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DEGERLEME RAPORU OZETI

Dedjerlemeyi Talep Eden : Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.
Kurum/Kisi
Raporu Hazirlayan Kurum . Nova Tasinmaz Degerleme ve Danismanlik A.S.
Talep / S6zlesme Tarihi - No : 02 Aralik 2019 -~ 002
Ekspertiz Tarihi . 26 Aralik 2019
Rapor Tarihi . 31 Aralik 2019
Rapor No . 2019/5849

fzzetpasa Mahallesi, Yeni Yol Caddesi, Lale Sokak
Dederleme Konusu  {izerinde konumlu, 2 kapi numarali, Nurol Tower
Gayrimenkullerin Adresi " biinyesindeki 176 adet bagimsiz b&iim

Sigli / ISTANBUL

fstanbul ili, Sisli ilgesi, Mecidikéy Mahallesi, 9773

e g _ada, 3 no'lu parselde kayith “44 Kath Betonarme

Tapu Bilgileri Ozeti ' Bina ve Arsasl” nitelikli ana tasinmaz biinyesinde yer
alan 176 adet bagimsiz bdlim

Sahibi . Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhg: A.S. (Tam)

. . “Turizm Tesis Alani”
Imar Durumu " “Emsal: 3,00 ve Yencok: Serbest”

Bu rapor, yukarda adresi Dbelirtilen badimsiz
bslimlerin ayrn ayn ve toplam pazar dederlerinin

Raporun Konusu ol A
tespitine ydnelik olarak hazirlanmigtir.

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDIR EDiLEN DEGERI (KDV Harig)

Tasinmazlarin Toplam pazar degeri 534.130.000,-TL 89.756.000,-USD

RAPORU HAZIRLAYANLAR

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

Bu rapor, Sermaye Piyasasi Kurulumun 11-62.3 saylll *Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Dederleme Kuruluglan Hakkinda Teblig” hikUmieri ile ayni tebligin ekinde yer alan *Defjerleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri III-62.1 sayill "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlar
Hakkinda Teblidi” dogrultusunda Sermaye Plyasas Kurulu Karar Organ'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil
karan ile uygun gdrillen Uluslararasi Degerleme Standartlan 2017 kapsaminda hazirlanmigbir. Rapor; Sermaye
Piyasasi Kurulunun III-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmstir.
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1. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLAR VE
UYGUNLUK BEYANI

1.1 Deger Tanimi ve Gegerlilik Kogullan

Bu rapor, miigterinin talebine istinaden yukarnda tapu bilgileri belirtilen
tasinmaziann Tirk Lirasi cinsinden toplam pazar degerinin tespitine yénelik olarak
hazwrlanmisgtir.

Pazar

Pazar, mal ve hizmetlerin bir fiyat mekanizmasi vasitasiyla aliclar ve saticilar
arasinda alinip satildigi ortamdir. Pazar kavrami, mal veya hizmetlerin alicilar ve saticilar
arasinda faaliyetleri lizerinde mesnetsiz bir kisittama olmaksizin alinip satilabildidini ifade
eder. Taraflardan her biri arz talep iligkisi ve fiyat1 belirleyen diger etkenler ile birlikte mal
veya hizmetlerin, kendi durumu kapsaminda olugan gbreceli faydasina ve bireysel ihtiyag
ve Istedjine gdre tepki verecektir.

Ulusiararasi Dederleme Standartlarinda kullaniichgr haliyle pazar, degerienen
varhgin veya yukamlGlagin degerleme tarihi itibanyla serbest bir sekilde el dedistirdigi
ve giincel sahibi de dahil olmak Gzere bu pazardaki katihmcilarn cogunlugunun serbest
olarak erigebildikleri bir pazar anlamina gelmektedir.

Pazarlar, cesitli piyasa aksakliklari nedeniyle, arz ve talep arasinda strekli bir
dengenin kuruldugu miilkemmellikte nadiren islemektedir. Pazardaki yaygin aksakliklar
arasinda arz dengesizligi, talepte ani dislus ve yilkseligler veya pazar katihmecilar
arasindaki asimetrik Dbilgilendirme gérlar. Pazar katiimcilan bu aksakliklara tepki
verdiklerinden, bir pazar belirii bir zamanda dengesizlije neden olan herhangi bir
degisime karg! kendini uyarlayabilir. Pazardaki en olasi fiyati tahmin etmeyi hedefleyen
bir dejerleme, pazardaki dengenin yeniden kurulacag varsayimina dayanan dizeltilmis
veya uyarlanmig fiyattan zivade, degerleme tarihi itibariyla ilgili pazardaki kogullan

yansitmalidir.

Pazar dedgeri:

Pazar degeri, bir varlik veya yikiimliligin, uygun pazarlama faaliyetleri
sonucunda, istekli bir satici ve istekli bir alict arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir
sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile
dederleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilacak tahmini tutardir.

Bu defjerleme calismasinda agagdaki hususlarn gecerlllidi varsayilmaktadir.
Analiz edilen gayrimenkullerin tiird ile ilgili olarak mevcut bir pazarn varhgi

pesinen kabul edilmistir.

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

- Gayrimenkullerin satigi igin maku! bir siire taninmigtir.
Ademe nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapimaktadir.

- Gayrimenkullerin alim - satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa
faiz oranlan tzerinden gergeklestiriimektedir.
Gayrimenkuliin makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir
edilmektedir.

- Takdir edilen pazar degeri degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerleme
tarihine 6zgludur.

isbu degerleme raporundaki deger esasi, serbest ve agk bir pazarda yapilabilecek

varsayimsal bir el degigtirme islemindeki en olasi fiyat belirlemektir.

1.2 Uygunluk Beyani

Bilgimiz ve inanglanmiz dogrultusunda asagidaki hususlan teyit ederiz:

- Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tam bilgiler gergevesinde
dogrudur.

- Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve
kogullarla kisith olup kisisel, tarafsiz ve Gnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve
sonuglardan olusmaktadir.

- Dederleme konusunu olusturan milklerle ilgili clarak giincel veya gelecege
déniik hicbir ilgimiz yoktur. Bu isin icindeki taraflara karsi herhangi kigisel bir
cikanmiz veya Gn yargimiz bulunmamaktadir.

- Degerleme galhigmasini gerceklestiren kigiler ve kurulusumuzun taraflara kars

herhangi kigisel bir gikkanmiz veya dn yargisi bulunmamakta olup calismalar
tarafsiz olarak yapiimaktadir.
Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz Geret, migterinin amaci
lehine sonuglanacak bir yéne veya dnceden saptanmig sonugciarin gelistiriimesi
ve bildiritmesine veya bu defjerlemenin tasarlanan kullanimtyla dogrudan ilgili
sonraki bir olayin meydana gelmesine bagh degildir.

- Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gbére gerceklestirilmigtir.

- Raporlama asamasinda gorev alanlar mesleki egitim gartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan milkler sahsen incelenmistir. Dederleme galismasinda
gbrev alanlann degerlemesi yapilan mulklerin yeri ve tiirli konusunda daha
dnceden deneyimi bulunmaktadir.

. Raporda belirtilen kisiler haricinde hi¢ kimse bu raporun hazirlanmasinda
mesleki bir yardimda bulunmamisgtir.

ATD RAPOR NO: 2019/5849

.........




NOV A

2. BOLUM RAPOR BiLGILERI

2.1 Rapor Tarihi ve Numarasi
Bu deferleme raporu, Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S. igin girketimiz
tarafindan 31.12.2019 tarihinde, 2019/5849 rapor numarasi ile hazirlanmistir.

2.2 Raporu hazirlayanlar ad ve soyadlari, sorumlu degerleme uzmaninin

ads ve soyadi

Bu deferleme raporunu 405206 SPK Lisans belge no'suna sahip dederleme uzman
Taskin PUYAN ile 401123 SPK Lisans belge no‘suna sahip sorumlu dederleme uzman
Onur KAYMAKBAYRAKTAR hazirlamigtir.

2.3 Degerleme tarihi
Bu dederleme raporu igin, sirketimizin degerleme uzmanlar 26.12.2019 tarihinde
caligmalara baglamis ve 31.12.2019 tarihi itibari ile raporu hazirlamiglardir. Bu siirede

gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi dairelerde incelemeler ve ofis galismasi yapiimistir.

2.4 Dayanak sbzlesmesinin tarihi ve numarasi

Bu dederleme raporu, girketimiz ile Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakiidi A.S.
arasinda taraflarin hak ve yiikiimliliiklerini belirleyen 002 no'lu ve 02.12.2019 tarihli
dayanak sozlegmesi hiikiimlerine bagh kalinarak hazirlanmistir.

2.5 Raporun Tebligin 1. Maddesi kapsaminda hazirlamp hazirlfanmadigina

iligkin aciklama

Bu rapor, Sermaye Piyasas Kurulunun III-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda
Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluslar Hakkinda Teblid” hikiimleri ile
ayni teblifin ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmas: Gereken Asgari
Hususlar”, Kurul'un Seri III-62.1 saylll "Sermaye Piyasasinda Dederleme Standartlari
Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar Organi’nin 22.06.2017
tarih ve 25/856 sayill karari ile uygun gbrilen Uluslararasi Dederleme Standartlan 2017
kapsaminda hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 111-62.3 sayil tebligin 1.
maddesinin 2. fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

} -
NOVATD RAPOR NO: 2019/5849
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2.6 Degerleme konusu gayrimenkuilerin ayni kurulus tarafindan daha
dnceki tarihlerde de degerlemesi yapiimigsa son iic degerlemeye

iliskin bilgiler

1.

Talep Tarihi « 01 Aralik 2019 - 002
Ekspertiz Tarihi : 25 Aralik 2019
Rapor Tarihi : 31 Aralik 2019
Rapor No 1 2018/6254

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

Tasinmaziarin Toplam pazar degeri 532.262.000,-TL
Not: 183 adet bagimsiz bdliim icin hazirlanmistir.

-6- <_
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3. BOLUM SIRKETI VE MUSTERIiIYI TANITICI BILGILER
3.1 Sirketi Tanitic! Bilgiler

SIRKETIN UNVANI : Nova Tasinmaz Dederleme ve Danigmaniik A.S.
SIRKETiIN ADRES1 : Icerenkdy Mahallesi, Prof. Dr. Necmettin Erbakan

Caddesi, Kayigdagi Is Merkezi, No: 91, Kat: 3
Atagehir / ISTANBUL

TELEFON NO :  +90 (216) 455 36 69

FAALIYET KONUSU Yirirlikteki mevzuat cercevesinde her tiirlli resmi
ve Ozel, gergek ve tiizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve
gayrimenkule dayali hak ve faydalar ile
menkullerin yerinde tespiti ve dederlemesini
yvapmak, dederlerini tespit etmeye yénelik tim
raporlan  dizenlemek, analiz ve fizibilite
caligmalanni sunmak ve problemli durumlarda

gbriis raporu vermektir.
KURULUS TARIHI : 16 Mayis 2011
SERMAYESI : 270.000,-TL
TICARET siciL NO 777424

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

Not-1: Sirket, 28 Temmuz 2011 tarihi itibariyle Baghakanhk Sermaye Piyasasi Kurulu'nun
{SPK) "“Gayrimenkul Degerieme Sirketleri Listesi'ne alinmigtir.

Not-2: Sirkete, Bankacilik Diizenleme ve Denetleme Kurulu'nun (BDDK) 28.06.2012 tarih ve
4821 no’lu karan ile deferleme hizmeti yetkisi verilmistir.

3.2 Miisteriyi Tanitic Bilgiler

SIRKETIN UNVANI : Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.
SIRKETIN ADRESI : Maslak Mahallesi, Bilyiikdere Caddesi, No:257
Sariyer / ISTANBUL
TELEFON NO : 02122868240
ODENMIiS SERMAYESE : 205.000.000,-TL
KAYITLI SERMAYE TAVANI : 400.000.000,-TL
KURULUS TARIHi : 01 Adustos 1997
FAALIYET KONUSU : Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali sermaye piyasasi

araglarindan ortaklik portféyiini olusturmak ve ydénetmek.
PORTFOYUNDE YER ALAN
GAYRIMENKULLER 1 Tlrkiyemin gesitli bdlgelerinde yer alan muhtelif
gayrimenkuller

NOQ&TD RAPOR NO: 2019/5849
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3.3 Miisteri taleplerinin kapsami ve varsa getirilen sinirlamalar ve isin

kapsami

Bu rapor, Nurol Gayrimenkul Yatirm Ortakhi§ A.S.'nin talebine istinaden yukanida
adresi detayl olarak verilen ve girket portfdylinde bulunan gayrimenkullerin Tark Lirasi
cinsinden pazar degerinin tespitine yénelik olarak; Sermaye Piyasasl Kurulu'nun I11-62.3
saylll “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul Degerleme Kuruluglan
Hakkinda Tebli§” hiikimleri ile aym teblidin ekinde yer alan “Dederleme Raporlarinda
Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”, Kurul'un Seri 111-62.1 sayih "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlar Hakkinda Teblig” dogrultusunda Sermaye Piyasas! Kurulu Karar
Organi’'nin  22.06.2017 tarih ve 25/856 saylll karar ile uygun gdrilen Uluslararasi
Dederleme Standartlari 2017 kapsaminda hazirlanmigtir. Rapor; Sermaye Piyasasi
Kurulu'nun I11-62.3 sayili tebligin 1. maddesinin 2. fikras kapsaminda haziHanmisgtir.

isbu degerleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amagla
kullanilamaz. Miisteri tarafindan herhangi bir sinirlama tarafimiza getirilmemigtir.

ik i||'_|','.'_1r{| LA
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4. BOLOM GAYRIMENKULLERIN YASAL DURUMUNA
fLisKiIN BILGILER

4.1 Gayrimenkulierin yeri, konumu, tanimi, tapu kayitlari, plan, proje,
ruhsat, sema vb. dékiimanlar hakkinda bilgiler

4.1,1 Gayrimenkullerin Miilkiyet Durumu

SAHIBI : | Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S. (Tam)
fLi : | istanbul
iLCESi : | Sisli
MAHALLESI : | MecidikGy
PAFTA NO : | 246DYIC
ADA NO 119773
PARSEL NO 5 &
ANA GAY. . . n
NITELLGE . | 44 kath betonarme bina ve arsasi (¥}
YUzOLCUMU (m?) | :]6.842 m?
YEVMIYE NO : | 2510
TAPU TAREHI : 110.02.2016
SIRA |BAG. BOL. . TN ciLT | SAYFA
NO NO. KAT NO | NiTELIGI ARSA PAYI NO NO
1 1 3. Normal Konut 1427 / 684219 230 22739
2 2 3. Normal Konut 1376 / 684219 230 22740
3 3 3. Normal Konut 1410 / 684219 230 22741
4 4 3. Normal Konut 1094 / 684219 230 22742
5 5 3. Normal Konut 2916 / 684219 230 22743
6 6 3. Normal Konut 1094 / 684219 230 22744
7 7 3. Normal Konut 1410 / 684219 230 22745
8 8 3. Normal Konut 1376 / 684219 230 22746
9 9 3. Normal Konut 1427 / 684219 230 22747
10 23 6. Normal Konut 2916 / 684219 230 22761
11 29 7. Normal Konut 1376 / 684219 230 22767
12 32 7. Normal Konut 2916 / 684219 231 22770
13 34 7. Normal Konut 1410 / 684219 231 22772
14 56 10. Normal Konut 1376 / 684219 231 22794
15 59 10, Normal Konut 2916 / 684219 231 22797
i6 61 10. Normal Konut 1410 / 684219 231 22799
17 62 10. Normal Konut 1376 / 684219 231 22800
" 2
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18 70 11. Normal Konut 1410 / 684219 231 | 22808
19 71 11. Normal | Konut 1376 / 684219 231 | zzauaﬁ_‘
| 20 75 12. Normal Konut | 1410 /684219 | 231 22813
21 80 12. Normal | Konut 1376 /684219 | 231 | 22818
22 82 13, Normal | Konut 1427 /684219 | 231 22820
23 83 13, Normal Konut | 1376 /684219 231 22821
24 84 13. Normal Konut 1410 / 684219 231 22822
| 25 | 85 13. Normal Konut 1094 / 684219 231 22823
26 86 13. Normal Konut 2916 / 684219 231 22824
27 87 13, Normal Konut 1094 / 684219 231 22825
28 B8 13. Normal Konut 1410 / 684219 231 22826 |
29 B9 13. Normal Konut 1376 / 684219 231 22827
30 90 13. Normal | Konut 1427 / 684219 | 231 | 22828
31 91 14. Narmal Konut 1427 / 684219 231 22829
32 92 14, Narmal Korut 1376 / 684219 231 22830 |
33 a3 14. Normal |  Konut 1410 / 684219 231 22831 |
34 97 14. Normal Kenut 1410 / 684219 231 22835
35 98 14, Normal Konut 1376 / 684219 231 22836
36 99 14, Normal Konut 1427 [ 684219 231 22837
37 107 15. Normal Konut 1376 / 684219 231 22845
| 38 134 19. Normal Konut 1376/ 684219 232 22872
3% | 137 | 20.Normal | Konut | 13767684213 | 232 228753
40 146 21. Normal | Konut 1376 / 684219 | 232 22884
41 150 21. Normal Konut 1094 / 684219 232 22888
42 151 21. Normal | Konut 1410 / 684219 | 232 22889
43 152 21. Normal Konut 1376 / 684219 232 22890
44 160 22. Normal Konut 1410 / 684219 232 22898
45 168 23. Narmal Konut 1094 / 684219 232 | 22906
|46 169 23. Normal Konut 1410 / 684219 232 22907
47 170 23. Normal Konut 1376 / 6B4219 232 22908
48 171 23. Normal Konut 1427 | 684219 232 22909 |
49 196 26. Noarmal Konut 1410 / 684219 232 22934
50 197 26, Normal Konut 1376/ 684219 232 22935
51 198 26. Normal Konut 1427 / 684219 232 22936
52 209 28. Normal Konut 1376 / 684219 232 22947
53 210 28. Normal Konut 1410 / 684219 232 22948
54 214 28. Normal Kanut 1410,/ 6B4219 232 22952
55 215 28. Normal Konut 1376 / 684219 232 22953
56 216 28. Normal Konut 1427/ 684215 232 22954
| 57 217 29, Normal Konut 1427 [/ 684219 232 22955
58 218 | 29.Normal | Konut | 1376/684219 | 232 | 22956
59 219 29, Normal | Konut 1410 / 684219 | 232 22857
-10- z_
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60 220 29, Normal Konut | 1094 /684219 = 22958
61 221 29, Normal Konut 2916 / 684219 232 22959
62 222 29, Normal Konut 1094 / 684219 232 22980
63 223 | 29.Normal | Konut 1410 / 684219 | 232 22961
6 224 29, Normal Konut 1376 / 684219 232 22962
&5 225 29, Normal Konut 1427 [/ 684219 232 22963
66 226 30. Normal Konut 1427 / 6B4219 232 22964
67 227 30. Normal Konut 1376 [ 684219 232 22965
68 228 30. Normal Konut 1410 / 684219 233 22966
69 229 | 30. Normal | Konut | 1094 /684219 | 233 | 22967
70 230 | 30. Normal Konut 2916 / 684219 233 22968
| 71 231 30, Normal |  Konut 1094 / 684219 233 22969
| 72 232 30. Normal Konut 1410 / 684219 233 22970
| 73 233 30. Normal Konut 1376 /684218 | 233 | 22971
| 74 234 30. Normal Konut 1427 / 684219 233 22972 |
75 235 31. Normal Konut 1427 / 6B4219 233 22973
76 236 31. Narmal Konut 1376 / 684219 233 22974
77 237 31. Normal Konut 1410 / 684219 233 22975
78 238 31. Normal Konut 1094 / 684219 233 22976
79 239 31. Normal Konut 2916 / 684219 233 22977
80 240 31. Normal Konut 1094 / 684219 | 233 22978
81 241 | 31.Normal | Korwt | 14107684215 | 233 22579
82 242 31. Normal Konut | 1376/ 684219 233 22980
83 243 31, Normal Konut 1427 / 684219 233 22981
84 244 32. Normal Konut 1427 / 684219 233 22982
85 245 32. Normal Konut 1376 [ 684219 233 22983
86 246 | 32, Normal | Konut 1410 / 684219 233 22984
87 247 32. Normal Konut 1094'/ 684219 233 22985
ga8 248 32, Normal Konut 2916 / 684219 233 22986
89 249 32. Normal | Konut 1094 / 684219 233 22987
a0 250 32. Normal Konut 1410 / 684219 233 22988 |
51 251 | 32.Normal | Konut | 1376/684219 | 233 22989 |
a2 252 32. Nermal Konut 1427 / 684219 233 22990
93 253 33. Normal Konlit 1427 / 684219 233 22991
94 254 33, Normal Konut 1376 / 684219 | 233 22992
95 255 33. Normal Konut 1410 / 684219 233 22993
96 256 33. Normal Konut 1094 / 684219 233 22994
g7 257 33. Normal Konut 2916 / 684219 233 22995
a8 258 33. Normal Konut 1094 / 684219 233 | 22996
| 99 259 33. Normal Konut 1410 / 684219 233 22597
| 100 260 33. Normal | Konut 1376 / 684219 233 22998
101 261 33. Normal | Konut 1427 / 684219 233 22999
_11_ 'L
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102 262 34. Normal | Konut | 1427 /684219 | 233 23000 |
103 263 | 34. Normal | Konut 1376 / 684219 233 23001
104 264 | 34. Normal | Konut 1410 / 684219 | 233 23002
105 265 34. Normal Konut 1094 / 684219 233 23003
106 266 34. Normal Konut 2916 [ 684219 233 | 23004
107 267 34. Normal Konut 1094 / 684219 233 23005
108 268 34, Normal Konut 1410 / 684219 233 23006
109 269 34. Normal Kanut 1376 / 684219 233 23007
110 270 34. Normal Konut 1427 / 684219 233 23008
111 27 35. Normal | Kafeterya | 13766 / 684219 233 23009
112 272 | 2.Bodrum | Dikkan 5521 / 684219 233 23010
113 273 2. Bodrum | Dukkan 550 / 684219 233 23011
114 274 2. Bodrum Dikkan 245 / 684219 233 23012

115 275 2. Bodrum | Dukkan | 2584 /684219 | 233 23013 |
116 276 2. Bodrum | Dikkan | 4845/ 684219 233 23014 |
117 277 2. Bodrum | Dikkan 5326 / 684219 233 23015
118 278 2. Bodrum | Dukkan | 1607 /684219 233 | 23016
119 279 2. Bodrum | Diikkan 5326 / 684219 233 | 23017
120 280 2. Bodrum | Dikkan 4845 / 684219 233 23018
121 281 2. Bodrum | Diikkan 2584 / 684219 233 23019
122 282 2. Bodrum | Dikkan | 797 /684219 233 23020
123 263 | 2.Bodrum | Dikkan 5521/ 684219 233 23021
124 284 2. Bodrum | Dikkan 241 / 684219 233 23022
125 285 2. Bodrum | Dikkan 1586 / 684219 233 23023
126 286 2. Bodrum | Dokkan 606 / 684219 233 23024

| 127 287 1. Bodrum Ofis 6273 /684219 | 233 23025
128 288 1. Bodrum Ofis 3096 / 684219 233 23026
129 289 1. Bodrum Ofis 3946 [ 684219 233 23027
130 290 1. Bodrum Ofis 5825 / 684219 233 23028
131 291 1. Bodrum Ofis 3224 [ 684219 233 23029
132 292 1. Bodrum Ofis 3553 / 684219 233 23030
133 293 | 1. Bodrum Ofis 2829 / 684219 233 23031 |
134 294 1. Bodrum Ofis 2829 / 684219 233 23032 |
135 295 1. Bodrum Ofis 3553 / 684219 233 23033

| 136 266 1. Bodrum Ofis 3224 [ 684219 233 23034

| 137 297 1. Bodrum Ofis 5818 [/ 684219 233 23035
138 298 1. Badrum Ofis. 3945 / 684219 233 23036

339 299 1. Bedrum Ofis 3096/ 684219 233 23037
140 300 1. Bodrum Ofis 6273 / 684219 233 23038
141 301 | Zemin Ofis 10530 / 684219 | 233 23039

142 302 Zemin ofis 3768 / 684219 233 23040

| 143 303 Zemin ofis 5598 / 684219 | 233 23041 |

-12- S
NCP ATD RAPOR NO: 2019/5849



NOV A

144 304 Zemin Ofis 3165 / 684219 233 23042
145 305 Zemin Ofis 3489 / 684219 233 23043
146 306 Zemin Ofis 2789 / 684219 233 23044
147 307 Zemin Ofis 2789 / 684219 233 23045
148 308 Zemin Ofis 3489 / 684219 233 23046
149 309 Zemin Ofis 3165 / 684219 233 23047
150 310 Zemin Ofis 5591 / 684219 233 23048
151 311 Zemin Ofis 3768 / 684219 233 23049
152 312 Zemin Ofis 10530 / 684219 233 23050
153 313 1. Normal Ofis 10155 / 684219 233 23051
154 314 1. Normal Ofis 3060 / 684219 233 23052
155 315 1. Normal Ofis 4579 / 684219 233 23033
156 316 1. Normal Ofis 2895 / 684219 233 23054
157 317 1. Normal Ofis 3182/ 684219 233 23055
158 318 1. Normal Ofis 2691 / 684219 233 23056
159 319 1. Normal Ofis 2688 / 684219 233 23057
160 320 1. Normal Ofis 3182/ 684219 233 23058
161 321 1. Normal Ofis 2895 / 684219 233 23059
162 322 1. Normal Ofis 4580 / 684219 233 23060
163 323 1. Normal Ofis 3060 / 684219 233 23061
164 324 1. Normal Ofis 10140 / 684219 233 23062
165 325 2. Normal Ofis 10155/ 684219 233 23063
166 326 2. Normal Ofis 3060 / 684219 233 23064
167 327 2. Normal Ofis 4579 / 684219 234 23065
168 328 2. Normal Ofis 2895 / 684219 234 23066
169 329 2. Normat Ofis 3182 / 684219 234 23067
170 330 2. Normal Ofis 2691 / 684219 234 23068
171 331 2. Normal Ofis 2688 / 684219 234 23069
172 332 2. Norma! Ofis 3182 / 684219 234 23070
173 333 2. Normal Ofis 2895 / 684219 234 23071
174 334 2. Normal Ofis 4580 / 684219 234 23072
175 335 2. Normal Ofis 3060 / 684219 234 23073
176 336 2. Normal Ofis 10140 / 684219 234 23074

Not: Kat miilkiyetine gegilmistir.

4.1.2 tigili Tapu Sicil Midiirliigii'nde Yapilan incelemeler
Sisli Tapu Mudarlugi’'nden temin edilen 13.09.2019 tarihinde temin edilen takyidath
tapu kayit belgelerine gore taginmazlann izerinde miigterek olarak agagidaki notlar

bulunmaktadir.
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Beyanlar Boliimii:

(Tiim Bagimsiz Béliimler Uzerinde Miistereken)
o Yénetim plani: 01.12.2015 tarihli. (01.12.2015 tarih ve 21059 yevmiye no ile)

o Kat miilkiyetine gevrilmistir. (10.02.2016 tarih ve 2510 yevmiye no ile)
o Yénetim plant degisikligi: 10.08.2016 tarihli. (11.08.2016 tarih ve 14601 yev. no ile)

o Yodnetim plam degigikligi: 10.08.2016 tarihli 11.08.2016 tarth ve 14601 yevmiye
numrall yénetim plantmin gegici 1. Ve gegici 2.maddeleri degistilmistir. (18.05.2018
tarih ve 8304 yev. no ile)

Serhler Bélamii: (*})

(Tiim Bagimsiz Bliimler Uzerinde Miistereken)

o Tirkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS) lehine, 9278 no'lu trafo merkezi yeri igin, 1,-
TL bedel karsiiinda kira sézlesmesi vardir. (29.02.2012 tarih ve 3444 yev. no ile).

o Tiurkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS) lehine, 14.04.2015 tarihinden baslamak lzere
yilig 1,-TL bedelle, 99 yil sire ile kira sBzlesmesi vardir. (28.05.2015 tarih ve 10025
yevmiye no ile).

hinler Béliimii: (**
(33 No’lu B.B. Harig Tiim Taginmazlar Uzerinde Mliistereken)

o Alternatifbank A.S. lehine 1. dereceden 160.000.000,-USD bedelle ipotek serhi
bulunmaktadir. (19.12.2014 tarih ve 21862 yevmiye no ile)

4.1.3 ilgili Belediye'de Yapilan incelemeler

Sigli Belediyesi Imar Mudirligu’nde yapilan incelemelerde ve 18.11.2019 tarih ve
43623916-115.01.03-E.32944 sayii imar durum yazisina gdre rapor konusu
tasinmazlann 07.11.2010 tasdik tarihli 1/1000 &lgekli 9773 Ada 1-2 Parseller (Tevhid
isleni sonucu 9773 Ada, 3 Parsel olan) Uygulama imar Piani’nda “Turizm Tesis Alant”
icerisinde kaldigi égrenilmigtir.

Ancak daha sonra “Séz konusu plan tadilati istanbul 3.idare Mahkemesinin
30.03.2017 tarih ve 2014/656 Esas ve 2017/829 sayill ve istanbul 7.idare
Mahkemesi’nin 29.11.2017 tarih ve 2017/767 Esas ve 2017/2305 sayil kararlari ile dava

konusu islemin iptaline karar verilmis olu lansiz_kalan alanda 000 &lcekli Nazim
imar Piani calismalar Biiyilksehir Belediye Ba kanhéinca heniiz_sonuclandirilmamistir.”
denmektedir.

‘:“Dcf PARSEL | pLAN FONKSIYONU YAPILASMA SARTI

9773 3 Turizm Tesis Alam KAKS (E): 3,00 ve Yengok: Serbest
‘ -14- l
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iptal Karari Alnan 1/1000 Olcekli Plan Ornedji
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Not: Katlar alani katsayisi (KAKS) (Emsal): Yapinin inga edilen tiim kat alanlannin
toplaminin imar parseli alanina oramni ifade eder.

22 ncl maddeyle veya llgili idarelerin imar yonetmelikleri ile getirilebilecek emsal harici
tim alanlarin toplami; parselin toplam emsale esas alaninin % 30°unu asamaz.
Ancak; 27.11.2007 tarihli ve 2007/12937 sayill Bakanlar Kurulu Karari ile yirariige
konulan Binalarin Yangindan Korunmast Hakkinda Yénetmelik geredince yapilmasi
zorunlu olan, korunumiu ya da korunumsuz normal merdiven digindaki yangin merdiveni
ve korunumlu koridorun asgari 6lgilerdeki alani ile yangin giivenlik holiinin 6 m?2 si, son
katin iizerindeki ortak alan teras catilar, yapinin ihtiyac icin bahgede yapilan acik
otoparklar, konferans, spor, sinema ve tiyatro salonlan gibi 6zellik arz eden umumi
yapilarda dizenlenmesi zorunlu olan bosluklar, alisveris merkezlerinde
yapilan atrium bogluklarinin her katta asgari &igiilerdeki alani ile binalann bodrum
katiarinda yapilan;

a) Zorunlu otopark alanlarimin 2 kati,

b) Sidinak, asansér bosluklan, merdivenler, bacalar, saftlar, isikliklar, 151 ve tesisat
alanlan, yakit ve su depolari, jeneratdr ve enerji odasi, kémurliikler ve kapici dairelerinin
ilgili mevzuat, standart ya da bu Yonetmelige gore hesap edilen asgari alanlari,

¢) Konut kullanimli bagimsiz bélim brit alaninin % 10°unu, ticari kullantmli bagimsiz
béliim briit alamnin % 50’sini agsmayan depo amagl eklentiler,

¢) Ortak alan nitelijindeki mescit ve miigtemilatin konutlarda 150 m2'si, konut disi
yapitarda 300 m?’si,

d) Biitlin cepheleri tamamen gomiill olmak ve ortak alan nitelijinde olmak kaydiyla;
otopark alanlar ve 22 nci maddede belirtilen tamamen gémdali ortak alanlar,

e) Ticari amag icermeyen, ortak alan niteligindeki cocuk oyun alanlarinin ve ¢ocuk bakim
tinitelerinin toplam 100 m?2‘si bu hesaba déhil edilmeksizin emsal haricidir.

-15-
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4.1.4 Sisli Belediyesi in_rar Midurlli§ia Arsivi'nde Tasinmazlara Ait Argiv Dosyas)
Uzerinde Yapilan Incelemeler:

Sisli Tapu Midiurlaga arsivinde bulunan kat irtifakina esas 22.06.2015 tarih ve
2015.8287/R.1848650 numarali mimari proje incelenmigtir.

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

Sisli Belediyesi imar Mudarlagld arsivinde yapilan incelemelerde; rapor konusu
taginmazlann konumlandidi binaya ait yapilan incelemelerde asagidaki tespitlerde
buunulmustur,

- Tasinmazlarin konumlandiklar binaya ait 04.11.2011 tarih ve 3/1 no'lu yapi
ruhsat (toplam ingaat alam 57.378,83 m2), 03.08.2012 tarih ve 11/3-1 no'lu
tadilat yap! ruhsati (toplam ingaat alam 53.584,50 m2), 18.08.2014 tarih ve bila
no'lu tadilat yapi ruhsati (toplam ingaat alani 68.612,38 m?2), 26.06.2015 tarih ve
11/3-1 sayill tadilat yapt ruhsati (toplam ingaat alami 68.917,09 m?) ve
25.01.2016 tarih ve 1895097 no'lu yapi kullanma izin belgesi (toplam insaat alan
68.917,09 m?2) bulunmaktadir.

- Sisli Tapu Mudiriagii argivinde incelen kat irtifakina esas mimari proje Sisli
Belediye arsivinde de incelenmigtir.

Tasimazlann dosyasinda yapilan incelemelerde olumsuz nitelikte herhangi bir
evraka rastlandmamistir.

4.2 Gayrimenkuller ile ilgili herhangi bir takyidat veya devredilmesine
iliskin herhangi bir sinirlama olup olmadigi hakkinda bilgi

Gayrimenkul Yatinm Ortakiikiarina Iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gergevesinde tapu kayitiarinda yer
alan yénetim plam beyani ile Ilgill irtifak hakki TEK Kurumunun bolgede verdigi hizmete
yonelik kisitlayic 6zeliiklert olmayip, serhler rutin uygulama olup tasinmaziarin devrine ve
degderine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Rehinler bélimiinde bulunan ipotek, parsel iizerine insa edilmig olan Nurol Tower
Projesi ingaatimin finansmani igin alinmig olan kredinin teminati olarak konulmustur. (Bkz.
Ekler / ipotege Iliskin Miigteri Aciklama Yazisi)

Rapor konusu tasinmaziarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasl
mevzuati hiikiimleri cergevesinde gayrimenkul yatirim ortakligi portféyiinde
“bina” bash§ altinda bulunmalaninda, devredilmelerinde (satisina) ve
kiralanmasinda herhangi bir sakinca olmayacad goriis ve kanaatindeyiz.”

-16- “C
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4.3 Gayrimenkuller ile ilgili varsa son ii¢ yillik dénemde gercgeklesen
alim satim islemlerine ve gayrimenkuliin hukuki durumunda
meydana gelen dedisikliklere (imar planinda meydana gelen
degisiklikler, kamulastirma islemler vb.) iliskin bilgiler

4.3.1 Tapu Sicil Miidiirliigii ve Kadastro Milhendisligi Incelemesi
Yapilan incelemelerde taginmaziann miilkiyet durumunda son g yil igerisinde

herhangi bir degisiklik yapilmad:g1 belirtenmigtir.

4.3.2 Belediye Incelemesi

Sisli Belediyesi Imar Mudiirligi’'nden 18.11.2019 tarih ve 43623916-115.01.03-
E.32944 sayili aliman ve ekte sunulan imar durumu yazisina gdre;
Son 3 yillik degisiklikler incelendiginde; Parsel daha 6nce 07.11.2010 tasdik tarihli

1/1000 &lcekli 9773 Ada 1-2 Parseller (Tevhid islemi sonucu 9773 Ada, 3 Parsel olan)
Uygulama Imar Plani'nda "Turizm Tesis Alam” igerisinde kaldi§1 é6grenilmistir.

Ancak daha sonra “Séz konusu plan tadilati Istanbul 3.Idare Mahkemesi‘nin
30.03.2017 tarih ve 2014/656 Esas ve 2017/829 sayill ve Istanbul 7.idare
Mahkemesi'nin 29.11.2017 tarih ve 2017/767 Esas ve 2017/2305 sayil kararlari ile dava
konusu islemin iptaline karar verilmis olup, plansiz kalan alanda 1/5000 o&lgekli Nazim
imar Plani galismalan Biyiiksehir Belediye Bagkanhfinca heniiz sonuglandirdmamigtir.”
denmektedir.

4.3.3 Hukuki Durum Incelemesi

Tasinmazlarin yer aldidi parselde her ne kadar Mahkeme Karari ile plan iptali de olsa
yapilarn Iskdnh ve Kat Miilkiyetine gegmis olmalar nedeni ile hukuki durumiarinda
herhangi bir kisithlik bulunmamaktadir.

4.4 Gayrimenkullerin bulundugu béigenin imar durumuna iligkin bilgiler

Tasinmazlarin bulududu parselin plan iptali 6ncesi imar durumu “Turizm Tesis
Alani™dir. Bélgede genel olarak aym aks Uzerinde Ticaret ve Konut Alani lejentina sahip

parseller {izerinde yapilar bulunmaktadir.

4.5 Gayrimenkuller icin alinmis durdurma karari, yikim karan, riskli
yapi tespiti vb. durumlara dair agiklamalar

Degerlemeye konu tasinmazlarin konumladigi binaya ait; yapi ruhsati ve Yapi
Kullanma Izin Belgesi mevcut olup, yukanda raporumuzun 4.1.4 béliminde detayi
paylasilmistir.

Tasinmazlarin bulundugdu binayla alakali olarak dederleme tarihi itibariyle herhangi
bir durdurma karar, yikim karari veya riskli yapi karan da bulunmamaktadir.
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4.6 Gayrimenkullere iliskin olarak yapilmis sézlesmelere (gayrimenkul
satis vaadi sbzlesmeleri, kat karsiligi insaat s6zlesmeleri ve hasilat
paylasimi sbzlesmeleri vb.) iliskin bilgiler

Degerleme tarihi itibariyle rapor konusu gayrimenkuller yapi kullanma izin belgesini
almis bagimsiz bélim niteligindedir. Gayrimenkuller igin herhangi bir satig vaadi
sozlesmesi, kat karsihgi insaat sézlesmesi veya hasilat paylasimi  sdzlesmesi
bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuller ve gayrimenkul projeleri igin alinmis vyapi
ruhsatlarina, tadilat ruhsatlarina, yapi kullanma izinlerine iligkin
bilgiler ile ilgili mevzuat uyarinca alinmasi gerekli tim izinlerine
alinip alinmadigina ve yasal gerekliligi olan belgelerin tam ve dogru
olarak mevcut olup olmadigi hakkinda bilgi

ilgili mevzuat uyarinca 9773 ada 3 no'lu parsel iizerinde yer alan bagimsiz
béliimlerin gerekli tiim izinleri alinmis olup proje igin yasal gereklilidi olan tim belgeleri
tam ve dodru olarak mevcuttur. Raporumuzun 4.1.4 béliminde yasal belgeler hakkinda
detayl bilgiler anlatilmigtir.

4.8 Degerlemesi yapilan projeler ile ilgili olarak 29.06.2001 tarih ve
4708 sayili Yapi Denetim Hakkinda Kanun uyarinca denetim yapan
yapi denetim kurulusu (ticaret unvani, adresi vb.) ve degeriemesi
yapilan gayrimenku! ile iigili clarak gerceklestirdigi denetimler
hakkinda bilgi

Tasinmaziar igin yap kullanma izin belgesi alinmig olup yapi denetimie bir iligkisi

kalmamigtir.

4.9 Eger belirli bir projeye istinaden dedgerleme yapiliyorsa, projeye
iliskin bilgi ve planlarin ve séz konusu degerin tamamen mevcut
projeye iliskin olduguna ve farkh bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin agciklama

Bu dederleme raporu, proje degerleme galismasi igin hazirlanmamistir.

4.10 Varsa, gayrimenkul enerjii verimlikik sertifikasi hakkinda bilgi

Rapor konu tasinmazlarin konumlu oldugu bina igin C enerji performansinda
$345BA8438D70 numarali ve 21.04.2015 tarihli belge bulunmaktadir.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERIN Fiziki OZELLIKLERI
5.1 Gayrimenkullerin bulundugu bélgenin analizi ve kullanilan veriler

Deferlemeye konu tasinmazlar; istanbul fli, Sisli ilgesi, Izzetpasa Mahallesi, Yeni

Yol Caddesi, Lale Sokak (zerinde, 2 kapl no'lu yerde konumlu Nurol Tower bilinyesinde
bulunan 176 adet bagimsiz bdliimdiir.

Dederlemeye konu tasinmazlarin 111 tanesi konut, 50 tanesi ofis, 15 tanesi ditkkan
ve 1 tanesi ise kafeteryadir.

Tasinmazlara ulasim; ana ulasim aksi {izerinde olduklarindan 6zel araglar ve toplu
tasima araclan lle kolaylikla sadlanmakta olup, ayrica Istanbul’'un en dnemli ticaret

merkezlerinin, plazalarinin, alsveris merkezlerinin ve rezidans projelerinin gok yakin
mesafede olmasi nedeniyle ulasimi ve yol tarifi oldukga kolaydir.

Tasinmazlar Gaglayan Adliye’sine ¢ok yakinda yer almakta olup, bélgenin en énemli
ulasim aksi niteligindeki E-5 (D100) Karayolu'na cepheli olup, Biiyilikdere Caddesi'ne

vakin konumludur. Tasinmazlarin cevresinde genellikle ticari amagh is ve aligverig
merkezi niteliginde kullanilan yapilar bulunmaktadir.

Tasinmazlar Istanbul’'un en énemli ticaret boélgelerinde yer almakta olup, yakin

cevresinde benzer niteliklerde insa edilmis ofis binalan, Gaglayan Adalet Saray:, Trump
Towers bloklari,

Florence Nightingale Hastanesi, $Sisli Endlstri Meslek Lisesi
bulunmaktadir.

Merkezi konum, ulasim rahathidi, misteri celbinin yiksek oimasi ve gevrenin yitksek
ticari potansiyeli tasinmazlarin dederini olumlu ydnde etkilemektedir.

Bélge, Sigli Belediyesi sinirlan igerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.
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5.2 Gayrimenkullerin fiziki, yapisal, teknik ve ingaat dzellikleri

INSAAT TARZI
INSAAT NizAMI
BINA YASI

KAT ADEDI

TOPLAM INSAAT
ALANI (m?2)*

ELEKTRIK
JENERATOR
TRAFO
PARATONER

SuU

SU DEPOSU
HIDROFOR
KANALIZASYON
KLIMA TESISATI

ISITMA SISTEMi

UYDU YAYIN
sisTEMI

TELEFON
SANTRAL

ASANSOR

GUVENLIK

YANGIN IHBAR
TES.

YANGIN SON.
TES.

YANGIN
MERDIiVENi

DIS CEPHE

CATI
OTOPARK

Betonarme karkas

Ayrik (Blok)

~ 4

45 (7 bodrum, zemin, 36 normal ve ¢ati kati)
68.917,09 m?

Sebheke

Mevcut 6 adet (4 adet 700 kVA ve 2 adet 605 kVA kapasiteli)
Mevcut 3 adet (Her biri 4.450 kVA kapasiteli)

Mevcut (Faraday Kafesi)

Sebeke

Mevcut

Mevcut

Sebheke

Merkezi fan - coil sistemi mevcut

F-Cile 1100 kW ve 425 kW ikiser adet kazan mevcut

Mevcut

Mevcut
Mevcut (13 adet)

Givenlik elemanliar ve glivenlik kameralari mevcut

Duman ve IsI dedektérleri mevcut

Yangin dolaplar, hidrantlar, yangin tiipleri ve sprinker hatlan
mevcut

Mevcut (2 adet betonarme)
Cam giydirme cephe, aliminyum dograma
Teras tipi gati

620 arag igin kapal otopark yeri mevcut

(*) Toplam ingaat alani mimari projesinden alinmig olup projedeki tim badimsiz
bélimlerin toplam ingaat alanini ifade etmektedir.

V&VATD RAPOR NO: 2019/5849
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5.2.1 Binamn Genel Ozellikleri

o Sdz konusu tasinmazlar 9773 ada 3 parsel lizerinde inga edilmigtir,

o Ana gayrimenkul onayll mimari projesine gére 7 bodrum kat, zemin kat, 36 normal
kat ve gati kati olmak Gizere 45 kattan olugmaktadir.

o Projesine gére binanin 7. bodrum katinda; su deposu, kalorifer dairesi, siginak,
otopark ve teknik hacimler, 6. 5. ve 4. bodrum katlarin her birinde kapali otopark ve
teknik hacimler, 3. bodrum katinda; teknik hacimler, kapic! daireleri, idari ofisler ve
otopark, 2. bodrum katinda; 1 adet bina girisi ve holl, 2 adet AVM girigi ve
sirkilasyon alani ile 15 adet diikkan, 1. bodrum katinda; ofis sirkiilasyon alam ve 14
adet ofis, zemin, 1. ve 2. normal katin her birinde; 12 adet ofis, 4. ve 17. normal
katin her birinde tesisat bélimi, 35. normal katta; kafeterya ve teknik hacimler, 36.
normal ve ¢ati katinda; teknik hacimler, diger katlann her birinde ise; 9'ar adet konut
bulunmaktadir.

o Proje biinyesinde; 270 adet konut, 50 adet ofis, 15 adet dilkkan ve 1 adet kafeterya
olmak Uzere toplam 336 adet badimsiz bélim bulunmaktadir.

o Binanin toplam kapal alani 68.917,09 m2'dir.

o Ortak kullanim alanlarindaki tiim zemin, duvar ve tavan kaplamalar tamamlanmig
durumdadir.

o Tum badimsiz bélimler; “Shell & Core Teslim Teknik Sarthamesi”ne gore
tamamlanmis durumda olup, dis cepheleri tamamlanmig, dis kapilan takiimig,
ylikseltiimis déseme yapilmig, dekorasyon yapimina uygun gekilde teslime hazirdir.

o Binada 8 adet kulede, 2 adet carsida ve 3 adet ofoparkta olmak lzere 13 adet
asansér bulunmaktadir.

o Binalanin glivenligi CCTV sistemi ve metal dedektéri ile proximty karth turnike gegis
sistemi ve 24 saat gérev yapan glvenlik elemanlan ile saglanmaktadir.

o Binanin dis cephesi, cam giydirme cephe ve aliiminyum dogramadir.

o Tastnmazlann peyzaj diizenlemesi tamamlanmigtir.
5.2.2 Tasinmazlarin Genel Ozellikleri

Dederlemeye konu taginmazlarin kat, nitelik ve satisa esas briit alanlarn asagida

tabloda sunulmustur.

) BAGIMSIZ | SATISA ESAS
SIRA NO BAG. BOL. NO. KAT NO qﬁLU_Mu ) BRUT ALAN
NITELIGI (m?2)
1 1 3. Normal Konut 93,77
2 2 3. Normal Konut 92,06
3 3 3. Normal Konut 94,36
4 4 3. Normal Konut 73,1
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5 5 3. Normal Konut 193,03
6 6 3. Normal Konut 73,1

7 7 3. Normal Konut 94,36
8 8 3. Normal Konut 92,06
9 o 3. Normal Konut 93,77
10 23 6. Normal Konut 193,03
11 29 7. Normal Konut 92,06
12 32 7. Normal Konut 193,03
13 34 7. Normal Konut 94,36
14 56 10. Normal Konut 92,06
15 59 10. Normal Konut 193,03
16 61 10. Normal Konut 94,36
17 62 10. Normal Konut 92,06
18 70 1i. Normal Konut 94,36
19 71 11. Normal Konut 92,06
20 75 12. Normal Konut 94,36
21 80 12. Normal Konut 92,06
22 82 13. Normal Konut 93,77
23 83 13. Normal Konut 92,06
24 84 13. Normal Konut 94,36
25 85 13. Normal Konut 73,1

26 86 13. Normai Konut 193,03
27 87 13. Normal Konut 73,1

28 88 13. Normal Konut 94,36
29 89 13. Normal Konut 92,06
30 a0 13. Normal Konut 93,77
31 91 14. Normali Konut 93,77
32 92 14. Normali Konut 92,06
33 93 14. Normal Konut 94,36
34 s7 14. Normai Konut 94,36
35 S8 14. Normal Konut 92,06
36 g9 14. Normal Konut 93,77
37 107 15. Normal Konut 92,06
38 134 19. Normal Konut 92,06
39 137 20. Normal Konut 92,06
40 146 21. Normal Konut 92,06
4] 150 21. Normal Konut 73,1

42 151 21. Normal Konut 94,36
43 152 21. Normal Konut 92,06
44 160 22. Normal Konut 94,36
45 168 23. Normal Konut 73,1

46 169 23. Normal Konut 94,36
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47 170 23. Normal Konut 92,06
48 171 23. Normal Konut 93,77
49 196 26, Normal Konut 94,36
50 197 26. Normal Konut 92,06
51 198 26, Normal Konut 93,77
52 209 28. Normal Konut 82,06
53 210 28. Normal Konut 94,36
54 214 28. Normal Konut 94,36
55 215 28. Normal Konut 92,06
56 216 28. Normal Konut 93,77
57 217 29. Normal Konut 93,77
58 218 29. Normal Konut 92,06
59 219 29. Normal Konut 94,36
60 220 29. Normal Konut 73,1

61 221 29. Normal Konut 193,03
62 222 29, Normal Konut 73,1

63 223 29. Normal Konut 94,36
64 224 29. Normal Konut 52,06
65 225 29. Normal Konut 93,77
66 226 30. Normal Konut 93,77
67 227 30. Normal Konut 92,06
68 228 30. Normal Konut 94,36
69 229 30. Normal Konut 73,1

70 230 30. Normal Konut 193,03
71 231 30. Normal Konut 73,1

72 232 30. Normal Konut 94,36
73 233 30. Normal Konut 92,06
74 234 30. Normal Konut 93,77
75 235 31. Normal Konut 93,77
76 236 31. Normal Konut 92,06
77 237 31. Normal Konut 94,36
78 238 31. Normal Konut 73,1

79 239 31. Normal Konut 193,03
80 240 31. Normal Konut 73,1

81 241 31. Normal Konut 84,36
82 242 31. Normal Konut 92,06
83 243 31. Normal Konut 93,77
84 244 32. Normal Konut 93,77
85 245 32. Normat Konut 92,06
86 246 32. Normal Konut 94,36
87 247 32. Normal Konut 73,1

88 248 32. Normal Konut 193,03
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89 249 32. Normal Konut 73,1

g0 250 32. Normal Konut 94,36
o1 251 32. Normal Konut 92,06
52 252 32. Normal Konut 93,77
93 253 33. Normal Konut 93,77
94 254 33. Normal Konut 92,06
95 255 33. Normal Konut 94,36
96 256 33. Normal Konut 73,1

97 257 33. Normal Konut 193,03
98 258 33. Normal Konut 73,1

99 259 33. Normal Konut 94,36
100 260 33. Normal Konut 92,06
101 261 33. Normal Konut 93,77
102 262 34, Normal Konut 93,77
103 263 34. Normal Konut 92,06
104 264 34, Normal Konut 94,36
105 265 34. Normal Konut 73,1

106 266 34. Normal Konut 193,03
107 267 34. Normal Konut 73,1

108 268 34. Normal Konut 94,36
109 289 34. Normal Konut 92,06
110 270 34. Normal Konut 93,77
111 271 35. Normal Kafeterya 918,58
112 272 2. Bodrum Diikkan 398,87
113 273 2. Bodrum Diikkan 39,77
114 274 2. Bodrum Diikkan 17,7

115 275 2. Bodrum Diikkan 186,7
116 276 2. Bodrum Diikkan 350,03
117 277 2. Bodrum Dikkan 384,84
118 278 2. Bodrum Diikkan 116,07
119 279 2. Bodrum Diikkan 384,84
120 280 2. Bodrum Dikkan 350,03
121 281 2. Bodrum Diikkan 186,7
122 282 2. Bodrum Diikkan 57,58
123 283 2. Bodrum Diikkan 398,87
124 284 2. Bodrum Diikkan 17,45
125 285 2. Bodrum Ditkkan 114,58
126 286 2. Bodrum Dikkan 43,79
127 287 1. Bodrum Ofis 363,5
128 288 1. Bodrum Ofis 179,39
129 289 1. Bodrum Ofis 228,66
130 290 1. Bodrum Ofis 337,52
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131 291 1. Bodrum Ofis 186,84
132 292 1. Bodrum Ofis 205,85
133 293 1. Bodrum Ofis 163,91
134 294 1. Bodrum Ofis 163,91
i35 295 1. Bodrum Ofis 205,85
136 296 1. Bodrum Ofis 186,84
137 297 1. Bodrum Ofis 337,13
138 298 1. Bodrum Ofis 228,61
139 299 1. Bodrum Ofis 179,39
140 300 1. Bodrum Ofis 363,5
141 301 Zemin Ofis 597,83
142 302 Zemin Ofis 213,92
143 303 Zemin Ofis 317,83
144 304 Zemin Ofis 179,66
145 305 Zemin Ofis 198,07
146 306 Zemin Ofis 158,34
147 307 Zemin Ofis 158,34
148 308 Zemin Ofis 198,07
149 309 Zemin Ofis 179,66
150 310 Zemin Ofis 317,42
151 311 Zemin Ofis 213,92
152 3iz Zemin Ofis 597,83
153 313 1. Normai Ofis 579,95
154 314 1. Normal Ofis 174,72
155 315 1. Normal Ofis 261,5
156 316 1. Normal Ofis 165,34
157 317 1. Normal Ofis 181,7
158 318 1. Normal Ofis 153,66
159 319 1. Normal Ofis 153,52
160 320 1. Normal Ofis 181,7
161 321 1. Normal Ofis 165,34
162 322 1. Normal Ofis 261,57
163 323 1. Normal Ofis 174,72
164 324 1. Normal Ofis 579,06
165 325 2. Normal Ofis 579,85
166 326 2. Normal Ofis 174,72
167 327 2. Normal Ofis 261,5
168 328 2. Normal Ofis 165,34
169 329 2. Normal Ofis 181,7
170 330 2. Normal Ofis 153,66
171 331 2. Normal Ofis 153,52
172 332 2. Normal Ofis 181,7
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173 333 2. Normal Ofis 165,34
174 334 2. Normal Ofis 261,57
175 335 2. Normal Ofis 174,72
176 336 2. Normal Ofis 579,06
Genel toplam 27.690,05

Rapor konusu tasinmazlar gibi benzer konut/ofis projelerinde genel uygulama
itibariyle kat alant dikkate alinmakta olup, satilabilir alan bilgisi briit alanfar (ortak
alanlar, teknik alanlar, kat bahgesi, otopark vs.) dahil edilerek pazarlandigi igin

miisteriden temin edilen brit alanlar tizerinden toplam pazar dederi takdir edilmigtir.

5.3 Degerleme Islemini Olumsuz Ydnde Etkileyen veya Sinirlayan
Faktoérler

Degerleme islemini olumsuz ydnde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor

bulunmamaktadir.

5.4 Varsa, mevcut yapiyla veya ingaati devam eden projeyle ilgili tespit
edilen ruhsata aykir1 durumlara iliskin bilgiler

Rapor konusu taginmazlarn bulundugu yapi igin herhangi bir ruhsata aykiri durum
bulunmamaktadir.

5.5 Ruhsat ahinmis yapilarda yapilan degisikliklerin 3194 sayili Imar
Kanunu‘nun 21. maddesi kapsaminda yeniden ruhsat alinmasini
gerektigi degisiklikler olup olmadigi hakkinda bilgi

Taginmazlar igin yap:! izin belgesinin bulunmasi nedeniyle mevzuat kapsaminda

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

gerekmemektedir.

5.6 Gayrimenkullerin degerleme tarihi itibariyle hangi amagla
kullamildigi, gayrimenkul arsa veya arazi ise lizerinde herhangi bir
yapi bulunup bulunmadig: ve varsa, bu yapilarin hangi amacla
kullanitdigr hakkinda bilgi

Degerleme tarihi itibariyle ana gayrimenkul biinyesinde yer alan taginmazlar konut,
ofis ve dilkkdn nitelijinde olup, bir kismi kiracilar tarafindan ithtiyaca yonelik olarak

kullanilmakta olup, bir kismi ise bos haldedir.
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6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILiSKIN ANALIZLER

6.1 Tiirkiye'de Yasanan Ekonomik Kosullar ve Gayrimenkul Piyasasinin

Analizi

Tirkiye ekonomisinde yaganan 2001 krizi llkemiz igin dénim noktasi olmustur.
Yillar boyunca devam eden ylksek enflasyon, yiksek faiz ve kamu borglan gibi yapisal
sorunlar {lkeyi biiyiik bir krize siiriiklemigtir. Kriz sonrasi yapilan yasal dizenlemeler
(6zellikle bankacilk konusunda) ve idari tedbirlerie lilkemiz bir toparlanma siirecine
girmistir.

2001 krizi sirasinda hazine % 140'lar mertebesinde borglanirken, 2003 yilinda sonra
faizler mizh bir diisis trendine girmeye baslamistir. Faizler 2013 yili Mayis ayinda
Cumbhuriyet tarihinin en diisiik seviyesi olan % 4,99 gérilmistir. Bu tarihten itibaren
dinyadaki kiiresel ekonomik gelismeler neticesinde, dzellikle FED'in yaptigi parasal
genislemenin sonlanacagi beklentisi, Darbe girigimi ve dijer jeopolitik risklerle beraber
faizler artis egilimine girmistir. 2015 yili sonu ve 2016 yilinin ilk geyreginde faiz oranlan
% 11 mertebelerine kadar ¢kmistir. 15 Temmuz’'da yaganan darbe girigimi sonrast alinan
éniemler ve iyilesen risk algisi ile Haziran 2016 da faizle % 8,75'e gerilemigtir. Aralik
2016 itibariyle faiz oranlan % 9 mertebelerinde seyretmesine karsin 2017 Aralik ay
itibariyle % 13,5'larin dizerine kadar ¢ikmigtir. 2018 Haziran ayinda faiz oranlan % 19
Ekim ayinda ise bu oran % 27 mertebelerine kadar gikmigtir. Ancak alinan ekonomik
dnlemler sayesinde 2019 yil iginde faiz oranlan once % 19 mertebelerine saonra
kademeli olarak merkez bankasinin faiz indirimleri sayesinde faiz oranlar % 14 bandina
gerilemigtir.

Faiz Orani (%)

12

s Lyl Ply i |7 Bileg FHZ Ormalan
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6.1.1 Tiirkiye Bilyiime Verileri ve Yillara Gore Enflasyon Oranlari

Gayrisafl Yurt igi Hasila uglinci geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi
olarak (2009=100), 2019 yilinin Ggiincl geyredinde bir 6nceki yilin ayni geyredine gdre %

0,9 artmigtir.

Uretim yoéntemiyle Gayrisafi Yurt I¢i Hasila tahmini, 2019 yilinin Giglinci ceyredginde
cari fiyatlaria % 11,5 artarak 1 trilyon 145 milyar 99 milyon TL olmustur.

Gayrisafi Yurt igi Hasila'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2019 yilinin Gglinci
ceyredinde bir énceki yilin ayni geyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; tarim
sektoril toplam katma degeri % 3,8, sanayi sektdrii % 1,6 artti ve ingaat sektérd % 7,8
azalmistir. Ticaret, ulagtirma, konakiama ve yiyecek hizmeti faaliyetlerinin toplamindan
olusan hizmetier sektériiniin katma degeri ise %0,6 artmistir,

Gayrisafi Yurt Igi Hasila sonuglan, Ill. Ceyrek: Temmuz-Eyliil, 2019

GSYH
Cari hyatiara Cari fiyailada  Zincirlenmig hazim -
¥il __Ceyrek {Mityon TL) (Milyon $)  endeksi (2003=1D0) Degigim cram [%)
2018 I 0113 207 165 53,5 7.4
] 86D 436 205 827 1733 56
1] 1026 849 189 6837 1848 23
P 1017 180 186 214 1840,7 -2.8
2019 ¥ 922 029 171 729 1549 23
i 1023 855 174 506 1706 -16
1 1 145 095 201 848 1866 o]

{r) iigili ceyreklerde guncellemea yapiimistir.

Hazine ve Maliye Bakanhdi 2019-2021 Yeni Ekonomi Programi'nda belirtilen
ekonomik beklentilerine gére 2019 yili igin bliyime orani % 2,3, 2020 yili igin % 3,5 ve
2021 yih icin ise bilyime orani % 5 mertebelerinde ofacaktir.

Ortalama Enflasyon Qrami (%)
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TUFE'de (2003=100) 2019 yili Kasim ayinda bir dnceki aya gére % 0,38, bir énceki
yilin Aralik ayina goére % 11,01, bir &nceki yilin ayni ayina gore % 10,56 ve on iki ayhk
ortalamalara gore % 15,87 artig gergeklegti.

Ana harcama gruplan itibariyla 2019 yili Kasim ayinda endekste yer alan
gruplardan, ev egyasinda % 0,59, haberlesmede % 0,39, konutta % 0,36 ve ulastirmada
% 0,33 artis gergeklesmistir. Ana harcama gruplarn itibariyle 2019 yili Kasim ayinda
endekste diisiis gdsteren bir diger grup ise % 0,15 ile lokanta ve oteller olmustur,

TUFE'de, bir 6nceki yilin ayni ayina gére editim % 14,35 cesitli mal ve hizmetler %
14,03, saglik % 13,85 ve lokanta ve oteller % 13,07 ile artigin yitksek oldugu diger ana

harcama gruplandir.

Tiketici fiyat endeksi dedisim oranlan, Kasim 2019

{2003=100]
%}
Kasim 2018 Kasim 2013
Bir inceki aya ghre degigim orani 0,38 -1,44
Bir anceki vikn Aralik ayina gore dedisim orani 14,04 2079
Bir 8nceki yiin ayni avina gbre dedigim oran 10,58 21,62
On iki aylik ortalamalara gore degigim orani 15,87 15,63

Kaynak: TUIK
6.1.2 Tiirkiye Ingaat Sektdri Verileri

Sektér 2017 wyilinin ik geyredinde % 3,7 oraninda biiyime performansi
sergileyebilmigtir. Iik dokuz ayda % 10,2 oraninda buyllyen insaat sektdri genel
ekonomik bilyiimede gok énemli bir rol Ustlenmigtir.

insaat sektdériinde yagsanan sorunlar nedeniyle blylme yilin ikinci geyrek
déneminde 6nemli digiide yavaglamis ve % 1,0 olarak gergeklegmigtir. Ingaat sektoriinde
biylime 2018 yilinin iiglincli geyrek déneminde ise tersine dénmiis ve insaat sektéri %
5,3 kiictilmistir. Yiin ilk ve ikinci geyredinde biyimeler % 6,7 ve 1,0 olarak revize
edilmistir. Béylece yilin ilk dokuz ayinda ingaat sektérii % 0,8 bOylimistir. 2017 yilv ilk
dokuz ayinda ise ingaat sektéri % 9,7 blylmdistir. Yilin son geyredinde de kiigiilmenin
devam ettigi ve ingaat sektdriiniin 2018 yilim % 8,7 daralama ile kapatmistir.

2019 vyt ilk geyreginde GSYH'daki 2,4 oraninda daralmaya karsihk ingaat
sektériimiiz 9,3 oraninda negatif performans gostermistir. Ikinci ceyrekte ise genel
ekonomideki genel ekonomideki %1,5 daralmaya karsilik ingaat sektéri 12,7 oraninda
kuclilmistiir. Gayri Safi Sabit Sermaye olusumu zincirlenmig hacim endeksi ve dedisim
oranlan verilerine gore 2019 yilinin ik geyredinde insaat harcamalarn %16 oraninda
azalmigtir.
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Belediyeler tarafindan verilen yapi ruhsatlarmin 2019 yminin ilk dokuz ayinda bir
éncekl yila gore, bina sayisi % 57,1, yizdlcimii % 58, degeri % 48,9, daire sayisi %
63,8 azalmistir. Yap: ruhsati verilen binalarin 2019 yili Ocak-Eylll aylan toplaminda;
Yapilarin toplam yiizélglimi 45,5 milyon m? iken; bunun 20,3 milyon m?'si konut, 17,1
milyon m2'si konut dig1 ve 8 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gergeklegmistir.

Kullanma amacina gére 26,7 milyon m? ile en ylksek paya iki ve daha fazla daireli
jkamet amach binalar sahip olmustur. Bunu 5,3 milyon m? ile kamu edlence, editim,
hastane veya bakim kuruluslan binalari izlemigtir.

Yapi sahiplifine gore 6zel sektér 33,2 milyon m? ile en buyiik paya sahip olmugtur.
Bunu 11,2 milyon m?ile devlet sektérit ve 1,1 milyon m? ile yapi kooperatifleri izlemigtir.
Daire sayisina gore ise, toplam 179 bin 766 dairenin 155 bin 469'u 6zel sektér, 21 bin
985'i devlet sektéril ve 2 bin 312'si yapi kooperatifieri tarafindan alinmgtir.

Daire sayllarina gore Istanbul ili 33.538 adet ile en ylksek paya sahip olmustur.
istanbul'u 9.702 adet ile Konya ve 7.768 adet ile Ankara ilteri izlemigtir. Daire sayisi en
az olan iller siras! ile Karabiik, Ardahan ve Hakkari olmugtur.

Yapi ruhsati, Ocak - Eyial 2017-2013

Bir 6neeki yihn ilk
dokuz ayina gore

¥l degisim oran: (%}
Gostergeler 2015 2c18™ 2070 219 218
Bina savis! 33 664 78 Bat 132 348 -E7.1 400
Yiizolglmi (m*} 45 462 953 108 131 393 240 377 D44 -56.0 -B50
Deger(TL} 73076 863 M8 142 832 303 742 257 971 463 0OI -48.9 -44 6
Dairesayist 179 T8 AQT 145 1198 G28 -63.8 -B8.&

I Y Rn irin istatisticen 2047 wa 2R vilRnwerlen evize adimistr

Kaynak: TUIK
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Insaat maliyet endeksi (IME), 2019 yili Eyliil ayinda bir énceki aya gére % 0,59
distld, bir dnceki yiin ayni ayina gére % 4,02 artmigtir. Bir énceki aya gére malzeme
endeksi % 0,41, iscilik endeksi % 0,97 dismustiir. Ayrica bir énceki yilin ayni ayina gére
malzeme endeksi % 3,43 distii, iscilik endeksi % 24,63 arttl. Bina ingaati maliyet
endeksi, bir énceki aya gére % 0,73 distli, bir énceki yiin ayni ayina gére % 5,53
artmisgtir. Bir 6nceki aya gbére malzeme endeksi % 0,61, iscilik endeksi % 1,00 diisti.
Ayrica bir 6nceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi % 1,78 distii, iscilik endeksi %
24,93 artmistir.

Ingaat maliyet endeksi ve dadigim oraniar, Evial 2019

12015=100}
EIrOI"ICf!KI Bir Gnceki ylim
ayaglre aymayina gire
Sektbrier Malivetgruby  Endeks dedisim (%) degisim(%)
ingaat Toptam 190,23 0,59 402
Malzeme 183,67 =0,41 -3,43
Iscilik 205,99 -0.97 24,63
Hinaingaah Toplam 190,57 -B,73 553
Maizeme 183,95 -.61 -1,78
Isgllik 206,04 -1,00 24,83
Bina digi Toplam 189,10 308 0,73
yaplanningaatl  paizeme 182,74 0,25 8,44
Iggilik 205,81 -0,84 23 55

6.1.3 Konut Satisian ve Konut Kredilerinin Durumu

Turkiye'de hizla gerileyen faiz oranlarn dnemli diglide insaat sektdriindeki talep
blylimesine olumiu etki yaratmistir. Son dénemde gerek global gerekse Tiirkiye'nin kendi
jeopolitik ve ekonomik durumu itibariyle faizlerde bir yiikselme s6z konusudur. 2015 yili
ilk yarisi konut kredileri talebi yiiksek g&riiniirken ikinci yan itibariyle sert bir diigiis
yagsamistir, 2016 yili baginda ise hafif bir toparfanma s6éz konusu olsa da 2017 - 2018
yillari itibariyle konut kredi faizleri ve kullanim oranlar disls seyretmistir, 2019 yilinda
ise konut faiz oranlar kampanyalar sayesinde diigmils ve kullanim oranlart artmaya
baslamistir.

Tirkiye genelinde konut satiglari 2019 Ekim ayinda bir énceki yilin aym aymna gére
% 2,5 oraninda azalarak 142.810 olmustur. Konut satiglarinda, Istanbul 24.451 konut
satigi ve % 17,1 ile en yiiksek paya sahip olmustur. Satis sayiarina gére Istanbul'u,
13.978 konut satigi ve % 9,8 pay ile Ankara, 9.012 konut satigi ve % 6,3 pay ile Izmir
izlemigtir. Konut satis sayisinin diisik oldugu iller sirasiyla 13 konut ile Hakkari, 24 konut
ile Ardahan ve 93 konut ile Bayburt'tur.

Kol saty sayilan, 2018-2019
{8in aadeiy

[

145 i =
120 = u 1
0| : &
2 l I e
5 l I : " m2018
n o= I S - TR T

Q 4 B W 07

iR

® 8

-31-
NGVATD RAPOR NO: 2019/5849



NOVA

Tiirkiye genelinde ipotekli konut satiglan bir énceki yilin ayni ayina gére % 525,1
oraninda artis gostererek 50.411 olmustur. Toplam konut satiglari iginde ipotekli
satislarin payr % 35,3 olarak gergeklegmistir. Ipotekii satiglarda Istanbul 8.408 konut
satisi ve % 16,7 pay ile ilk sirayl almigtir. Toplam konut satiglarl icerisinde ipotekli satig
payinin en yiitksek oldugu il % 54,3 ile Artvin'dir.

Diger konut satiglar Tirkiye genelinde bir dnceki yilin ayni ayina gére % 33,3
oraninda azalarak 92.399 olmustur. Difer konut satislaninda Istanbul 16.043 konut satigi
ve % 17,4 pay ile ik siraya yerlesmistir. Istanbul'daki toplam konut satislar iginde diger
satislarin payr % 65,6 oldu. Ankara 7.875 diger konut satigi ile ikinct sirada yer
almaktadir. Ankara'yl 5.344 konut satigi ile Izmir izlemistir. Diger konut satiginin en az
oldudu il 10 konut ile Hakkari‘dir.

Satg sakline gére Konut satipt, Ekim 2019 Satig durumuna gore konut satis:, Ekim 2019
{Ade) (Adet:
S— 142810 150000 R
3300 Erdira
1CD00Y - E 105400 f—
BOO00 = sa000
“B oM

2

ipotetisatisiar Digersangler  Toplam lksahs  kincielsshg  Toplam

Tiirkiye genelinde ilk defa satilan konut sayisi bir énceki yilin ayni ayina gbre %
32,9 azalarak 50.181 olmustur. Toplam kenut satiglan icinde ilk satigin payr % 35,1
olmustur. Ilk satiglarda istanbul 8.988 konut satigi ve % 17,9 ile en yiiksek paya sahip
olurken, Istanbul'u 3.683 konut satigi ile Ankara ve 2,967 konut satigl ile Izmir izlemigtir.

6.1.4 Konut Fiyat Endeksi

Tiirkiye'deki konutlarin gézlemlenebilen &zelliklerinin zaman iginde kontrol edilerek,
kalite etkisinden arindirilmig fiyat degisimlerini izlemek amaciyla hesaplanan Konut Fiyat
Endeksi (KFE) (2017=100), 2019 yih Agustos ayinda bir dnceki aya gore ylizde 0,59
oraninda artarak 113,07 seviyesinde gergeklesmistir. Bir énceki yihin ayni ayina gbre
ylizde 4 oraninda artan KFE, aym dénemde reel olarak yizde 9,57 oraninda azalis
gbstermistir.
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Uc biyiik ilin konut fiyat endekslerindeki gelismeler degerlendirildiginde, 2019 yil;
Haziran ayinda bir énceki aya gore Istanbui'da % 1,21 oraninda azalig Ankara ve fzmir'de
sirasiyla % 1,05 ve 0,59 oranlarinda artig gézlenmistir. Endeks degerleri bir énceki yihn
ayni ayina gbre, Istanbul % 3,41 azalis, Ankara ve Izmir'de sirasinda % 3,78 ve 2,15
oraninda artis géstermistir.

6.1.5 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasini Bekieyen Firsat ve Tehditler

Tehditler:

o FED'In parasal genisleme politikasini yavaglatarak faiz artinm slrecine girmesi,
bunun sonucu olarak da Tiirkiye piyasasi {izerinde baski yaratmasi,

o Tiirkiye'nin mevcut durumu itibariyle jeopolitik risklere agik olmast sebebiyle mevcut
ve gelecekteki yatinmlan yavaglamasi ve talebin azalmasi,

o Son dénemde doviz kurundaki ve faizlerdeki artig,

o Yiiksek enflasyon oranlari,

Firsatlar:

o Turkiye'deki gayrimenkul piyasasinin uluslararasi standartlarda gelen taleplere cevap
verecek dizeyde olmasi,

o Ozellikle kentsel donisiimin hizlanmasiyla daha modern yapilann inga ediliyor
olmasi,
Geng bir niifus yapisina sahip olmanin getirdigi dogal talebin devam etmesi,
Déviz bazinda diisen gayrimenkul fiyatlannin yabana ilgilisini artirmasi.

6.1.6 Tiirkiye Gayrimenkul Piyasasi Beklentisi

2011 yilinda gerek genel segimierin etkisi gerekse llke ekonomisindeki duraganhgdin
etkisiyle gayrimenkul sektériinde ciddi bir artig olmamigtir. 2012 ve 2013 yillarinda, 2011
yilina gére satiglarda ve gayrimenkul yatinm projelerinde artislar olmustur. 2014 yilhinin
tamami ve 2015 vilinin ilk yarisinda yeni gayrimenkul projeleri ve kentsel dénigim
projelerinin yapimi ve satiglarinda hizhi bir dénem olmasina ragmen, genel segimin
etkisiyle 2015 yhmin ikinci yarsinda gayrimenkul yatinm projeleri duragan olarak
seyretmis ve faiz oranlarindaki artiga paralel olarak gayrimenkul satislarinda azalma
gerceklesmistir. 2016 yilinda yaganan darbe girisimi, diinya piyasalarindaki genel
daraima ve diger jeopolitik gelismeler 1siginda Tiirkiye ekonomisinde de son geyrekte bir
daralma géritlimiistiir. Ancak ardi ardina yapilan kampanyalar sayesinde 2016 yilindaki
toplam satigi gergeklesen konut sayisi bir 6nceki yil dahi asmasini saglamistir. 2017
yilinda enflasyonun ve faizlerin yiiksek seyretmesine karsin konut satiglar bir énceki yila
gore yine de artis gdstermistir. 2018 yilinin §zellikle ikinci vansindan sonra &zellikle faiz
ve dovizdeki artis ve enflasyondaki yiiksek seyretme egilimi nedeniyle gayrimenkule olan
ilgi azalms sadece bélgesel bazda ve yapilan kampanyalar neticesinde lokal olarak
gayrimenkule ilgi oimustur. 2019 yilinin son ceyredinde de gayrimenkule olan ilginin az
olacagi ancak gesitli kampanyalar ve desteklerle bélgesel ve lokal proje bazl
gayrimenkule olan talebin olacadi 6ngdriilmektedir.
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6.2 istanbul Ofis Piyasasi Analizi

Sehrin kuzeyinde Sigli - Mecidiyekdy'li takiben Esentepe ve Zincirlikuyu'da
yogunlagmaya baslayan ticari faaliyetler ve ofisler, daha sonraki yilarda Levent - Maslak
aksina dogru gelismistir. Zaman iginde bu bélgeler yeni MIA olarak tanimlanmaya
baslanmistir. Ornedin 1980‘lerin sonundan itibaren Biiyiikdere Caddesi {izerinde bulunan
Yapi Kredi Piaza'nin faaliyete gegmesiyle, Bliylkdere Caddesi iizerinde yeni ofis projeleri
gerceklestiriimistir. Bu aks zamanla finans ve servis sektériiniin yogun olarak bulundugu,
uluslararasi firmalar tarafindan tercih edilen bir bdlge haline dénismdiigtir. Buglin bu
bolge halen Avrupa yakasinda istanbul’un en fazla tercih edilen ofis bélgesi nitelidindedir.

Glnimiizde Istanbul Ofis Piyasast (MiA) agillan Metro'nun da etkisi ile Biyitkdere
Caddesi -~ Maslak hattinda yogunlasmaktadir. Son on yilda bu hat lizerinde gerek yeni
acllan AVM’ler gerekse yitksek standarttaki ofis alanlar bélgeye talebi arttirmigtir. Ayrica
Esentepe - Zincirlikuyu - Levent - Maslak istikametinde acgilan yeni yiksek yapili plaza
tarzi ofislerin de bu gelismede etkisi bulunmaktadir. 1990'larin sonlarina dodru Istanbul
ofis piyasasi doguda Anadolu yakasina, batida ise havaalani istikametine dogru
yodunlugunu arttirmaya baslamigs ve Anadolu yakasinda Altunizade ile baglayan MIA
gelisimi Kavacik, Kozyatag ve Umraniye’ye dogdru gelismistir. Son yillarda D100 Karayolu
Uzerinde Kartal - Maltepe bodlgesinde de ofis yapilar gelistiriimistir. Son yillarda birgok
blylik sirketin ve bankalarin genel mudirliiklerini Anadolu vyakasina tasicid
izlenmektedir. 1990’larin sonralarinda havaalani yéniine de gelisme gésteren MIiA bugiin
dzellikle Basin - Ekspres Yolu izerinde yogunlasmis durumdadir.

Artik istanbul ofis piyasasina genel olarak bakildiginda yeni bélgeler geligtikge eski
bolgelerin gdzden diistigii gérilmektedir. Sehrin eski MiA’lar binalarin teknolojik ve
fiziksel eskimeleri nedeni ile C siifi binalar olarak kalmistir. 1980 - 1990 arasinda
gelismis ofis alanlan ise yine ayni sebeplerden B ve C tipi, 1990'dan sonra gelistiriimis
ofisler ise B ve A tipi ofisler olarak géze carpmaktadir. Bununla birlikte halen eski MIA
alanlarinda kalmayi tercih eden eski sirketler de bulunmaktadir. Bunlann bir kismi
binalanni yenileyerek is hayatlarnna devam etmektedirler.

istanbul Ofis Binalari Genel Kriterleri

Ofis binalari; kullanicilarina sunabildidi imkaniar dogrultusunda, kendi dederini
belirlemektedir. Kullanicilarin taleplerini karsilayan kalite ve vyeterliliGe sahip ofis
binalaninda doluluk oranlannin daha yiiksek oldugu ve daha uzun sireli kiralama
stzlesmeleri ile hizmet verdikleri bilinmektedir. Ofis binalarinin siniflarina gbére kalite ve
altyapi donanimini siniflandirmak gerekirse, en belirgin &zellikleri su asadidaki sekilde
siralayabiliriz:

A Sinifi Ofis Binalar

e Sehir merkezlerinde konumlu olmaian,
« Kullamicllann ihtiyacina cevap verebilecek yeterlilikte ctopark alaninin bulunmasi,
» Modern asansér, Isitma-sogutma ve havalandirma sistemlerine sahip clmalan,
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e Caddas bir mimari tasarimla insa edilmis olmalan,

« Kaliteli bir “yonetim hizmeti” sunuyor olmaiar,

e Gelismis teknoloji Griinleri olan; glivenlik ve yangin ihbar sistemleri, metal
algilayici detektér, X-ray cihazi, giivenlik kameralari, karth giris sistemi, vb. gibi
imké&nlan sunuyor olmalari,

¢ Genelde yeni binalarda shell & core (kaba teslim) teslim ediliyor olmasi.

B Sinif) Ofis Bi ri

+« Yeni ve modern, ancak sehir merkezlerinde yer almayan bédlgelerde konumlu
olmalart,

« Restore edilmis ve sehir merkezlerinde konumlu tarihi veya eski yapilar olmalan,

e A sinifi ofis binalarina gore; daha alt segmentte kullanilan modern asansor, 1sitma
sogutma, havalandirma ve antim sistemlerine sahip olmalari,

+ A sinifi ofis binalan ile karsilastirildidinda kalite diizeyi daha disiik givenlik sistem
ve ekipmanlanna sahip olmalari.

C Simifi Ofis Binalan

» Mesken olarak kullanilmakta iken, ofis amagh kullanima hizmet verecek sekilde
dénistitriimis yapilar oimalan,

o Imkénlar elverdidi dlglide asansér ve havalandirma sistemlerine sahip olmalan,

» Park alantarinin bulunmamasi,

+ Standartlann altinda kaliteye sahip yonetim hizmetinin sunulmasi.

Istanbul genelinde yeni yapilan ofis binalarinin kiralama veya satin almalarda fark
etmeksizin shell&core (kaba teslim) denilen sekilde teslim edilmesi kabul gérmis bir
uygulamadir. Bu teslim gekli tim klima tesisatlarinin ofisin kapisina kadar geldigi, ig
mekadnda ise milkiin ¢iplak olarak testim edildi§i ancak asansor, bina girisi ve ortak
kullanim hacimlerinin -yani binanin gekirdek kisminin- tamamen inga edilerek teslim
edildigi bir uygulamadir. Ofislerin yapildiktan sonra ilk teslimlerinde i¢ hacimlerinde i1slak
mekanlar, b8lme duvarlar, ig havalandirma tesisat ve cihazlari, ylkseltiimis digeme ve
tavan yapilmamis olarak teslim gergeklestiritmektedir. Ilk yatinm maliyetlerinin yiksekligi
sebebi ile ofislerin ilk kiralamasi yavas olmaktadir. Ote yandan bu harcamalar kiracilarin
ofisleri kiralama siirelerini uzatmaktadir. Dekorasyonu yapilmis olan ofislerde ikinci elden
kiralamalar daha hizli gergeklesmektedir.

2019 Yih Istanbul Ofis Piyasasi Analizi

Uluslararas! standartiar cercevesinde ofis bolgelerini incelerken Merkezi s Alani
(MIA) ve Merkezi Is Alani Disi (MIA Digi) olmak iizere siniflandirmaya gidilir. MIA
profesyonel ofis binalaninin yodunlastifi boigeler olup, yaya-arag trafiginin ve hizmet
sektériiniin en yodun ve talebin en yliksek oldugu ofis bélgelerini kapsamaktadir.

Propin firmasi 2019 ikinci geyrek dénemi boyunca, MiA'da Etiler ve MIA Disi-
Asya'da Altunizade bélgelerinde simirli stok artisi gergeklesmistir. Geligmekte Olan Ofis
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Bélgeleri‘ndeki stok bliylimesinde, Kagithane ve Bati Atasehirde insaati tamamlanarak
hizmete acilan ofis projelerinin payr bilyiik oldu., 2019 ikinci geyrek sonunda erigilen
toplam stok bilyiiklidiine gbre; MIA'nin stok pay1 % 33, MIA Disi-Avrupa % 18, MIA Digi-
Asya % 24 ve Gelismekte Olan Ofis Bélgeleri (Kagithane, Bomonti - Piyalepasa, Kartal-
Maltepe, Bati Atasehir) % 25 clarak belirlenmistir.

Tum Istanbul’da A sinifi ofis binalarindaki bosluk oranlan, dikkat cekici olmasa da
bu dénemde diisiis edilimi gbsterdi. MIA A sinifi ofis binalarindaki bosiuk oraninda son
doért geyrekte diigme egilimi devam etmis, 2019 ikinci ¢eyrekte bosluk orani % 29,7
olarak tespit edilmistir. MiA Disi-Asya A sinifi ofis binalarindaki bosluk orani 2018 iglincii
ceyrekle % 20,2've ulasan bosluk orani, 2019 birinci ¢eyrekte dikkat gekici bir artisla
% 24,6'ya yiikselmisgtir. Bu oran 2019 ikinci geyrekte %24,1'e gerilemektedir.

Istanbul Ofis Pazar’ndaki 2019 ikinci ceyrek dénemine ait Bolge Kategorilerine Gére
A Sinifi Ofis Stoku Dagilim;

MIA (Levent, Etiler, Maslak, Zincirlikuyu-Esentepe-Gayrettepe, Besiktag- Balmumcu):
MIA stok pay! % 33 olarak belirlenmistir.

MIA Digi-Avrupa (Taksim-Nigantagi, Sisli-Fulya-Otim, Havaalani): MIA Disi- Asya’nin
stok pay! % 18 olmustur.

MIA Disi-Asya (Kozyatagi, Altunizade, Kavacik, Umraniye): MiA Disi- Asya’nin stok pay!
% 24 olarak tespit edilmistir.

Gelismekte Olan Ofis Bblgeleri (Kadithane, Bomonti-Piyalepasa, Maltepe- Kartal, Bati
Atasehir): Gelismekte Olan Ofis Bolgeleri'nin stok payi % 25‘e yitkselmistir.
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MIA A sinifi ofis binalarinin bogluk orani, % 29,7 B sinifi ofis binalarinda bosluk oranr ise
% 16,9 mertebesindedir. Levent A sinifi ofis binalarinda bosluk orani 2019 2. Ceyredinde
% 26,4 olmustur,
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6.3 Bolge Analizi

istanbul 1li

Istanbul, Tiirkiye'de yer alan sehir ve illkenin 81 ilinden biridir. Ulkenin en
kalabalik, ekonomik ve sosyo-kiiltirel agidan en énemli sehridir. Sehir, iktisadi blylklik
acisindan diinyada 34., nufus agisindan belediye sinirlari gz &éniine alinarak yapilan
siralamaya gbore Avrupa'da birinci, diinyada ise Lagos'tan sonra altinci sirada yer
almaktadir.

2018 yili itibariyle niifusu 15.067.724 kisidir.

Istanbul 41° K, 29° D koordinatlarinda yer abr. Batida Gatalca Yarnmadasi,
dofuda Kocaeli Yarimadasi'ndan olusur. Kuzeyde Karadeniz, giineyde Marmara Denizi ve
ortada Istanbul Bogazi'ndan olusan kent, kuzeybatida Tekirdag'a bagli Saray, batida
Tekirdag'a bagdl Gerkezkdy, Gorlu, giineybatida Tekirdag'a bagli Marmara Eredlisi,
kuzeydoguda Kocaeli'ne bagh Kandira, doduda Kocaeli'ne bagh Kérfez, giineydoguda
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Kocaeli'ne bafh Gebze ilgeleri ile komsudur. Istanbul'u olusturan yarimadalardan
Catalca Avrupa, Kocaeli ise Asya anakaralarindadir. Kentin ortasindaki Istanbul Bodazi ise
bu iki kitayr birlestirir. Bogazdaki Yavuz Sultan Selim, Fatih Sultan Mehmet ve 15
Temmuz Sehitler Képrileri kentin iki yakasini birbirine baglar. Istanbul Bodazi boyunca
ve Halig't cevreleyecek sekilde Tiirkiye'nin kuzeybatisinda kurulmustur,

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

Istanbul'un yiksek ntfusu ve ileri sanayi sektorii gevresel konularda pek gok
sikintiyt da beraberinde getirmektedir. Hava, su ve toprak kirliligi gibi ana sorunlarnn yani
sira, ¢arpik kentlesme ve denetimsizlikten kaynaklanan goérintii ve gariilti kirligi gibi
ikincil sorunlar da géze carpmaktadir.

istanbul'un toplam 39 ilgesi vardir. Bu ilgelerin 25'i Avrupa Yakasi'nda, 14'U
ise Anadolu Yakasi’'ndadir. Bunlar; Adalar, Arnavutkéy, Atasehir, Avcilar, Bagcilar,
Bahgelievier, Bakirkdy, Basaksehir, Bayrampasa, Besiktag, Beykoz, Beylikdizl, Beyoglu,
Biiylikgekmece, Catalca, Cekmekdy, Esenler, Esenyurt, Eylp, Fatih, Gaziosmanpaga,
Glngdren, Kadikéy, Kagithane, Kartal, Kliciikcekmece, Maltepe, Pendik, Sancaktepe,
Sartyer, Silivri, Sultanbeyli, Sultangazi, Sile, Sigli, Tuzla, Umraniye, Uskiidar ve
Zeytinburnu ilgeleridir.

Istanbul'un tarihi semtlerinden batiya ve kuzeye gidildikge blyiik bir farkhlasma
goralir. En yiiksek gékdelenler ve ofis binalar Avrupa Yakasi'da
6zellikle Levent, Mecidiyekdy ve Maslak'ta toplanirken, Anadolu Yakasi'nda ise Kadikdy
ilgesindeki Kozyatagi mahallesi dikkat geker.

Son yillarda insa edilen cok yiiksek yapilar, niifusun hizli biyiimesi géz &niine
alinarak yapilmislardir. Sehrin hizla genislemesinden dolayl konutlasma, genellikle sehir
disina dodru ilerlemektedir. Sehrin sahip oldugu en yiliksek g¢ok kath ofis ve
konutlar, Avrupa Yakasi'nda bulunan Levent, Mecidiyekdy ve Maslak semtlerinde
toplanmigtir. Levent ve Etiler'de ¢ok sayida aligveris merkezi toplanmigtir. Tirkiye'nin en
bityiik sirket ve bankalannin énemli bir kismi bu bdlgede bulunmaktadir. Yakin dénemde
finans kuruiuslarinin operasyon merkezleri Pendik - Tuzla ve Gebze aksina dodru
kaymistir.

istanbul, kara ve deniz ticaret yollarinin bir kavsag: olmasi ve stratejik konumu
nedeniyle Tirkiye'de ekonomik yasamin merkezi olmustur. Sehir ayni zamanda en
btiylik sanayi merkezidir, Turkiye'deki sanayi istthdaminin %20'sini kargilamaktadir.
Yaklastk olarak %38'lik endistriyel alana sahiptir. Istanbul ve c¢evre iller bu

alanda; meyve, zeytinyad, ipek, pamuk ve titiin gibi drinler elde etmektedir.
Ayrica gida sanayi, tekstil liretimi, petrol tiritnleri, kauguk, metal esya, deri,
kimya, ilag, elektronik, cam, teknolojik {iriinler, makine, otomotiv, ulasim

araclar, kagit ve kdgit Grinleri ve alkollll igkiler, kentin 6nemli sanayi Uriinleri arasinda
yer almaktadir.

Ticaret, istanbul’'un gelirinde en bilylik paya sahip olan sektérdiir. ilde bu sektériin
gelismesinde Bogaz koéprilerinin, Asya ve Avrupa gibi merkezler arasinda
uzanan otoyocllann bliyilik katkisi vardir. Ayni sekilde demiryoluyla da Asya ve Avrupa'ya
baglanmasi ve biyiik limanlar olmasi da bu konuda etkilidir. Istanbul ticaret sektéri iilke
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toplaminin %27'sini olusturur. Disalm ve digsatim konusunda da istanbul, Tirkiye
capinda birinci siradadir. Tirkiye'de hizmet veren 6zel bankalarin timiiniin, ulusal gapta
yayin yapan gazetelerin, televizyon kanallarinin, ulasim firmalarninin ve yayinevlerinin ise

tiimiine yakininin genel merkezleri Istanbul'dadir. Nitekim, Istanbul
ekonomisinde bankacthkla birlikte ulagstirma-haberlesme sektdrli %15'i asan bir paya
sahiptir.

Turkiye'nin blylk sanayi kuruluslarindan pek cogunun genel merkezi ve fabrikasi
Istanbul'da bulunmaktadir. Ilde madeni esya, makine, otomotiv, gemi yapimi, kimya,
dokuma, konfeksiyon, hazir gida, cam, porselen ve gimento sanayii geliskindir. 2000'li
yillarin baginda pay) %30'a yakin olan sanayi, ticaretten sonra ildeki ikinci biylk
sektordir.

Istanbul genelinde tiim orman alanlar koruma altina alinmis olmakla birlikte simirh
miktarda ormancilik faaliyeti yiritilmektedir.

Istanbul'un tarihi, anitlar ve yapitlann fazlah§: ve Bodaz'a sahip olmasi nedeniyle
gbzde turizm merkezlerinden biridir. Ancak 2016 ytl itibariyle turizm sektdriinde gerileme
dénemi baslamistir.

istanbul'da ulagim kara, hava, deniz ve demiryolu gibi farkl sekillerde
yapilmaktadir. Sehirigi, sehirlerarasi ve uluslararas: tasimacihdin yapidige blyik
merkezlere sahiptir. Ildeki havalimanlarindan Atatiirk Havalimani, Avrupa Yakasi'nda
Bakirkdy ilgesinde; Istanbul havalimani  Arnavutkdy ilgesinde, Sabiha Gokcen
Havalimamn ise Anadolu Yakasi'nda Pendik ilgesinde yer alir. Kent merkezine metro hatt
ve otoyollarla baghdr,

Karayoluyla ulagimi ise Istanbul'da ézellikle sehirlerarasi yolculukta biiyiik bir paya
sahiptir. Tlrkiye'nin her iline ve ayrica Giircistan, Yunanistan, Bulgaristan gibi komsu
llkelere Istanbul'dan dogrudan seferler vardir. Anadolu Yakasi'nda Harem Otogari,
Avrupa Yakasi'ndaysa Blyilk Istanbul Otogan hizmet vermektedir. Istanbul Otogari
da metroyla kent merkezine badlanmaktadir.

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

Deniz yoluyla ise ilde dizenli ulagim vyalnizca vyurticinde gergeklestirilir.
Istanbul'dan Yalova'ya, Balikesir'e ve Bursa'ya feribot ve araba vapuru seferleri vardir.
Istanbul Limani'na turistik amaglarla gelen miinferit gemiler disinda yurtdisi vansh gemi
seferi yoktur.

Istanbul'da sehirici ulasim ise biylk bir sektérdilr. Otobislerle ulasim
sadlayan IETT; sehirhatlari vapurlarimi ve deniztaksi isleten iDO; tramvay, metro,
finikiller ve teleferik hatlarinin sahibi Istanbul Ulagim A.S.; banliyd hizmeti
saflayan TCDD; dolmuglar, yolcu motorlarn ve ticari taksilerle Istanbul kompleks bir
ulasim agina sahiptir.
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istanbul ilinin Avrupa yakasinda yer alan bir ilgesidir.1954'te ilge olan Sisli
Iicesi'nde kdy yerlesimi yoktur. 25 mahallesi bulunan $isli dogudan Besiktas, kuzeyden
ve batidan Ké&dithane ve giineyden Beyoglu ilgeleri ile gevrilidir. Denize sahili olmayan
Sigli ilcesi'nde gok sayida tarihi eser, isyeri, modern ticaret merkezi, klltiir ve sanat
merkezi bulunmaktadir. Sigli ilcesi 1987'de, Kagithane’'nin ayn bir ilge olup ayrilmasiyla
cofrafi olarak ikiye béliindii. Kuzeyde yer alan Ayazaga, Maslak ve Huzur mahalleleri bir
ébek olustururken, geride kalan diger mabhalleler gene ayn bir obek olusturdular.
Blyikdere Caddesi'yle birbirine badli olan bu iki &ébekten kuzeyde olani 2012 yilinda
Sisli'den ayrilarak Sariyer'e baglanmigtir.

Istanbul'un iki yakasini birbirine baglayan képriilerden batiya dodru uzanan gevre
yollan Sisli ilgesi'nden geger. Bogazigi Kdpriisii'nden Besiktas Ilcesi'ne gikan O-1 Otoyolu,
Mecidiyekdy'l bir viyadiikle gegtikten sonra K&githane Ilgesi'ne girer. Fatih Sultan
Mehmet Képrisi'nden gelen 0-2 Otoyolu Sariyer ve Besiktas ilgeleri sinirlan iginden
gectikten sonra Sisli Ilcesi sinirlarina girer. Bu otoyol kisa mesafede K&dithane Ilgesi'ne
geger. Sisli Camii'nden baslayip Sariyer Ilgesi'ne kadar uzanan Bilyiikdere Caddesi bu iki
cevreyoluyla da kesigir. Sigshane-Darligsafaka metro hattimin (M2 Hatti) biyiik kismi Sigli
sinirlan icinden gecmektedir. Piyalepasa Bulvan ile Halaskargazi Caddesi énemli ulagim

Sisli Ilgesi

akslandir.

Sigli ilgesi, 25 mahalleden olusmaktadir. Bunlar; 19 Mayis, Bozkurt, Cumhuriyet,
Duatepe, Ergenekon, Esentepe, Eskisehir, Ferikdy, Fulya, Giilbahar, Halaskargazi, Halide
Edip Adivar, Halil Rifat Pasa, Harbiye, inénii, Izzetpasa, Kaptanpasa, Kustepe, Mahmut
Sevket Pasa, Mecidiyekdy, Gisli (Merkez), Mesrutivet, Pasa, Tesvikiye, Yayla
mabhalleleridir.

Sigli ilgesinin nifusu Istanbul'un butitn diger ilgeleri gibi siirekli bir nifus artisina
sahne olmustur. 1980'lerde ikiye katlanan niifusu yine ayni dénemde Kadithane’'nin
ayrniimasiyla yart yariya diusmligtir. 2011 ADNKS'ne gére ilge sinirtar iginde 320.763 kisi
yasamaktaydl. Ayazada, Maslak ve Huzur mahallelerinden olusan kuzey kesiminin Sigli
ilgesi'nde ayrilmasindan sonra ilge nifusu 2014 ADNKS verilerine gore 272.380 kisi ve
2018 itibariyle niifusu ise 274.289 kisidir.

6.4 Gayrimenkullerin Degerine Etki Eden Ozet Faktorler

Olumlu etkenler:
o Konumlan,
o Ulasimin rahathd,
o Ticari fonksiyonu gelismis bélgede konumlu olmalar,
o Yapi kullanma izin belgesi alinip kat milkiyeti tesis edilmis olmasi,
o Tim yasal izinlerin alinmis olmasi,
o Tabela ve reklam potansiyelinin giiglG olmasi,
o D100 (E-5) Karayolu'na cepheli olmasi,
o Elit konut yerlesimi olarak tercih edilen bir bdlgede yer almalan,
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o Otopark imkani bulunmasi,
o Tamamlanmis altyapi.
Olumsuz etkenler:

o Gayrimenkule olfan talebin azalmis olmasi,
o Imar planinin iptal olmasi.

6.5 Mevcut ekonomik kosullarin, gayrimenkul piyasasimin analizi,
mevcut trendler ve dayanak veriler ile bunlarin gayrimenkuliin
dederine etkileri

6. bolimde sunulan veriler incelendidinde son bir yil igerisinde enflasyon oranlarinin
ve gosterge faizlerinin artigi, konut satiglarinin bir nceki yila gére azaldi§i ve yavasladig
ve ingaat maliyetlerinin arttigi gériimektedir. Ancak son aylarda diisen gosterge faiz
(konut faizlerinin diismesi ile) ve diigen enflasyon orani ile konut satislarina da talebin
arttig gérulmektedir. Hazine Bakanlidi’min ileriye yénelik yaptigi projeksiyonlarda da
enflasyon oranlarinin ve faizlerin disis ediliminde olacadl gériilmektedir. Bu bilgilerin
igiginda rapor konusu taginmaziarin konumlu oldugu bdélgenin yakin analizi de vapilmis ve
piyasa arastirmalarinda da gérildigi lizere istenen ve gerceklesen satis / kiralama
bedellerinin kendti igerisinde tutarli olduklari gézlenmistir. BSlge genelinde bir 6nceki yila
gore konutlar ve ticari GUnitelerde dederlerin ayni mertebelerde seyrettigi gayrimenkul
bazinda az da olsa artiglar oldugu gdézlenmigtir. Bu durum tasinmazlarin sahip olduklari
serefiye kriterlerine gbére emsal analizi kisminda degerlendirilmistir. Degerlemede aynca
“gayrimenkullerin degerine etki eden tzet faktérler” bélimiinde siraladiimiz dzellikler de
dikkate alinarak taginmazlann pazar dederleri takdir olunmustur.

7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLER1

7.1 Degerleme Yéntemleri

Uygun bir deder esasina gore tanimlanan bir degerlemeye ulagsabilmek amaciyla, bir
veya birden gok dederleme yaklasimi kullanilabilir.

Bu cerceve kapsaminda tammlanan ve agiklanan (¢ yaklasim degerlemede
kullanilan temel yaklagimlardir. Bunlann tiimi ekonomi teorisinde gecen fiyat dengesi,
fayda beklentisi veya ikame ilkelerine dayanmaktadir. Tek bir yéntem ile giivenilir bir
karar iretebilmek icin yeterli sayida gergeklere dayali veya gézlemlenebilen girdinin
mevcut olmadigi hallerde, birden gok sayida dederleme vyaklasimi veya ydntemi
kullaniimasi 6zellikle tavsiye edilir.

Pazar Yaklagimi

Pazar yaklagimi, gdsterge nitelijindeki dederin, dederleme konusu varlikia fiyat
bilgisi mevcut olan ayni veya benzer varliklar ile karsilastirmal olarak belidenmesini
saglar.

Pazar yaklagiminda atilmasi gereken ilk adim, aym veya benzer varlikiar ile ilgili
pazarda kisa bir siire once gergeklesmis olan islemlerin fiyatlarimin g6z &niinde
bulundurulmasidir. Eer az sayida iglem olmusgsa, bu bilgilerin gegerliligini saptamak ve
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kritik bir sekilde analiz etmek kaydiyla, benzer veya ayn: varliklara ait islem géren veya
teklif verilen fiyatlar dikkate aimak uygun olabilir. Gergek islem kosullari ile deder esas:
ve degerlemede yapilan tiim varsayimlar arasindaki farkhliklan yansitabilmek amaayla,
bagka iglemlerden saglanan fiyat bilgileri Uzerinde diizeltme yapmak gerekli olabilir.
Ayrica degerlemesi yapilan varlik ile diger islemlerdeki variiklar arasinda yasal, ekonomik
veya fiziksel 6zellikler bakimindan da farkliliklar olabilir.

Gelir Yaklasimi

Gelir yaklasimi, gésterge niteligindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir
cari sermaye degerine dénlistlirilmesi ile belirlenmesini sadlar.

Bu yaklagim bir varligin yararh dmrii boyunca yaratacag: geliri dikkate alir ve degeri
bir kapitalizasyon siireci araciliiyla belirler. Kapitalizasyon iglemi, gelirferin uygun
indirgeme oranlarl uygulanarak bir sermaye toplamina dénlistiiriilmesidir. Gelir akis!, bir
sozlesme veya sézlegsmelere dayanarak veya bir sdzlesme iligkisi icermeden yani varligin
elde tutulmasi veya kullamimi sonucunda olusmasi beklenen kérlardan tiiretilebilir. Gelir
yaklagimi kapsaminda kullanilan yéntemler asagidakileri igerir:

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

uygulandigi gelir kapitalizasyonu,

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

(bunlan giincel bir degere indirmek i¢in) indirgenmis nakit akisi,

¢ Cesitli opsiyon fiyatlama modelleri.

Gelir yakiagimi, bir yikumlilik yerine getirilene kadar gereken nakit akislari
dikkate ahnarak, yiikiimliliklere de uygulanabilir.

Maliyet Yaklasimze

Maliyet yaklagimi, gdsterge nitelijindeki degerin, bir alicinin, belli bir varlik igin,
ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmig olsun, kendisine esit faydaya sahip baska
bir varlidi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacadt ekonomik ilkesinin
uygulanmasiyla belirlenmesini saglar.

Bu yaklagim, pazardaki bir alicinin gereksiz kiilfet doguran zaman, elverissizlik, risk
gibi etkenler s6z konusu olmadik¢a, dederlemesi yapitan varlida &deyecedi fiyatin,
esdeger bir varhigin ister satin alma ister yapim yoluyla maliyetinden fazla olmayacagi
ilkesine dayanmaktadir. Dederlemesi yapilan varliklarin cazibesi, ytpranmis veya demode
olmalarn nedeniyle, genellikle satin alinabilecek veya yapimi gerceklestirilebilecek
alternatiflerinden daha diigliktiir. Bunun gegerli oldugu bhalterde, kullaniimasi gereken
deder esasina badl olarak, alternatif varligin maliyeti iizerinde dizeltmeler yapmak
gerekebilir.

7.2 Gayrimenkullerin Degerlemesinde Kullanilan Yéntemler

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili “Sermaye
Piyasasinda Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§”i dogrultusunda Uluslararasi
Degerleme Standartlan UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Ydntemleri Madde 10.4'e gore
"Dederfeme galigmainda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir
yéntemin dogdruluguna ve givenilirligine yiiksek seviyede itimat duyuldugu hallerde,
degerlemeyi gergeklestirenierin bir varligin dederlemesi igin birden fazla dederleme
yontemi kullanmasi gerekmez. Ancak, degerlemeyi gergeklestirenin cesitli yaklasim ve
yonternleri kullanmay: da g6z éniinde bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, 6zellikie tek
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bir yéntem ile glvenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulguya dayall veya
gbzlemlenebilen girdinin mevcut olmadid: hallerde, bir degerin belirlenebilmesi amaciyla
birden fazla dederteme yaklasimi veya yontemi gerekli goriilip kullanilabilir. Birden fazla
dederleme yaklasimi veya yonteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde birden fazla
yéntemin kullanildigi hallerde, séz konusu farklr yaklagim veya yéntemlere dayall deger
takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekceleri belirtilmek suretiyle tek bir sonuca ulagtinima sirecinin
dederlemeyi gergeklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gériilmektedir.

Bu galismamizda tasinmazlann pazar degerlerinin tespitinde gelir kapitalizasyonu
ve pazar yaklagimi yéntemleri kullaniimistir. Ukemizde konut / ofis gibi tasinmazlarda
arsa payinin dagiimi gok saglkh yapimadigindan pazar dederinin tepitinde maliyet
yaklagsimi yontemi saglhkh sonuglar vermemektedir, bu nedenle de bu ydntem
kullanilmamistir.

7.3 Pazar vyaklasimini aciklayia bilgiler, konu gayrimenkullerin
degerlemesi icin bu yaklasimin kullaniima nedeni

Uluslararasi Dederleme Standartlan UDS 105 Degderleme Yaklasimi ve Yoéntemleri
Madde 20.1'e Pazar yaklagimi “Pazar yaklasimi varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan
ayni veya kargilastinlabilir (benzer) varfiklarla kargilagtirimasi suretiyle gdsterge
niteligindeki degerin belirlendigi yaklagimi ifade eder.®

Bu yéntemde, yakin dénemde pazara cikarilmis ve satisi gergeklesmis benzer
gayrimenkuller dikkate alinarak, pazar dederini etkileyebiiecek kriterler cergevesinde fiyat
ayarlamas: yapildiktan sonra konu tasinmazlar igin ortalama m?2 birim pazar degeri
belirlenmistir.

Bulunan emsaller, konum, fonksiyonel kullamim ve biyiikliik gibi kriterler dahilinde
karsilastinimis, emlak pazarinin giincel degerlendirmesi igin emlak pazarlama firmalan ile
gériigiilmiis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalanilmigtir.

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Degerleme Yaklasirm ve Yéntemleri
Madde 20.2 maddesinin b ve c bentlerine gére; “dederleme konusu varligin veya buna
onemli dlclide benzerlik tagiyan varhklarin aktif olarak iglem g&rmesi ve/veya 6nemli
dlcide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir iglemlerin s6z
konusu olmasi” Pazar yaklasimi ydnteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bolge genelinde yapilan incelemelerde rapor konu taginmazlara emsal olabilecek
satilik/kirallk konut, ofisve dikkan emsallerinin yeterli oimasi ve bdélgedeki fiyatlarin
kendi igerisinde istikrarll hareket etmesi sebebiyle pazar yaklagimi ydntemi ve gelir
kullarmlmstir.

Avyrica ikinci bir yéntem olarak da gelir kapitalizasyonu yéntemi de kullaniimigtir.
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7.4 Fiyat bilgisi tespit edilen emsal bilgileri ve bu bilgilerin kaynaklari

Bolgedeki satista ve kirada olan konutlar
Rapor konusu tasinmazlara emsal tegkil edebilecek aym bdlgede yer alan ve benzer
nitelikteki konutlar asagida siralanmigtir.
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1. Degerlemeye konu tasinmazlara yakin mesafede, Trump Tower biinyesinde
22.Normal katta yer alan 3+1 tipi 184 m?2 alanl olarak beyan edilen deniz manzaral
daire 4.750.000,-TL dederle satiliktir. Taginmazin aylik 20.000,-TL kira getirisi oldugu
dgrenilmistir. (m2 birim satis dedgeri ~ 25.815,-TL)

(m2 birim kira dederi ~ 109,-TL) Ilgilisi: 0 (555) 887 77 88

2. Degerlemeye konu tasinmazlara yakin mesafede, Trump Tower biinyesinde 6.Normal
katta yer alan 1+1 tipi 120 m? alanh olarak beyan edilen daire 2.900.000,-TL dederle
satiliktir. (m2 birim satis degeri 24.165,-TL)
flgilisi: 0 (262) 723 53 53

3. Degerlemeye konu tasinmaziara yakin mesafede, Torun Center biinyesinde yer alan
20.Normal katta yer alan 2+1 tipi 210 m2 alanh olarak beyan edilen bogaz manzarali
daire 5.750.000,-TL degerle satiliktir. Tagnmazin ayhk 17.000,-TL civan kira getirisi
olacag bilgisi alinmistir. {(m2 birim satis degeri ~ 27.380,-TL)

(m2 birim kira degeri ~ 81,-TL) ilgilisi: 0 (530) 233 71 73

4. Degerlemeye konu tasinmazlara yakin mesafede, Torun Center blinyesinde yer alan
30.Normal katta yer alan 1+1 tipi 110 m2 alanh olarak beyan edilen daire
2.750.000,-TL dederie satiliktir. Tagnmazin aylik 8.000,-TL civan kira getirisi olacag)
bilgisi alinmigtir. (m2 birim satis degeri ~ 25.000,-TL)

{m2 birim kira degeri ~ 73,-TL)
figilisi: 0 (535) 487 50 10
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5. Nurol Tower biinyesinde 2019 yili igerisinde satisi gergeklesen bazi konutlarin bilgileri
asagida tabloda sunulmustur.

NUROL TOWER 2019 YILI SATIS DEGERLERI
- KDV HARIC BIRIiM M2
SATIS B.B. | BRUT SATIS E S
.7, | KATI 2 SATIS FIYATI |SATIS DEGERI
TARIHI NO | ALANI (m2) L) (L)
10.05.2019| 8 41 193,03 3.482.000 18.040
29.08.2019| 6 27 93,77 2.220.744 23.685
14.10.2019| 7 33 73,10 1.782.178 24.380
10.10.2019| 28 208 93,77 2.095.445 22.345
03.10.2019| 8 38 92,06 1.600.000 17.380
ORTALAMA M2 BiRIM DEGERI (TL) ~ 21.165

6. Degerlemeye konu tasinmazlara yakin mesafede, Trump Tower blinyesinde yer alan
kirallk konutlar asagida sunulmustur.

Proje blnyesinde 32.Normal katta yer alan 2+1 tipi 168 m2 alanh olarak beyan
edilen deniz manzarall daire 16.000,-TL dederle kiraliktir.
(m2 birim kira dederi ~ 95,-TL) lgilisi: 0 (532) 642 92 31
Proje biinyesinde 33.Normal katta yer alan 3,5+1 tipi 278 m2 alanh olarak beyan
edilen daire 26.000,-TL degerle kiraliktir. (m2 birim kira degeri ~ 94,-TL)
Ilgilisi: 0 (532) 593 66 76
Proje biinyesinde 26.Normat katta yer alan 3+1 tipi 270 m2 alanl olarak beyan
edilen daire 25.000,-TL degerle kiraliktir. (m2 birim kira dederi ~ 93,-TL)
figilisi: 0 (533) 348 95 16

7. Degerlemeye konu tasinmazlara yakin mesafede, Torun Center biinyesinde yer alan

kiralik konutlar agadida sunulmustur.
Proje biinyesinde 31.Normal katta yer alan 2+1 tipi 170 m2 alanli olarak beyan
edilen deniz manzarali daire 15.500,-TL degerle kiraliktir.
(m?2 birim kira degeri ~ 74,-TL) Ilgilisi: 0 (533) 396 21 51

- Proje biinyesinde 28.Normal katta yer alan 141 tipi 102 m2 alanh olarak beyan
edilen daire 8.000,-TL degerle kiraliktir. {m2 birim kira dederi 78,-TL)
Iigilisi: 0 (536) 249 94 49

- Proje biinyesinde 34.Normal katta yer alan 3+1 tipi 210 m2 alanh olarak beyan
edilen daire 22.000,-TL degerle kirahktir. (m2 birim kira dederi 105,-TL)
Iigilisi: 0 (555) 887 77 88

8. Nurol Tower biinyesinde yer alan kiralik konutlar asagida sunulmustur,
- Proje blinyesinde 16.Normal katta yer alan 1+1 tipi 94 m2 alanh olarak beyan
edilen daire 6.000,-TL dederle kiraliktir, (m?2 birim kira degeri ~ 64,-TL)
Ilgilisi: 0 (505) 207 32 69
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- Proje biinyesinde 8.katta yer atan 2+1 tipi 193 m2 alanh olarak beyan edilen
daire 13.500,-TL dederle kiraliktir. (m?2 birim kira degeri ~ 70,-TL)
ilgilisi: 0 (532) 350 73 73

Not: Konu tasinmazlarin yer aldigi Nurol Tower biinyesinde yer alan konutlarin mevcut
durumda Ofis olarak pazarlandigi gériimusgtiir.

Bdlgedeki satilik ve kiralik ticari iiniteler (Dilkkan Niteliinde)

1. Degerlemeye konu taginmazlarin hemen karsi cephesinde Yeni Yol Caddesi zerinde
yeni yapim binada zemin katta yer alan 55 m2 alanl olarak beyan edilen diiz girig
diikk@n 875.000,-TL dederle satihktir. Emsal tasinmazin aylik 3.500,-TL civan kira
getirisi olacadi beyan edilmektedir. (m2 birim satis dederi ~ 15.910,-TL) (m2 birim
kira degeri ~ 64,-TL)

Itgilisi: 0 (536) 230 57 30

2. Degerleme konusu taginmaz ile ayni mevkide Abide-i Hirriyet Caddesi (izerinde olan,
yaklagik 35-40 yilhik binanin zemin katinda yer alan 330 m2 olarak beyan edilen
diikkdn 5.500.000,-TL bedelle satiliktir. Emsal taginmazin aylik 25.000,-TL civan kira
getirisi olacadt beyan edilmektedir. (m?2 birim satis degeri 16.665,-TL) ) (m? birim
kira dederi ~ 76,-TL)

Ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 330 40 61

3. Dederleme konusu tasinmaz ile aym mevkide Hasat sokak lzerinde yaklasik 35-40
yillik binanin zemin katinda yer alan 45 m?2 olarak beyan edilen dilkkan 700.000,-TL
bedelle satiliktir. (m?2 birim satig dederi 15.555,-TL) Ayrica ayhk 2.500,-TL kira getirisi
oldugu égrenilmistir. (m?2 birim kira degeri ~ 56,-TL)
figilisi / Emlak Ofisi: 0 (532) 264 01 02
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4. Dederleme konusu tasinmazlar ile ayni mevkide Abide-i Hiirriyet Caddesi lzerinde
oldugu belirtilen yaklasik 10-15 yilhk binada zemin katta yer alan 200 m2 olarak
beyan edilen diikk&n 5.350.000,-TL bedelle satihiktir.

(m2 birim satis degeri 26.750,-TL)
ilgilisi / Emlak Ofisi: 0 (535) 624 64 40

5. Degerlemeye konu taginmazlara gok yakinda 10-15 yithk binada zemin kati 110 m2
bodrum kati 110 m2 olmak {izere toplamda 220 m2 alanlt olarak beyan edilen depolu
dilkkan dikkan ayhk 14.500,-TL dederle kiraliktir. Bodrum katin 1/5nin zemin kat
alanina etkisi oldugu kanaatine varilmistir. Buna gére emsalin alan (110 m?2 x 1/5) +
110 m2 = 132 m2 olarak hesaplanmaktadir. (m2 birim kira degeri ~ 110,-TL)

Ilgilisi: 0 (532) 212 48 78

Not: Emsallerin timiinde pazarlik payi bulunmaktadir.

7.5 Emsallerin nasil dikkate alindigina iliskin ayrintih aciklama, emsal
bilgilerinde yapilan diizeltmeler, diizeltmelerin yaptima nedenine
iliskin detayli aciklamalar ve diger varsayimlar

Emsallerin se¢imi

Rapor kenusu tasinmazlann pazar degerinin tespiti igin yakin bélgedeki benzer
nitelikte olan konut ve ofis projeleri arastinimistir. Emlak pazarlama firmalari ile yapilan
gérismelerde ve incelemelerde yakin tarihte satisi gerceklesmis verilere ulasilamamug
olup halihazirda piyasada satilik/kiralik olarak pazarianan taginmazlann bilgileri alinmistir.
Alinan bilgiler sirket arsivimizde bulunan diger bilgiler ile kargdastirimis olup emlak
pazarlama firmalarindan alinan emsal bilgilerinin tutarll olduklan gériilmistiir. Emsal
arastirmas! yapiirken asadidaki hususlar dikkate alinmistir.

- Bu raporda tasinmazla ayni pazar kosullarina sahip emsaller tercih edilmistir.

- Bu raporda tasinmazla ayni veya cok yakin konumda yer alan emsaller tercih
edilmis olup piyasa bilgileri béliminde detayli konum hilgileri sunulmustur. Varsa
farkh konumda / lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklar ise belirtilerek
dederlemede dikkate alinmislardir.

Bu raporda emsal taginmazin fiziksel 6zellikleri (arsalar igin biyiikllik, topografik,

imar haklar ve geometrik &zellikler; bagimsiz bélimler igin Unite tipi, kullanim

alani blyukligl, yap yasi, insaat kalitesi, teknik 6zellikleri vb. unsurlar) dikkate
alintmg, farkhi olmasi durumunda emsal analizi kapsaminda karsilagtirmalan
yapilmsgtir.

Bu raporda tam miilkiyet devrine iliskin emsaller segilmis olup farkh bir durum

olmasi halinde (hisseli milkiyet, (st hakki devri, devre milk vs.) emsallerde

belirtilmis ve serefiyede bu durumlari dikkate alinmigtir.

- Emsal olarak segilen gayrimenkullerde dederi etkileyen o&zel satis veya kira
kosullarmin (pazarlama siiresi, genel pazar ortalamasinin {izeri / asagisi gibi
durumfar vd.) olmasi durumunda piyasa arastirmasi bélimiinde belirtilerek degere
etkisi analiz edilmigtir.
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NOV A

Tasinmazlann pazar degderinin tespitinde pazarda bulunan emsal tasinmazlann
sahip olduklan olumlu, olumsuz ve benzer G&zelliklere gére kargilagtinimasi ve
uyumlastinimasi yoluna gidiimistir. Bu kapsamda emsal tagsinmazlar; konum / lokasyon,
buyltkiik, fiziksel &zellik, mdilkiyet durumu gibi  kriterler dogrultusunda
degerlendirilmistir. Degerlendirme kriterleri ise gok daha kotli, daha kétii, kismen kéti,
benzer, kismen iyi, daha iyi, gok daha iyi olarak belirlenmistir. Asagidaki tabloda bu
kriterierin puanlama arahklan sunulmus olup ayrca buylklik bazindaki degerlendirmeler
de asagidaki tabloda yer almaktadir. Puan araliklann mesleki deneyim ve sirketimizdeki
diger verilerden elde edilmigtir.

TANIMLAR Oran Araligis
Cok daha kéti Cok daha blylik % 20 iizeri
Daha kétii Daha biyiik % 11 - % 20
Kismen kotil Kismen biiyiik % 1 -% 10
Benzer Benzer % 0
Kismen iyi Kismen kiigiik - % 10 - (-% 1)
Daha iyi Daha kugiuk - % 20 - (-% 11)
Cok daha iyi Cok daha kiciik - 9% 20 lizeri
Konutlar Satilik Emsal Analizi
Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Kullanim alam (m2) 184 120 210 110 109,15
Ortalama m2 birim satis
degeri (TL) 25.815 24,165 27.380 25.000 21.165
Mevcut kullanim fonks. 0% 0% 0% 0% 0%
Miilkiyet durumu 0% 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi -5% -5% -10% -10% 0%
Biiylikliik diizeltmesi 10% 5% 10% 5% 0%
Insaat dzellikleri
diizeltmesi (ic mekan 0% 0% 0% 0% 0%
VS.)
Kattaki konum -15% -5% -15% -20% -15%
Pazarlik payi -10% -10% -10% -10% 0%
Toplam serefiye fark; -20% -15% -25% ~-35% -15%
Ayarlanmis deder (TL) 20.650 20.540 20.535 16.250 17.990
Ortalama emsal degeri
(TL) 19.195

Notl: Emsal analizinde 3. Normal katta konumlu olan 93,77 m2 alanl 1 no’lu bagimsiz
bolim dikkate alinmis olup rapor konusu dider bagimsiz bélimier kendi aralarinda
bulunduklar kat ve blyiikliiklerine gére serefiyelendirilmislerdir.

Not2: Konu projede yer alan konutlann emlak piyasasinda ofis olarak pazarlandigi,
nitekim bdlgede bulunan benzer projelerde de konut nitelidindeki tasinmazlarin ofis
olarak pazarlandigi goérilmistir. Bélge genelinde yapilan incelemelerde ofisler ile konut
satis degerlerinin oldukga birbirine yakin oldugu gézlemlenmistir. Tim bu veriler 151ginda
konut m2 birim dederlerine gore nitelik dizeltmesi yapilarak ofis dederleri igin bu deger
Uizerinden serefiye farki uygulanmstir,

-48- ~Z

OVATD RAPOR NO: 2019/5849




NOVA

Konutlar Kiralik Emsal Analizi

Emsal 6 Ortalamalasi | Emsal 7 Ortalamalasi | Emsal 8 Ortalamalasi

Kullanim alanm (m2) 239 161 144

a m2 biri i
:e"g::i“&'“) birlm kira 94 86 67
Mevcut kullarim fonks. 0% 0% 0%
Miilkiyet durumu 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi -5% -10% 0%
Bilyiikliik diizeltmesi 10% 5% 5%
Insaat dzellikleri
diizeltmesi (ic mekan 0% 0% 0%
vS.)
Kattaki konum -20% -20% -10%
Pazarlik payi -10% -10% -10%
Toplam sgerefiye farki -25% -35% -15%
Ayarlanmis deger (TL) 71 56 57
Ortalama emsal degeri 61
(TL)

Not1: Emsal analizinde 3. Normal katta konumlu olan 93,77 m2 alanli 1 no’'lu bagimsiz
bélim dikkate alinmis olup rapor konusu diger bagimsiz bélimler kendi aralarinda
bulunduklar kat ve biliyiiklikierine gore serefiyelendirilmislerdir.

Not2: Konu projede yer alan konutlarin emlak piyasasinda ofis olarak pazarlandig,
nitekim bblgede bulunan benzer projelerde de konut nitelifindeki tasinmazlarin ofis
olarak pazarlandigi gorilmigstiir. Bélge genelinde yapilan incelemelerde ofisler ile konut
satis degerlerinin oldukga birbirine yakin oldugu gdzlemlenmigtir. Tiim bu veriler isidinda
konut m2 birim degerlerine gére nitelik diizeltmesi yapilarak ofis degerleri icin bu deger
{zerinden serefiye farki uygulanmistir.
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Diikkan Satihk Emsal Analizi

NOV A

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4
Kullanim alani (m2) 55 330 45 200
Ortalama m2 birim satis
degeri (TL) 15.910 16.665 15,555 26.750
Mevcut kullanim fonks. 0% 0% 0% 0%
Miilkiyet durumu 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi o ) B
(Reklam kabiliyeti vs.) i it Ay A
Bilylikliik diizeltmesi -20% 0% -20% -10%
Insaat 6zellikleri
diizeltmesi (ic mekan vs.) e s L P
Proje niteligi diizeltmesi 10% 10% 10% 10%
Pazarhk payi ~10% -10% -10% -10%
Toplam serefiye farki -10% 0% 15% -25%
Ayarlanmis deger (TL) 14.320 16.665 17.890 20.065
Ortalama emsal degeri
(TL) 17.235

Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal =
Kullanim alam (m2) 55 330 45 132
Ortalama m2 birim kira
degeri (TL) 64 76 56 110
Mevcut kullamim fonks. 0% 0% 0% 0%
Miilkiyet durumu 0% 0% 0% 0%
Lokasyon diizeltmesi ; o
(Reklam kabiliyeti vs.) L 15% AV 0
Bilyiikliik diizeltmesi -20% 0% -20% -15%
Insaat 6zellikleri
dilzeltmesi (ic mekan 0% 15% 15% 5%
vs.)
Proje niteligi diizeltmesi 10% 10% 10% 10%
Pazarlik payi -10% -10% -10% -10%
Toplam serefiye fark: -10% 0% 15% ~20%
Ayarlanmis deder (TL) 58 76 64 88
Ortalama emsal degeri 72
(TL)

Notl: Emsal analizinde 398,87 m2 alanh 272 no'lu bagimsiz bolim dikkate alinmis olup
rapor konusu diger bagimsiz bélimler kendi aralarinda bulundukiari konum, cephe ve

bitylkliklerine gére serefiyelendirilmislerdir.
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NOVA

7.7 Gelir Kapitalizasyonu Yontemi ile Ulasilan Sonug

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

Bunlar; Ydirekt ya da dogrudan kapitalizasyon’’ denilen ve miilkiin yalnizca bir

yillik stabilize getirisini baz alan yaklastm veya ‘“'getirl kapitalizasyonu’’ denilen ve
milkiin belli bir sire igerisinde olusturacadi gelecek gelir akimlaninin bugiinkii degerini
hesaplayan yéntemdir.
Direkt kapitalizasyon kullanarak, dederlemeci; yeni bir yatinmcl agisindan, gelir iireten
mulkin piyasa degerini analiz eder. Dederlemeci daha sonra, bir kapitalizasyon orani elde
edebilmek igin, karsilastirilabilir miillklerin satis fiyatlaniyla gelirleri arasindaki iliskiyi
inceler. Daha sonra degerlemeci konu milkiin sahip olunduktan sonraki ilk yilda elde
editlen yillik faaliyet gelirine, bu orani uygular. Elde edilen deder, benzer miilklerde ayni
diuzeyde getiri elde edilecegi varsayimiyla, belirtilen gelir diizeyiyle garanti edilen piyasa
degderidir.

Gelir getiren miilk genellikle bir yatinm olarak alinir. Yani, alict onu satin almak igin
kultandidi kapital (ister kendisinin olsun, isterse édiing almis olsun) icin bir getiri bekler.
Yatinmcinin  bekledi§i veya aldidi getiri orani kapitalizasyon orani (ayrica toplam
kapitalizasyon orani da denir) olup bu oran millkiin sagladidi yilhk net faaliyet geliri ile,
dederi arasindaki oran olarak ifade ediiir.

Bunu bir matematiksel! esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

Kapital Oran! = Yilik Net Gelir / Tasinmazin Pazar Degeri'dir.

7.2.1 KAPITALIZASYON ORANI ANALiZI

Piyasa bilgileri bdlimiinde yer alan emsallerin m? birim kira degerlerinin satis
dederlerine olan oranlan incelendiginde;

1 no'lu emsal igin kira dederinden pazar degerine geri doniis slresi yaklasik
ortalama 238 ay (~ 20 yif), 3 no’lu emsal igin 338 ay {~ 28 yil), 4 no'lu emsal igin 344
ay (~ 29 yil) Geri donis yilarinin ortalamatan yaklagik clarak (20 + 28 + 29) /3 = ~ 26
yil hesaplanmstir.

Di in;

1 no'lu emsal igin kira degerinden pazar dedgerine geri dbniis slresi yaklasik
ortalama 250 ay {~ 21 yil), 2 no'lu emsal igin 220 ay (~ 18 yil), 3 no'lu emsal igin 280
ay (~ 23 yil). Geri donis yillarinin ortalamalar yaklasik olarak (21 + 18 + 23) / 3 = ~
21 yil hesaplanmustir.

Rapor konusu tasinmazlann kullanim alanlarinin biiytklagi, kullanim fonksiyonlari,
nitelikleri dikkate alindidinda bu siirelerin makul oldudu kanaatine vanlmstir.

iy
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7.2.2.ULASILAN SONUC

Rapora konu konut ve ofislere benzer nitelikte gelir getiren miilkler incelendiginde
(konut, ofis vs.) gayrimenkullerin yatinm dederlerinin 25 - 26 yil icerisinde kendisini
amorti ettigi gézlenmistir. Bu bilgiden hareketle rapora konu konut ve ofislerin de 26 yil
igerisinde kendisini amorti edecegi gériisiindeyiz. Taginmazlar igin kapital orani ise (1/26
yil=) yakiasik % 3,84 olarak hesaplanmistir.

Dikkanlar igin ise yukarida yapilan analizde 21 yil igerisinde kendisini amorti edecedi
tespit edilmistir. Dikkénlar icin kapital oran:t ise (1/21 yil=) yaklastk % 4,76 olarak
hesaplanmigtir.

Konut ve ofislerin aylik kira getirisinin KDV harig toplam dederi “7.1. Pazar Yaklagim
Yéntemi” bélimiinde 1.559.870,-TL olarak bulunmustur. Tasinmazlarin yilik net kira
getirisi ise

1.559.870,-TL x 12 AY = 18.718.440,-TL'dir.

Kapital Orant = Yilik Net Gelir / Taginmazlarin Toplam Pazar Dederi denkliginden
hareketle tasinmazin toplam pazar degeri;

% 3,84 = 18.718.440,-TL / Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri
Konut ve Ofislerin Toplam Pazar Degeri = 487.460.000,-TL olarak belirlenmistir.

Diikkalarin aylk kira getirisinin KDV hari¢ toplam degeri “7.1. Pazar Yaklasimi
Yéntemi” bélimiinde 229.980,-TL olarak bulunmusgtur. Tasinmazlarnn yillik net kira
getirisi ise

229.980,-TL x 12 AY = 2.759.760,-TL'dir.

Kapital Orani = Yilik Net Gelir / Taginmazlarin Toplam Pazar Degeri denkliginden
hareketle tasinmazin toplam pazar degeri;

% 4,76 = 2.759.760,-TL / Tagsinmazlann Toplam Pazar Dederi
Diikkénlarin Toplam Pazar Dederi = 57.980.000,-TL olarak belirlenmistir.

Nihai Deger Olarak;

Konut ve Ofislerin Toplam Pazar Dederi = 487.460.000,-TL

Diikkénlarin Toplam Pazar Dederi = 57.980.000,-TL

Taginmazlarin Toplam Pazar Degeri = 545.440.000,-TL olarak belirlenmistir.
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7.8 En verimli ve en iyi kullanim anatizi

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayill “Sermaye
Piyasasinda Deferleme Standartlan Hakkinda Tebli§”i dodrultusunda Uluslararasi
Dederleme Standartlar’na gére en verimli ve en iyi kullanimin tammi “Bir varligin
potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde
kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir varhigin mevcut kullaniminin devami ya da
alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katiimcisinin varhk igin teklif edecedi
fiyati hesaplarken varlik igin planladigi kullanima gére belirlenir.” seklindedir.

Bu tamimdan hareketle rapor konusu taginmazlarin konumlar, mimari ve ingai
&zellikleri, blyuklikleri, yasal izinleri dikkate alindidinda en verimli kulanim segeneginin

mevcut kullammlan olan “konut / igyeri” olacad goriis ve kanaatindeyiz.

8. BOLUM ANALIZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI
VE GORUS

8.1 Farkh degerieme yontemieri ile analiz sonuglarinin
uyumlastiriimas: ve bu amacla izlenen metotlarin ve nedenlerinin
acrklanmasi

Kullanilan yéntemlere gbdre ulasilan pazar dederler asajida tablo halinde

listelenmistir.
DEGERLEME YONTEMI ULASILAN DEGER
Pazar Yaklagimi 534.130.000,-TL
Gelir Yaklasimi 545.440.000,-TL
Uyumlastirilmis Deger 534.130.000,-TL

Her iki yéntemle bulunan dederler arasinda fark olugtugu gérilmektedir.

Gelir yaklasimi yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin gliniimuzdeki
dederini bulma islemidir. Bu yontemde kulianilan gelecege yodnelik tahmin ve
projeksiyonlar, giincel piyasa sartian, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktorleri ve
siirekli istikrarl bir ekonomiye dayalidir,

Ekonominin gesitli nedenlerle ortaya gikabilecek olumlu ya da olumsuz faktGrlere
bagl olarak defiskenlik arz edebilecek olmas: ve gayrimenkul rayiglerinin ise her
ddnemde kendi icinde daha tutarh bir denge tasidiindan hareketle nihai deder olarak
pazar yaklagim ydéntemi ile bulunan degerin alinmasi uygun gérulmugtar.

Buna gore rapor konusu tasinmazlarin toplam pazar degeri 534.130.000,-TL

olarak takdir olunmustur.
-z
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8.2 Asgari husus ve bilgilerden raporda yer verilmeyenlerin neden yer
almadiklarimin gerekcgesi

Asgari bilgilerden raporda yer verilmeyen madde bulunmamaktadir.

8.3 Yasal gereklerin yetine getirilip getirilmedigi ve mevzuat uyarinca
alinmasi gereken izin ve belgelerin tam ve eksiksiz olarak mevcut
olup olmadigh hakkinda goriis
figili mevzuat uyarinca 9773 ada 3 no'lu parsel {izerinde yer alan yvapinn gerekli

tum izinleri alinmig olup yasal gerekliiligi olan tim belgeleri tam ve dogru olarak

mevcuttur.

8.4 Varsa gayrimenkul Gizerindeki takyidat ve ipoteklere ilgili goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakhiklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikimier gergevesinde tapu kayitlarinda yer
alan yoénetim plani beyani ile Iigili irtifak hakki TEK Kurumunun bolgede verdigi hizmete
yénelik kisitlayici 6zellikleri oimayip, serhler rutin uygulama olup tasinmazlarin devrine ve
dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Rehinler bélimiinde bulunan ipotek, parsel iizerine insa edilmis olan Nurol Tower
Projesi ingaatinin finansmani igin alinmig olan kredinin teminati olarak konulmustur. (Bkz.
Ekler / ipotege Iligkin Misteri Agiklama Yazisi)

8.5 Degerleme konusu gayrimenkullerin, iizerinde ipotek veya
gayrimenkullerin degerini dogrudan ve &nemli Olgiide
etkileyebilecek nitelikte herhangi bir takyidat bulunmasi durumlan
harig, devredilebilmesi konusunda bir sinirlamaya tabi olup olmadig
hakkinda bilgi

Rehinler bélimiinde bulunan ipotek, parsel {izerine insa edilmis olan Nurol Tower
Projesi ingaatinin finansman igin alinmis olan kredinin teminati olarak konulmustur. (Bkz.
Ekler / Ipotede Iliskin Miisteri Agiklama Yazis|)

Rapor konusu taginmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuat
hikiimleri gergevesinde devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir

sakinca olmayacag: géris ve kanaatindeyiz.”
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8.6 Dederleme konusu arsa veya arazi ise, ahmindan itibaren bes yil
gecmesine ragmen lizerine proje gelistiriimesine yonelik herhangi
bir tasarrufa bulunup bulunmadigina dair bilgi

Rapor konusu taginmazlar konut ve isyeri niteligindedir.

8.7 Degerleme konusu iist hakki veya devre miilk hakki ise, iist hakk: ve
devre miilk hakkinin devredilmesine iliskin olarak bu hakiar
doguran sdzlesmelerde dzel kanun hiikiimlerinden kaynaklananlar
hari¢ herhangi bir sinirlama olup olmadigi hakkinda bilgi
Rapor konusu taginmaztar tam miilkiyetli olup bu kapsam disindadir.

8.8 Gayrimenkuliin tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve
portféye dahil edilme niteliginin birbiriyle uyumlu olmadig: hakkinda
gdris ile portfoye alinmasinda herhangi bir sakinca olup olmadigi
hakkinda goriis

Gayrimenkul Yatinm Ortakhkiarina Iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (r) bendine istinaden degerlendirmeler asagida sunulmustur.

(Dedisik: RG-17/1/2017-29951) Ortaklik portféylne dahil edilecek gayrimenkullerin
tapudaki niteliginin, fiili kullanim seklinin ve portfdye dahil edilme nitelidinin
birbiriyle uyumiu olmasi esastir. Ortakhigin mdilkiyetinde bulunan arsa ve araziler
Uzerinde metruk halde bulunan, herhangi bir gelir getirmeyen veya tapu kitiginin
beyaniar hanesinde riskii yapi olarak belirtiimis yapiarin bulunmasi halinde, s6z
konusu durumun hazirlatilacak bir gayrimenkuf dederleme raporuyla tespit ettirilmis
olmasi ve sbz konusu yapilann yikilacadimin ve gerekmesi halinde gayrimenkulin
tapudaki niteliginde gerekli degisikligin yapilacadinin Kurula beyan edilmesi halinde
ilk ciimlede belirtilen sart aranmaz.

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cercevesinde gayrimenkul yatirm ortakhigh portféyiinde “bina” bashg: altinda
bulunmalarinda, devrediimelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir

sakinca olmayacad gériis ve kanaatindeyiz.”
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9. BOLUM SONUC

Rapor Iceriginde ozellikleri belirtilen tasinmaziarin yerinde yapilan incelemesinde
konumlarina, buyikliklerine, mimari 6zelliklerine, yasal izinlerine ve cevrede yapilan
piyasa arastirmalarina gbre giiniimiiz ekonomik kosullan itibariyle takdir edilen toplam
pazar degerleri asagidaki tabloda sunulmustur.

TL UsD
Tasinmazlarin Toplam pazar degeri 534.130.000 89.756.000

Not: Rapor tarihi itibariyle TCMB satis kuru 1,-USD = 5,9509 TL'dir.
Tasinmazlarin KDV déahil toptam pazar dederi 592.960.950,-TL'dir.

Sorumlu degerleme uzmaninin sonug ciimlesi:

Rapor konusu taginmazlann sermaye piyasasi mevzuati hitklimleri ¢ergevesinde
gayrimenkul yatinm ortakhid portféylinde “bina” bashgi altinda bulunmalarinda,
devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacagi goris
ve kanaatindeyiz.

Degerleme uzmanimn raporda belirttigi tim analiz, galisma ve husustara katiliyorum.
isbu rapor (i orijinal halinde diizenlenmigtir.
Bilgilerinize sunulur. 31 Aralik 2019
(Ekspertiz tarihi: 26 Aralik 2019)

Saygilarimizia,

Onur K MAKBAYRAKTAR Tagkin PUYAN
Ingaat Miihendisi Isletmeci
Sorumlu Degerleme Uzmani Degerleme Uzmant

B

Uydu gérintisi

Konum krokisi

Fotograflar

Yapi ruhsatlari ve yapi kullanma izin belgesi
Enerji verimlilik sertifikasi

imar durumu yazisi

Banka ipotek yazisi

Emsal analizi agiklamalari

Raporu hazirlayanlan tanitici bilgiler, SPK lisans belgesi érnekleri ve mesleki tecriibe
belgesi érnekleri

Tapu suretleri

« Takyidat yazilari
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