/ 5526817 | 21 | 2030
62 E 62 |1. BODRUM KAT DUKKAN 2394 / 5526817 | 21 | 2031
63 E 63 |1. BODRUM KAT DUKKAN 2017 / 5526817 | 21 | 2032
64 E 64 |1. BODRUM KAT DUKKAN 1429 / 5526817 | 21 | 2033
65 E 65 |1. BODRUM KAT DUKKAN 5769 / 5526817 | 21 | 2034
66 E 66 |1. BODRUM KAT DUKKAN 4507 / 5526817 | 21 | 2035
67 E 67 |1. BODRUM KAT DUKKAN 37684 / 5526817| 21 | 2036
68 E 68 |1. BODRUM KAT DUKKAN 4767 / 5526817 | 21 | 2037
69 E 69 |1. BODRUM KAT DUKKAN 4122 / 5526817 | 21 | 2038
70 E 70 |1. BODRUM KAT DUKKAN 5656 / 5526817 | 21 | 2039
71 E 71 |1. BODRUM KAT DUKKAN 5974 / 5526817 | 21 | 2040
72 E 72 |1. BODRUM KAT DUKKAN 5018 / 5526817 | 21 | 2041
73 E 73 |1. BODRUM KAT DUKKAN 19498 / 5526817| 21 | 2042
74 E 74  |1. BODRUM KAT DUKKAN 11445 / 5526817| 21 | 2043
75 E 75 |1. BODRUM KAT DUKKAN 9864 / 5526817 | 21 | 2044
76 E 76 |1. BODRUM KAT DUKKAN 4040 / 5526817 | 21 | 2045
77 E 77 |1. BODRUM KAT DUKKAN 6757 / 5526817 | 21 | 2046
78 E 78 |1. BODRUM KAT DUKKAN 12337 / 5526817| 21 | 2047
79 E 79 |1. BODRUM KAT DUKKAN 9795 / 5526817 | 21 | 2048
80 E 80 |1. BODRUM KAT|ASMA KATLI DUKKAN | 3397 / 5526817 | 21 | 2049
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o e T NITELiGI ARSA PAYI o | e

81 E 81 1. BODRUM KAT|ASMA KATLI DUKKAN | 2425 / 5526817 | 21 | 2050
82 E 82 1. BODRUM KAT DUKKAN 6608 / 5526817 | 21 | 2051
83 E 83 1. BODRUM KAT|ASMA KATLI DUKKAN | 3146 / 5526817 | 21 | 2052
84 E 84 ZEMIN KAT DUKKAN 13859 / 5526817 21 | 2053
85 E 85 ZEMIN KAT DUKKAN 3380/ 5526817 | 21 | 2054
86 E 86 ZEMIN KAT DUKKAN 7634 / 5526817 | 21 | 2055
87 E 87 1. NORMAL KAT DUKKAN 16598 / 5526817| 21 | 2056

4.1.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESI

13.12.2022 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudirligi Webtapu Sistemi'nden
temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine gbre, rapor konusu tasinmazlar lizerinde
asagidaki notlarin bulundugu tespit edilmistir.

Tiim Bagimsiz Béliimler Uzerinde Miistereken:

Beyanlar Bolimii:

e YOnetim Plani: 18.05.2017 tarihli. (26.05.2017 tarih ve 12503 yevmiye no ile)

e Yonetim Plani Degisikligi: 13.03.2018 tarihli. (22.03.2018 tarih ve 6625 yev. no ile)

e Yonetim Plani Degisikligi: 01.01.2002 tarihli. (09.04.2018 tarih ve 8067 yev. no ile)

Serhler Bolimii:

e T.E.K. Genel Mudurlugu lehine, 99 yilhdr 1,-TL'den 29,25 m?lik kissmda 31612 no’lu
trafo merkezi ve 211 m?’lik kissmda gegis yeri igin kira serhi. (05.05.1992 tarih ve 3826
yevmiye no ile)

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

e Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel Mudurltaga lehine yilligi 1,-TL bedelle 99 yil middetle
kira serhi. (16.06.2015 tarih ve 14902 yevmiye no ile)

E Blok, 79 No’lu Bagimsiz Béliim Uzerinde:

Serhler Boliimii:

e 1.035.001,25 TL bedel karsiliginda kira sozlesmesi vardir. (10 yil slre ile toplam
828.001,00-TL bedelle Divan Turizm Isletmeleri A.S. lehine kira serhi. (Baslama tarihi:
28.11.2017 sdre 10 yil) (16.05.2018 tarih ve 10928 yevmiye no ile)

4.1.3. KAT IRTIFAKINA ESAS MIMARI PROJE INCELEMESI

Bagcilar Tapu Muadurliga arsivinde, degerlemeye konu tasinmazlara ait; 29.12.2016 tarih
ve 1198989 sayil tadilat yapi ruhsatinin eki olan kat irtifakina esas mimari proje bulunmaktadir.
Blok, bagimsiz bolim, kat ve brit alan bilgileri raporun “5.2.2. Bagimsiz Bolimlerin Genel
Ozellikleri” bashgi altinda ayrintili bir tabloda belirtilmistir.
4.1.4. KADASTRO INCELEMESI

Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi parselin kadastral sinirlari, alan ve konum
tespiti Bagcilar Kadastro Midurliga’nde bulunan paftalar Uzerinden ve
https://parselsorgu.tkgm.gov.tr online parsel sorgu sisteminden yapilan incelemeler suretiyle
tespit edilmistir.
4.1.5. GAYRIMENKULUN IMAR PLANI BILGILERI

Badcilar Belediye Baskanligi Plan ve Proje Muduarliagia’nin 17.11.2022 tarih ve E-
99368494-310.05-3320943 sayili imar durumu yazisina gore dederlemeye konu tasinmazlarin
konumlandigi parselin 1/1000 6lgekli 15.09.2008 tasdik tarihli Bagcilar Uygulama imar Plani’nda
“Prestij Hizmet Alan1” igerisinde kalmakta olup, yola terki mevcuttur.

Plan notlarina gore yapilasma sartlari asagidaki sekildedir:

e Taban Alani Katsayisi (TAKS): zemin katta planda verilen bahge mesafeleri

icerisinde maks. 0,50 ve normal kattan itibaren maks. 0,40
¢ Katlar Alani Katsayisi (KAKS): 2,00
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Not: Taban Alani Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen sayidir.
Taban alani, yapinin parsel icinde plan ve yénetmelik hikimlerine gére diizenlenmis zeminde
kaplayacadi alandir. Isikliklar, eklentiler (mustemilat) bu alana katilmaz.
Katlar Alani Katsayisi (KAKS): Yapinin bitin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, gekme ve gati katlar ve kapal ¢gikmalar
dahil kullanilabilen batln katlarin isikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.

4.1.6. GAYRIMENKULUN PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA

BILGILER

Bagcilar Belediye Baskanh§i Imar ve Sehircilik Miadirligi’niin dederleme tarihi itibari ile
tarafimiza vermis oldugu dijital arsiv dosyasi Uzerinde yapilan incelemede asadidaki tespitlerde

bulunulmustur.

e Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandidi site igin 04 Temmuz 2013 tarih ve

245353 no'lu toplam 10 adet ilk yapi ruhsati alinmistir. Ruhsat detaylari asadidaki
tabloda sunulmustur.

v KONUT/OFis/ ORTAK TOPLAM

S:";A B"\'SIK BLOK TiPi Bgﬁ.YIBSOIL. DUKKAN ALAN KULLANIM

ALANI (M2) (M2) ALANI (M2)
1 A Rezidans 288 21.742,16 9.154,46 30.896,62
2 B Rezidans 44 6.765,17 1.335,06 8.100,23
3 C Rezidans 288 21.650,13 9.233,16 30.883,29
4 D Rezidans 260 19.588,20 8.344,28 27.932,48
5 E Diikkan 151 22.015,86 98.954,30 120.970,16
6 F Rezidans 42 5.243,17 955,66 6.198,83
7 G Rezidans 42 5.112,95 1.085,88 6.198,83
8 H Rezidans 154 7.776,33 2.582,89 10.359,22
9 J Ofis (Is yeri) 103 12.227,92 7.156,30 19.384,22
10 K Otel 1 10.430,28 1.490,26 11.920,54
TOPLAM 1.373 132.552,17 140.292,25 272.844,42
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Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandidi site icin daha sonra 26 Mayis 2014 tarih

ve 401959 no’lu toplam 10 adet tadilat yapi ruhsati alinmistir. Ruhsat detaylari asagidaki

tabloda sunulmustur.

o KONUT/OFis/ ORTAK TOPLAM

S:";A B:SIK BLOK TiPi ng\'(fsol"' DUKKAN ALAN KULLANIM

ALANI (M2) (M2) ALANI (M2)
1 A Rezidans 288 20.157,35 10.881,24 31.038,59
2 B Rezidans 48 6.531,56 2.383,16 8.914,72
3 C Rezidans 288 20.157,35 10.881,24 31.038,59
4 D Rezidans 260 18.087,60 9.981,67 28.069,27
5 E Diikkan 80 21.671,69 127.488,63 149.160,32
6 F Rezidans 42 3.827,12 2.410,98 6.238,10
7 G Rezidans 42 3.827,12 2.410,98 6.238,10
8 H Rezidans 218 10.733,89 4.343,78 15.077,67
9 J Ofis (Is yeri) 119 11.183,14 7.975,43 19.158,57
10 K Rezidans 326 16.883,86 9.575,91 26.459,77
TOPLAM 1.711 133.060,68 188.333,02 321.393,70

Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi site icin akabinde 21 Haziran 2016 tarih

ve 1035322 no'lu toplam 10 adet tadilat yapi ruhsati alinmistir. Ruhsat detaylan

asadidaki tabloda sunulmustur.

oo KONUT/OFiSs/ ORTAK TOPLAM

S:‘%A BA‘SIK BLOK TiPi Bgﬁ\'(fsol"' DUKKAN ALAN KULLANIM

ALANI (M2) (M2) ALANI (M2)
1 A Rezidans 288 19.810,81 11.175,96 30.986,77
2 B Rezidans 48 6.659,44 2.255,28 8.914,72
3 C Rezidans 288 19.769,22 11.217,86 30.987,08
4 D Rezidans 260 17.977,50 10.054,86 28.032,36
5 E Diikkan 87 22.614,56 127.912,65 150.527,21
6 F Rezidans 42 4.333,74 1.898,97 6.232,71
7 G Rezidans 42 4.333,74 1.898,97 6.232,71
8 H Rezidans 218 9.575,86 5.574,24 15.150,10
9 J Ofis (is yeri) 118 11.690,86 7.900,88 19.591,74
10 K Rezidans 326 16.779,87 9.679,90 26.459,77
TOPLAM 1.717 133.545,60 189.569,57 323.115,17

Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandidi site igin son olarak 29 Aralik 2016 tarih

ve 1198989 no'lu toplam 10 adet tadilat yapi ruhsati alinmistir. Ruhsat detaylari

asadidaki tabloda sunulmustur.

S KONUT/OFIis ORTAK TOPLAM

S;';A BkgIK BLOK TiPi ngﬁg" DUK{(AN / ALAN KULLANIM
ALANI (M2?) (M2) ALANI (M2)
1 A Rezidans 288 19.808,64 11.175,96 30.984,60
2 B Rezidans 48 6.659,04 2.255,28 8.914,32
3 C Rezidans 288 19.768,32 11.217,86 30.986,18
4 D Rezidans 260 17.976,40 10.054,86 28.031,26
5 E Diikkan 87 23.052,53 127.912,65 150.965,18
6 F Rezidans 42 4.333,74 1.898,97 6.232,71
7 G Rezidans 42 4.333,56 1.898,97 6.232,53
8 H Rezidans 218 9.574,56 5.574,24 15.148,80
9 J Ofis (Is yeri) 118 11.690,26 7.900,88 19.591,14
10 K Rezidans 326 16.779,22 9.679,90 26.459,12
TOPLAM| 1.717 133.976,27 189.569,57 323.545,84
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e Dedgerlemeye konu tasinmazlarin konumlandidi site igin 10 Subat 2017 tarih ve 1206610
no’lu toplam 10 adet yapi kullanma izin belgesi alinmistir. Ruhsat detaylar asagdidaki

tabloda sunulmustur.

< KONUT/OFis ORTAK TOPLAM

S:";A BA"SIK BLOK TiPi ng;(?gl'“ DUK{(AN / ALAN KULLANIM

ALANI (M2) (M2) ALANI (M2)
1 A Rezidans 288 19.808,64 11.175,96 30.984,60
2 B Rezidans 48 6.659,04 2.255,28 8.914,32
3 C Rezidans 288 19.768,32 11.217,86 30.986,18
4 D Rezidans 260 17.976,40 10.054,86 28.031,26
5 E Diikkan 87 23.052,53 127.912,65 150.965,18
6 F Rezidans 42 4.333,74 1.898,97 6.232,71
7 G Rezidans 42 4.333,56 1.898,97 6.232,53
8 H Rezidans 218 9.574,56 5.574,24 15.148,80
9 1 | Ofis (is yeri) 118 11.690,26 7.900,88 19.591,14
10 K Rezidans 326 16.779,22 9.679,90 26.459,12
TOPLAM| 1.717 133.976,27 189.569,57 323.545,84

Tasinmazlarin dosyasinda yapilan incelemelerde olumsuz nitelikte herhangi bir evraka

rastlanilmamistir.
4.2, GAYRIMENKUL 1ILE 1ILGILI HERHANGI BIR TAKYIDAT VEYA
DEVREDILMESINE iLiSKIN HERHANGI BiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI

HAKKINDA BiLGI

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler gercevesinde tasinmazlar Gzerinde yer alan
yonetim planlar ve kira serhlerinin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup, tasinmazlarin devrine
ve dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Tapu kayitlarn
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hitkkiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirnm ortakhigi portfoyiinde “binalar” bashgi altinda
bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisinda) ve kiralanmalarinda herhangi bir
sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. GAYRIMENKUL 1ILE ILGILI VARSA, SON UC YILLIK DONEMDE
GERGEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIiKLIKLERE (iMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLER, KAMULASTIRMA iISLEMLERi VB.)
ILISKIN BILGI

4.3.1. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISIKLiKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandidi parselin kadastral durumunda herhangi bir degisiklik olmadigdi tespit edilmistir.

4.3.2. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 yillik désnemde dederlemeye konu gayrimenkullerin mulkiyet

durumlarinda herhangi bir degisiklik olmadigdi tespit edilmistir.

4.3.3. iIMAR DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vyillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandigi parselin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.4. HUKUKiI DURUMUNDAKI DEGISiKLIKLER
Tasinmazlarnin hukuki durumu ile ilgili herhangi bir kisitlihk s6z konusu degildir.
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4.4. GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENIN iMAR DURUMUNA iLISKiIN
BILGILER
Tasinmazlarin bulundugu parselin imar durumu “Prestij Hizmet Alani1”’dir. Tasinmazlarin

konumlu oldugu bélge genellikle Prestij Hizmet ve Konut Alani lejantina sahip parseller tizerinde

yapilar bulunmaktadir.

4.5. GAYRIMENKUL ICIN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLI YAPI TESPITI VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR
Tasinmazlarin bulundugu binalarla alakall olarak degerleme tarihi itibariyle herhangi bir

durdurma karari, yikim karari veya riskli yapi karari bulunmamaktadir.

4.6. GAYRIMENKULE ILISKIN OLARAK YAPILMIS SOZLESMELERE
(GAYRIMENKUL SATIS VAADI SOZLESMELERI, KAT KARSILIGI INSAAT
SOZLESMELERI VE HASILAT PAYLASIMI SOZLESMELER VB.) ILISKIN
BILGILER
Dederleme konusu tasinmazlar igin dizenlenmis herhangi bir gayrimenkul satis vaadi

sOzlesmesi, kat karsiligi insaat sOzlesmesi ve hasilat paylasimi sozlesmesi tarafimiza ibraz

edilmemistir.

4.7. GAYRIMENKULLER VE GAYRIMENKUL PROJELERI ICIN ALINMIS YAPI
RUHSATLARINA, TADILAT RUHSATLARINA, YAPI KULLANIM IZINLERINE
ILISKIN BILGILER ILE ILGILI MEVZUAT UYARINCA ALINMASI GEREKLI
TUM IZINLERIN ALINIP ALINMADIGINA VE YASAL GEREKLiLiGi OLAN
BELGELERIN TAM VE DOGRU OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BiLGI
Ilgili mevzuat uyarinca parsel lizerinde yer alan yapilarin gerekli tiim izinleri alinmis olup

yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dodgru olarak mevcuttur. Raporumuzun “4.1.6.

Gayrimenkullerin Proje, Ruhsat, Sema Vb. Dokimanlari Hakkinda Bilgiler” basligi altinda yasal

belgeler hakkinda detayh bilgiler anlatiimistir.

4.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER ILE iLGiLi OLARAK, 29/6/2001 TARIH
VE 4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM
YAPAN YAPI DENETIM KURULUSU (TICARET UNVANI, ADRESI VB.) VE
DEGERLEMESI YAPILAN GAYRIMENKUL 1iLE iILGiILi OLARAK
GERGEKLESTIRDiGI DENETIMLER HAKKINDA BiLGI
Tasinmazlar igin yapi kullanma izin belgeleri alindidindan proje tamamlanmis olup,

tasinmazlar binalar bashdi altinda yer almaktadir. Bu nedenle yapi denetimle bir iliskileri

kalmamistir.

4.9. EGER BELiRLI BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA,
PROJEYE ILISKIN DETAYLI BILGI VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU
DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE ILISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR
PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE iLiSKIN ACIKLAMA
Bu degerleme galismasi kapsaminda, proje dederleme yapilmamistir.

4.10. VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA

BILGI
Rapor konu tasinmazlarin konumlu oldugu bloda ait 25.10.2016 tarih ve S3467D23E8825
sayili kimlik belgesi bulunmaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULUN FiziKI OZELLIKLERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi VE KULLANILAN

VERILER

Dederlemeye konu tasinmazlar; istanbul ili, Bagcilar ilcesi, 15 Temmuz Mahallesi, Bahar
Caddesi Uzerinde, 45 kapi no’lu yerde konumlu Nurol Park biinyesinde E Blok’ta bulunan 87 adet
bagimsiz bélimddr.

Dederlemeye konu tasinmazlarin tamami dikkan niteligindedir.

Tasinmazlara ulasim; ana ulasim aksi Gzerinde olduklarindan 6zel araglar ve toplu tasima
araclar ile kolaylikla saglanmakta olup, Basin Ekspres Yolu’na paralel uzanan, Badcilar ilgesinin
15 Temmuz Mahallesi’'nde bulunan, Bahar Caddesi ile Glilbahar Caddesi arasinda yer almaktadir.

Tasinmazlar; TEM Otoyolu ile D100 (E-5) Karayolu’na yakin mesafede konumlu olup, Basin
Ekspres Yolu lzerinden rahatlkla gorilebilmektedir.

Tasinmazlarin yakin gevresinde benzer niteliklerde insa edilmis projeler yer almakta olup,
ayni lokasyonda Mall Of istanbul, 212 Aligveris Merkezi, Kemerburgaz Universitesi, Polat Port
Rezidans, Starcity Outlet 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, ulasim rahatligi, misteri celbinin ylksek olmasi ve cevrenin ticari
potansiyeli tagsinmazlarin degerini olumlu yénde etkilemektedir.

Bolge, Badcilar Belediyesi sinirlari icerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.
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5.2. GAYRIMENKULUN FiziKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI
5.2.1. BLOKLARIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

INSAAT TARZI | Betonarme karkas

INSAAT NizAMI | Ayrik (Blok)

BINA YASI | ~5

BLOK SAYISI 10 (A, B,C,D,E, F, G, H,J,K)

Y VBT YN WA N RN 323.545,84 m?

ELEKTRIK Sebeke

JENERATOR Mevcut

TRAFO Mevcut

PARATONER Mevcut

SuU Sebeke

SU DEPOSU Mevcut

HIDROFOR Mevcut

KANALIZASYON Sebeke

KLIMA TESISATI Merkezi fan - coil sistemi mevcut

ISITMA SISTEMI Mevcut

ASANSOR Mevcut

GUVENLIK Givenlik elemanlar ve giivenlik kameralar mevcut

YANGIN IHBAR TES.

Duman ve iIsI detektorleri mevcut

YANGIN SON. TES. Yangin dolaplari, hidrantlar, yangin tipleri ve sprinker
hatlari mevcut

YANGIN MERDIVENI Mevcut

DIS CEPHE Dis cephe kaplama ve boyall

CATI Teras tipi gatl

OTOPARK Acik ve kapall otopark yeri mevcut
(*) Toplam ingaat alani yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinden alinmistir.

5.2.2. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLiKLERI

¢ Dederlemeye konu bagimsiz bélimler; E Blok'ta konumlanmakta olup, 87 adet diikkandan
olusmaktadir.

e TUm bagimsiz bélimler A sinifi insaat kalitesinde insa edilmistir.

e Badcilar Tapu Madurlagu arsivinde, dederlemeye konu tasinmazlara ait; 29.12.2016 tarih ve
1198989 sayili tadilat yapi ruhsatlarinin eki olan kat irtifakina esas mimari projeler lizerinde
yapilan incelemelerde dederlemeye konu taginmazlarin bloklari, katlari, niteligi ve satisa esas
brit alanlar asadidaki tabloda belirtilmistir.

SIRA BLOK  BAG.
NO ADI BOL. NO.

SATISA ESAS BRUT
KULLANIM ALANI (M2)

KAT NO NITELiGI

1 E 1 2. Bodrum Dikkan 58,30
2 E 2 1. Bodrum Dukkan 79,73
3 E 3 1. Bodrum Dukkan 98,52
4 E 4 1. Bodrum Dikkan 39,90
5 E 5 1. Bodrum Dikkan 105,60
6 E 6 1. Bodrum Dukkan 102,66
7 E 7 1. Bodrum Dikkan 15,42
8 E 8 1. Bodrum Dikkan 177,22
9 E 9 1. Bodrum Dukkan 128,39
10 E 10 1. Bodrum Dikkan 111,75
11 E 11 1. Bodrum Dukkan 76,45
12 E 12 1. Bodrum Dikkan 143,63
13 E 13 1. Bodrum Dikkan 141,96
14 E 14 1. Bodrum Dikkan 2.481,25
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SATISA ESAS BRUT

KULLANIM ALANI (M2)

15 E 15 1. Bodrum Dikkan 2.313,17
16 E 16 1. Bodrum Dikkan 462,79
17 E 17 1. Bodrum Dikkan 265,63
18 E 18 1. Bodrum Dikkan 198,63
19 E 19 1. Bodrum Dikkan 143,67
20 E 20 1. Bodrum Dikkan 204,57
21 E 21 1. Bodrum Dikkan 823,46
22 E 22 1. Bodrum Dikkan 654,92
23 E 23 1. Bodrum Dikkan 638,17
24 E 24 1. Bodrum Dikkan 121,65
25 E 25 1. Bodrum Dikkan 95,48
26 E 26 1. Bodrum Dikkan 101,87
27 E 27 1. Bodrum Dukkan 684,67
28 E 28 1. Bodrum Dikkan 242,83
29 E 29 1. Bodrum Dikkan 57,57
30 E 30 1. Bodrum Dikkan 49,33
31 E 31 1. Bodrum Dikkan 102,02
32 E 32 1. Bodrum Dikkan 115,09
33 E 33 1. Bodrum Dikkan 79,42
34 E 34 1. Bodrum Dikkan 69,29
35 E 35 1. Bodrum Dukkan 70,98
36 E 36 1. Bodrum Dikkan 115,12
37 E 37 1. Bodrum Dikkan 102,91
38 E 38 1. Bodrum Dukkan 90,29
39 E 39 1. Bodrum Dikkan 104,22
40 E 40 1. Bodrum Dukkan 47,29
41 E 41 1. Bodrum Dukkan 43,36
42 E 42 1. Bodrum Dukkan 55,81
43 E 43 1. Bodrum Dikkan 83,53
44 E 44 1. Bodrum Dikkan 61,98
45 E 45 1. Bodrum Dikkan 78,90
46 E 46 1. Bodrum Dukkan 62,53
47 E 47 1. Bodrum Dikkan 44,92
48 E 48 1. Bodrum Dikkan 60,45
49 E 49 1. Bodrum Dikkan 78,13
50 E 50 1. Bodrum Dikkan 45,05
51 E 51 1. Bodrum Dukkan 59,50
52 E 52 1. Bodrum Dikkan 43,37
53 E 53 1. Bodrum Dikkan 43,37
54 E 54 1. Bodrum Dikkan 55,79
55 E 55 1. Bodrum Dukkan 83,53
56 E 56 1. Bodrum Dikkan 61,97
57 E 57 1. bodrum Dikkan 78,91
58 E 58 1. bodrum Dikkan 62,52
59 E 59 1. bodrum Dukkan 44,88
60 E 60 1. bodrum Dikkan 60,45
61 E 61 1. bodrum Dukkan 78,13
62 E 62 1. bodrum Dukkan 71,58
63 E 63 1. bodrum Dikkan 59,50
64 E 64 1. bodrum Dikkan 43,37
65 E 65 1. bodrum Dikkan 169,07
66 E 66 1. bodrum Dikkan 131,82

16

RAPOR NO: 2022/NUROLGYO/005



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

TJ TERRA
SIRA BLOK BAG. . - . SATISA ESAS BRUT
ADI BOL. NO. DEIEREGE KULLANIM ALANI (M2)

67 E 67 1. bodrum Dikkan 1.064,25
68 E 68 1. bodrum Dikkan 142,65
69 E 69 1. bodrum Dikkan 121,12
70 E 70 1. bodrum Dikkan 165,00
71 E 71 1. bodrum Dikkan 173,36
72 E 72 1. bodrum Dikkan 148,88
73 E 73 1. bodrum Dikkan 549,13
74 E 74 1. bodrum Dikkan 323,27
75 E 75 1. bodrum Dikkan 279,06
76 E 76 1. bodrum Dikkan 115,84
77 E 77 1. bodrum Dikkan 193,23
78 E 78 1. bodrum Dikkan 350,01
79 E 79 1. bodrum Dukkan 279,90
80 E 80 1. bodrum Asma katli dikkan 101,53
81 E 81 1. bodrum Asma katli diikkan 74,72

82 E 82 1. bodrum Dikkan 185,00
83 E 83 1. bodrum Asma katli diikkan 94,48

84 E 84 Zemin Dikkan 392,93
85 E 85 Zemin Dikkan 96,98

86 E 86 Zemin Dukkan 219,60
87 E 87 1. normal Dukkan 466,83

e Rapor konusu tasinmazlar gibi benzer ditkkan projelerinde genel uygulama itibariyle kat alani
dikkate alinmakta olup, satilabilir alan bilgisi briat alanlar (ortak alanlar, teknik alanlar, kat
bahgesi, otopark vs.) dahil edilerek pazarlandidi igin musteriden temin edilen brit alanlar
Uzerinden toplam pazar dederi takdir edilmistir.

5.3. DEGERLEME iSLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKIiLEYEN VEYA SINIRLAYAN

FAKTORLER
Dederleme islemini olumsuz yodnde etkileyen veya sinirflayan herhangi bir faktor
bulunmamaktadir.

5.4. VARSA, MEVCUT YAPIYLA VEYA INSAATI DEVAM EDEN PROJEYLE ILGILI
TESPIT EDILEN RUHSATA AYKIRI DURUMLARA ILISKIN BILGILER
Rapor konusu tasinmazlarin bulunduklarn yapilar icin herhangi bir ruhsata aykin durum

bulunmamaktadir.

5.5. RUHSAT ALINMIS YAPILARDA YAPILAN DEGISIKLIKLERIN 3194 SAYILI
IMAR KANUNU'NUN 21’'INCi MADDESI KAPSAMINDA YENIDEN RUHSAT
ALINMASINI GEREKTiIRiR DEGISIKLIKLER OLUP OLMADIGI HAKKINDA
BILGI
Tasinmazlar igin yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda

3194 sayih Imar Kanununun 21. maddesi kapsaminda vyeniden ruhsat alinmasi

gerekmemektedir.

5.6. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARiHi ITIBARIYLE HANGI AMACGLA
KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAzZI iSE UzZERINDE
HERHANGI BiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN
HANGI AMACLA KULLANILDIGI HAKKINDA BiLGI
Dederleme tarihi itibariyle degerlemeye konu tasinmazlar diikkan niteliginde olup, kismen

bos, kismen de kiracilarn tarafindan kullaniimaktadir.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

2022 yih Gglncl ceyregi jeopolitik belirsizliklerin sirdigi ve kiresel bliiyime gorinimu
Uzerindeki asagi yonlu risklerin ylksek seyrettigi bir donem olarak geride kalmistir. Gelismis
ekonomi merkez bankalan faiz artirrmlarina devam ederken, finansal kosullar sikilasmis ve
finansal istikrar kaygilari 6ne gikmistir. Kiiresel aktivitede ivme kaybi belirginlesirken, resesyon
endiselerini artirmistir. Blylime kaygilari ham petrol basta olmak Uzere emtia fiyatlarinda
gerilemeye yol agsa da enflasyon kilresel Olcekte ylksek seyretmektedir. Girdi maliyetleri ve
tedarik zinciri kaynakh sorunlar hafiflese de beklentilerden dolay! enflasyonda disisin zaman
alabilecegi 6ngorilmektedir. Bu dinamiklerle hareket eden kiresel risk istahi dalgal bir seyir
izlerken, gelismekte olan ekonomilere ydnelik sermaye akimlarinda kirilganhklar sirmektedir.

Turkiye'de 2022 ikinci ceyrekte ekonomik aktivite direngli kalirken, lclincli geyrege dair
oncu veriler kademeli yavaslamaya isaret etmistir. 2022 ikinci ceyrekte takvim ve mevsim
etkilerinden arindirilmis verilere gére gayri safi yurtici hasila (GSYH) ceyreklik bazda %2,1
biyiirken, yilik bazda GSYH biiyiimesi %7,3 seviyesinde gerceklesmistir. Uglincli geyrekte
imalat sanayi satin alma yoéneticileri endeksi (PMI) daralma bélgesinde kalirken, sektérel given
endeksleri ayrisan performans sergilemistir.

Ihracatta yavaslama belirginlesirken, ithalattaki giicli artislarla dis dengede bozulma
slirmektedir. Ticaret Bakanligi 6nci verilerine gore, Ocak-Eylil déneminde ihracat 2021'in ayni
dénemine gbre %17,1 artarken, ithalatta artis %40'in Gzerinde kalmistir. Bundan dolayr 2021
ilk dokuz ayinda 32,4 milyar dolar olan dis ticaret acigi 2022'nin ayni déneminde 83,8 milyar
dolara ulasmistir. Turizm ve diger hizmetlerdeki toparlanmaya ragmen 2021 Ocak-Agustos
déneminde 12,8 milyar dolar olan cari agik 2022'nin ayni déneminde 39,7 milyar dolara
genislemistir. Sermaye akimlarinda kirilgan bir seyir gozlenirken, cari agigin finansmaninda resmi
rezervler ve net hata-noksan kalemleri etkili olmustur.

Kiresel dinamikler ve diger maliyet unsurlarinin birikimli etkileriyle enflasyonda ylikselis
devam etmektedir. 2022 ikinci ceyrek sonunda %?78,6 olan genel tiiketici fiyatlari endeksi (TUFE)
yillik enflasyonu Eylil ayinda %83,5’e ¢ikmistir. Ayni donemde genel yurtici Uretici fiyatlar
endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu %138,3'ten %151,5’e yiikselmistir. Detaylar, bazi alt
kalemlerde fiyat baskisinin yavaglamis olmakla birlikte stirdiigiini teyit etmektedir. Ote yandan,
TCMB kiresel buyimedeki zayiflamay! géz dninde bulundurarak yurt ici ekonomide yakalanan
ivmenin ve istihdam artisinin strdirilebilmesi igin para politikasi faizini %14ten Agustos ve Eyl{l
toplantilarinda 100’er baz puan indirerek %12'ye distirmustir. Ayni zamanda para politikasi

aktarim mekanizmasinin etkinliginin artirmak igin makro ihtiyati adimlar atmayi strdirmustar.

Not: Kaynak: GYODER Tiirkiye Gayrimenkul Sektérii 2022 - 3. Ceyrek Raporu
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6.1.1. GSYiH BUYUME ORANI

Tlrkiye ekonomisi 2022 yilinin ikinci ¢eyredinde gecen yilin ayni dénemine gére %7,6
oraninda bldyUmuistir. 2003-2021 ddéneminde ise Tlrkiye ekonomisinde yillik ortalama %5,5
oraninda blyime kaydedilmistir.

Dénemler itibariyla GSYH Bilyiime Oranlari (%)
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Kaynak: T.C. Ticaret Bakanligi Ekonomik Gériinim Ekim 2022 - Son Giincelleme Tarihi: 08.11.2022

6.1.2. ENFLASYON

Turkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’'nin yayinlamis oldugu 27 Ekim 2022 tarihli Enflasyon Raporu’na
gore; tiketici enflasyonu 2022 yilinin tgincl ¢ceyreginde yuzde 83,45 ile Temmuz Enflasyon Raporu’nda
sunulan tahmin araliginin orta noktasina yakin gergeklesirken B enflasyonu yilizde 74,63 orani ile tahmin
araliginin alt bandina yakin seyretmistir. Uglincl geyrekte kiiresel talep gériinimdi ile uyumlu olarak dogal gaz
disindaki uluslararasi emtia fiyatlarinda geri ¢ekilmeler izlenmis, uluslararasi tagimacilik maliyetleri dismds,
bdylelikle arz kisitlari dnceki dénemlere kiyasla hafiflemistir. Enerji disi emtia fiyatlari Rusya-Ukrayna
catismasi oncesindeki seviyelerine gerilemistir. Tarimsal emtia fiyatlarinda Temmuz ayinda sert disus
izlenirken endustriyel metal fiyatlari ¢ceyrek sonu itibariyla catisma 6ncesi seviyelerinin oldukgca altina
gerilemistir. Diger taraftan bu dénemde jeopolitik gelismeler kaynakli olarak yiksek seyreden dogal gaz
fiyatlarinin elektrik fiyatlari ile beraber enflasyon tzerinde dogrudan ve dolayi etkileri hissedilmistir. Kiresel
risk istahindaki negatif gérinuime ragmen Tirk lirasindaki nominal deger kaybi gérece sinirli olmustur. 2022
yihinin Gguincu geyregdine iliskin veriler azalan dis talebin etkisiyle iktisadi faaliyette ivme kaybina isaret etmigtir.
Enflasyon beklentilerinde ise Eylil ayi itibariyla dislUs izlenmekle beraber yiksek seviyeler korunmustur. Bu
doénemde yonetilen/yonlendirilen fiyatlarin manset enflasyon Uzerindeki etkisi dodal gaz, elektrik ve sebeke
suyu gibi enerji kalemleri kaynakl olarak bir miktar yikselmistir. Bu gelismelerle birlikte tiketici fiyatlarinin
mevsimsellikten arindirilmis ¢eyreklik artisi yizde 6,99 ile son U¢ ¢eyrege kiyasla daha ilimli bir gériinim
sergilemistir. Uretici fiyatlari her ne kadar uluslararasi emtia fiyatlarindaki gerilemeye paralel olarak AJustos
ayinda bir miktar yavaslasa da, Eylil ayinda dogal gaz fiyatlarinin yurt i¢i enerji fiyatlarina yansimasi
neticesinde elektrik tretimi ve gaz imalati dncliliginde yeniden hizlanmis, ceyrek genelinde ise Uretici fiyatlari
kaynakl baskilar bir dnceki déneme kiyasla zayiflamigtir
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Tuketici enflasyonunun ikinci geyrekteki ylizde 78,62 seviyesinden Gglnci ceyrekte ylzde
83,45’e yukselmesinde, temel mal ve hizmet gruplan 6ne c¢ikarken enerji grubunun katkisi
uluslararasi petrol fiyatlarindaki gerilemeye istinaden enflasyonu sinirlayici yénde olmustur. Bu
dénemde, temel mal grubunun vyillik enflasyona katkisi bir 6nceki ceyrede kiyasla 3,06 puan
artisla 22,36’ya ulasirken hizmet grubunun katkisi 2,69 puan yiikselisle 16,36 olmustur. Uglinci
ceyrekte altin-titdn-alkol grubunun katkisi 0,39 puan artisla 4,48 olmus, bunu 0,14 puan artisla
katkisi 23,55 olarak gerceklesen gida grubu izlemistir. Enerji grubunun yilik enflasyona katkisi
1,44 puan azalisla 16,71’e gerileyerek tlketici enflasyonunu sinirlayici yénde olmustur.

Temel Mallar
— Gida ve Alkolsiiz icecekler
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6.1.3. DOViz KURLARI

2021 yilinin 4. geyredini 13,35 TL ile kapatan Amerikan Dolari 2022 Kasim ayini 18,65 TL
seviyesinde, 2021 yilinin 4. geyredini 15,11 TL ile kapatan Euro ise; 2022 Kasim ayini 19,32 TL
seviyesinde kapatmistir.
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Kaynak: TCMB
6.1.4. BEKLENTI VE GUVEN ENDEKSLERI
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GYODER Tirkiye Gayrimenkul Sektéri 2022 - 3. Ceyrek Raporu’na gore; beklenti endeksi
gegen senenin ayni donemine gore %11,9 azalis ile 99,9 dederine, Given Endeksi ise gecen yilin
ayni dénemine gore %8,54 azalis ile 72,8 dederine geldi.
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6.1.5. TURKIYE INSAAT SEKTORU VERILERI

GYODER Tirkiye Gayrimenkul Sektoéri 2022 - 3. Ceyrek Raporu‘na goére; uretim
yontemiyle insaat sektérinin cari fiyatlarla GSYH'den yillik bazda aldigi pay 2022 2. Ceyrek
doénem itibariyle %5,4 olmustur. Ayni dénemde insaat sektéri %101,4, gayrimenkul
faaliyetlerinin bliylime orani %33,1 olmustur. GSYH ise 2022 yil ilk iki ceyrek toplaminda bir
onceki yilin ayni geyrek toplamina gére %98,3 artis saglayarak 5 trilyon 926 milyar 543 milyon
TL olmustur.

I i | - II . JG I

I 213 I 201 I 73 248 a5 151 189 195 _ - I

" 53 LSSl 6 ] 6.8 & 6ifl 7 74g GOf 81 By B5m BSE 154 5o Sl 54

g = -I = -l mll o -I [ ] -I -I ™~ | -. -I | " = =1 = -

2004 2005 2006 2007 2008 2008 2010 2011 2042 2013 2014 2015 2016 2017 2018 201 . U020 ZUET SlELC
=0
2.9
m Saktor Pay () m Blytme 1

12
1a g B

= 63 63 62 _ . . ) R 5 )

& i e 4.7 o ’ 1,6 .

]

2018 2018 2020 2029 ofes
Mk TN =i G2 mi3 4
21

RAPOR NO: 2022/NUROLGYO/005



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

" |
iy } 4 50 365
6.1 1 1 15 8 00 f
; N sl w N 4 R i
o™ c21offf caroll : ‘

6.1.6. KONUT SATISLARININ DURUMU

GYODER Turkiye Gayrimenkul Sektorid 2022 - 3. Ceyrek Raporu’na gore; 2022 yih Gglncl
ceyrek konut satislar yillik bazda yaklasik %16,5 oraninda gerileme kaydederek 330.795 adet
olmustur. Gectigimiz ceyrek veri setindeki en yliksek ikinci geyrek verisine ulasan konut
satislarinda, Uglncl c¢eyrekte ise 2016 yilindan beri en dusuk dclncl cgeyrek verisinin
gerceklestigi gortlmektedir.

Toplam satis adetlerinden ikinci el konut satislari %68,7 oraninda pay alirken birinci el
konut satislarinin payi gectigimiz geyrekteki %28,1’den %31,3’e yiikselmistir. Uclincii ceyrekte
103.667 adet ilk satis yapilmis olup bir 6nceki ceyrege kiyasla %9,1 gerileme kaydedilirken ikinci
el satislarda ise bir dnceki ceyrege gore %22,3 ile daha yuksek bir orandaki azaligla 227.128
adet satis yapildigi gézlemlenmektedir.

Uglincii ceyrekte gerceklestirilen ipotekli konut satisi ise 58.284 adet olmustur. Konut
kredisi faiz oranlarindaki artislarin devam etmesi ve konut kredisi kullanimina iliskin yapilan yeni
dizenlemelerin de etkisiyle bir 6nceki geyrege kiyasla %25,0, yilik bazda %42,8 oraninda
gerileme kaydedilmistir. Konut kredisi faiz oranlarinin agirhkh ortalamasi ise gectigimiz yilin ayni
dénemine gére 119 baz puan artisla %19,09'a yiikselmistir. Ipotekli satiglarin toplam satiglar
icerisindeki pay! da bir 6nceki geyrekteki %25,1'den hizli bir distisle %17,6'ya gerilemistir. Diger
satislarda gerileme ipotekli satislara gore daha sinirli olmustur. Diger satislar bir 6nceki ceyrege
kiyasla %10,5, yillik bazda %14,5 oraninda azalisla 272.511 adet olarak gergeklesmistir.
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Yabancilara yapilan satislar ise yilin ilk dokuz ayinda 49.644 adede ulasmis olup toplam
satislar igerisindeki payl %4,3 olarak gerceklesmistir. Yabancilara satislarda da azalma
kaydedilmis ve bir 6nceki ceyrege gore %32,2 oraninda, yillik bazda ise %16,1 oraninda gerileme
goézlemlenmistir. Uglincli ceyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda il bazinda ilk sirayi,
Istanbul’'u geride birakarak %?33,8 pay ile Antalya almistir. ikinci sirada %33,0 pay ile Istanbul
yer alirken Uglincii sirada %6,6 pay ile Mersin bulunmaktadir. Ulke uyruklarina gére en yiiksek
allm bir o6nceki ceyrekle benzer sekilde Rusya Federasyonu vatandaslarn tarafindan
gerceklestiriimis olup ulkenin yabancilara satis igerisindeki pay! gectigimiz geyrekteki %20,3
oranindan %24,0’a yukselmistir.

Konut fiyatlarinda ise artis devam etmekte olup Agustos ayi verilerinde bugline kadarki en
ylksek artis oranlari gérilmuis; konut fiyat endeksinin yillik degdisimi %184,6, yeni konut fiyat
endeksinin yillik degisimi %176,4 olarak gergeklesmistir. Konut {retimindeki yavasglama,
enflasyonist etkiler ile konut talebinde goérilen sireklilik konut fiyatlarinda belirleyici olmaya
devam etmektedir. Bu sonuglarla konut fiyatlari artis trendini devam ettirmis ve mayis ayi
itibariyla reel olarak konut fiyatlarinin getirisi %58,0'a, yeni konutlarda ise %53,4’e ylkselerek
veri tarihindeki en yliksek seviyelerine ulasmistir. Agustos itibariyla Tlrkiye genelinde konut
birim fiyatlar 15.076 TL/m2’ye yikselirken {i¢ biyiik ilden Istanbul’da konut birim fiyatlari
24.534 TL/m?2, izmir'de 17.305 TL/m2, Ankara’da 10.781 TL/m?2 olmustur.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi sonuglarina gére, 2022 Ekim ayinda bir dnceki
aya gore % 1,03, gecgen yilin ayni dénemine gére % 95,82 ve endeksin baslangigc donemi olan
2010 yili Ocak ayina gore ise % 312,60 oraninda nominal artis gergeklesmistir.
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Yeni Konut Fiyat Endeksi'nde, 2022 Ekim ayinda bir édnceki aya gore, 1+1 konut tipinde
% 2,70 oraninda nominal azalis, 2+1 konut tipinde % 0,50 oraninda nominal artis, 3+1 konut
tipinde % 4,00 oraninda nominal artis ve 441 konut tipinde % 0,15 oraninda nominal azals
gergeklesmistir.
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2022 Ekim ayinda markali konutlardaki stok erime hizi rakamlari degerlendirildiginde adet
bazinda % 3,63 oraninda erime gozlenmistir. 2022 Ekim ayinda, satisi gergeklestirilen markah
konutlarin % 39,76’s1 bitmis konut stoklarindan, % 60,24'G bitmemis konut stoklarindan

olusmaktadir.
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2022 Ekim ayinda, markali konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satislarin % 5,57’lik
(son 6 aylik ortalama % 14,93) kisminin yabanci yatirimcilara yapildigi gézlenmistir. 2022 Ekim
ayinda, yabancilarin daire tipi tercihinde agirlikli olarak 2+1 0zellikteki konutlarin % 35,71’lik

tercih orani ile 6ne cgiktigi gérilmektedir.
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Markal projelerden konut satin alan misterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlar incelendiginde, 2022 Ekim ayinda pesinat kullanim orani % 63,38, banka kredisi

kullanim orani % 4,74 ve senet kullanim orani % 31,88 olarak gergeklesmistir.
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6.2. BOLGE ANALIizi
6.2.1. BAGCILAR iLCESi

Bagcilar; Istanbul'un Avrupa yakasinda, Istanbul Biiyiiksehir Belediyesi hizmet sinirlari
icinde yer alir. D100 (E-5) Karayolu ile TEM Otoyolu arasinda kalmaktadir. Gineyinde;
Bahcelievler, batisinda; Kiclkcekmece ve Basaksehir, dogusunda Glingoren, kuzeyinde Esenler
ilceleri bulunmaktadir. Denize kiyisi yoktur.

Ilcede tekstil lokomotif sektérdir. Ilcenin hemen sinirlarinda Istog, Oto Center, Tekstilkent,
Massit gibi dnemli ticari birimler bulunmaktadir. Onemli basin merkezleri ve bankacilik birimleri
bu ilcededir. Tekstil disinda gida, metal isleri, tasimacilik sektérleri gelismistir. Ilcenin ana ticari
dokusunu kicuk isletmeler olusturur.

2013 yilinda metro insaatinin tamamlanmasi ile sehir merkezine ulasim sorunu azalmistir.

Basin Ekspres Yolu ve gevresi 6nemli bir is bélgesi haline gelmekte ve havaalanina yakinhidi,
ana ulasim akslan arasinda yer almasi da otel ile ulusal ve 6zellikle uluslararasi ticaret
yatinmlarini bu bélgeye cekmeye baslamaktadir.

Tirkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2021 yili Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) niifus sayimi sonuglarina gére nifusu 744.351 kisidir.

6.3. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

e Merkezi konumlari,

¢ Ulasim rahatlig,

e Blinyesinde bircok sosyal aktiviteyi barindirmasi,

¢ Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi ve kat miulkiyetine gecilmis olmasi,

e Otoparkinin olmasi,

e Bodlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktorler:

e Dikkanlarin bir AVM olusturmamalari,

e Site disarisindan gelen musteri sayisinin azlidi,

e Doviz kurlarindaki asiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.

6.4. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIYASANIN
ANALIZI, MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE

BUNLARIN GAYRIMENKUL DEGERINE ETKILERI

2022 yih ilk yarisinda 2021 yilinin genelinde alinan etkiler devam etmekle birlikte klresel
enflasyonun artik bir tehdit olarak gérilmeye baslanmasi, neredeyse 2008 finansal krizinden bu
yana devam eden diisiik faiz bol likidite déneminin sonunu getirmeye baslamistir. Ulkemizde
enflasyonun yilksek sliregelmesi ise hem maliyetler hem de tlketici davranislari Gzerinde etki
yaratmaktadir. BiylUmenin canli olmasi bir avantaj olsa da fiyat istikrarinin saglanamamasi da
tim sektérleri olumsuz ydnde etkilemektedir. Enflasyon beklentileri nedeniyle talebin &6ne
cekilmesi bazi sektdrlerde 6nemli bir canliik yaratiysa da bu talebin devam etmesi zor
goérinmektedir. Turkiye de insaat ve gayrimenkul sektérinin en énemli gdstergelerden birisi
olan ‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum soéyledir; 2022 yilinin dokuz aylik
déneminde ivmesi azalmakla birlikte, konut satislarinda artis egiliminin strdigid soéylenebilir.
Dokuz aylk sirecte 1 milyon 57 bin adet konut el dedistirirken gegen yilin ayni dénemine gore
yuzde 11,4’l0k bir artisi isaret etmektedir. Satis turlerine gére ise en dnemli artis 2021 yilinin ilk
yarisina gore, ipotekli satislarda yasanmistir. 2022 yilinin ayni déneminde ipotekli satiglar ylzde
25,7'lik bir artis gostermis ve 181 bin adete ulasmistir. Sirecte talebin glicini bir parga
kaybettigi gozlenmektedir. Ancak gerek yakin cografyalardaki gelismeler gerekse TL'nin yabanci
para dedgerinde yasanan gerilemelerin etkisi ile yabancilara yapilan satiglar gicla bir sekilde
devam etmektedir. Yabancilara yapilan konut satislari Ocak-Eylil déneminde bir énceki yilin ayni
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dénemine gore ylizde 32,5 artarak 49 bin 644 adet olmustur. Artan talebe bagh olarak 6zellikle
konut fiyatlarda kayda deder bir yikselis yasanmistir. TCMB tarafindan aciklanan 2022 AJustos
ay! verilerinde; bir dnceki yilin ayni ayina gére nominal olarak ylizde 184,6, reel olarak ise ylizde
57,2 oraninda artis gergeklesmistir . Tlrkiye genelinde birim metrekare fiyati 15,076 TL'ye
ulagmistir. En yliksek metrekare fiyati ise Istanbul da gerceklesmis olup 24.533 TL olmustur.
Pandemi sonrasi artan A sinifi ofis talebiyle birlikte MIA bélgesinde bosluk oranlarinda disis
kaydedilmistir. Ozellikle Levent bélgesinde, tek miilkiyetli yapiya sahip binalarda bosluk orani
gecgen yil %20’lerde seyrederken, bu ceyrekte %13.4e kadar gerilemistir. Bu durumda bosluk
oranlarindaki dlsts ve arz kisitlihdi neticesinde USD bazinda birincil kiralarda gegen yila kiyasla
%8’lik bir artis kaydedilmistir. Tim bunlara ek olarak, Insaat maliyetlerinin yiikselmesiyle
sirketlerin ilk yatinm maliyetleri artmis; hazir ve 2. el dekorasyonlu ofislere olan talep artmistir.
Pandemi doneminde ragbet goren hazir ofislerin stoklarinin azaldigi ve bu durumun da kiralar
Uzerinde yukari yonlli bir baski yarattigi gorilmektedir.

Bu bilgilerin 1siginda rapor konusu tasinmazlarin konumlandigi bolgenin yakin analizi
yapilmis ve piyasa arastirmalarinda da tasinmazlarla benzer 6zellige sahip tasinmazlar igin de
Uzere istenen satis ve kira bedellerinin kendi igerisinde tutarli olduklari g6zlenmistir.
Tasinmazlarin konumlandigi bélge genelinde bir 6énceki yila gore enflasyon orani altinda bir artis
g6zlemlenmistir. Rapor konusu tasinmazlarin, raporun; ”6.3. Gayrimenkuliin Dederine Etki Eden
Ozet Faktérler” bashidi altinda belirtilen dzellikler dikkate alinarak tagsinmazlara aylik pazar kira
ve pazar dederi takdirinde bulunulmustur.

7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varlklarinin icerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan lg yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timud, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlarina asagidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklasimi

e Maliyet Yaklagimi
7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varhdin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer)
varlklarla karsilastirilmasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli adirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

e Dederleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satilmis

olmasi,

e Dederleme konusu varligin veya buna 6nemli élglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif

olarak islem gérmesi,

o Onemli dlgiide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir

islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamli adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, pazar yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlaml agirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, dederlemeyi gerceklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklasimi ile belirlenen g6sterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
adirhklandirilamayacadini dikkate almasi gerekli goérilmektedir:

e Dedgerleme konusu varliga veya buna énemli 6lgide benzer varliklara iliskin islemlerin,
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pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar giincel olmamasi,

e Degerleme konusu varligin veya buna énemli dlclide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliliklarinin, dolayisiyla da slibjektif
dizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Gilncel islemlere yonelik bilgilerin glivenilir olmamasi (6rnedin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicil, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

o Varligin dederini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden tretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem goérebilecedi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
dedere donistlrialmesi ile belirlenmesini sadlar. Gelir yaklasiminda varhidin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki dederine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklasima 6énemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

e Varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin géziyle dederi etkileyen gok énemli bir

unsur olmasi,

o Dedgerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
makul tahminler mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida
olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gorilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlaml adirlik verilebilir. Gelir yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dederlemeyi gerceklestirenin didger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirliklandirnilamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goéziyle degeri

etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
6nemli belirsizliklerin bulunmasi,

e Dederleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegin, kontrol gtci
bulunmayan bir pay sahibi gegcmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/bltcelere ulasamaz),

e Dederleme konusu varhigin gelir yaratmaya henliz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatirnmcilarin yatirrmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

bu getirinin yatinnma iliskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gérilmesi teskil eder.

Genel olarak yatirrmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “gesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) igin ek getiri elde etmeleri beklenir.
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7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
60deme yapmayacagi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla goésterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varhgin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin distlmesi suretiyle gosterge niteligindeki dedger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh agirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Katilimcilarin degerleme konusu varlikla énemli élglide ayni faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varliin, katilimcilarin
degerleme konusu varhgi bir an evvel kullanabilmeleri icin dnemli bir prim 6demeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden olusturulabilmesi,

e Varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgu niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deder esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldudgu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagsima énemli
ve/veya anlamh adirhk verilmesi gerekli gortlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asadidaki ilave durumlarda, maliyet yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirlik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve
maliyet yaklasimi ile belirlenen gésterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirliklandirilip
agirhklandirilamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:

e Katilimcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi distindikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6nliinde potansiyel yasal engellerin veya 6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklagsiminin diger yaklasimlara bir capraz kontrol araci olarak kullaniimasi
(6rnegdin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin strekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha dederli olup olmadiginin teyit edilmesi amaciyla
kullaniimasit),

¢ Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece givenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi genellikle, varligin olusturulmasinda gegen sireye
kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadigini) ve katilimcilarin,
varligin, tamamlandigindaki dederinden varligi tamamlamak igin gereken maliyetler ile kar ve
riske gbre yapilan uygun dlzeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine iliskin beklentilerini
yansitacaktir.
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7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESI

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§g” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, o6zellikle tek bir ydntemin dogruluguna ve
glvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi gergeklestirenlerin bir
varhdgin dederlemesi igin birden fazla dederleme yéntemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yontemleri kullanmaylr da g6z o6ninde
bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, 6zellikle tek bir ydntem ile gtvenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadigi hallerde, bir dederin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yontemi gerekli gorulip
kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde
birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkli yaklasim veya yéntemlere dayali
deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dedgerlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtiimek suretiyle tek bir sonuca ulastirilma slrecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda aciklanmasi gerekli gorilmektedir.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz bélime ait arsa pay! hesabinda farkl hesaplarin kullaniimasi sebebiyle
bu tir gayrimenkullerde (daire, dikkan, ofis vs.) maliyet yaklasimi her zaman c¢ok saglikli
sonuglar vermemektedir. Ayrica bdlgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve rapora
konu tasinmazlarin ana yapi igerisinde bulunan bagimsiz bélim olmasi nedeniyle dederlemede
maliyet yaklasimi yoéntemi kullanilmayacaktir.

Tasinmazlarin aylik pazar kira dederlerinin tespitinde pazar yaklasimi yontemi, pazar
dederlerinin tespitinde ise pazar yaklasimi yontemi ve gelir yaklasimi yontemi
kullanilacaktir.

7.3. TASINMAZLARIN AYLIK PAZAR KIRA DEGERLERININ TESPiTi

7.3.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUGLAR

7.3.1.1. PAZAR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI IiCiN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.1'e Pazar Yaklasimi “Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya
karsilastirilabilir (benzer) varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.” seklindedir.

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve kiralanmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin aylik m? birim pazar kira dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve buyUklUk gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalar ile
gorisulmuis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesi'nin b ve c bentlerine gore; * dederleme konusu varhigin veya buna 6nemli élglide
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya 6nemli dlglide benzer varliklar ile
ilgili sik yapilan ve/veya gincel gdzlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” pazar yaklasimi
yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bblge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlara emsal olabilecek kiralik
dikkan emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarin kendi icerisinde istikrarli hareket etmesi
sebebiyle pazar yaklasimi yontemi kullaniimistir.
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7.3.1.2. FIYAT BILGISI TESPIT EDILEN EMSAL BILGILERI VE BU BILGILERIN
KAYNAGI
Tasinmazlarin konumlandigi bdlgede bulunan kiralik dikkanlara ait bilgiler asagidaki
gibidir.
1) Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandidi bdlge igerisinde yer alan, ana cadde
Gzerinde 1. katta konumlu, 100 m? olarak pazarlanmakta olan diikkan aylik 18.000,-
TL bedelle kiraliktir. (Aylik m? birim kira fiyati ~ 180,-TL)
Ilgili tel.: 0532 230 23 55
2) Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi bélge igerisinde yer alan, ana cadde
Uzerinde zemin katta konumlu, 28 m? olarak pazarlanmakta olan dikkan aylik 6.000,-
TL bedelle kiraliktir. (Aylik m? birim kira fiyati ~ 214,-TL)
Ilgili tel.: 0532 665 17 19
3) Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi bélge icerisinde yer alan, ana cadde
Gzerinde zemin katta konumlu, 360 m? olarak pazarlanmakta olan dikkan aylik 45.000, -
TL bedelle kiraliktir. (Aylik m? birim kira fiyati ~ 125,-TL)
Ilgili tel.: 0538 924 34 17
4) Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi bolge igerisinde yer alan, ana cadde
Uzerinde zemin katta konumlu, 100 m? olarak pazarlanmakta olan dikkan aylik
20.000,-TL bedelle kiraliktir. (Aylik m? birim kira fiyati ~ 200,-TL)
Ilgili tel.: 0535 334 51 52
7.3.1.3. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI
GOSTEREN KROKILER
Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartilmis, dederlemeye konu
tasinmazlara yakinligini gosteren kroki asagidaki g|b|d|r
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7.3.1.4. EMSALLERIN NASIL DiKKATE ALINDIGINA ILiSKIN AYRINTILI AGCIKLAMA,

EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA

NEDENINE iLiSKiIN DETAYLI ACIKLAMALAR VE DIiGER VARSAYIMLAR
7.3.1.4.1. EMSALLERIN SECIMI

Rapor konusu tasinmazlarin aylik pazar kira degerlerinin tespiti igin yakin bolgedeki benzer
nitelikte olan dikkanlar arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalan ile yapilan gérismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte kiralanmasi gergeklesmis verilere ulasilamamis olup halihazirda
piyasada kiralik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket
arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastirilmis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan
emsal bilgilerinin tutarh olduklar goérilmistiir. Emsal arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar
dikkate alinmistir.
- Bu raporda tasinmazlarla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.
- Bu raporda tasinmazlarla ayni veya cok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri béliminde detayli konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkhi konumda
/ lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklari ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmiglardir.
- Bu raporda emsal tasinmazin fiziksel 6zellikleri (tnite tipi, kullanim alani blyukligu, yapi
yasl, insaat kalitesi, teknik o6zellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkh olmasi
durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalan yapilmistir.
- Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller segilmis olup farkli bir durum olmasi
halinde (hisseli mulkiyet, tGst hakki devri, devre miulk vs.) emsallerde belirtiimis ve
serefiyede bu durumlarn dikkate alinmistir.
- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama
sliresi, genel pazar ortalamasinin Uzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi boliumunde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir.
7.3.1.4.2. KIRALIK EMSALLERIN ANALIZi

Kiralik diikkan emsalleri; dederlemeye konu tasinmazlardan E Blok, 2 no’lu bagimsiz bélim
icin; konum, insaat kalitesi, mimari 6zellik, bUuyuklik ve pazarlik pay! gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis ve aylik m? birim pazar kira dederi hesaplanmistir. Rapora konu 14 adet bagimsiz
bolim ise kendi aralarinda E Blok, 2 no’lu bagimsiz b6élim ile proje icerisindeki konum, mimari
ozellik, insaat kalitesi ve bilyuklik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis ve serefiyelendirme
calismasi sonucu bagimsiz bélim bazinda aylik m? birim pazar kira degerleri belirlenmistir.

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.3.1.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gosteren Krokiler”
béliminde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlari géz éninde bulundurularak; baz
alinan degerlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlk, katlarina,
kattaki konumlarina vb. yakinlik kriterleri g6z éntinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin ingaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, kat sayisi, yapim yili vb. kriterleri
g6z 6nlinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi 6zellikleri gibi kriterleri
g6z 6ninde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin blyUklik kriterinde; emsallerin alanlari géz dniinde bulundurularak dizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z 6niinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.
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SEREFIYE KRITERLERI (%)

M2 Fiyati Insaat Mimari e Pazarhik Emsal Deger
L (TL‘S Sl Kalsitesi Ozellik LIS Payi (TL) -
Emsal 1 180 -15% 10% 10% 5% -10% 180
Emsal 2 214 -15% 10% 10% -5% -10% 193
Emsal 3 125 10% 15% 15% 15% -10% 181
Emsal 4 200 -5% 0% 5% 5% -10% 190
Ortalama 186

7.3.1.5. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUC

Dederleme slreci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlari, blyuklikleri, mimari 6zellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylar dahil aylik m? pazar kira dederleri ile aylhk pazar kira degerleri
asadidaki tabloda sunulmustur.

AYLIK PAZAR KIRA DEGERLERI

SIRA BLOK BAGIMSIZ ALANI L LS Mz WA =hs)
NO ADI BOLUM NO (M2) PAZAR_KIRA _AYLIKvPAZ_AR
DEGERI (TL) KIRA DEGERI (TL)
1 E 1 2. Bodrum 58,30 237 13.820
2 E 2 1. Bodrum 79,73 186 14.830
3 E 3 1. Bodrum 98,52 87 8.570
4 E 4 1. Bodrum 39,90 117 4.670
5 E 5 1. Bodrum 105,60 87 9.190
6 E 6 1. Bodrum 102,66 87 8.930
7 E 7 1. Bodrum 15,42 145 2.240
8 E 8 1. Bodrum 177,22 85 15.060
9 E 9 1. Bodrum 128,39 69 8.860
10 E 10 1. Bodrum 111,75 72 8.050
11 E 11 1. Bodrum 76,45 72 5.500
12 E 12 1. Bodrum 143,63 38 5.460
13 E 13 1. Bodrum 141,96 70 9.940
14 E 14 1. Bodrum 2.481,25 122 302.710
15 E 15 1. Bodrum 2.313,17 100 231.320
16 E 16 1. Bodrum 462,79 69 31.930
17 E 17 1. Bodrum 265,63 75 19.920
18 E 18 1. Bodrum 198,63 77 15.290
19 E 19 1. Bodrum 143,67 78 11.210
20 E 20 1. Bodrum 204,57 76 15.550
21 E 21 1. Bodrum 823,46 74 60.940
22 E 22 1. Bodrum 654,92 71 46.500
23 E 23 1. Bodrum 638,17 91 58.070
24 E 24 1. Bodrum 121,65 167 20.320
25 E 25 1. Bodrum 95,48 64 6.110
26 E 26 1. Bodrum 101,87 71 7.230
27 E 27 1. Bodrum 684,67 48 32.860
28 E 28 1. Bodrum 242,83 90 21.850
29 E 29 1. Bodrum 57,57 200 11.510
30 E 30 1. Bodrum 49,33 212 10.460
31 E 31 1. Bodrum 102,02 103 10.510
32 E 32 1. Bodrum 115,09 101 11.620
33 E 33 1. Bodrum 79,42 142 11.280
34 E 34 1. Bodrum 69,29 130 9.010
35 E 35 1. Bodrum 70,98 148 10.510
36 E 36 1. Bodrum 115,12 106 12.200
37 E 37 1. Bodrum 102,91 105 10.810
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38 E 38 1. Bodrum 90,29 115 10.380
39 E 39 1. Bodrum 104,22 100 10.420
40 E 40 1. Bodrum 47,29 116 5.490
41 E 41 1. Bodrum 43,36 121 5.250
42 E 42 1. Bodrum 55,81 122 6.810
43 E 43 1. Bodrum 83,53 125 10.440
44 E 44 1. Bodrum 61,98 127 7.870
45 E 45 1. Bodrum 78,90 120 9.470
46 E 46 1. Bodrum 62,53 161 10.070
47 E 47 1. Bodrum 44,92 134 6.020
48 E 48 1. Bodrum 60,45 158 9.550
49 E 49 1. Bodrum 78,13 122 9.530
50 E 50 1. Bodrum 45,05 137 6.170
51 E 51 1. Bodrum 59,50 122 7.260
52 E 52 1. Bodrum 43,37 122 5.290
53 E 53 1. Bodrum 43,37 125 5.420
54 E 54 1. Bodrum 55,79 119 6.640
55 E 55 1. Bodrum 83,53 119 9.940
56 E 56 1. Bodrum 61,97 125 7.750
57 E 57 1. bodrum 78,91 120 9.470
58 E 58 1. bodrum 62,52 154 9.630
59 E 59 1. bodrum 44,88 130 5.830
60 E 60 1. bodrum 60,45 158 9.550
61 E 61 1. bodrum 78,13 124 9.690
62 E 62 1. bodrum 71,58 127 9.090
63 E 63 1. bodrum 59,50 115 6.840
64 E 64 1. bodrum 43,37 117 5.070
65 E 65 1. bodrum 169,07 85 14.370
66 E 66 1. bodrum 131,82 83 10.940
67 E 67 1. bodrum 1.064,25 72 76.630
68 E 68 1. bodrum 142,65 96 13.690
69 E 69 1. bodrum 121,12 103 12.480
70 E 70 1. bodrum 165,00 103 17.000
71 E 71 1. bodrum 173,36 102 17.680
72 E 72 1. bodrum 148,88 109 16.230
73 E 73 1. bodrum 549,13 96 52.720
74 E 74 1. bodrum 323,27 102 32.970
75 E 75 1. bodrum 279,06 102 28.460
76 E 76 1. bodrum 115,84 109 12.630
77 E 77 1. bodrum 193,23 109 21.060
78 E 78 1. bodrum 350,01 102 35.700
79 E 79 1. bodrum 279,90 105 29.390
80 E 80 1. bodrum 101,53 199 20.200
81 E 81 1. bodrum 74,72 228 17.040
82 E 82 1. bodrum 185,00 142 26.270
83 E 83 1. bodrum 94,48 200 18.900
84 E 84 Zemin 392,93 61 23.970
85 E 85 Zemin 96,98 44 4.270
86 E 86 Zemin 219,60 46 10.100
87 E 87 1. normal 466,83 35 16.340

TOPLAM| 1.838.820
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7.4. TASINMAZLARIN PAZAR DEGERLERININ TESPiTi

7.4.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI iLE ULASILAN SONUGLAR

7.4.1.1. PAZAR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI ICIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENI

Uluslararasi Degerleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.1'e Pazar Yaklasimi “Pazar yaklasimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya
karsilastirilabilir (benzer) varlklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin
belirlendigi yaklasimi ifade eder.” seklindedir.

Bu yontemde, yakin dénemde pazara cgikarilmis ve satilmis benzer gayrimenkuller dikkate
alinarak, pazar dederini etkileyebilecek kriterler cercevesinde fiyat ayarlamasi yapildiktan sonra
konu tasinmazlar igin m? birim pazar dederi belirlenmistir.

Bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve buylklik gibi kriterler
dahilinde karsilastirilmis, emlak pazarinin gincel dederlendirmesi icin emlak pazarlama firmalari
ile gorisiulmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesi'nin b ve c bentlerine gére; * dederleme konusu varligin veya buna 6nemli 6lclide
benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya dnemli 6lglide benzer varliklar ile
ilgili sik yapilan ve/veya gincel gézlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” pazar yaklasimi
yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bdlge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlara emsal olabilecek satilik
dikkan emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarin kendi icerisinde istikrarli hareket etmesi
sebebiyle pazar yaklasimi ydntemi kullaniimistir.
7.4.1.2. FIYAT BIiLGISI TESPIT EDILEN EMSAL BILGILERI VE BU BILGILERIN

KAYNAGI

Tasinmazlarin konumlandigi bolgede bulunan satilik dikkanlara ait bilgiler asadidaki
gibidir.

1) Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi bélge icerisinde yer alan Perola sitesi
icerisinde bulunan, zemin katta konumlu, 65 m? olarak pazarlanmakta olan dikkan
4.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 61.540,-TL)

Ilgili tel.: 0533 698 64 86

2) Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi bélge icerisinde yer alan, ana cadde
Uzerinde bulunan, zemin katta konumlu, 300 m? olarak pazarlanmakta olan dukkan
18.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 60.000,-TL)

Ilgili tel.: 0532 244 19 99

3) Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi bélge igerisinde yer alan, ana cadde
Gzerinde bulunan, zemin katta konumlu, 431 m? olarak pazarlanmakta olan dukkan
20.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 46.400,-TL)

Ilgili tel.: 0533 480 73 65

4) Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi bolge igerisinde yer alan, Mirage
projesinde bulunan, zemin katta konumlu, 194 m? olarak pazarlanmakta olan diikkan
12.000.000,-TL bedelle satiliktir. (m? birim satis fiyati ~ 61.860,-TL)

Ilgili tel.: 0501 555 50 55
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7.4.1.3. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN

CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI
GOSTEREN KROKILER

Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan gikartilmis, dederlemeye konu

tasinmazlara yakinligini gosteren kroki asagidaki gibidir.

. "' =t
212,0utiet’ @R FEg

/ _ -~
o
. L

RN A
#2 Bagcilar/Belediyesi @iy 13
HaiL'\'-tiara},w ™ :
H e e ‘;
AN "
v L)Y ’ M

- Koy

cine Hospital * 5
WP
| it
o w4 VLY y * .
D BU) :
s Y bl e y
Wyndhamj]Grand

=L e o LN

-

7.4.1.4. EMSALLERIN NASIL DiKKATE ALINDIGINA ILiSKIN AYRINTILI AGIKLAMA,
EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA
NEDENINE iLiSKiN DETAYLI ACIKLAMALAR VE DiGER VARSAYIMLAR
7.4.1.4.1. EMSALLERIN SEGIMI
Rapor konusu tasinmazlarin pazar dederlerinin tespiti icin yakin bdlgedeki benzer nitelikte
olan dukkanlar arastirilmistir. Emlak pazarlama firmalarn ile yapilan goérismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte satisi gergeklesmis verilere ulasilamamis olup halihazirda piyasada
satilik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde
bulunan diger bilgiler ile karsilastirnlmis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal
bilgilerinin tutarh olduklan goérilmustir. Emsal arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar dikkate
alinmistir.
- Bu raporda tasinmazlarla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.
- Bu raporda tasinmazlarla ayni veya c¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri béliminde detayli konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda
/ lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklari ise belirtilerek degerlemede dikkate

alinmisglardir.

35
RAPOR NO: 2022/NUROLGYO/005


tel:+90-216-688-71-70
tel:+90-216-688-71-70
tel:+90-216-688-71-70
tel:+90-216-688-71-70

Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

- Bu raporda emsal tasinmazin fiziksel 6zellikleri (Unite tipi, kullanim alani blytklugu, yapi
yasl, insaat kalitesi, teknik oOzellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkh olmasi
durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalari yapilmistir.

- Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller segilmis olup farkli bir durum olmasi
halinde (hisseli mulkiyet, Gst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtiimis ve
serefiyede bu durumlarn dikkate alinmigtir.

- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde degeri etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama
slresi, genel pazar ortalamasinin Gzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi boliminde belirtilerek degere etkisi analiz edilmistir.

7.4.1.4.2. SATILIK EMSALLERIN ANALizZi

Satilik diikkan emsalleri; dederlemeye konu tasinmazlardan E Blok, 2 no’lu bagimsiz bélim
icin; konum, insaat kalitesi, mimari 6zellik ve biyuklik gibi kriterler dahilinde karsilastirilmis ve
m? birim pazar degeri hesaplanmistir. Rapora konu 87 adet bagimsiz bélim ise kendi aralarinda
E Blok, 2 no’lu bagimsiz bélim ile proje icerisindeki konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve
blyuklik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis ve serefiyelendirme calismasi sonucu bagimsiz
b6lim bazinda m?2 birim pazar dederleri belirlenmistir.

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.5. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinhgini Goésteren Krokiler”
béliminde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlari géz 6éninde bulundurularak; baz
alinan dederlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlk, katlarina,
kattaki konumlarina vb. yakinlik kriterleri g6z éntinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin ingaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, kat sayisi, yapim yih vb. kriterleri
g6z 6nunde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin mimari 6zellikleri kriterinde; binanin teknik ve altyapi 6zellikleri gibi kriterleri
g6z 6nunde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin blyUklik kriterinde; emsallerin alanlari géz édninde bulundurularak diizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi

bilgileri g6z 6niinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

SEREFIYE KRITERLERI (%)

Emsaller M2($Bat' Konum ::ﬁf::i girlal‘il: Buyiukliik Pa::;:lk Ems?_:_ll-))eger
Emsal 1 61.540 -15% 0% 0% 0% -10% 46.160
Emsal 2 60.000 -25% 0% 0% 15% -15% 45.000
Emsal 3 46.400 -10% 0% 0% 20% -15% 44.080
Emsal 4 61.860 -25% 0% 0% 10% -10% 46.400
Ortalama 45.400
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7.4.1.5. PAZAR YAKLASIMI iLE ULASILAN SONUC

Dederleme sulreci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlari, blyuklikleri, mimari 6zellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylari dahil m? birim pazar dederleri ile pazar degerleri asagidaki tabloda
sunulmustur.

PAZAR DEGERLERI

SIRA BLOK BAGIMSIZ KAT ALANI M2 PAZAR YUVARLATILMIS
NO ADI BOLUM NO NO (M2) DEGERI (TL) PAZAR DEGERI (TL)
1 E 1 2. Bodrum | 58,30 57.860 3.373.000
2 E 2 1. Bodrum 79,73 45.400 3.620.000
3 E 3 1. Bodrum | 98,52 21.130 2.082.000
4 E 4 1. Bodrum | 39,90 28.510 1.138.000
5 E 5 1. Bodrum | 105,60 21.250 2.244.000
6 E 6 1. Bodrum | 102,66 21.130 2.169.000
7 E 7 1. Bodrum | 15,42 35.410 546.000
8 E 8 1. Bodrum | 177,22 20.700 3.668.000
9 E 9 1. Bodrum | 128,39 16.780 2.154.000
10 E 10 1. Bodrum | 111,75 17.660 1.974.000
11 E 11 1. Bodrum | 76,45 17.480 1.336.000
12 E 12 1. Bodrum | 143,63 9.310 1.337.000
13 E 13 1. Bodrum | 141,96 17.210 2.443.000
14 E 14 1. Bodrum |2.481,25 12.580 31.214.000
15 E 15 1. Bodrum |2.313,17 12.690 29.354.000
16 E 16 1. Bodrum | 462,79 16.730 7.742.000
17 E 17 1. Bodrum | 265,63 18.270 4.853.000
18 E 18 1. Bodrum | 198,63 18.730 3.720.000
19 E 19 1. Bodrum | 143,67 19.000 2.730.000
20 E 20 1. Bodrum | 204,57 18.640 3.813.000
21 E 21 1. Bodrum | 823,46 18.110 14.913.000
22 E 22 1. Bodrum | 654,92 17.390 11.389.000
23 E 23 1. Bodrum | 638,17 22.160 14.142.000
24 E 24 1. Bodrum | 121,65 40.660 4.946.000
25 E 25 1. Bodrum | 95,48 15.710 1.500.000
26 E 26 1. Bodrum | 101,87 17.390 1.772.000
27 E 27 1. Bodrum | 684,67 11.620 7.956.000
28 E 28 1. Bodrum | 242,83 22.060 5.357.000
29 E 29 1. Bodrum | 57,57 27.670 1.593.000
30 E 30 1. Bodrum | 49,33 51.780 2.554.000
31 E 31 1. Bodrum | 102,02 25.110 2.562.000
32 E 32 1. Bodrum | 115,09 24.720 2.845.000
33 E 33 1. Bodrum | 79,42 34.750 2.760.000
34 E 34 1. Bodrum | 69,29 31.830 2.206.000
35 E 35 1. Bodrum | 70,98 36.050 2.559.000
36 E 36 1. Bodrum | 115,12 25.860 2.977.000
37 E 37 1. Bodrum | 102,91 25.630 2.638.000
38 E 38 1. Bodrum | 90,29 28.100 2.537.000
39 E 39 1. Bodrum | 104,22 24.520 2.555.000
40 E 40 1. Bodrum | 47,29 28.310 1.339.000
41 E 41 1. Bodrum | 43,36 29.460 1.277.000
42 E 42 1. Bodrum | 55,81 29.710 1.658.000
43 E 43 1. Bodrum | 83,53 30.460 2.544.000
44 E 44 1. Bodrum 61,98 31.100 1.928.000
45 E 45 1. Bodrum | 78,90 29.190 2.303.000
46 E 46 1. Bodrum | 62,53 39.270 2.456.000
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SIRA BLOK BAGIMSIZ KAT ALANI M2 PAZAR YUVARLATILMIS

NO ADI BOLUM NO NO (M2) DEGERI (TL) PAZAR DEGERI (TL)
47 E 47 1. Bodrum 44,92 32.600 1.464.000
48 E 48 1. Bodrum | 60,45 38.640 2.336.000
49 E 49 1. Bodrum | 78,13 29.670 2.318.000
50 E 50 1. Bodrum | 45,05 33.510 1.510.000
51 E 51 1. Bodrum | 59,50 29.900 1.779.000
52 E 52 1. Bodrum | 43,37 29.670 1.287.000
53 E 53 1. Bodrum | 43,37 30.600 1.327.000
54 E 54 1. Bodrum | 55,79 29.030 1.620.000
55 E 55 1. Bodrum | 83,53 29.100 2.431.000
56 E 56 1. Bodrum | 61,97 30.420 1.885.000
57 E 57 1. bodrum | 78,91 29.190 2.303.000
58 E 58 1. bodrum | 62,52 37.480 2.343.000
59 E 59 1. bodrum | 44,88 31.730 1.424.000
60 E 60 1. bodrum | 60,45 38.640 2.336.000
61 E 61 1. bodrum | 78,13 30.350 2.371.000
62 E 62 1. bodrum | 71,58 30.990 2.218.000
63 E 63 1. bodrum | 59,50 28.060 1.670.000
64 E 64 1. bodrum | 43,37 28.560 1.239.000
65 E 65 1. bodrum | 169,07 20.820 3.520.000
66 E 66 1. bodrum | 131,82 20.160 2.657.000
67 E 67 1. bodrum |1.064,25 17.500 18.624.000
68 E 68 1. bodrum | 142,65 23.400 3.338.000
69 E 69 1. bodrum | 121,12 25.200 3.052.000
70 E 70 1. bodrum | 165,00 25.200 4.158.000
71 E 71 1. bodrum | 173,36 24.920 4.320.000
72 E 72 1. bodrum | 148,88 26.600 3.960.000
73 E 73 1. bodrum | 549,13 23.430 12.866.000
74 E 74 1. bodrum | 323,27 24.920 8.056.000
75 E 75 1. bodrum | 279,06 24.900 6.949.000
76 E 76 1. bodrum | 115,84 26.720 3.095.000
77 E 77 1. bodrum | 193,23 26.720 5.163.000
78 E 78 1. bodrum | 350,01 24.790 8.677.000
79 E 79 1. bodrum | 279,90 25.560 7.154.000
80 E 80 1. bodrum | 101,53 48.510 4.925.000
81 E 81 1. bodrum 74,72 55.660 4.159.000
82 E 82 1. bodrum | 185,00 34.640 6.408.000
83 E 83 1. bodrum | 94,48 48.850 4.615.000
84 E 84 Zemin 392,93 14.910 5.859.000
85 E 85 Zemin 96,98 10.810 1.048.000
86 E 86 Zemin 219,60 11.190 2.457.000
87 E 87 1. normal 466,83 8.470 3.954.000
TOPLAM| 377.651.000

7.4.2. GELIR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUGLAR
7.4.2.1. GELIR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI iCiN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi
Gelir yaklasimi iki temel yontemi destekler. Bu yontemler; direkt (dogrudan) indirgeme

yaklasimi yéntemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasimi yontemidir.
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Direkt indirgeme yaklasimi yontemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deger gostergesine
doénustirmek icin kullanilan bir ydntemdir. Bu dénliisim, ya gelir tahminini uygun bir gelir oranina
bolerek veya bunu uygun bir gelir faktériyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt indirgeme
yaklasimi yontemi, mulklerin dengeli bir bicimde isletildigi ve benzer risk dizeyleri, gelirleri,
giderleri, fiziksel ve konumsal 6zellikleri ve gelecede yonelik beklentileri olan emsal satislarin bol
oldugu zaman yaygin bir bicimde kullanilir.

Getiri indirgeme yaklasimi yéntemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak bugiinkli deder gostergesine donustirilmesi icin kullanilir. Bu yontem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen mulkiyet dénemi igerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akisi analizi (INA) yéntemi, gelir indirgemenin en énemli
ornegidir. Indirgenmis nakit akigi analizi; bir milkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayal bir finansal modelleme teknigidir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi i¢ Verim Orani (IVO) ve Net Bugiinkii Deger’dir.

Dederlemede; direkt (dodrudan) indirgeme yaklasimi yontemi ile tasinmazin pazar
dederinin tespitine yonelik bir galisma yapilmistir.

Gelir getiren miulk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alici onu satin almak igin
kullandi§i kapital (ister kendisinin olsun, isterse 6ding almis olsun) ile bir getiri bekler.
Yatirimcinin bekledigi veya aldigi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam kapitalizasyon
orani da denir) olup bu oran miulkin sagladidi yillik net faaliyet geliri ile dederi arasindaki oran
olarak ifade edilir.

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri‘dir.

Tasinmaz ticari bir gayrimenkul oldugundan gelir elde etmesi beklenmekte oldugundan
dederlemede gelir indirgeme yaklasimi yéntemi kullaniimistir.
7.4.2.2. NAKIT GIRIS VE CIKISLARININ TAHMIN EDILMESINDE KULLANILAN EMSAL

BiLGILERI, BU BILGILERIN KAYNAGI VE YAPILAN DIGER VARSAYIMLAR

Tasinmazlarin konumlandigi bélgedeki emsal bilgiler, bu bilgilerin kaynadi ve yapilan diger
varsayimlar; raporumuzun “7.3. Tasinmazlarin Aylik Pazar Kira Dederlerinin Tespiti” ana basligi
altindaki basliklarda ayrintilari ile sunulmustur.

Gayrimenkul vyatirim ortakliklarinin  kurumlar vergisi muafiyeti bulunmakta olup,
dederlemede vergi 6ncesi nakit akis uygulanmistir.
7.4.2.3. INDIRGEME/iSKONTO ORANININ NASIL HESAPLANDIGINA iLiSKiN

AYRINTILI ACIKLAMA VE GEREKCELER

Raporun “7.3.1.2. Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynadi
bélimunde yer alan kiralilk emsallerin m? birim kira dederlerinin; “7.4.1.2. Fiyat Bilgisi Tespit
Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi” boliminde yer alan satilik emsallerin m? birim
pazar dederlerine olan oranlari incelenmistir.

Yakin bolgedeki diikkanlar incelendiginde geri donls surelerinin 18 - 22 yil arasinda
degistigi gozlenmistir. Rapor konusu dikkanlar dikkate alindiginda geri donis suresinin yaklasik
20 yil olarak alinmasinin (kapitalizasyon orani = % 5 (100 / 20 vyil)) makul oldugu
kanaatindeyiz. Ancak dederlemeye konu 14 ve 15 no’lu bagimsiz bolimlerin alanlarinin gok
bliylk olmasindan dolayl geri donls suresinin yaklasik 8,5 vyil olarak alinmasinin
(kapitalizasyon orani = % 11,50 (100 / 8,5 yil)) makul oldugu kanaatindeyiz.

"
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7.4.2.4. GELIR YAKLASIMI YONTEMI iLE ULASILAN SONUC
Dederleme slreci, piyasa bilgileri ve glincel kira bilgilerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlari, bayukltkleri, mimari 6zellikleri ve insaat kalitesi dikkate alinarak takdir
olunan; kapitalizasyon orani, aylik pazar kira dederleri ile pazar dederi asadidaki tabloda
sunulmustur.
PAZAR DEGERLERI

. AYLIK PAZAR KAP. YUVARLATILMIS
SIRA BLOK BAGIMSIZ KAT ALANI . i P
NO ADI BOLUM NO NO KIRA DEGERI ORANI PAZAR DEGERI

1 E 1 2. Bodrum| 58,30 13.820 5,00% 3.317.000
2 E 2 1. Bodrum| 79,73 14.830 5,00% 3.559.000
3 E 3 1. Bodrum| 98,52 8.570 5,00% 2.057.000
4 E 4 1. Bodrum| 39,90 4.670 5,00% 1.121.000
5 E 5 1. Bodrum| 105,60 9.190 5,00% 2.206.000
6 E 6 1. Bodrum| 102,66 8.930 5,00% 2.143.000
7 E 7 1. Bodrum| 15,42 2.240 5,00% 538.000
8 E 8 1. Bodrum| 177,22 15.060 5,00% 3.614.000
9 E 9 1. Bodrum| 128,39 8.860 5,00% 2.126.000
10 E 10 1. Bodrum| 111,75 8.050 5,00% 1.932.000
11 E 11 1. Bodrum| 76,45 5.500 5,00% 1.320.000
12 E 12 1. Bodrum| 143,63 5.460 5,00% 1.310.000
13 E 13 1. Bodrum| 141,96 9.940 5,00% 2.386.000
14 E 14 1. Bodrum| 2.481,25 302.710 11,76% 30.889.000
15 E 15 1. Bodrum| 2.313,17 231.320 11,76% 28.797.000
16 E 16 1. Bodrum| 462,79 31.930 5,00% 7.663.000
17 E 17 1. Bodrum| 265,63 19.920 5,00% 4.781.000
18 E 18 1. Bodrum| 198,63 15.290 5,00% 3.670.000
19 E 19 1. Bodrum| 143,67 11.210 5,00% 2.690.000
20 E 20 1. Bodrum| 204,57 15.550 5,00% 3.732.000
21 E 21 1. Bodrum| 823,46 60.940 5,00% 14.626.000
22 E 22 1. Bodrum| 654,92 46.500 5,00% 11.160.000
23 E 23 1. Bodrum| 638,17 58.070 5,00% 13.937.000
24 E 24 1. Bodrum| 121,65 20.320 5,00% 4.877.000
25 E 25 1. Bodrum| 95,48 6.110 5,00% 1.466.000
26 E 26 1. Bodrum| 101,87 7.230 5,00% 1.735.000
27 E 27 1. Bodrum| 684,67 32.860 5,00% 7.886.000
28 E 28 1. Bodrum| 242,83 21.850 5,00% 5.244.000
29 E 29 1. Bodrum| 57,57 11.510 5,00% 2.762.000
30 E 30 1. Bodrum| 49,33 10.460 5,00% 2.510.000
31 E 31 1. Bodrum| 102,02 10.510 5,00% 2.522.000
32 E 32 1. Bodrum| 115,09 11.620 5,00% 2.789.000
33 E 33 1. Bodrum| 79,42 11.280 5,00% 2.707.000
34 E 34 1. Bodrum| 69,29 9.010 5,00% 2.162.000
35 E 35 1. Bodrum| 70,98 10.510 5,00% 2.522.000
36 E 36 1. Bodrum| 115,12 12.200 5,00% 2.928.000
37 E 37 1. Bodrum| 102,91 10.810 5,00% 2.594.000
38 E 38 1. Bodrum| 90,29 10.380 5,00% 2.491.000
39 E 39 1. Bodrum| 104,22 10.420 5,00% 2.501.000
40 E 40 1. Bodrum| 47,29 5.490 5,00% 1.318.000
41 E 41 1. Bodrum| 43,36 5.250 5,00% 1.260.000
42 E 42 1. Bodrum| 55,81 6.810 5,00% 1.634.000
43 E 43 1. Bodrum| 83,53 10.440 5,00% 2.506.000
40
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8 AYLIK PAZAR KAP. YUVARLATILMIS
ST L) Loy L ALANI  \ipA DEGERI ORANI  PAZAR DEGERI

NO ADI BOLUM NO NO (M2)

(TL) (%) (TL)

44 E 44 1. Bodrum| 61,98 7.870 5,00% 1.889.000
45 E 45 1. Bodrum| 78,90 9.470 5,00% 2.273.000
46 E 46 1. Bodrum| 62,53 10.070 5,00% 2.417.000
47 E 47 1. Bodrum| 44,92 6.020 5,00% 1.445.000
48 E 48 1. Bodrum| 60,45 9.550 5,00% 2.292.000
49 E 49 1. Bodrum| 78,13 9.530 5,00% 2.287.000
50 E 50 1. Bodrum| 45,05 6.170 5,00% 1.481.000
51 E 51 1. Bodrum| 59,50 7.260 5,00% 1.742.000
52 E 52 1. Bodrum| 43,37 5.290 5,00% 1.270.000
53 E 53 1. Bodrum| 43,37 5.420 5,00% 1.301.000
54 E 54 1. Bodrum| 55,79 6.640 5,00% 1.594.000
55 E 55 1. Bodrum| 83,53 9.940 5,00% 2.386.000
56 E 56 1. Bodrum| 61,97 7.750 5,00% 1.860.000
57 E 57 1. bodrum| 78,91 9.470 5,00% 2.273.000
58 E 58 1. bodrum| 62,52 9.630 5,00% 2.311.000
59 E 59 1. bodrum| 44,88 5.830 5,00% 1.399.000
60 E 60 1. bodrum| 60,45 9.550 5,00% 2.292.000
61 E 61 1. bodrum| 78,13 9.690 5,00% 2.326.000
62 E 62 1. bodrum| 71,58 9.090 5,00% 2.182.000
63 E 63 1. bodrum| 59,50 6.840 5,00% 1.642.000
64 E 64 1. bodrum| 43,37 5.070 5,00% 1.217.000
65 E 65 1. bodrum| 169,07 14.370 5,00% 3.449.000
66 E 66 1. bodrum| 131,82 10.940 5,00% 2.626.000
67 E 67 1. bodrum| 1.064,25 76.630 5,00% 18.391.000
68 E 68 1. bodrum| 142,65 13.690 5,00% 3.286.000
69 E 69 1. bodrum| 121,12 12.480 5,00% 2.995.000
70 E 70 1. bodrum| 165,00 17.000 5,00% 4.080.000
71 E 71 1. bodrum| 173,36 17.680 5,00% 4.243.000
72 E 72 1. bodrum| 148,88 16.230 5,00% 3.895.000
73 E 73 1. bodrum| 549,13 52.720 5,00% 12.653.000
74 E 74 1. bodrum| 323,27 32.970 5,00% 7.913.000
75 E 75 1. bodrum| 279,06 28.460 5,00% 6.830.000
76 E 76 1. bodrum| 115,84 12.630 5,00% 3.031.000
77 E 77 1. bodrum| 193,23 21.060 5,00% 5.054.000
78 E 78 1. bodrum| 350,01 35.700 5,00% 8.568.000
79 E 79 1. bodrum| 279,90 29.390 5,00% 7.054.000
80 E 80 1. bodrum| 101,53 20.200 5,00% 4.848.000
81 E 81 1. bodrum| 74,72 17.040 5,00% 4.090.000
82 E 82 1. bodrum| 185,00 26.270 5,00% 6.305.000
83 E 83 1. bodrum| 94,48 18.900 5,00% 4.536.000
84 E 84 Zemin 392,93 23.970 5,00% 5.753.000
85 E 85 Zemin 96,98 4.270 5,00% 1.025.000
86 E 86 Zemin 219,60 10.100 5,00% 2.424.000
87 E 87 1. normal| 466,83 16.340 5,00% 3.922.000

TOPLAM (367.645.000
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7.5. EN VERIMLI VE EN 1YiI KULLANIM DEGERI ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, katilimcinin bakis acisindan, bir varliktan en yliksek degerin
elde edilecegdi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yliksek deder ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varhidin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin séz
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farklilasacadi gibi bir dizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle dederleme konusu tasinmazlarin konumlar, blyutklikleri,
mimari 6zellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumlar dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kullanim seklinin “ditkkan” olacagdi goris ve kanaatindeyiz.

8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

8.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iILE ANALIiZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN METOTLARIN VE
NEDENLERININ ACIKLANMASI
Tasinmazlarin kullanilan yontemlere gére toplam dederleri asadidaki tabloda ozetle

belirtilmistir.

TOPLAM AYLIK PAZAR TOPLAM PAZAR

R e KiRA DEGERI (TL) DEGERI (TL)
Pazar Yaklasimi Yontemi 1.838.820 377.651.000

Gelir Yaklasimi Yontemi --- 367.645.000

Gelir yaklasimi yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin glinimuzdeki dederini
bulma islemidir. Bu yontemde kullanilan gelecede yoénelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktoérleri ve sirekli istikrarh bir ekonomiye
dayahdir. Bu nedenle ydontemle ulasilan sonug, ekonomide gesitli nedenlerle ortaya cikabilecek
olumlu ya da olumsuz faktoérlere bagli olarak degiskenlik arz edebilecektir.

Bu goristen hareketle nihai deder olarak pazar yaklasimi yontemi ile bulunan degerlerin
kabul edilmesi tarafimizca uygun goérilmastar.

Buna gore; rapora konu tasinmazlarin toplam aylik pazar kira dederi icin 1.838.820,-TL
(Birmilyonsekizyiizotuzsekizbinsekizyiizyirmi Tiirk Lirasi), rapora konu tasinmazlarin
toplam pazar degeri icin ise 377.651.000,-TL (Ugyiizyetmisyedimilyonaltiyiizellibirbin
Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.

8.2. ASGARI HUSUS VE BILGILERDEN RAPORDA YER VERILMEYENLERIN
NEDEN YER ALMADIKLARININ GEREKCELERI
Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETIRILIP GETiRiLMEDiGi VE MEVZUAT
UYARINCA ALINMASI GEREKEN iZIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiz
OLARAK MEVCUT OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Ilgili mevzuat uyarinca degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandi§i yapilarin gerekli tim

izinleri alinmis olup, yasal gerekliligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.

8.4. VARSA, GAYRIMENKULLER UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE
ILGILI GORUS
Gayrimenkul Yatim Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler gercevesinde tasinmazlar (zerinde yer alan

yonetim plani ve kira serhinin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup, tasinmazlarin devrine ve
dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.
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8.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER UZERINDEKi IPOTEK VEYA
GAYRIMENKULUN DEGERINI DOGRUDAN VE ONEMLI OLCUDE
ETKILEYEBILECEK NITELIKTE HERHANGI BIR TAKYIDAT BULUNMASI
DURUMLARI HARIC, DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BiR SINIRLAMAYA
TABI OLUP OLMADIGI HAKKINDA BiLGi
Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati

hikimleri cercevesinde devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca

olmayacadi goris ve kanaatindeyiz.

8.6. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI ISE, ALIMINDAN iTIBAREN BES
YIL GECMESINE RAGMEN UZERINDE PROJE GELISTIRILMESINE YONELIK
HERHANGI BIR TASARRUFTA BULUNUP BULUNMADIGINA DAIRE BiLGi

Rapor konusu tasinmazlar dikkan niteligindedir.

8.7. DEGERLEME KONUSU UST HAKKI VEYA DEVRE MULK HAKKI ISE, UST
HAKKI VE DEVRE MULK HAKKININ DEVREDILEBILMESINE ILISKIN
OLARAK BU HAKLARI DOGURAN SOZLESMELERDE OZEL KANUN
HUKUMLERINDEN KAYNAKLANANLAR HARIC HERHANGI BiIR SINIRLAMA
OLUP OLMADIGI HAKKINDA BILGI
Rapor konusu tasinmazlar tam mulkiyetli olup bu kapsam disindadirlar.

8.8. GAYRIMENKULLERIN TAPUDAKiI NITELIGININ, FiiLi KULLANIM
SEKLININ VE PORTFOYE DAHIL EDILME NITELIGININ BiRBiRiYLE
UYUMLU OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS iILE PORTFOYE
ALINMASINDA HERHANGI BiR SAKINCA OLUP OLMADIGI HAKKINDA
GORUS
Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (r) bendi; “Ortaklik portféytne dahil edilecek gayrimenkullerin tapudaki niteliginin, fiili
kullanim seklinin ve portfoye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmasi esastir. Ortakligin
mulkiyetinde bulunan arsa ve araziler Uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir
getirmeyen veya tapu kitigunin beyanlar hanesinde riskli yapi olarak belirtilmis yapilarin
bulunmasi halinde, s6z konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkul dederleme raporuyla
tespit ettirilmis olmasi ve s6z konusu yapilarin yikilacaginin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin
tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacaginin Kurula beyan edilmesi halinde ilk cimlede
belirtilen sart aranmaz.” seklindedir.

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri gergcevesinde gayrimenkul yatirbm
ortakhigi portfoyiinde “bina” bashgi altinda bulunmalarinda, devredilmelerinde
(satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacag: goriis ve
kanaatindeyiz.

43
RAPOR NO: 2022/NUROLGYO/005



Bu belge 5070 sayili Elektronik Imza Kanunu cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

9. BOLUM SONUC

9.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hikimleri c¢ergevesinde
gayrimenkul vyatinm ortakhdi portfoyinde “bina” bashd altinda bulunmalarinda,
devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacadi goéris ve
kanaatindeyiz.
9.2. NIHAI DEGER TAKDiRi

Rapor iceriginde ozellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, blayukliklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina gére glinimuiz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan
Tirk Lirasi cinsinden toplam pazar dederi asadida tablo halinde sunulmustur.

KDV HARIC KDV DAHIL

BAGIMSIZ BOLUMLERIN TOPLAM

AYLIK PAZAR KiRA DEGERI 1.838.820,-TL 2.169.808,-TL

BAGIMSIZ BOLUMLERIN TOPLAM
PAZAR DEGERI

377.651.000,-TL 445.628.180,-TL

e KDV oranlarn gincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deger
Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hiilkimleri dikkate alinmamistir. KDV
orani; % 18 olarak alinmistir.

e Bu rapor, talep eden kurum disinda baska bir kurum ya da kisi tarafindan kullanilamaz ve higbir
kosulda talep eden kurum ve kisi disinda 3. sahislara verilemez. Rapor kopyalarinin kullanimlari
halinde ortaya gikabilecek sonuclardan sirketimiz sorumlu dedildir.

Bilgilerinize sunulur. 30.12.2022
(Degerleme tarihi: 26.12.2022)
Saygilarimizla,

Alican KOGALI Nurettin KULAK
SPK Lisans Belge No: 401880 SPK Lisans Belge No: 401814
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
Ekler:
e Uydu Goérinusleri
e Fotograflar
e Imar Durum Yazisi
e Tapu Suretleri
e Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri
e Tadilat Yap! Ruhsatlari
e Yapi Kullanma izin Belgeleri
e Yonetim Plani Ekleri
e Enerji Verimlilik Sertifikasi
o Ipotege iliskin Banka Aciklama Yazisi
e Sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkuller Icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
e Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler
e SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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