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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

YONETICI OZETI

RAPOR BILGILERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum

Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Konusu

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

: Terra Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
: 01 Aralik 2021 tarih ve 005 kayit no‘lu

: 28 Aralik 2021

: 31 Aralik 2021

: 3 ig gunu

: 2021/NUROLGYO/005

: Tam mulkiyet

: Bu rapor; Nurol GYO A.S.'nin talebine istinaden 267
adet bagimsiz boélimin Turk Lirasi cinsinden ayhk
pazar kira dederi ile pazar degerinin tespitine yonelik
hazirlanmistir.

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim
Tapu Iincelemesi

Iimar Durumu

En Verimli ve En 1yi Kullanimi

: 15 Temmuz Mahallesi, Bahar Caddesi, No: 41,
Nurol Park Sitesi, K Blok, 267 Adet Bagimsiz Bolum,
Bagcilar / ISTANBUL

: Istanbul 1li, Badgcilar Ilgesi, Kirazli Kdéyl, Giinesli
Giftligi Mevkii, 245DS4B pafta, 3153 adada konumlu
55.268,17 m? ylizélgumll “A Blok 34 Katli, B Blok 15
Katli, C Blok 34 Katli, D Blok 30 Katli, E Blok 6 Katli,
F Blok 11 Katli, G Blok 11 Katli, H Blok 23 Katli, J Blok
24 Kath, K Blok 33 Kath Betonarme Mesken, Ofis,
Isyeri ve Arsasi” niteligindeki 14 no’lu parsel lizerinde
yer alan K bloktaki toplam 267 Adet Bagimsiz Bolim

: Nurol Gayrimenkul Yatirnnm Ortakligi A.S.
: Bos durumdadir.

: Taginmazlar Uzerinde takyidat mevcuttur.
(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlarn Incelemesi)

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

: Konut

GAYRIMENKULLER iCiN TAKDiR EDILEN DEGERLER (KDV HARI(C)

Bagimsiz Boliimlerin Toplam
Aylik Pazar Kira Degeri
Bagimsiz Boliimlerin Toplam
Pazar Degeri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

KDV Harig KDV Dahil

841.115,-TL 992.515,70-TL

250.165.000,-TL 295.194.700,-TL

Sorumlu Degerleme Uzmani

Sorumlu Degerleme Uzmani

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

T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

Raporun Tarihi ve Numarasi

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

Degerleme Tarihi

Dayanak So6zlesmesinin Tarih ve
Numarasi

Raporun, Tebligin 1. Maddesi
Kapsaminda Hazirlanip
Hazirlanmadigina iliskin Aciklama

Degerleme Konusu Gayrimenkuliin Ayni
Kurulus Tarafindan Daha Onceki
Tarihlerde de Degerlemesi Yapilmissa
Son Ug Degerlemeye iliskin Bilgiler

Bu dederleme raporu, Nurol Gayrimenkul
Yatinim Ortakligi A.S. igin sirketimiz tarafindan
31.12.2021 tarihinde, 2021/NUROLGYO/005
rapor numarasi ile hazilanmistir.

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

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

Bu dederleme raporu igin, sirketimizin
dedgerleme uzmanlan 28.12.2021 tarihinde
calismalara baslamis ve 31.12.2021 tarihi
itibari ile raporu hazirlamiglardir. Bu slrede
gayrimenkul mahallinde ve ilgili resmi
dairelerde incelemeler ve ofis c¢alismasi
yapilmistir.

Bu dederleme raporu, sirketimiz ile Nurol
Gayrimenkul Yatirm Ortakligi A.S. arasinda
taraflarin hak ve yuUkUmluliklerini belirleyen
005 no’lu ve 01 Aralik 2021 tarihli dayanak
sOzlesmesi hlUklUmlerine badlh kalinarak
hazirlanmistir.

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

maddesinin 2. fikrasi kapsaminda
hazirlanmistir.
Sirketimiz tarafindan dederleme konusu

gayrimenkuller igin daha dénce hazirlanmis (g
adet degerleme raporu mevcut olup raporlara
iliskin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYI TANITICI BILGILER
2.1. SIRKETI TANITICI BILGILER

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

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

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

faydalarin dederlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.
FAALIYET KONUSU : Ylrurlikteki mevzuat gergevesinde her tirlG resmi ve 6zel,

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

2.2, MUSTERIYI TANITICI BILGILER

SIRKETIN UNVANI : Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakligi A.S.
SIRKETIN ADRESI : Blylkdere Caddesi, Nurol Maslak Plaza, No: 255,
Kat: 3, Sariyer / ISTANBUL
TELEFON NO : +90 (212) 286 82 40
FAKS NO : +90 (212) 28599 56
TESCIL TARIHI : 01 Eylal 1997
ODENMIiS SERMAYESI : 310.200.000,-TL
KAYITLI SERMAYE TAVANI : 400.000.000,-TL
TICARET SICIL NO : 375952
FAALIYET KONUSU : Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali sermaye piyasasi

araglarindan ortaklik portféylni olusturmak ve yénetmek.

2.3. MUSTERI TALEPLERININ KAPSAMI VE VARSA GETIRILEN SINIRLAMALAR

VE ISIN KAPSAMI

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

Isbu degerleme raporu amacina uygun olarak hazirlanmis olup baska amacla kullanilamaz.
Musteri tarafindan herhangi bir sinilama tarafimiza getirilmemistir.
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T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GECERLiLiK KOSULLARI

Pazar Degeri: Bir varlik veya yukimlaligin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda,
istekli bir satici ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama
altinda kalmaksizin hareket ettikleri, muvazaasiz bir islem ile dederleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen tahmini tutardir.

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

Bu dedgerleme calismasinda asagidaki hususlarin gegerliligi varsayilmaktadir.

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

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

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

Gayrimenkulin satisi/kiralanmasi icin makul bir sire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

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

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

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanclarimiz dogrultusunda asadidaki hususlan teyit ederiz:

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

Bu gorevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz lGcret, misterinin amaci lehine
sonuglanacak bir yéne veya 6nceden saptanmis sonuglarin gelistiriimesi ve bildiriimesine
veya bu dederlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir olayin meydana
gelmesine bagli degdildir.

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

Bu raporun konusu olan milk sahsen incelenmistir. Dederleme calismasinda gérev
alanlarin dedgerlemesi yapilan mulkin yeri ve tlri konusunda daha 6nceden deneyimi
bulunmaktadir.

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

Raporumuz Sermaye Piyasasi Kurulu’nun ilgili tebliginin sorumluluk, bagimsizlik, isin
kabulli ve devri, mesleki 6zen ve titizlik, sir saklama yukimlilaga ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Glvence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

4. BOLUM GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA ILISKIN BILGILER

4.1. GAYRIMENKULUN TAPU KAYITLARI, PLAN, PROJE, RUHSAT, SEMA VB.
DOKUMANLARI HAKKINDA BiLGiLERL

4.1.1. MULKIYET DURUMU

SAHIBI : Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

iLi : Istanbul

iLCESI : Bagcilar

MAHALLESI : 15 Temmuz (*)

MEKII : Gunegsli Ciftligi

PAFTA NO : 245DS4B

ADA NO : 3153

PARSEL NO 114

NITELIGI : A blok 34 katli, B blok 15 kath, C blok 34 katli, D blok, 30 katli, E blok 6
kath, F blok 11 kath, G blok 11 kath, H blok 23 katli, J blok 24 katli, K
blok 33 kath betonarme mesken, ofis, isyeri ve arsasi (**)

YUZOLCUMU : 55.268,17 m?2

YEVMIYE NO : 12503

TAPU TARIHI : 26.05.2017

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

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LISTESI

CILT SAYFA
NO NO

BAG.
BOL. NO.

SIRA BLOK
) o) ADI

NiTELIGI ARSA PAYI

1 K 1 ZEMIN KAT REZIDANS | 2180 / 5526817 | 440 | 43483
2 K 2 ZEMIN KAT REZIDANS | 2937 / 5526817 | 440 | 43484
3 K 3 ZEMIN KAT REZIDANS | 2206 / 5526817 | 440 | 43485
4 K 4 ZEMIN KAT REZIDANS | 2206 / 5526817 | 440 | 43486
5 K 5 ZEMIN KAT REZIDANS | 2206 / 5526817 | 440 | 43487
6 K 6 ZEMIN KAT REZIDANS | 3026 / 5526817 | 440 | 43488
7 K 7 ZEMIN KAT REZIDANS | 2280 / 5526817 | 440 | 43489
8 K 8 ZEMIN KAT REZIDANS | 2894 / 5526817 | 440 | 43490
9 K 9 ZEMIN KAT REZIDANS | 2072 / 5526817 | 440 | 43491
10 K 10 ZEMIN KAT REZIDANS | 2066 / 5526817 | 440 | 43492
11 K 11 ZEMIN KAT REZIDANS | 2525 / 5526817 | 440 | 43493
12 K 12 1. NORMAL KAT | REZIDANS | 2500 / 5526817 | 440 | 43494
13 K 13 1. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 440 | 43495
14 K 14 1. NORMAL KAT | REZIDANS | 2024 / 5526817 | 440 | 43496
15 K 15 1. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 440 | 43497
16 K 16 1. NORMAL KAT | REZIDANS | 2499 / 5526817 | 440 | 43498
17 K 17 1. NORMAL KAT | REZIDANS | 2067 / 5526817 | 440 | 43499
18 K 18 1. NORMAL KAT | REZIDANS | 2556 / 5526817 | 440 | 43500
19 K 19 1. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 440 | 43501
20 K 20 1. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 440 | 43502
21 K 21 1. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 440 | 43503
22 K 22 1. NORMAL KAT | REZIDANS | 2554 / 5526817 | 440 | 43504
23 K 23 1. NORMAL KAT | REZIDANS | 2065 / 5526817 | 440 | 43505
24 K 24 2. NORMAL KAT | REZIDANS | 2500 / 5526817 | 440 | 43506
25 K 25 2. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 440 | 43507
26 K 26 2. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 440 | 43508
27 K 27 2. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 441 | 43509
28 K 28 2. NORMAL KAT | REZIDANS | 2499 / 5526817 | 441 | 43510
29 K 29 2. NORMAL KAT | REZIDANS | 2067 / 5526817 | 441 | 43511
30 K 30 2. NORMAL KAT | REZIDANS | 2556 / 5526817 | 441 | 43512
31 K 31 2. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 441 | 43513
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32 K 32 2. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 441 | 43514
33 K 33 2. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 441 | 43515
34 K 35 2. NORMAL KAT | REZIDANS | 2065 / 5526817 | 441 | 43517
35 K 36 3. NORMAL KAT | REZIDANS | 2500 / 5526817 | 441 | 43518
36 K 37 3. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 441 | 43519
37 K 38 3. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 441 | 43520
38 K 39 3. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 441 | 43521
39 K 40 3. NORMAL KAT | REZIDANS | 2499 / 5526817 | 441 | 43522
40 K 41 3. NORMAL KAT | REZIDANS | 2067 / 5526817 | 441 | 43523
41 K 43 3. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 441 | 43525
42 K 47 3. NORMAL KAT | REZIDANS | 2065 / 5526817 | 441 | 43529
43 K 48 4. NORMAL KAT | REZIDANS | 2500 / 5526817 | 441 | 43530
44 K 49 4. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 441 | 43531
45 K 50 4. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 441 | 43532
46 K 51 4. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 441 | 43533
47 K 52 4. NORMAL KAT | REZIDANS | 2499 / 5526817 | 441 | 43534
48 K 53 4. NORMAL KAT | REZIDANS | 2067 / 5526817 | 441 | 43535
49 K 57 4. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 441 | 43539
50 K 59 4. NORMAL KAT | REZIDANS | 2065 / 5526817 | 441 | 43541
51 K 60 5. NORMAL KAT | REZIDANS | 2500 / 5526817 | 441 | 43542
52 K 61 5. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 441 | 43543
53 K 62 5. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 441 | 43544
54 K 63 5. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 441 | 43545
55 K 64 5. NORMAL KAT | REZIDANS | 2499 / 5526817 | 441 | 43546
56 K 65 5. NORMAL KAT | REZIDANS | 2067 / 5526817 | 441 | 43547
57 K 70 5. NORMAL KAT | REZIDANS | 2554 / 5526817 | 441 | 43552
58 K 71 5. NORMAL KAT | REZIDANS | 2065 / 5526817 | 441 | 43553
59 K 72 6. NORMAL KAT | REZIDANS | 2500 / 5526817 | 441 | 43554
60 K 73 6. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 441 | 43555
61 K 74 6. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 441 | 43556
62 K 75 6. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 441 | 43557
63 K 76 6. NORMAL KAT | REZIDANS | 2499 / 5526817 | 441 | 43558
64 K 77 6. NORMAL KAT | REZIDANS | 2067 / 5526817 | 441 | 43559
65 K 78 6. NORMAL KAT | REZIDANS | 2556 / 5526817 | 441 | 43560
66 K 85 7. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 441 | 43567
67 K 86 7. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 441 | 43568
68 K 87 7. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 441 | 43569
69 K 89 7. NORMAL KAT | REZIDANS | 2067 / 5526817 | 441 | 43571
70 K 91 7. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 441 | 43573
71 K 92 7. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 441 | 43574
72 K 95 7. NORMAL KAT | REZIDANS | 2065 / 5526817 | 441 | 43577
73 K 96 8. NORMAL KAT | REZIDANS | 2500 / 5526817 | 441 | 43578
74 K 97 8. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 441 | 43579
75 K 98 8. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 441 | 43580
76 K 99 8. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030/ 5526817 | 441 | 43581
77 K 100 8. NORMAL KAT | REZIDANS | 2499 / 5526817 | 441 | 43582
78 K 101 8. NORMAL KAT | REZIDANS | 2067 / 5526817 | 441 | 43583
79 K 109 9. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 441 | 43591
80 K 110 9. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 441 | 43592
81 K 111 9. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 441 | 43593
82 K 112 9. NORMAL KAT | REZIDANS | 2499 / 5526817 | 441 | 43594
83 K 113 9. NORMAL KAT | REZIDANS | 2067 / 5526817 | 441 | 43595
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84 K 115 9. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 441 | 43597
85 K 117 9. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 441 | 43599
86 K 119 9. NORMAL KAT | REZIDANS | 2065 / 5526817 | 441 | 43601
87 K 120 10. NORMAL KAT | REZIDANS | 2500 / 5526817 | 441 | 43602
88 K 121 10. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 441 | 43603
89 K 122 10. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 441 | 43604
90 K 123 10. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 441 | 43605
91 K 124 10. NORMAL KAT | REZIDANS | 2499 / 5526817 | 441 | 43606
92 K 125 10. NORMAL KAT | REZIDANS | 2067 / 5526817 | 441 | 43607
93 K 131 10. NORMAL KAT | REZIDANS | 2065 / 5526817 | 442 | 43613
94 K 132 11. NORMAL KAT | REZIDANS | 2500 / 5526817 | 442 | 43614
95 K 133 11. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 442 | 43615
96 K 134 11. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 442 | 43616
97 K 135 11. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 442 | 43617
98 K 136 11. NORMAL KAT | REZIDANS | 2499 / 5526817 | 442 | 43618
99 K 137 11. NORMAL KAT | REZIDANS | 2067 / 5526817 | 442 | 43619
100 K 138 11. NORMAL KAT | REZIDANS | 2556 / 5526817 | 442 | 43620
101 K 141 11. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 442 | 43623
102 K 143 11. NORMAL KAT | REZIDANS | 2065 / 5526817 | 442 | 43625
103 K 144 12. NORMAL KAT | REZIDANS | 2500 / 5526817 | 442 | 43626
104 K 145 12. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 442 | 43627
105 K 146 12. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 442 | 43628
106 K 147 12. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 442 | 43629
107 K 148 12. NORMAL KAT | REZIDANS | 2499 / 5526817 | 442 | 43630
108 K 149 12. NORMAL KAT | REZIDANS | 2067 / 5526817 | 442 | 43631
109 K 155 13. NORMAL KAT | REZIDANS | 2500 / 5526817 | 442 | 43637
110 K 156 13. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 442 | 43638
111 K 157 13. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 442 | 43639
112 K 158 13. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 442 | 43640
113 K 159 13. NORMAL KAT | REZIDANS | 2499 / 5526817 | 442 | 43641
114 K 160 13. NORMAL KAT | REZIDANS | 2067 / 5526817 | 442 | 43642
115 K 161 13. NORMAL KAT | REZIDANS | 2556 / 5526817 | 442 | 43643
116 K 162 13. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 442 | 43644
117 K 163 13. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 442 | 43645
118 K 164 13. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 442 | 43646
119 K 165 13. NORMAL KAT | REZIDANS | 2554 / 5526817 | 442 | 43647
120 K 166 13. NORMAL KAT | REZIDANS | 2065 / 5526817 | 442 | 43648
121 K 167 14. NORMAL KAT | REZIDANS | 2500 / 5526817 | 442 | 43649
122 K 168 14. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 442 | 43650
123 K 169 14. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 442 | 43651
124 K 170 14. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 442 | 43652
125 K 171 14. NORMAL KAT | REZIDANS | 2499 / 5526817 | 442 | 43653
126 K 172 14. NORMAL KAT | REZIDANS | 2067 / 5526817 | 442 | 43654
127 K 173 14. NORMAL KAT | REZIDANS | 2556 / 5526817 | 442 | 43655
128 K 175 14. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 442 | 43657
129 K 176 14. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 442 | 43658
130 K 177 14. NORMAL KAT | REZIDANS | 2554 / 5526817 | 442 | 43659
131 K 178 14. NORMAL KAT | REZIDANS | 2065 / 5526817 | 442 | 43660
132 K 179 15. NORMAL KAT | REZIDANS | 2500 / 5526817 | 442 | 43661
133 K 180 15. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 442 | 43662
134 K 181 15. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 442 | 43663
135 K 182 15. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 442 | 43664
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136 K 183 15. NORMAL KAT | REZIDANS | 2499 / 5526817 | 442 | 43665
137 K 184 15. NORMAL KAT | REZIDANS | 2067 / 5526817 | 442 | 43666
138 K 186 15. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 442 | 43668
139 K 190 15. NORMAL KAT | REZIDANS | 2065 / 5526817 | 442 | 43672
140 K 191 16. NORMAL KAT | REZIDANS | 2500 / 5526817 | 442 | 43673
141 K 192 16. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 442 | 43674
142 K 193 16. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 442 | 43675
143 K 194 16. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 442 | 43676
144 K 195 16. NORMAL KAT | REZIDANS | 2499 / 5526817 | 442 | 43677
145 K 196 16. NORMAL KAT | REZIDANS | 2067 / 5526817 | 442 | 43678
146 K 197 16. NORMAL KAT | REZIDANS | 2556 / 5526817 | 442 | 43679
147 K 201 16. NORMAL KAT | REZIDANS | 2554 / 5526817 | 442 | 43683
148 K 202 16. NORMAL KAT | REZIDANS | 2065 / 5526817 | 442 | 43684
149 K 203 17. NORMAL KAT | REZIDANS | 2500 / 5526817 | 442 | 43685
150 K 204 17. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 442 | 43686
151 K 205 17. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 442 | 43687
152 K 206 17. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 442 | 43688
153 K 207 17. NORMAL KAT | REZIDANS | 2499 / 5526817 | 442 | 43689
154 K 208 17. NORMAL KAT | REZIDANS | 2067 / 5526817 | 442 | 43690
155 K 209 17. NORMAL KAT | REZIDANS | 2556 / 5526817 | 442 | 43691
156 K 210 17. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 442 | 43692
157 K 211 17. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 442 | 43693
158 K 212 17. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 442 | 43694
159 K 213 17. NORMAL KAT | REZIDANS | 2554 / 5526817 | 442 | 43695
160 K 214 17. NORMAL KAT | REZIDANS | 2065 / 5526817 | 442 | 43696
161 K 215 18. NORMAL KAT | REZIDANS | 2500 / 5526817 | 442 | 43697
162 K 216 18. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 442 | 43698
163 K 217 18. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 442 | 43699
164 K 218 18. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 442 | 43700
165 K 219 18. NORMAL KAT | REZIDANS | 2499 / 5526817 | 442 | 43701
166 K 220 18. NORMAL KAT | REZIDANS | 2067 / 5526817 | 442 | 43702
167 K 221 18. NORMAL KAT | REZIDANS | 2556 / 5526817 | 442 | 43703
168 K 222 18. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 442 | 43704
169 K 223 18. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 442 | 43705
170 K 225 18. NORMAL KAT | REZIDANS | 2554 / 5526817 | 443 | 43707
171 K 226 18. NORMAL KAT | REZIDANS | 2065 / 5526817 | 443 | 43708
172 K 227 19. NORMAL KAT | REZIDANS | 2500 / 5526817 | 443 | 43709
173 K 228 19. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 443 | 43710
174 K 229 19. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 443 | 43711
175 K 230 19. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 443 | 43712
176 K 231 19. NORMAL KAT | REZIDANS | 2499 / 5526817 | 443 | 43713
177 K 232 19. NORMAL KAT | REZIDANS | 2067 / 5526817 | 443 | 43714
178 K 233 19. NORMAL KAT | REZIDANS | 2556 / 5526817 | 443 | 43715
179 K 234 19. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 443 | 43716
180 K 235 19. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 443 | 43717
181 K 236 19. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 443 | 43718
182 K 238 19. NORMAL KAT | REZIDANS | 2065 / 5526817 | 443 | 43720
183 K 239 20. NORMAL KAT | REZIDANS | 2500 / 5526817 | 443 | 43721
184 K 240 20. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 443 | 43722
185 K 241 20. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 443 | 43723
186 K 242 20. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 443 | 43724
187 K 243 20. NORMAL KAT | REZIDANS | 2499 / 5526817 | 443 | 43725
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188 K 244 20. NORMAL KAT | REZIDANS | 2067 / 5526817 | 443 | 43726
189 K 245 20. NORMAL KAT | REZIDANS | 2556 / 5526817 | 443 | 43727
190 K 246 20. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 443 | 43728
191 K 247 20. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 443 | 43729
192 K 248 20. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 443 | 43730
193 K 249 20. NORMAL KAT | REZIDANS | 2554 / 5526817 | 443 | 43731
194 K 250 20. NORMAL KAT | REZIDANS | 2065 / 5526817 | 443 | 43732
195 K 251 21. NORMAL KAT | REZIDANS | 2500 / 5526817 | 443 | 43733
196 K 252 21. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 443 | 43734
197 K 253 21. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 443 | 43735
198 K 254 21. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 443 | 43736
199 K 255 21. NORMAL KAT | REZIDANS | 2499 / 5526817 | 443 | 43737
200 K 256 21. NORMAL KAT | REZIDANS | 2067 / 5526817 | 443 | 43738
201 K 257 21. NORMAL KAT | REZIDANS | 2556 / 5526817 | 443 | 43739
202 K 258 21. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 443 | 43740
203 K 261 21. NORMAL KAT | REZIDANS | 2554 / 5526817 | 443 | 43743
204 K 262 21. NORMAL KAT | REZIDANS | 2065 / 5526817 | 443 | 43744
205 K 263 22. NORMAL KAT | REZIDANS | 2500 / 5526817 | 443 | 43745
206 K 264 22. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 443 | 43746
207 K 265 22. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 443 | 43747
208 K 266 22. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 443 | 43748
209 K 267 22. NORMAL KAT | REZIDANS | 2499 / 5526817 | 443 | 43749
210 K 268 22. NORMAL KAT | REZIDANS | 2067 / 5526817 | 443 | 43750
211 K 269 22. NORMAL KAT | REZIDANS | 2556 / 5526817 | 443 | 43751
212 K 270 22. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 443 | 43752
213 K 271 22. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 443 | 43753
214 K 272 22. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 443 | 43754
215 K 273 22. NORMAL KAT | REZIDANS | 2554 / 5526817 | 443 | 43755
216 K 274 22. NORMAL KAT | REZIDANS | 2065 / 5526817 | 443 | 43756
217 K 275 23. NORMAL KAT | REZIDANS | 2500 / 5526817 | 443 | 43757
218 K 276 23. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 443 | 43758
219 K 277 23. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 443 | 43759
220 K 278 23. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 443 | 43760
221 K 279 23. NORMAL KAT | REZIDANS | 2499 / 5526817 | 443 | 43761
222 K 280 23. NORMAL KAT | REZIDANS | 2067 / 5526817 | 443 | 43762
223 K 281 23. NORMAL KAT | REZIDANS | 2556 / 5526817 | 443 | 43763
224 K 282 23. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 443 | 43764
225 K 283 23. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 443 | 43765
226 K 284 23. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 443 | 43766
227 K 285 23. NORMAL KAT | REZIDANS | 2554 / 5526817 | 443 | 43767
228 K 286 23. NORMAL KAT | REZIDANS | 2065 / 5526817 | 443 | 43768
229 K 287 24. NORMAL KAT | REZIDANS | 2500 / 5526817 | 443 | 43769
230 K 288 24. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 443 | 43770
231 K 289 24. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 443 | 43771
232 K 290 24. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 443 | 43772
233 K 291 24. NORMAL KAT | REZIDANS | 2499 / 5526817 | 443 | 43773
234 K 292 24. NORMAL KAT | REZIDANS | 2067 / 5526817 | 443 | 43774
235 K 293 24. NORMAL KAT | REZIDANS | 2556 / 5526817 | 443 | 43775
236 K 294 24. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 443 | 43776
237 K 295 24. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 443 | 43777
238 K 296 24. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 443 | 43778
239 K 298 24. NORMAL KAT | REZIDANS | 2065 / 5526817 | 443 | 43780
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240 K 299 25. NORMAL KAT | REZIDANS | 2514 / 5526817 | 443 | 43781
241 K 300 25. NORMAL KAT | REZIDANS | 2401 / 5526817 | 443 | 43782
242 K 301 25. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 443 | 43783
243 K 302 25. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 443 | 43784
244 K 303 25. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 443 | 43785
245 K 304 25. NORMAL KAT | REZIDANS | 2499 / 5526817 | 443 | 43786
246 K 305 25. NORMAL KAT | REZIDANS | 2316 / 5526817 | 443 | 43787
247 K 306 26. NORMAL KAT | REZIDANS | 2189 / 5526817 | 443 | 43788
248 K 307 26. NORMAL KAT | REZIDANS | 2401 / 5526817 | 443 | 43789
249 K 308 26. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 443 | 43790
250 K 309 26. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 443 | 43791
251 K 310 26. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 443 | 43792
252 K 311 26. NORMAL KAT | REZIDANS | 2499 / 5526817 | 443 | 43793
253 K 312 26. NORMAL KAT | REZIDANS | 2067 / 5526817 | 443 | 43794
254 K 313 27. NORMAL KAT | REZIDANS | 2189 / 5526817 | 443 | 43795
255 K 314 27. NORMAL KAT | REZIDANS | 2401 / 5526817 | 443 | 43796
256 K 315 27. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 443 | 43797
257 K 316 27. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 443 | 43798
258 K 317 27. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 443 | 43799
259 K 318 27. NORMAL KAT | REZIDANS | 2499 / 5526817 | 443 | 43800
260 K 319 27. NORMAL KAT | REZIDANS | 2067 / 5526817 | 443 | 43801
261 K 320 28. NORMAL KAT | REZIDANS | 2189 / 5526817 | 443 | 43802
262 K 321 28. NORMAL KAT | REZIDANS | 2401 / 5526817 | 443 | 43803
263 K 322 28. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 443 | 43804
264 K 323 28. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 443 | 43805
265 K 324 28. NORMAL KAT | REZIDANS | 2030 / 5526817 | 444 | 43806
266 K 325 28. NORMAL KAT | REZIDANS | 2499 / 5526817 | 444 | 43807
267 K 326 28. NORMAL KAT | REZIDANS | 2067 / 5526817 | 444 | 43808

4.1.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESI
07.10.2021 ve 30.12.2021 tarihi itibari ile Tapu ve Kadastro Genel Mudurligli Webtapu
rapor konusu

Sistemi'nden temin edilen “Tasinmaza Ait Tapu Kaydi” belgelerine gore,

tasinmazlar lizerinde asadidaki notlarin bulundugu tespit edilmistir.

Tim Bagimsiz Boliimler Uzerinde Miistereken:
Beyanlar Bolimii:

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

e Yonetim Plani Degisikligi: 13.03.2018 tarihli. (22.03.2018 tarih ve 6625 yev. no ile)
e Yonetim Plani Degisikligi: 01.01.2002 tarihli. (09.04.2018 tarih ve 8067 yev. no ile)
Serhler Béliimii:
e T.E.K. Genel Mudurlugu lehine, 99 yilhdi 1,-TL'den 29,25 m?lik kisimda 31612 no'lu
trafo merkezi ve 211 m?'lik kisimda gegis yeri igin kira serhi. (05.05.1992 tarih ve 3826

yevmiye no ile)

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

yevmiye no ile)

Turkiye Elektrik Dagitim A.S. Genel Mudurltgu lehine yilhdi 1,-TL bedelle 99 yil miiddetle
kira serhi. (16.06.2015 tarih ve 14902 yevmiye no ile)
Rehinler Béliimii:
Burgan Bank lehine 1.dereceden 553.280.000,-TL dederle ipotek bulunmaktadir.
(24.03.2020 tarih ve 10202 yevmiye no ile)
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4.1.3. KAT IRTIFAKINA ESAS MIMARI PROJE INCELEMESI

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

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

Badcilar Belediye Baskanlidi Plan ve Proje Mudirligi’'nin 18.10.2021 tarih ve E-
99368494-310.05-2868090 sayili imar durumu yazisina gore dederlemeye konu tasinmazlarin
konumlandigi parselin 1/1000 6lcekli 15.09.2008 tasdik tarihli Bagcilar Uygulama Imar Plani'nda
“Prestij Hizmet Alan1” icerisinde kalmakta olup, yola terki mevcuttur.

Plan notlarina gore yapilasma sartlari asagidaki sekildedir:

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

icerisinde maks. 0,50 ve normal kattan itibaren maks. 0,40

¢ Katlar Alani Katsayisi (KAKS): 2,00
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Not: Taban Alani Katsayisi (TAKS): Yapinin taban alaninin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Taban alani, yapinin parsel icinde plan ve yénetmelik hikimlerine gére dizenlenmis
zeminde kaplayacadi alandir. Isikliklar, eklentiler (mistemilat) bu alana katilmaz.
Katlar Alani Katsayisi (KAKS): Yapinin batin katlardaki alanlari toplaminin parsel alanina
oranindan elde edilen sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, ¢cekme ve cgati katlar ve kapall
¢ikmalar dahil kullanilabilen batin katlarin isikliklar giktiktan sonraki alanlari toplamidir.
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4.1.6. GAYRIMENKULUN PROJE, RUHSAT, SEMA VB. DOKUMANLARI HAKKINDA
BILGILER
Bagcilar Belediye Baskanhgi imar ve Sehircilik Midirligi’nin dederleme tarihi itibari ile
tarafimiza vermis oldugu dijital arsiv dosyasi lizerinde yapilan incelemede asagidaki tespitlerde
bulunulmustur.
e Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi site igin 04 Temmuz 2013 tarih ve
245353 no’lu toplam 10 adet ilk yapi ruhsati alinmistir. Ruhsat detaylar asagidaki
tabloda sunulmustur.

< .x. KONUT/OFiSs/ ORTAK TOPLAM

S:";A BA‘SIK BLOK TiPi Bgﬁ;{?g" DUKKAN ALAN KULLANIM
ALANI (M?) (M2?) ALANI (M2)

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

e Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandidi site igin daha sonra 26 Mayis 2014 tarih
ve 401959 no’lu toplam 10 adet tadilat yapi ruhsati alinmistir. Ruhsat detaylan asagidaki
tabloda sunulmustur.

KONUT/OFis/

ORTAK TOPLAM

SIRA BLOK BAG. BOL.

BLOK TiPi DUKKAN ALAN KULLANIM

o | e SAYISI AL ANI (M?) (M2) ALANI (M?)
1 A | Rezidans 288 20.157,35 10.881,24 | _ 31.038,59

2 B | Rezidans 48 6.531,56 2.383,16 8.914,72

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

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

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

6 F Rezidans 42 3.827,12 2.410,98 6.238,10

7 G | Rezidans 42 3.827,12 2.410,98 6.238,10

8 H Rezidans 218 10.733,89 4.343,78 | 15.077,67

9 3| Ofis (Is yeri) | 119 11.183,14 7.975,43 | 19.158,57

10 | K | Rezidans 326 16.883,86 9.575,01 | 26.459,77
TOPLAM | 1.711 133.060,68 | 188.333,02 | 321.393,70

¢ Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi site icin akabinde 21 Haziran 2016 tarih
ve 1035322 no'lu toplam 10 adet tadilat yapi ruhsati alinmistir. Ruhsat detaylari
asadidaki tabloda sunulmustur.

v o KONUT/OFis/ ORTAK TOPLAM

S;%A B/.:_SIK BLOK TiPi B‘S\IG\.Y?S?[L. DUKKAN ALAN KULLANIM
ALANI (M2) (M2) ALANI (M2)

1 A Rezidans 288 19.810,81 11.175,96 30.986,77
2 B Rezidans 48 6.659,44 2.255,28 8.914,72
3 C Rezidans 288 19.769,22 11.217,86 30.987,08
4 D Rezidans 260 17.977,50 10.054,86 28.032,36
5 E Diikkan 87 22.614,56 127.912,65 150.527,21
6 F Rezidans 42 4.333,74 1.898,97 6.232,71
7 G Rezidans 42 4.333,74 1.898,97 6.232,71
8 H Rezidans 218 9.575,86 5.574,24 15.150,10
9 J Ofis (Is yeri) 118 11.690,86 7.900,88 19.591,74
10 K Rezidans 326 16.779,87 9.679,90 26.459,77
TOPLAM 1.717 133.545,60 | 189.569,57 | 323.115,17
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e Dedgerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi site igin son olarak 29 Aralik 2016 tarih
ve 1198989 no’lu toplam 10 adet tadilat yapi ruhsati alinmistir. Ruhsat detaylan
asagidaki tabloda sunulmustur.

< _.. KONUT/OFis/ ORTAK TOPLAM
S:‘%A BA'SIK BLOK TiPi BQIG\;('I"’;)I"' DUKKAN ALAN KULLANIM
ALANI (M2) (M2) ALANI (M2)
1 A Rezidans 288 19.808,64 11.175,96 30.984,60
2 B Rezidans 48 6.659,04 2.255,28 8.914,32
3 C Rezidans 288 19.768,32 11.217,86 30.986,18
4 D Rezidans 260 17.976,40 10.054,86 28.031,26
5 E Diikkan 87 23.052,53 | 127.912,65 | 150.965,18
6 F Rezidans 42 4.333,74 1.898,97 6.232,71
7 G Rezidans 42 4.333,56 1.898,97 6.232,53
8 H Rezidans 218 9.574,56 5.574,24 15.148,80
9 J | Ofis (Is yeri) 118 11.690,26 7.900,88 19.591,14
10 K Rezidans 326 16.779,22 9.679,90 26.459,12
TOPLAM| 1.717 133.976,27 | 189.569,57 | 323.545,84

Dederlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi site igin 10 Subat 2017 tarih ve 1206610
no’lu toplam 10 adet yapi kullanma izin belgesi alinmistir. Ruhsat detaylari asagidaki
tabloda sunulmustur.

« ... KONUT/OFIS/ ORTAK TOPLAM

S;';A BA"SIK BLOK TiPI B‘S\ﬁg{?g" DUKKAN ALAN KULLANIM
ALANI (M2) (M2) ALANI (M2)

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

Tasinmazlarin dosyasinda yapilan incelemelerde olumsuz nitelikte herhangi bir evraka

rastlanilmamistir.
4.2. GAYRIMENKUL 1ILE 1iILGiLi HERHANGI BiR TAKYIDAT VEYA

DEVREDILMESINE iLiSKIN HERHANGI BiR SINIRLAMA OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI

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

Rehinler bélimidnde bulunan ipotek, yatirrm kredisinin kismi referansi igin Nurol Park
projesinin finansmani igin alinmis olan kredinin teminati olarak konulmustur. (Bkz. Ekler /
Ipotege lliskin Banka Agiklama Yazisi)

Tasinmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Tapu kayitlar
incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri
cergcevesinde gayrimenkul yatirrm ortakhgi portfoyiinde “binalar” bashg: altinda
bulunmalarinda, devredilmelerinde (satisinda) ve kiralanmalarinda herhangi bir
sakinca olmayacagi goriis ve kanaatindeyiz.
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4.3. GAYRIMENKUL 1ILE iILGiLI VARSA, SON UC VYILLIK DONEMDE
GERCEKLESEN ALIM SATIM ISLEMLERINE VE GAYRIMENKULUN HUKUKI
DURUMUNDA MEYDANA GELEN DEGISIKLIKLERE (IMAR PLANINDA
MEYDANA GELEN DEGIiSIKLIKLER, KAMULASTIRMA ISLEMLERi VB.)
ILISKIN BILGI

4.3.1. KADASTRAL DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vyillik dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandidi parselin kadastral durumunda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

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

durumlarinda herhangi bir degisiklik olmadigi tespit edilmistir.

4.3.3. IMAR DURUMUNDAKI DEGIiSIiKLIKLER
Yapilan incelemelerde son 3 vyilllk dénemde dederlemeye konu gayrimenkullerin

konumlandigi parselin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadidi tespit edilmistir.

4.3.4. HUKUKI DURUMUNDAKI DEGiSiKLIKLER
Tasinmazlarin hukuki durumu ile ilgili herhangi bir kisitlilik séz konusu dedildir.

4.4. GAYRIMENKULLERIN BULUNDUGU BOLGENIN iMAR DURUMUNA iLiSKiIN
BILGILER
Tasinmazlarin bulundugu parselin imar durumu “Prestij Hizmet Alani”’dir. Tasinmazlarin

konumlu oldugu bolge genellikle Prestij Hizmet ve Konut Alani lejantina sahip parseller lizerinde

yapilar bulunmaktadir.

4.5. GAYRIMENKUL iciN ALINMIS DURDURMA KARARI, YIKIM KARARI,
RISKLI YAPI TESPITI VB. DURUMLARA DAIR ACIKLAMALAR
Tasinmazlarin bulundugu binalarla alakali olarak dederleme tarihi itibariyle herhangi bir

durdurma karari, yikim karari veya riskli yapi karari bulunmamaktadir.

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

sozlesmesi, kat karsilidi insaat sozlesmesi ve hasilat paylasimi sézlesmesi tarafimiza ibraz

edilmemistir.

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

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

Gayrimenkullerin Proje, Ruhsat, Sema Vb. Doklimanlari Hakkinda Bilgiler” bashdi altinda yasal

belgeler hakkinda detayl bilgiler anlatiimistir.

4.8. DEGERLEMESI YAPILAN PROJELER iLE iLGIiLI OLARAK, 29/6/2001 TARIH VE
4708 SAYILI YAPI DENETIMI HAKKINDA KANUN UYARINCA DENETIM YAPAN
YAPI DENETiM KURULUSU (TiCARET UNVANI, ADRESi VB.) VE DEGERLEMESI
YAPILAN GAYRIMENKUL iLE iLGILi OLARAK GERGCEKLESTiRDiGi DENETIMLER
HAKKINDA BILGI
Tasinmazlar igin yapi kullanma izin belgeleri alindigindan proje tamamlanmis olup,

tasinmazlar binalar bashdl altinda yer almaktadir. Bu nedenle yapi denetimle bir iligkileri

kalmamistir.
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4.9. EGER BELIiRLI BiR PROJEYE ISTINADEN DEGERLEME YAPILIYORSA,
PROJEYE ILISKIN DETAYLI BILGI VE PLANLARIN VE SOZ KONUSU
DEGERIN TAMAMEN MEVCUT PROJEYE iLISKIN OLDUGUNA VE FARKLI BiR
PROJENIN UYGULANMASI DURUMUNDA BULUNACAK DEGERIN FARKLI
OLABILECEGINE ILISKIN ACIKLAMA
Bu dederleme calismasi kapsaminda, proje degerleme yapiimamistir.

4.10. VARSA, GAYRIMENKULUN ENERJI VERIMLILIK SERTIFIKASI HAKKINDA
BILGI
Rapor konu tasinmazlarin konumlu oldugu blok igin 25.10.2016 tarih ve S348E2121517C
sayili enerji kimlik belgesi bulunmaktadir.

5. BOLUM GAYRIMENKULUN FIzZiKi OZELLIKLERI

5.1. GAYRIMENKULUN BULUNDUGU BOLGENIN ANALiZi VE KULLANILAN

VERILER

Degerlemeye konu tasinmazlar; Istanbul ili, Bagcilar Ilcesi, 15 Temmuz Mahallesi, Bahar
Caddesi Uzerinde, 41 kapi no’lu yerde konumlu Nurol Park Sitesi K Blok blinyesinde bulunan 267
adet bagimsiz bolimddr.

Dederlemeye konu tasinmazlarin tamami konut (rezidans) niteligindedir.

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

Tasinmazlar; TEM Otoyolu ile D100 (E-5) Karayolu’na yakin mesafede konumlu olup, Basin
Ekspres Yolu Gzerinden rahathkla gérulebilmektedir.

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

Merkezi konum, ulasim rahatligi, musteri celbinin ylksek olmasi ve gevrenin ticari
potansiyeli tasinmazlarin dederini olumlu yonde etkilemektedir.

Bolge, Badcilar Belediyesi sinirlar icerisinde yer almakta olup tamamlanmis altyapiya
sahiptir.

17
RAPOR NO: 2021/NUROLGYO/005



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

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

5.2. GAYRIMENKULUN FiziKi, YAPISAL, TEKNIK VE INSAAT OZELLIKLERI

5.2.1.

BLOKLARIN TEKNIK VE YAPISAL OZELLIKLERI

INSAAT TARZI |

Betonarme karkas

INSAAT NizAMI |

Ayrik (Blok)

BINA YASI |

~5

BLOK SAYISI |

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

TOPLAM INSAAT ALANI (m32)*

323.545,84 m?

ELEKTRIK

Sebeke

JENERATOR

Mevcut

TRAFO

Mevcut

PARATONER

Mevcut

SuU

Sebeke

SU DEPOSU

Mevcut

HIDROFOR

Mevcut

KANALIZASYON

Sebeke

KLIMA TESISATI

Merkezi fan - coil sistemi mevcut

Mevcut

ASANSOR
GUVENLIK
YANGIN IHBAR TES.

YANGIN SON. TES.

YANGIN MERDIVENi
DIS CEPHE

CATI

OTOPARK

|
|
|
|
|
|
|
ISITMA SiSTEMi |
|
|
|
|
|
|

Mevcut

Gulvenlik elemanlar ve guvenlik kameralari mevcut

Duman ve iIsI detektorleri mevcut

Yangin dolaplari, hidrantlar, yangin tlpleri ve sprinker
hatlari mevcut

Mevcut

Dis cephe kaplama ve boyali

Teras tipi catl

Acik ve kapali otopark yeri mevcut

(*) Toplam insaat alani yapi ruhsati ve yapi kullanma izin belgesinden alinmistir.

5.2.2. BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI

e Dedgerlemeye konu bagimsiz bolimler; A Blok’ta 2 adet konut, B Blok’ta bulunan 2 adet konut,
C Blok'ta 3 adet konut, D Blok'ta 4 adet konut ve G Blok’ta 1 adet konuttur.

e TUm bagimsiz bolimler A sinifi ingaat kalitesinde insa edilmistir.

e Badcilar Tapu Muadurltga arsivinde, dederlemeye konu tasinmazlara ait; 29.12.2016 tarih ve
1198989 sayih tadilat yapi ruhsatlarinin eki olan kat irtifakina esas mimari projeler tzerinde
yapilan incelemelerde dederlemeye konu tasinmazlarin bloklari, katlari, niteligi,0da sayisi ve
satisa esas brit alanlar asadidaki tabloda belirtilmistir.

SIRA BLOK BAG.

ODA SATISA ESAS BRUT

. KAT NO NITELIGI KULLANIM

NO ADI BOL. NO. SAYSI ALANI (M2)
1 K 1 Zemin Rezidans 1+1 102,86
2 K 2 Zemin Rezidans 2+1 185,34
3 K 3 Zemin Rezidans 1+1 116,67
4 K 4 Zemin Rezidans 1+1 116,67
5 K 5 Zemin Rezidans 1+1 116,67
6 K 6 Zemin Rezidans 2+1 207,18
7 K 7 Zemin Rezidans 1+1 127,45
8 K 8 Zemin Rezidans 2+1 186,23
9 K 9 Zemin Rezidans 1+1 84,57
10 K 10 Zemin Rezidans 1+1 84,34
11 K 11 Zemin Rezidans 2+1 101,74
12 K 12 1. Normal Rezidans 2+1 91,76
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13 K 13 1. Normal Rezidans 1+1 74,51
14 K 14 1. Normal Rezidans 1+1 74,28
15 K 15 1. Normal Rezidans 1+1 74,51
16 K 16 1. Normal Rezidans 2+1 91,70
17 K 17 1. Normal Rezidans 1+1 75,87
18 K 18 1. Normal Rezidans 2+1 93,81
19 K 19 1. Normal Rezidans 1+1 74,51
20 K 20 1. Normal Rezidans 1+1 74,51
21 K 21 1. Normal Rezidans 1+1 74,51
22 K 22 1. Normal Rezidans 2+1 93,71
23 K 23 1. Normal Rezidans 1+1 75,77
24 K 24 2. Normal Rezidans 2+1 91,76
25 K 25 2. Normal Rezidans 1+1 74,51
26 K 26 2. Normal Rezidans 1+1 74,51
27 K 27 2. Normal Rezidans 1+1 74,51
28 K 28 2. Normal Rezidans 2+1 91,70
29 K 29 2. Normal Rezidans 1+1 75,87
30 K 30 2. Normal Rezidans 2+1 93,81
31 K 31 2. Normal Rezidans 1+1 74,51
32 K 32 2. Normal Rezidans 1+1 74,51
33 K 33 2. Normal Rezidans 1+1 74,51
34 K 35 2. Normal Rezidans 1+1 75,77
35 K 36 3. Normal Rezidans 2+1 91,76
36 K 37 3. Normal Rezidans 1+1 74,51
37 K 38 3. Normal Rezidans 1+1 74,51
38 K 39 3. Normal Rezidans 1+1 74,51
39 K 40 3. Normal Rezidans 2+1 91,70
40 K 41 3. Normal Rezidans 1+1 75,87
41 K 43 3. Normal Rezidans 1+1 74,51
42 K 47 3. Normal Rezidans 1+1 75,77
43 K 48 4. Normal Rezidans 2+1 91,76
44 K 49 4. Normal Rezidans 1+1 74,51
45 K 50 4. Normal Rezidans 1+1 74,51
46 K 51 4. Normal Rezidans 1+1 74,51
47 K 52 4. Normal Rezidans 2+1 91,70
48 K 53 4. Normal Rezidans 1+1 75,87
49 K 57 4. Normal Rezidans 1+1 74,51
50 K 59 4. Normal Rezidans 1+1 75,77
51 K 60 5. Normal Rezidans 2+1 91,76
52 K 61 5. Normal Rezidans 1+1 74,51
53 K 62 5. Normal Rezidans 1+1 74,51
54 K 63 5. Normal Rezidans 1+1 74,51
55 K 64 5. Normal Rezidans 2+1 91,70
56 K 65 5. Normal Rezidans 1+1 75,87
57 K 70 5. Normal Rezidans 2+1 93,71
58 K 71 5. Normal Rezidans 1+1 75,77
59 K 72 6. Normal Rezidans 2+1 91,76
60 K 73 6. Normal Rezidans 1+1 74,51
61 K 74 6. Normal Rezidans 1+1 74,51
62 K 75 6. Normal Rezidans 1+1 74,51
63 K 76 6. Normal Rezidans 2+1 91,70
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ALANI (M2)

64 K 77 6. Normal Rezidans 1+1 75,87
65 K 78 6. Normal Rezidans 2+1 93,81
66 K 85 7. Normal Rezidans 1+1 74,51
67 K 86 7. Normal Rezidans 1+1 74,51
68 K 87 7. Normal Rezidans 1+1 74,51
69 K 89 7. Normal Rezidans 1+1 75,87
70 K 91 7. Normal Rezidans 1+1 74,51
71 K 92 7. Normal Rezidans 1+1 74,51
72 K 95 7. Normal Rezidans 1+1 75,77
73 K 96 8. Normal Rezidans 2+1 91,76
74 K 97 8. Normal Rezidans 1+1 74,51
75 K 98 8. Normal Rezidans 1+1 74,51
76 K 99 8. Normal Rezidans 1+1 74,51
77 K 100 8. Normal Rezidans 2+1 91,70
78 K 101 8. Normal Rezidans 1+1 75,87
79 K 109 9. Normal Rezidans 1+1 74,51
80 K 110 9. Normal Rezidans 1+1 74,51
81 K 111 9. Normal Rezidans 1+1 74,51
82 K 112 9. Normal Rezidans 2+1 91,70
83 K 113 9. Normal Rezidans 1+1 75,87
84 K 115 9. Normal Rezidans 1+1 74,51
85 K 117 9. Normal Rezidans 1+1 74,51
86 K 119 9. Normal Rezidans 1+1 75,77
87 K 120 10. Normal Rezidans 2+1 91,76
88 K 121 10. Normal Rezidans 1+1 74,51
89 K 122 10. Normal Rezidans 1+1 74,51
90 K 123 10. Normal Rezidans 1+1 74,51
91 K 124 10. Normal Rezidans 2+1 91,70
92 K 125 10. Normal Rezidans 1+1 75,87
93 K 131 10. Normal Rezidans 1+1 75,77
94 K 132 11. Normal Rezidans 2+1 91,76
95 K 133 11. Normal Rezidans 1+1 74,51
96 K 134 11. Normal Rezidans 1+1 74,51
97 K 135 11. Normal Rezidans 1+1 74,51
98 K 136 11. Normal Rezidans 2+1 91,70
99 K 137 11. Normal Rezidans 1+1 75,87
100 K 138 11. Normal Rezidans 2+1 93,81
101 K 141 11. Normal Rezidans 1+1 74,51
102 K 143 11. Normal Rezidans 1+1 75,77
103 K 144 12. Normal Rezidans 2+1 91,76
104 K 145 12. Normal Rezidans 1+1 74,51
105 K 146 12. Normal Rezidans 1+1 74,51
106 K 147 12. Normal Rezidans 1+1 74,51
107 K 148 12. Normal Rezidans 2+1 91,70
108 K 149 12. Normal Rezidans 1+1 75,87
109 K 155 13. Normal Rezidans 2+1 91,76
110 K 156 13. Normal Rezidans 1+1 74,51
111 K 157 13. Normal Rezidans 1+1 74,51
112 K 158 13. Normal Rezidans 1+1 74,51
113 K 159 13. Normal Rezidans 2+1 91,70
114 K 160 13. Normal Rezidans 1+1 75,87
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115 K 161 13. Normal Rezidans 2+1 93,81
116 K 162 13. Normal Rezidans 1+1 74,51
117 K 163 13. Normal Rezidans 1+1 74,51
118 K 164 13. Normal Rezidans 1+1 74,51
119 K 165 13. Normal Rezidans 2+1 93,71
120 K 166 13. Normal Rezidans 1+1 75,77
121 K 167 14. Normal Rezidans 2+1 91,76
122 K 168 14. Normal Rezidans 1+1 74,51
123 K 169 14. Normal Rezidans 1+1 74,51
124 K 170 14. Normal Rezidans 1+1 74,51
125 K 171 14. Normal Rezidans 2+1 91,70
126 K 172 14. Normal Rezidans 1+1 75,87
127 K 173 14. Normal Rezidans 2+1 93,81
128 K 175 14. Normal Rezidans 1+1 74,51
129 K 176 14. Normal Rezidans 1+1 74,51
130 K 177 14. Normal Rezidans 2+1 93,71
131 K 178 14. Normal Rezidans 1+1 75,77
132 K 179 15. Normal Rezidans 2+1 91,76
133 K 180 15. Normal Rezidans 1+1 74,51
134 K 181 15. Normal Rezidans 1+1 74,51
135 K 182 15. Normal Rezidans 1+1 74,51
136 K 183 15. Normal Rezidans 2+1 91,70
137 K 184 15. Normal Rezidans 1+1 75,87
138 K 186 15. Normal Rezidans 1+1 74,51
139 K 190 15. Normal Rezidans 1+1 75,77
140 K 191 16. Normal Rezidans 2+1 91,76
141 K 192 16. Normal Rezidans 1+1 74,51
142 K 193 16. Normal Rezidans 1+1 74,51
143 K 194 16. Normal Rezidans 1+1 74,51
144 K 195 16. Normal Rezidans 2+1 91,70
145 K 196 16. Normal Rezidans 1+1 75,87
146 K 197 16. Normal Rezidans 2+1 93,81
147 K 201 16. Normal Rezidans 2+1 93,71
148 K 202 16. Normal Rezidans 1+1 75,77
149 K 203 17. Normal Rezidans 2+1 91,76
150 K 204 17. Normal Rezidans 1+1 74,51
151 K 205 17. Normal Rezidans 1+1 74,51
152 K 206 17. Normal Rezidans 1+1 74,51
153 K 207 17. Normal Rezidans 2+1 91,70
154 K 208 17. Normal Rezidans 1+1 75,87
155 K 209 17. Normal Rezidans 2+1 93,81
156 K 210 17. Normal Rezidans 1+1 74,51
157 K 211 17. Normal Rezidans 1+1 74,51
158 K 212 17. Normal Rezidans 1+1 74,51
159 K 213 17. Normal Rezidans 2+1 93,71
160 K 214 17. Normal Rezidans 1+1 75,77
161 K 215 18. Normal Rezidans 2+1 91,76
162 K 216 18. Normal Rezidans 1+1 74,51
163 K 217 18. Normal Rezidans 1+1 74,51
164 K 218 18. Normal Rezidans 1+1 74,51
165 K 219 18. Normal Rezidans 2+1 91,70
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166 K 220 18. Normal Rezidans 1+1 75,87
167 K 221 18. Normal Rezidans 2+1 93,81
168 K 222 18. Normal Rezidans 1+1 74,51
169 K 223 18. Normal Rezidans 1+1 74,51
170 K 225 18. Normal Rezidans 2+1 93,71
171 K 226 18. Normal Rezidans 1+1 75,77
172 K 227 19. Normal Rezidans 2+1 91,76
173 K 228 19. Normal Rezidans 1+1 74,51
174 K 229 19. Normal Rezidans 1+1 74,51
175 K 230 19. Normal Rezidans 1+1 74,51
176 K 231 19. Normal Rezidans 2+1 91,70
177 K 232 19. Normal Rezidans 1+1 75,87
178 K 233 19. Normal Rezidans 2+1 93,81
179 K 234 19. Normal Rezidans 1+1 74,51
180 K 235 19. Normal Rezidans 1+1 74,51
181 K 236 19. Normal Rezidans 1+1 74,51
182 K 238 19. Normal Rezidans 1+1 75,77
183 K 239 20. Normal Rezidans 2+1 91,76
184 K 240 20. Normal Rezidans 1+1 74,51
185 K 241 20. Normal Rezidans 1+1 74,51
186 K 242 20. Normal Rezidans 1+1 74,51
187 K 243 20. Normal Rezidans 2+1 91,70
188 K 244 20. Normal Rezidans 1+1 75,87
189 K 245 20. Normal Rezidans 2+1 93,81
190 K 246 20. Normal Rezidans 1+1 74,51
191 K 247 20. Normal Rezidans 1+1 74,51
192 K 248 20. Normal Rezidans 1+1 74,51
193 K 249 20. Normal Rezidans 2+1 93,71
194 K 250 20. Normal Rezidans 1+1 75,77
195 K 251 21. Normal Rezidans 2+1 91,76
196 K 252 21. Normal Rezidans 1+1 74,51
197 K 253 21. Normal Rezidans 1+1 74,51
198 K 254 21. Normal Rezidans 1+1 74,51
199 K 255 21. Normal Rezidans 2+1 91,70
200 K 256 21. Normal Rezidans 1+1 75,87
201 K 257 21. Normal Rezidans 2+1 93,81
202 K 258 21. Normal Rezidans 1+1 74,51
203 K 261 21. Normal Rezidans 2+1 93,71
204 K 262 21. Normal Rezidans 1+1 75,77
205 K 263 22. Normal Rezidans 2+1 91,76
206 K 264 22. Normal Rezidans 1+1 74,51
207 K 265 22. Normal Rezidans 1+1 74,51
208 K 266 22. Normal Rezidans 1+1 74,51
209 K 267 22. Normal Rezidans 2+1 91,70
210 K 268 22. Normal Rezidans 1+1 75,87
211 K 269 22. Normal Rezidans 2+1 93,81
212 K 270 22. Normal Rezidans 1+1 74,51
213 K 271 22. Normal Rezidans 1+1 74,51
214 K 272 22. Normal Rezidans 1+1 74,51
215 K 273 22. Normal Rezidans 2+1 93,71
216 K 274 22. Normal Rezidans 1+1 75,77
22

RAPOR NO: 2021/NUROLGYO/005



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

T/ TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

e opa SATISA ESAS BRUT
KAT NO NITELIGI  (,vq; KULLANIM
ALANI (M2)

SIRA BLOK BAG.

NO ADI BOL. NO.

217 K 275 23. Normal Rezidans 2+1 91,76
218 K 276 23. Normal Rezidans 1+1 74,51
219 K 277 23. Normal Rezidans 1+1 74,51
220 K 278 23. Normal Rezidans 1+1 74,51
221 K 279 23. Normal Rezidans 2+1 91,70
222 K 280 23. Normal Rezidans 1+1 75,87
223 K 281 23. Normal Rezidans 2+1 93,81
224 K 282 23. Normal Rezidans 1+1 74,51
225 K 283 23. Normal Rezidans 1+1 74,51
226 K 284 23. Normal Rezidans 1+1 74,51
227 K 285 23. Normal Rezidans 2+1 93,71
228 K 286 23. Normal Rezidans 1+1 75,77
229 K 287 24. Normal Rezidans 2+1 91,76
230 K 288 24. Normal Rezidans 1+1 74,51
231 K 289 24. Normal Rezidans 1+1 74,51
232 K 290 24. Normal Rezidans 1+1 74,51
233 K 291 24. Normal Rezidans 2+1 91,70
234 K 292 24. Normal Rezidans 1+1 75,87
235 K 293 24. Normal Rezidans 2+1 93,81
236 K 294 24. Normal Rezidans 1+1 74,51
237 K 295 24. Normal Rezidans 1+1 74,51
238 K 296 24. Normal Rezidans 1+1 74,51
239 K 298 24. Normal Rezidans 1+1 75,77
240 K 299 25. Normal Rezidans 2+1 199,73
241 K 300 25. Normal Rezidans 2+1 88,11
242 K 301 25. Normal Rezidans 1+1 74,51
243 K 302 25. Normal Rezidans 1+1 74,51
244 K 303 25. Normal Rezidans 1+1 74,51
245 K 304 25. Normal Rezidans 2+1 91,70
246 K 305 25. Normal Rezidans 2+1 167,14
247 K 306 26. Normal Rezidans 2+1 80,33
248 K 307 26. Normal Rezidans 2+1 88,11
249 K 308 26. Normal Rezidans 1+1 74,51
250 K 309 26. Normal Rezidans 1+1 74,51
251 K 310 26. Normal Rezidans 1+1 74,51
252 K 311 26. Normal Rezidans 2+1 91,70
253 K 312 26. Normal Rezidans 1+1 75,87
254 K 313 27. Normal Rezidans 2+1 80,33
255 K 314 27. Normal Rezidans 2+1 88,11
256 K 315 27. Normal Rezidans 1+1 74,51
257 K 316 27. Normal Rezidans 1+1 74,51
258 K 317 27. Normal Rezidans 1+1 74,51
259 K 318 27. Normal Rezidans 2+1 91,70
260 K 319 27. Normal Rezidans 1+1 75,87
261 K 320 28. Normal Rezidans 2+1 80,33
262 K 321 28. Normal Rezidans 2+1 88,11
263 K 322 28. Normal Rezidans 1+1 74,51
264 K 323 28. Normal Rezidans 1+1 74,51
265 K 324 28. Normal Rezidans 1+1 74,51
266 K 325 28. Normal Rezidans 2+1 91,70
267 K 326 28. Normal Rezidans 1+1 75,87
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e Rapor konusu tasinmazlar gibi benzer konut/ofis projelerinde genel uygulama itibariyle kat
alani dikkate alinmakta olup, satilabilir alan bilgisi brit alanlar (ortak alanlar, teknik alanlar,
kat bahcesi, otopark vs.) dahil edilerek pazarlandidi icin misteriden temin edilen brit alanlar
Uzerinden toplam pazar degeri takdir edilmistir.

5.3. DEGERLEME ISLEMINI OLUMSUZ YONDE ETKILEYEN VEYA SINIRLAYAN

FAKTORLER
Dedgerleme islemini olumsuz yo6nde etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktor
bulunmamaktadir.

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

bulunmamaktadir.

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

3194 sayih Imar Kanununun 21. maddesi kapsaminda vyeniden ruhsat alinmasi

gerekmemektedir.

5.6. GAYRIMENKULUN DEGERLEME TARiHI ITIBARIYLE HANGI AMACLA
KULLANILDIGI, GAYRIMENKUL ARSA VEYA ARAzZI iSE UzZERINDE
HERHANGI BiR YAPI BULUNUP BULUNMADIGI VE VARSA, BU YAPILARIN
HANGI AMACLA KULLANILDIGI HAKKINDA BiLGi
Dederleme tarihi itibariyle dederlemeye konu tasinmazlar konut niteliginde olup, bos

durudadirlar.

6. BOLUM PAZAR BILGILERINE ILISKIN ANALIZLER

6.1. EKONOMIK GORUNUM

2021 Gglncl ceyrekte dinya genelinde COVID-19 salgini delta varyantli vakalarla dalgali
bir seyir izlerken, asilamanin hizina ve kisitlamalarin boyutuna gére Ulkeden Ulkeye ayrisma
yasanmistir. Ulkeler arasindaki salgin kaynakh ayrisma ekonomik performansa da yansirken,
tedarik zincirinde sliren aksamalar kisa vadede asadi yonli riskleri beslemektedir. Bu nedenle
dinya ekonomisinde ddénemsel ve ilimh bir yavaslama goérilmektedir. Orta vadede ise,
asllamanin devam etmesi sayesinde ekonomik aktivite Uzerindeki yavaslatici etkilerin sinirli
kalmasi beklenirken, kiresel gériinim agisindan salgin yénetiminin 6nemi sirmektedir.

Tirkiye’de asilama devam ederken, COVID-19 vaka sayilan yiiksek seyretmistir. Ikinci
ceyrek blyume verileri i¢ talepteki yavaslamanin sinirli kalmasi ve yurtdisi talebin glclni
korumasi ile gugll bir performansa isaret etmistir. 2021 yil ikinci geyrekte takvim ve mevsim
etkilerinden arindirilmis gayri safi yurtici hasila (GSYH) bir énceki déneme gére %0,9 blytlrken,
takvim etkisinden arindirilmis yillik bliyime hizi %21,9, arindirlmamis verilerde %?21,7 olarak
gerceklesmistir. Dolar bazinda dort ceyreklik toplam GSYH ise 2021 ilk ¢eyrekteki 729,2 milyar
dolardan 765,1 milyar dolara yikselmistir. Harcamalar tarafinda bliyimeye en ylksek katki 6zel
sektor tiketiminden gelirken, finans disindaki faaliyet kollarinin tamaminda yillik olarak blytime
kaydedilmistir.

2021 Gglncl geyrede iliskin 6ncl veriler ekonomideki yavaslamanin sinirl olduguna isaret
etmektedirler. Sanayi Uretimi Temmuz ayinda %3,4 daraldiktan sonra AJustos ayinda %1,3
blylimdistir. Ayni donemde perakende satislarda sirasiyla %1,2 ve %0,3 oraninda dlstsler
yasanmistir. Ote yandan, ciro endeksleri Temmuz'da %1,5 daralirken, Agustos ayinda %4,0
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artmistir. Bu edilimlerle uyumlu olarak isglcl piyasasinda karisik bir seyir ortaya gikmistir.
Mevsimsellikten arindirilmis verilere gore 2021 ikinci geyrek sonunda %10,7 olan genel issizlik
orani %12,1'e ciktiktan sonra yatay kalmistir. Genis tanimli issizlik gostergeleri Temmuz’'daki
ylkselisin ardindan AJustos’ta yeniden gerilemistir. Bununla birlikte, imalat sanayi satin alma
yOneticileri endeksi (PMI), kapasite kullanim orani, gliven endeksleri ve bankacilik sektéri kredi
hacmi Eylll ayi ve Ekim ayi ilk yari sonuclari, ig talepteki zayiflamanin sinirh kaldigini, dis talebin
ekonomik aktiviteyi desteklemeye devam ettigini teyit etmistir.

2021 Uglincli ceyrekte kiresel emtia fiyatlarinin tetikledigi birikimli maliyetlerle ve gida
fiyatlarindaki yliksek artislarla enflasyon yiikselmeye devam etmistir. 2021 Haziran'da %17,5
olan genel tiketici fiyatlar endeksi (TUFE) yillik enflasyonu kademeli olarak yiikseligle Eylil
ayinda %19,6’ya cikmistir. Ayni dénemde cekirdek enflasyon gdstergelerinde karisik bir seyir
godzlenmektedir. Yilhik cekirdek enflasyon (C endeks) Haziran ayindaki 517,5ten Temmuz ve
Adustos'ta sirasiyla %17,2 ve %16,8’e geriledikten sonra Eylil’'de %17,0 dederini almistir. 2021
Haziran’da %42,9 olan genel yurtici Uretici fiyatlari endeksi (Yi-UFE) yillik enflasyonu Temmuz'da
%44,9'a, Ajustos’ta %45,5’e ylkseldikten sonra Eylll itibariyla %44,0'a geri cekilmistir. Kiiresel
enerji fiyatlarindaki seyir yaninda kamu fiyat ayarlamalari, birikimli maliyetler, déviz kurlarindaki
oynaklik ve beklentiler enflasyon gorinimu UGzerindeki yukari yonli riskleri canh tutmaktadir.

Enflasyon goriinimi Gzerindeki yukari yonlu riskler nedeniyle TCMB Temmuz ve Adustos
aylarinda politika faizini %19,0 seviyesinde sabit tutarken, Eylil’de 100 baz puanlik indirime
gitmistir. Ayrica TCMB, enflasyondaki yulkseliste gida ve enerji fiyatlarindaki artislarin, tedarik
streclerindeki aksakliklarin, yonetilen/yonlendirilen fiyatlardaki artislarin ve acilmaya bagl talep
gelismelerinin etkili oldugunu belirtmistir. Enflasyondaki ytkselisin para politikasinin kontrol
alani disindan geldigini degerlendiren TCMB parasal durusun krediler ve i¢ talep Uzerindeki
yavaslatic etkilerine dikkat gekmistir. Bununla birlikte TCMB, Ekim ay! toplantisinda %18,0 olan
haftalik repo faizini, beklentilerin 6tesinde 200 baz puan indirerek %16,00'a distrmustir. Makro
ihtiyati politika cergevesinde yapilan guglendirme sayesinde tiketici kredilerinin de 1hml yénde
gelistigini dile getiren TCMB, arz yonli gegici unsurlar kaynakli olarak politika faizinde yapilan
asagdi yonli dizeltme icin yilin kalaninda sinirli bir alan kaldiginin altini gizmistir.

Not: Kaynak: GYODER Tiirkiye Gayrimenkul Sektéri 2021 - 3. Ceyrek Raporu
6.1.1. GSYH BUYUME ORANI

Tlrkiye ekonomisi 2021 yilinin Gglincl geyredinde gecen yilin ayni dénemine gore %7,4
oraninda blyumaustidr. 2003-2020 déneminde ise Turkiye ekonomisinde yillik ortalama %Y5,2
oraninda buyime kaydedilmistir.
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Kaynak: TUIK

Kaynak: T.C. Ticaret Bakanligi Ekonomik Gériiniim Kasim 2021 - Son Giincelleme Tarihi: 15.12.2021
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6.1.2. ENFLASYON

Tirkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi’'nin yayinlamis oldugu 28 Ekim 2021 tarihli Enflasyon
Raporu’na goére; 2021 yilinin Uglncl ceyredinde tiketici enflasyonu ylzde 19,58 ile Temmuz
Enflasyon Raporu’nda sunulan tahmin araliginin Gst sinirinin Gzerinde, B enflasyonu ise ylizde
18,63 ile tahmin aralidinin icinde gerceklesmistir. Bu farklilasmada biyik 6lcide islenmemis gida
fiyatlarindaki artis egilimi belirleyici olmustur. Yurt icinde iktisadi faaliyet lglinci ceyrekte hem
acilma hem de dis talebin etkisiyle glgli bir gérinim sergilemis; ithalat ve uluslararasi gida
fiyatlarindaki artislarin yani sira tasimacilik maliyetleri, tarimsal kuraklik, tedarik strecindeki
aksakliklar gibi arz yonli unsurlar da enflasyon gorinimuni olumsuz etkilemistir. Bu dénemde
enflasyon beklentileri artarken, yayilim endeksi fiyat artislarinda genele yayilan bir gériiniime
isaret etmistir. Yonetilen/yonlendirilen fiyat ayarlamalarinin (elektrik, dogal gaz, sebeke suyu,
cig sut) tuketici enflasyonuna etkisi bir onceki ceyrede kiyasla artmistir. Vergi ayarlamalari
(alkollii icecekler ve titiinde YI-UFE artisinin yansitiimamasi, otomobillerde matrah diizenlemesi)
ve esel mobil uygulamasindan gelen destek ise enflasyonist etkiyi dengelemistir. Bu gelismelerle
tiiketici fiyatlarinda mevsimsellikten arindinlmis geyreklik artis yiizde 4,65 olmustur. Uretici
fiyatlarindaki artislarda dis fiyat baskilari, enerji fiyat gelismeleri ve sliregelen arz kisitlar ile
tasimacilik maliyetleri belirleyici olmaya devam ederken, tliketici fiyatlar (izerinde Uretici fiyatlan
kaynakl baskilarin etkisi sirmugstar.

Tlketici enflasyonunun ikinci ceyrekteki ylizde 17,53 seviyesinden Gglncl ceyrekte ylizde
19,58’e ylkselmesinde gida ve enerji 6ne gikan gruplar olmustur. Bu dénemde gida grubunun
yilhk enflasyona katkisi 2,03 puan artisla 6,99 puana ulasirken, enerji grubunun katkisi 0,75
puan yikselisle 2,75 puan olmustur. Uclinci ceyrekte acilma siireciyle beraber hizmet
enflasyonunun katkisi 0,38 puan artisla 4,23 puana ulagsmistir. Bu dénemde, temel mal grubu

ile alkol-titldn ve altin gruplarinin katkisi ise tiketici enflasyonunu sinirlayici yénde olmustur.
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TUFE.
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6.1.3. DOVIZ KURLARI

2020 yilinin 4. geyredini 7,43 TL ile kapatan Amerikan Dolar 2021 Kasim ayini 12,96 TL
seviyesinde, 2020 yilinin 4. ceyregini 9,13 TL ile kapatan Euro ise; 2021 Kasim ayini 14,71 TL
seviyesinde kapatmistir.
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Kaynak: TCMB

6.1.4. BEKLENTI VE GUVEN ENDEKSLERI

GYODER Tirkiye Gayrimenkul Sektéri 2021 - 3. Ceyrek Raporu’na gore; beklenti endeksi
gegen senenin ayni donemine gore %7 artis ile 113,4 dederine, gliven endeksi ise gecen vyilin
ayni dénemine gore %10 azalis ile 79,60 dederine gelmistir.
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6.1.5. TURKIYE INSAAT SEKTORU VERILERI

Uretim ydntemiyle insaat sektdriiniin cari fiyatlarla GSYH’den yillik bazda aldi§i pay 2021
2. ceyrek dénem itibariyle %5,5 olmustur. Ayni dénemde insaat sektéri % 31,4, gayrimenkul
faaliyetlerinin bliyime orani %12,2 olmustur. GSYH ise, %40,8 artarak 1 trilyon 581 milyar 120
milyon TL olmustur.
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6.1.6. KONUT SATISLARININ DURUMU

2021 yili Gglinct ceyrek konut satislari, bir 6nceki geyrege gore yaklasik %36,8 oraninda
bir artis gOstererek 396.328 adet olmustur. Gegtigimiz yil Gglincl geyrekte konut kredisi faiz
oranlarinin daha duslk seviyelerde olmasinin da etkisiyle gegen yilin ayni dénemine goére ise
%26,1 gerileme gdzlemlenmistir.

Ilk satislarda toplam satislarla benzer sekilde bir énceki ceyrede gére %36,3 oraninda artis,
gecen yilin ayni dénemine goére %26,1 oraninda gerileme gergeklesmis ve 119.278 adet konut
ilk defa satilmistir. ikinci el satislarda da bir énceki ceyrede gére %37,0 oraninda artis, gecen
yilin ayni dénemine goére %26,1 oraninda gerileme goéridlmus olup Gglincl ceyrekte 277.050 adet
ikinci el konut el dedistirmistir. Ilk satislarin toplam satislar icerisindeki orani ise ikinci ceyrekteki
%30,2 seviyesinden %230,1’e gerilemistir.

Konut kredisi faiz oranlan bir édnceki geyrekle benzer dizeylerde olmasina karsin ipotekli
satislarda bir 6énceki ceyrede gore %36,4 artis gorilmistir. 77.687 adet konut ipotekli olarak
satilirken diger satislar 318.647 adet olarak gergeklesmistir. Gegen yilin ayni donemine gére
konut kredisi faiz oranlarinin dlisik seviyelerde olmasinin da etkisiyle, ipotekli satislarda %67,9
oraninda gerileme gorilirken diger satislar %8,3 oraninda artis kaydetmistir.

Yabancilara yapilan satislar ise déviz kurundaki artisin da etkisiyle bir 6nceki ceyrege gére
%60,2, gecen yilin ayni dénemine gére ise %42,7 oraninda artis kaydetmistir. Uglincli ceyrekte
yabancilara 16.991 adet satis gergeklesmistir. Eylll ayinda yabancilara 6.630 adet konut satisi
gerceklestirilmis olup bu veri, veri tarihindeki en ylksek ayhk satis verisi olmustur. Uglinci
ceyrekte yabancilara yapilan konut satislarinda ilk sirada %45,2 pay ile Istanbul yer alirken,
ikinci sirada %19,2 pay ile Antalya bulunmaktadir.

2021 yili adustos ayi itibariyla konut fiyatlarinda ve yeni konut fiyatlarinda da veri
tarihindeki en yuksek artis oranlari gbzlemlenmistir. Turkiye genelinde konut fiyatlari aylik bazda
%3,88, yilhk bazda %33,38 oraninda artis gdsterirken yeni konut fiyatlari ise aylik bazda %5, 20,
yillik bazda ise %40,17 oraninda artis gostermistir. Konut fiyatlarinda reel dedisim %11,85
olurken yeni konut fiyatlarinda reel degisim veri setindeki en yilksek seviyesini yakalamis ve
%17,55 olmustur.

REIDIN-GYODER Yeni Konut Fiyat Endeksi sonuglarina goére, Ekim ayinda bir 6énceki aya
goére 0,48 %, gegen yilin ayni dénemine gore 4,05 % ve endeksin baslangigc dénemi olan 2010
yili Ocak ayina gore ise 110,70 % oraninda nominal artis gerceklesmistir.
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Yeni Konut Fiyat Endeksi'nde, Ekim ayinda bir énceki aya gére, 1+1 konut tipinde 0,05%
oraninda nominal azalis, 2+1 konut tipinde 0,93%, 3+1 konut tipinde 0,29% ve 4+1 konut

tipinde 0,52% oraninda nominal artis gerceklesmistir.

-

-0.05% 0.93% 0.29% 0.52%

1+1 Konut Tipi
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Ekim ayinda markali konutlardaki stok erime hizi rakamlarn dederlendirildiginde adet
bazinda 6,82% oraninda erime gé6zlenmistir. Ekim ayinda, satisi gercgeklestirilen markal
konutlarin 40,93%’0 bitmis konut stoklarindan, 59,07%’'si bitmemis konut stoklarindan

olusmaktadir.

ADET BAZLI STOK ERIME HIZI (KOMPOZIT) STOK ORANLARI (%) STOKTA KALAN DAIRELERIN DAGILIMI (%)
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Ekim ayinda, markali konut projeleri kapsaminda gergeklestirilen satislarin 6,48%/’lik (son
6 ayhk ortalama 7,04%) kisminin yabanc yatinmcilara yapildigi gézlenmistir. Ekim ayinda,
agirhkh olarak 1+1 6zellikteki konutlarin 42,86%/’lik tercih orani ile 6ne giktigi goriilmektedir.

YABANCIYA KONUT SATIS ORANI (%) YABANCILARIN DAIRE TiPi TERCiHI (%)
10%-
5%-
4.76%
0% -
082021 092021 10-2021 Diger

Markali projelerden konut satin alan miusterilerin pesinat, senet ve banka kredisi kullanim
oranlari incelendiginde, Ekim ayinda pesinat kullanim orani 51,84%, banka kredisi kullanim orani

18,41% ve senet kullanim orani 29,75% olarak gergeklesmistir.
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6.2. BOLGE ANALIizi
6.2.1. BAGCILAR iLCESi

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

Ilcede tekstil lokomotif sektérdiir. Ilcenin hemen sinirlarinda istog, Oto Center, Tekstilkent,
Massit gibi 6nemli ticari birimler bulunmaktadir. Onemli basin merkezleri ve bankacilik birimleri
bu ilcededir. Tekstil disinda gida, metal isleri, tasimacilik sektdrleri gelismistir. Ilcenin ana ticari
dokusunu kicuk isletmeler olusturur.

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

Basin Ekspres Yolu ve gevresi 6nemli bir is bolgesi haline gelmekte ve havaalanina yakinlidi,
ana ulasim akslari arasinda yer almasi da otel ile ulusal ve &zellikle uluslararasi ticaret
yatirnrmlarini bu boélgeye cekmeye baslamaktadir.

Turkiye Istatistik Kurumu'nun (TUIK) hazirlamis oldugu 2020 yili Adrese Dayal Niifus Kayit
Sistemi (ADNKS) nifus sayimi sonuglarina gére nifusu 737.206 kisidir.

6.3. GAYRIMENKULUN DEGERINE ETKi EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

e Merkezi konumlari,

¢ Ulasim rahathdi,

e Reklam kabiliyeti,

e Mdusteri celbi,

e Bilnyesinde bircok sosyal aktiviteyi barindirmasi,

e Yapi kullanma izin belgesinin bulunmasi ve kat milkiyetine gecilmis olmasi,

e Otoparkinin olmasi,

e Bdlgenin tamamlanmis altyapisi.

Olumsuz faktorler:

e Doviz kurlarindaki asiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.
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6.4. MEVCUT EKONOMIK KOSULLARIN, GAYRIMENKUL PIiYASANIN ANALizi,
MEVCUT TRENDLER VE DAYANAK VERILER ILE BUNLARIN GAYRIMENKUL
DEGERINE ETKiLER}
insaat ve Gayrimenkul Sektérii 2020 yilindan itibaren kiresel bir risk olan salgindan

etkilenmis olmasina ragmen 2021 basgi itibariyla toparlanmaya baslamistir. Diger sektérlerde

oldugu gibi insaat ve gayrimenkul sektorleri de gerek is yapis gerekse talep yonlu olarak
salgindan etkilenmistir. Talep yapisinin degisimi ile Gretim slreglerinin aksamasi karsimiza
kiresel olarak yasanan tedarik ve lojistik sorunlarini cikarmistir. Bununla birlikte hammadde
maliyetlerinin artmasi ve oldukca dalgali bir seyir izlemesi diinya genelinde maliyet enflasyonunu
artirmistir. Ulkemizde insaat ve gayrimenkul sektériiniin en énemli gdstergelerden birisi olan

‘konut satis’ rakamlarina baktigimizda ise durum soyledir; 2020 yilinda gerek salginin etkilerini

azaltmak gerekse gayrimenkul sektérintn ¢arpan etkisinden yararlanarak ekonomik blylimeye

destek vermek amaciyla yapilan konut kredi faiz indirimleri etkisiyle toplam satislar 1 milyon 499

bin adet olarak gerceklesmistir. Satislarin 573 bin adedinin ipotekli olarak gerceklesmesi kredi

faizlerinin indirilmesi ile yasanan artisi gosterir niteliktedir. 2021 yilinin dokuz aylik dénemine
baktigimizda konut satislarinin bir miktar hiz kaybetmis oldugunu gérmekteyiz. 949 bin adetlik
toplam satis bir 6énceki yilin ayni déneminde 1 milyon 161 bin adet olarak gerceklesmisti. Asil
kayda deder dusls ise kredi faizlerindeki ylkselmeye paralel olarak ipotekli satislarda
yasanmistir. 2020 yih dokuz aylik déneminde 508 bin adet olan satislar 2021 yilinin ayni
déneminde ylizde 64 azalarak yaklasik 181 adet olarak gerceklesmistir. Satislarda yasanan
dalgalanmayi tetikleyen unsurlar ise sdyle ifade edilebilir; mevsimsel etkilerden kaynakli kis
aylarinda yasanan gerileme, salgin etkisiyle yasanan talep dalgalanmasi ve farklilasmasi, artan
faizlerin/dovizin yarattidi alternatif maliyet ile son olarak ekonomik beklentilerin etkisi olarak

Ozetlenebilir. Tlrk insaat ve konut sektérd biyltyen Tarkiye'nin lokomotif sektérlerinden biri

olmaya devam edecektir. Demografik ve ekonomik gelismeler goz 6niine alinip dinya ile

kiyaslandiginda sektériin daha cok potansiyel icerdigi gorilmektedir.

Bu bilgilerin 1siginda rapor konusu tasinmazlarin konumlandi§i bélgenin yakin analizi
yapilmis ve piyasa arastirmalarinda da tasinmazlarla benzer 6zellige sahip tasinmazlar igin de
Uzere istenen satis ve kira bedellerinin kendi igerisinde tutarli olduklarn gdzlenmistir.
Tasinmazlarin konumlandigi bolge genelinde bir 6nceki yila gore ensflasyon orani (zerinde bir
artis gézlemlenmistir. Rapor konusu tasinmazlarin, raporun; ”6.3. Gayrimenkulliin Degerine Etki
Eden Ozet Faktérler” bashidi altinda belirtilen dzellikler dikkate alinarak tasinmazlara aylhk pazar
kira ve pazar degeri takdirinde bulunulmustur.

7. BOLUM KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Dederleme yaklasimlarinin uygun ve dederlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina
dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan Ug yaklasim dederlemede kullanilan
temel yaklasimlardir. Bunlarin timd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi
ilkelerine dayanmaktadir. Temel dederleme yaklasimlarina asadidaki gibidir.

e Pazar Yaklasimi

e Gelir Yaklagimi

e Maliyet Yaklasimi
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7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklasimi; varligin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirlabilir (benzer)
varliklarla karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade
eder.

Asadida yer verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima onemli
ve/veya anlamh agdirlik verilmesi gerekli gérilmektedir:

e Degerleme konusu varligin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimis

olmasi,

o Dederleme konusu varhigin veya buna 6nemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

o Onemli 6lclide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

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

e Dedgerleme konusu varliga veya buna 6nemli 6lciide benzer varliklara iliskin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar gliincel olmamasi,

e Dederleme konusu varligin veya buna 6nemli dlglide benzerlik tasiyan varlklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

e Pazar islemlerine iliskin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varhiklarin
dederleme konusu varlikla 6nemli ve/veya anlamli farkliiklarinin, dolayisiyla da stibjektif
duzeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

e Gulncel islemlere yonelik bilgilerin givenilir olmamasi (6rnegdin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicil, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

e Varhdin dederini etkileyen énemli unsurun varliin yeniden UGretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

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

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

unsur olmasi,

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

Yukarida yer verilen durumlarda gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima énemli
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli go6rtlmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadidi asadidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklagima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asadidaki durumlarda uygulanmasi halinde,
dedgerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacadini ve gelir
yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki dederi pekistirmek amaciyla adirhklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli gérilmektedir:
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o Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katihmcinin gozlyle dederi
etkileyen bircok faktérden yalnizca biri olmasi,

e Dedgerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

¢ Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnedin, kontrol gici
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulasabilir, ancak
tahminlere/blitcelere ulasamaz),

e Degerleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baslamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklasiminin temelini, yatirnnmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi beklemeleri ve

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

Genel olarak yatinmcilarin sadece sistematik risk (“pazar riski” veya “cesitlendirmeyle
giderilemeyen risk” olarak da bilinir) icin ek getiri elde etmeleri beklenir.

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kuilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik icin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla
0deme yapmayacadi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki dederin
belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden Uretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve dider bicimlerde gerceklesen tim yipranma
paylarinin dislilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir:

e Katilimcilarin dederleme konusu varlikla énemli 6lgide ayni faydaya sahip bir varhdi
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin
dederleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin énemli bir prim édemeye razi
olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir sirede yeniden olusturulabilmesi,

e Varhdin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgU niteliginin gelir yaklasimini
veya pazar yaklasimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame dederi 6rnedinde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmasi.

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

e Katihmcilarin ayni faydaya sahip bir varligi yeniden olusturmayi dislindikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin 6niinde potansiyel yasal engellerin veya o6nemli
ve/veya anlamli bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

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

e Varligin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlar son derece glvenilir kilacak kadar,
yeni olusturulmus olmasi.

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

Sermaye Piyasasi Kurulu'nun 01.02.2017 tarih Seri III-62.1 sayili "Sermaye Piyasasinda
Degerleme Standartlari Hakkinda Teblig” dodrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu Karar
Organi’nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Uluslararasi Dederleme Standartlari 2017
UDS 105 Degerleme Yaklasimlari ve Yontemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme galismasinda yer
alan bilgiler ve sartlar dikkate alindidinda, o6zellikle tek bir yontemin dogruluguna ve
guvenilirligine ylksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, dederlemeyi gerceklestirenlerin bir
varhdin dederlemesi igin birden fazla dederleme yéntemi kullanmasi gerekmez. Ancak,
degerlemeyi gerceklestirenin cesitli yaklasim ve yodntemleri kullanmaylr da g6z o6nilinde
bulundurmasi gerekli gériilmekte olup, 6zellikle tek bir ydontem ile gtvenilir bir karar verilebilmesi
icin yeterli bulguya dayali veya gozlemlenebilen girdinin mevcut olmadidi hallerde, bir degerin
belirlenebilmesi amaciyla birden fazla dederleme yaklasimi veya yéntemi gerekli goérulip
kullanilabilir. Birden fazla dederleme yaklasimi veya yénteminin, hatta tek bir yaklasim dahilinde
birden fazla yontemin kullanildigi hallerde, s6z konusu farkl yaklasim veya yontemlere dayali
deder takdirinin makul olmasi ve birbirinden farkli dederlerin, ortalama alinmaksizin, analiz
edilmek ve gerekgeleri belirtimek suretiyle tek bir sonuca ulastiriima sirecinin degerlemeyi
gerceklestiren tarafindan raporda agiklanmasi gerekli gérilmektedir.” yazmaktadir.

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

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

7.3. TASINMAZLARIN AYLIK PAZAR KIRA DEGERLERININ TESPiTi

7.3.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUGLAR

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

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

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

Bulunan emsaller; konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve blykllUk gibi kriterler dahilinde
karsilastiriimis, emlak pazarinin glincel dederlendirmesi igin emlak pazarlama firmalarn ile
gorusulmis; ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

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

Bblge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlara emsal olabilecek kiralik
konut emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarin kendi icerisinde istikrarli hareket etmesi
sebebiyle pazar yaklasimi yéntemi kullaniimistir.
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7.3.1.2. FIYAT BILGISI TESPIT EDILEN EMSAL BILGILERI VE BU BILGILERIN
KAYNAGI
Tasinmazlarin konumlandigi boélgede bulunan kiralik konutlara ait bilgiler asagidaki gibidir.
1) Nurol Park blinyesinde bulunan bir blogun 27. normal katinda yer alan, 125 m? olarak
pazarlanmakta olan 2+1 daire aylik 7.600,-TL bedelle kiraliktir.
(Aylik m? birim kira fiyati ~ 61,-TL)
Ilgili tel.: 0532 050 70 74
2) Nurol Park bunyesinde bulunan bir blogun 5. normal katinda yer alan, 86 m? olarak
pazarlanmakta olan 1+1 daire ayhk 4.500,-TL bedelle kirahktir.
(Ayhik m? birim kira fiyati ~ 52,50 TL)
Ilgili tel.: 0212 603 66 44
3) Nurol Park blinyesinde bulunan bir blogun 13. normal katinda yer alan, 84 m? olarak
pazarlanmakta olan 1+1 daire ayhk 4.500,-TL bedelle kiralktir.
(Ayhk m? birim kira fiyati ~ 53,50 TL)
Ilgili tel.: 0554 779 40 53
4) Nurol Park blinyesinde bulunan bir blogun 3. normal katinda yer alan, 84 m? olarak
pazarlanmakta olan 1+1 daire aylik 4.750,-TL bedelle kiralktir.
(Ayhk m? birim kira fiyati ~ 56,50 TL)
Ilgili tel.: 0554 779 40 53
7.3.1.3. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI
GOSTEREN KROKILER
Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan cikartiimis, dederlemeye konu
tasinmazlara yakinhdini gosteren kroki asagidaki gibidir.
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7.3.1.4. EMSALLERIN NASIL DiKKATE ALINDIGINA ILISKiN AYRINTILI AGCIKLAMA,
EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA
NEDENINE iLiSKIN DETAYLI ACIKLAMALAR VE DIGER VARSAYIMLAR
7.3.1.4.1. EMSALLERIN SECiMi

Rapor konusu tasinmazlarin aylik pazar kira dederlerinin tespiti icin yakin bélgedeki benzer
nitelikte olan konutlar arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalar ile yapilan goérismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte kiralanmasi gerceklesmis verilere ulasilamamis olup halihazirda
piyasada kiralik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket
arsivimizde bulunan diger bilgiler ile karsilastiriimis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan
emsal bilgilerinin tutarli olduklar gortlmistir. Emsal arastirmasi yapilirken asadidaki hususlar
dikkate alinmistir.

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

- Bu raporda tasinmazlarla ayni veya ¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri béliminde detayl konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda
/ lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farkliliklari ise belirtilerek degerlemede dikkate
alinmislardir.

- Bu raporda emsal tasinmazin fiziksel o6zellikleri (Unite tipi, kullanim alani buyukliga, yapi
yasl, insaat kalitesi, teknik Ozellikleri vb. unsurlar) dikkate alinmis, farkli olmasi
durumunda emsal analizi kapsaminda karsilastirmalar yapilmistir.

- Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller segilmis olup farkh bir durum olmasi
halinde (hisseli milkiyet, Gst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtilmis ve
serefiyede bu durumlari dikkate alinmistir.

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

7.3.1.4.2. KIRALIK EMSALLERIN ANALIZi

Kiralik konut emsalleri; dederlemeye konu tasinmazlardan K Blok, 12 no’lu bagimsiz bolim
icin; konum, insaat kalitesi, mimari 6zellik, blylUklik ve pazarlik pay! gibi kriterler dahilinde
karsilastirilmis ve aylik m? birim pazar kira degeri hesaplanmistir. Rapora konu 267 adet
bagimsiz bolim ise kendi aralarinda K Blok, 12 no’lu bagimsiz bélim ile proje igerisindeki konum,
mimari 06zellik, insaat kalitesi ve buylklik gibi kriterler dahilinde karsilastirnimis ve
serefiyelendirme calismasl sonucu bagimsiz bélim bazinda aylik m? birim pazar kira degerleri
belirlenmistir.

Emsallerin konum kriterinde; raporun “7.3.1.3. Kullanilan Emsallerin Sanal Ortamdaki
Haritalarindan Cikartilmis, Dederlemeye Konu Gayrimenkule Yakinligini Gosteren Krokiler”
béliminde sunulan emsal krokilerinde belirtilen konumlari géz 6niinde bulundurularak; baz
alinan degerlemeye konu gayrimenkule, merkeze, ana yola, ulasim akslarina yakinlik, katlarina,
kattaki konumlarina vb. yakinlk kriterleri g6z éniinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

Emsallerin insaat kalitesi kriterinde; binanin yapilis tarzi, kat sayisi, yapim yil vb. kriterleri
g6z 6ninde bulundurularak diazeltme yapilmistir.

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

Emsallerin blyliklik kriterinde; emsallerin alanlari g6z éninde bulundurularak diizeltme
yapilmistir.

Emsallerin pazarlik pay! kriterinde; emlak pazarlama firmalarindan alinan pazarlik payi
bilgileri g6z 6nlinde bulundurularak dizeltme yapilmistir.

37
RAPOR NO: 2021/NUROLGYO/005



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

TERRA

GAYRIMENKUL DEGERLEME

SEREFIYE KRITERLERI (%)

M2 Fiyati insaat BT Pazarlik Emsal Deger

Emsaller =" ) Konum - litesi Ozellik PUYUKldk “ o ., (TL)
Emsal1 | 61,00 | -15% 0% 0% 5% -10% 49,00
Emsal 2 | 52,50 5% 0% 0% 0% “10% 50,00
Emsal 3 | 53,50 5% 0% 0% 0% “10% 51,00
Emsal4 | 56,50 5% 0% 0% 5% “10% 51,00

Ortalama 50,00

7.3.1.5. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI iLE ULASILAN SONUGC
Dederleme slreci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlan, buyuUkldkleri, mimari 6zellikleri ve insaat kaliteleri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylar dahil aylik m? pazar kira degerleri ile aylk pazar kira degerleri
asadidaki tabloda sunulmustur.
AYLIK PAZAR KiRA DEGERLERI

" 2
SIRA BLOK BAGIMSIZ KAT ALANI AVLIKC I ML L
NO ADI BOLUM NO NO (M2)

PAZAR KiRA _AYLIK PAZAR
DEGERI (TL) KiRA DEGERI (TL)

1 K 1 Zemin 102,86 23,90 2.460
2 K 2 Zemin 185,34 24,75 4.585
3 K 3 Zemin 116,67 21,05 2.455
4 K 4 Zemin 116,67 21,05 2.455
5 K 5 Zemin 116,67 21,05 2.455
6 K 6 Zemin 207,18 22,15 4.590
7 K 7 Zemin 127,45 19,30 2.460
8 K 8 Zemin 186,23 24,65 4.590
9 K 9 Zemin 84,57 29,05 2.455
10 K 10 Zemin 84,34 29,15 2.460
11 K 11 Zemin 101,74 45,10 4.590
12 K 12 1. Normal 91,76 50,00 4.590
13 K 13 1. Normal 74,51 32,95 2.455
14 K 14 1. Normal 74,28 33,05 2.455
15 K 15 1. Normal 74,51 32,95 2.455
16 K 16 1. Normal 91,70 50,00 4.585
17 K 17 1. Normal 75,87 32,40 2.460
18 K 18 1. Normal 93,81 48,90 4.585
19 K 19 1. Normal 74,51 32,95 2.455
20 K 20 1. Normal 74,51 32,95 2.455
21 K 21 1. Normal 74,51 32,95 2.455
22 K 22 1. Normal 93,71 48,95 4.585
23 K 23 1. Normal 75,77 32,40 2.455
24 K 24 2. Normal 91,76 50,00 4.590
25 K 25 2. Normal 74,51 32,95 2.455
26 K 26 2. Normal 74,51 32,95 2.455
27 K 27 2. Normal 74,51 32,95 2.455
28 K 28 2. Normal 91,70 50,00 4.585
29 K 29 2. Normal 75,87 32,40 2.460
30 K 30 2. Normal 93,81 48,90 4.585
31 K 31 2. Normal 74,51 32,95 2.455
32 K 32 2. Normal 74,51 32,95 2.455
33 K 33 2. Normal 74,51 32,95 2.455
34 K 35 2. Normal 75,77 32,40 2.455
35 K 36 3. Normal 91,76 50,00 4.590
36 K 37 3. Normal 74,51 32,95 2.455
37 K 38 3. Normal 74,51 32,95 2.455
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AYLIK M2 YUVARLATILMIS
PAZAR KiRA _AYLIK PAZAR
DEGERI (TL) KiRA DEGERI (TL)

SIRA BLOK BAGIMSIZ ALANI

NO ADI BOLUM NO (M2)

38 K 39 3. Normal 74,51 32,95 2.455
39 K 40 3. Normal 91,70 50,00 4.585
40 K 41 3. Normal 75,87 32,40 2.460
41 K 43 3. Normal 74,51 32,95 2.455
42 K 47 3. Normal 75,77 32,40 2.455
43 K 48 4. Normal 91,76 50,00 4.590
44 K 49 4. Normal 74,51 32,95 2.455
45 K 50 4. Normal 74,51 32,95 2.455
46 K 51 4. Normal 74,51 32,95 2.455
47 K 52 4. Normal 91,70 50,00 4.585
48 K 53 4. Normal 75,87 32,40 2.460
49 K 57 4. Normal 74,51 32,95 2.455
50 K 59 4. Normal 75,77 32,40 2.455
51 K 60 5. Normal 91,76 50,00 4.590
52 K 61 5. Normal 74,51 32,95 2.455
53 K 62 5. Normal 74,51 32,95 2.455
54 K 63 5. Normal 74,51 32,95 2.455
55 K 64 5. Normal 91,70 50,00 4.585
56 K 65 5. Normal 75,87 32,40 2.460
57 K 70 5. Normal 93,71 48,95 4.585
58 K 71 5. Normal 75,77 32,40 2.455
59 K 72 6. Normal 91,76 50,00 4.590
60 K 73 6. Normal 74,51 32,95 2.455
61 K 74 6. Normal 74,51 32,95 2.455
62 K 75 6. Normal 74,51 32,95 2.455
63 K 76 6. Normal 91,70 50,00 4.585
64 K 77 6. Normal 75,87 32,40 2.460
65 K 78 6. Normal 93,81 48,90 4.585
66 K 85 7. Normal 74,51 32,95 2.455
67 K 86 7. Normal 74,51 32,95 2.455
68 K 87 7. Normal 74,51 32,95 2.455
69 K 89 7. Normal 75,87 32,40 2.460
70 K 91 7. Normal 74,51 32,95 2.455
71 K 92 7. Normal 74,51 32,95 2.455
72 K 95 7. Normal 75,77 32,40 2.455
73 K 96 8. Normal 91,76 50,00 4.590
74 K 97 8. Normal 74,51 32,95 2.455
75 K 98 8. Normal 74,51 32,95 2.455
76 K 99 8. Normal 74,51 32,95 2.455
77 K 100 8. Normal 91,70 50,00 4.585
78 K 101 8. Normal 75,87 32,40 2.460
79 K 109 9. Normal 74,51 32,95 2.455
80 K 110 9. Normal 74,51 32,95 2.455
81 K 111 9. Normal 74,51 32,95 2.455
82 K 112 9. Normal 91,70 50,00 4.585
83 K 113 9. Normal 75,87 32,40 2.460
84 K 115 9. Normal 74,51 32,95 2.455
85 K 117 9. Normal 74,51 32,95 2.455
86 K 119 9. Normal 75,77 32,40 2.455
87 K 120 10. Normal 91,76 50,00 4.590
88 K 121 10. Normal 74,51 32,95 2.455
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AYLIK M2 YUVARLATILMIS
PAZAR KiRA _AYLIK PAZAR
DEGERI (TL) KiRA DEGERI (TL)

SIRA BLOK BAGIMSIZ KAT ALANI

NO ADI BOLUM NO NO (M2)

89 K 122 10. Normal 74,51 32,95 2.455
90 K 123 10. Normal 74,51 32,95 2.455
91 K 124 10. Normal 91,70 50,00 4,585
92 K 125 10. Normal 75,87 32,40 2.460
93 K 131 10. Normal 75,77 32,40 2.455
94 K 132 11. Normal 91,76 50,00 4.590
95 K 133 11. Normal 74,51 32,95 2.455
96 K 134 11. Normal 74,51 32,95 2.455
97 K 135 11. Normal 74,51 32,95 2.455
98 K 136 11. Normal 91,70 50,00 4,585
99 K 137 11. Normal 75,87 32,40 2.460
100 K 138 11. Normal 93,81 48,90 4.585
101 K 141 11. Normal 74,51 32,95 2.455
102 K 143 11. Normal 75,77 32,40 2.455
103 K 144 12. Normal 91,76 50,00 4.590
104 K 145 12. Normal 74,51 32,95 2.455
105 K 146 12. Normal 74,51 32,95 2.455
106 K 147 12. Normal 74,51 32,95 2.455
107 K 148 12. Normal 91,70 50,00 4.585
108 K 149 12. Normal 75,87 32,40 2.460
109 K 155 13. Normal 91,76 50,00 4.590
110 K 156 13. Normal 74,51 32,95 2.455
111 K 157 13. Normal 74,51 32,95 2.455
112 K 158 13. Normal 74,51 32,95 2.455
113 K 159 13. Normal 91,70 50,00 4.585
114 K 160 13. Normal 75,87 32,40 2.460
115 K 161 13. Normal 93,81 48,90 4.585
116 K 162 13. Normal 74,51 32,95 2.455
117 K 163 13. Normal 74,51 32,95 2.455
118 K 164 13. Normal 74,51 32,95 2.455
119 K 165 13. Normal 93,71 48,95 4,585
120 K 166 13. Normal 75,77 32,40 2.455
121 K 167 14. Normal 91,76 50,00 4.590
122 K 168 14. Normal 74,51 32,95 2.455
123 K 169 14. Normal 74,51 32,95 2.455
124 K 170 14. Normal 74,51 32,95 2.455
125 K 171 14. Normal 91,70 50,00 4.585
126 K 172 14. Normal 75,87 32,40 2.460
127 K 173 14. Normal 93,81 48,90 4,585
128 K 175 14. Normal 74,51 32,95 2.455
129 K 176 14. Normal 74,51 32,95 2.455
130 K 177 14. Normal 93,71 48,95 4,585
131 K 178 14. Normal 75,77 32,40 2.455
132 K 179 15. Normal 91,76 50,00 4.590
133 K 180 15. Normal 74,51 32,95 2.455
134 K 181 15. Normal 74,51 32,95 2.455
135 K 182 15. Normal 74,51 32,95 2.455
136 K 183 15. Normal 91,70 50,00 4.585
137 K 184 15. Normal 75,87 32,40 2.460
138 K 186 15. Normal 74,51 32,95 2.455
139 K 190 15. Normal 75,77 32,40 2.455
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AYLIK M2 YUVARLATILMIS
PAZAR KiRA _AYLIK PAZAR
DEGERI (TL) KiRA DEGERI (TL)

SIRA BLOK BAGIMSIZ KAT ALANI

NO ADI BOLUM NO NO (M2)

140 K 191 16. Normal 91,76 50,00 4.590
141 K 192 16. Normal 74,51 32,95 2.455
142 K 193 16. Normal 74,51 32,95 2.455
143 K 194 16. Normal 74,51 32,95 2.455
144 K 195 16. Normal 91,70 50,00 4.585
145 K 196 16. Normal 75,87 32,40 2.460
146 K 197 16. Normal 93,81 48,90 4.585
147 K 201 16. Normal 93,71 48,95 4.585
148 K 202 16. Normal 75,77 32,40 2.455
149 K 203 17. Normal 91,76 50,00 4.590
150 K 204 17. Normal 74,51 32,95 2.455
151 K 205 17. Normal 74,51 32,95 2.455
152 K 206 17. Normal 74,51 32,95 2.455
153 K 207 17. Normal 91,70 50,00 4.585
154 K 208 17. Normal 75,87 32,40 2.460
155 K 209 17. Normal 93,81 48,90 4.585
156 K 210 17. Normal 74,51 32,95 2.455
157 K 211 17. Normal 74,51 32,95 2.455
158 K 212 17. Normal 74,51 32,95 2.455
159 K 213 17. Normal 93,71 48,95 4.585
160 K 214 17. Normal 75,77 32,40 2.455
161 K 215 18. Normal 91,76 50,00 4.590
162 K 216 18. Normal 74,51 32,95 2.455
163 K 217 18. Normal 74,51 32,95 2.455
164 K 218 18. Normal 74,51 32,95 2.455
165 K 219 18. Normal 91,70 50,00 4.585
166 K 220 18. Normal 75,87 32,40 2.460
167 K 221 18. Normal 93,81 48,90 4.585
168 K 222 18. Normal 74,51 32,95 2.455
169 K 223 18. Normal 74,51 32,95 2.455
170 K 225 18. Normal 93,71 48,95 4.585
171 K 226 18. Normal 75,77 32,40 2.455
172 K 227 19. Normal 91,76 50,00 4.590
173 K 228 19. Normal 74,51 32,95 2.455
174 K 229 19. Normal 74,51 32,95 2.455
175 K 230 19. Normal 74,51 32,95 2.455
176 K 231 19. Normal 91,70 50,00 4.585
177 K 232 19. Normal 75,87 32,40 2.460
178 K 233 19. Normal 93,81 48,90 4.585
179 K 234 19. Normal 74,51 32,95 2.455
180 K 235 19. Normal 74,51 32,95 2.455
181 K 236 19. Normal 74,51 32,95 2.455
182 K 238 19. Normal 75,77 32,40 2.455
183 K 239 20. Normal 91,76 50,00 4.590
184 K 240 20. Normal 74,51 32,95 2.455
185 K 241 20. Normal 74,51 32,95 2.455
186 K 242 20. Normal 74,51 32,95 2.455
187 K 243 20. Normal 91,70 50,00 4.585
188 K 244 20. Normal 75,87 32,40 2.460
189 K 245 20. Normal 93,81 48,90 4.585
190 K 246 20. Normal 74,51 32,95 2.455
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191 K 247 20. Normal 74,51 32,95 2.455
192 K 248 20. Normal 74,51 32,95 2.455
193 K 249 20. Normal 93,71 48,95 4.585
194 K 250 20. Normal 75,77 32,40 2.455
195 K 251 21. Normal 91,76 50,00 4.590
196 K 252 21. Normal 74,51 32,95 2.455
197 K 253 21. Normal 74,51 32,95 2.455
198 K 254 21. Normal 74,51 32,95 2.455
199 K 255 21. Normal 91,70 50,00 4.585
200 K 256 21. Normal 75,87 32,40 2.460
201 K 257 21. Normal 93,81 48,90 4.585
202 K 258 21. Normal 74,51 32,95 2.455
203 K 261 21. Normal 93,71 48,95 4.585
204 K 262 21. Normal 75,77 32,40 2.455
205 K 263 22. Normal 91,76 50,00 4.590
206 K 264 22. Normal 74,51 32,95 2.455
207 K 265 22. Normal 74,51 32,95 2.455
208 K 266 22. Normal 74,51 32,95 2.455
209 K 267 22. Normal 91,70 50,00 4.585
210 K 268 22. Normal 75,87 32,40 2.460
211 K 269 22. Normal 93,81 48,90 4.585
212 K 270 22. Normal 74,51 32,95 2.455
213 K 271 22. Normal 74,51 32,95 2.455
214 K 272 22. Normal 74,51 32,95 2.455
215 K 273 22. Normal 93,71 48,95 4.585
216 K 274 22. Normal 75,77 32,40 2.455
217 K 275 23. Normal 91,76 50,00 4.590
218 K 276 23. Normal 74,51 32,95 2.455
219 K 277 23. Normal 74,51 32,95 2.455
220 K 278 23. Normal 74,51 32,95 2.455
221 K 279 23. Normal 91,70 50,00 4.585
222 K 280 23. Normal 75,87 32,40 2.460
223 K 281 23. Normal 93,81 48,90 4.585
224 K 282 23. Normal 74,51 32,95 2.455
225 K 283 23. Normal 74,51 32,95 2.455
226 K 284 23. Normal 74,51 32,95 2.455
227 K 285 23. Normal 93,71 48,95 4.585
228 K 286 23. Normal 75,77 32,40 2.455
229 K 287 24. Normal 91,76 50,00 4.590
230 K 288 24. Normal 74,51 32,95 2.455
231 K 289 24. Normal 74,51 32,95 2.455
232 K 290 24. Normal 74,51 32,95 2.455
233 K 291 24. Normal 91,70 50,00 4.585
234 K 292 24. Normal 75,87 32,40 2.460
235 K 293 24. Normal 93,81 48,90 4.585
236 K 294 24. Normal 74,51 32,95 2.455
237 K 295 24. Normal 74,51 32,95 2.455
238 K 296 24. Normal 74,51 32,95 2.455
239 K 298 24. Normal 75,77 32,40 2.455
240 K 299 25. Normal 199,73 23,00 4.595
241 K 300 25. Normal 88,11 52,10 4.590
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242 K 301 25. Normal 74,51 32,95 2.455
243 K 302 25. Normal 74,51 32,95 2.455
244 K 303 25. Normal 74,51 32,95 2.455
245 K 304 25. Normal 91,70 50,00 4.585
246 K 305 25. Normal 167,14 14,70 2.455
247 K 306 26. Normal 80,33 57,15 4.590
248 K 307 26. Normal 88,11 52,10 4.590
249 K 308 26. Normal 74,51 32,95 2.455
250 K 309 26. Normal 74,51 32,95 2.455
251 K 310 26. Normal 74,51 32,95 2.455
252 K 311 26. Normal 91,70 50,00 4.585
253 K 312 26. Normal 75,87 32,40 2.460
254 K 313 27. Normal 80,33 57,15 4.590
255 K 314 27. Normal 88,11 52,10 4.590
256 K 315 27. Normal 74,51 32,95 2.455
257 K 316 27. Normal 74,51 32,95 2.455
258 K 317 27. Normal 74,51 32,95 2.455
259 K 318 27. Normal 91,70 50,00 4.585
260 K 319 27. Normal 75,87 32,40 2.460
261 K 320 28. Normal 80,33 57,15 4.590
262 K 321 28. Normal 88,11 52,10 4.590
263 K 322 28. Normal 74,51 32,95 2.455
264 K 323 28. Normal 74,51 32,95 2.455
265 K 324 28. Normal 74,51 32,95 2.455
266 K 325 28. Normal 91,70 50,00 4.585
267 K 326 28. Normal 75,87 32,40 2.460

TOPLAM 841.115

7.4. TASINMAZLARIN PAZAR DEGERLERININ TESPiTi

7.4.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUGCLAR

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

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

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

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

Uluslararasi Dederleme Standartlari UDS 105 Dederleme Yaklasimi ve Yontemleri Madde
20.2 maddesi’'nin b ve c bentlerine gore; * degerleme konusu varligin veya buna énemli élglide
benzerlik tagiyan varliklarin aktif olarak islem gérmesi ve/veya 6nemli dlglide benzer varliklar ile
ilgili sik yapilan ve/veya glincel g6zlemlenebilir islemlerin s6z konusu olmasi” pazar yaklasimi
yonteminin uygulanmasini saglamaktadir.

Bblge genelinde yapilan incelemelerde rapor konusu tasinmazlara emsal olabilecek satilik
konut emsallerinin yeterli olmasi ve bdlgedeki fiyatlarin kendi igerisinde istikrarli hareket etmesi
sebebiyle pazar yaklasimi yéntemi kullaniimistir.
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7.4.1.2. FIYAT BILGISI TESPIT EDILEN EMSAL BILGILERI VE BU BILGILERIN
KAYNAGI
Tasinmazlarin konumlandigi bélgede bulunan satilik konutlara ait bilgiler asagidaki gibidir.
1) Nurol Park blinyesinde bulunan bir blogun 5. normal katinda yer alan, 84 m? olarak
pazarlanmakta olan 1+1 daire 1.250.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 14.880 TL)
Ilgili Tel: 0212 603 66 44
2) Nurol Park binyesinde bulunan bir blogun 3. normal katinda yer alan, 85 m? olarak
pazarlanmakta olan 1+1 daire 1.225.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 14.410 TL)
Ilgili Tel: 0212 603 66 44
3) Nurol Park bunyesinde bulunan bir blogun 5. normal katinda yer alan, 85 m? olarak
pazarlanmakta olan 1+1 daire 1.250.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 14.710 TL)
Ilgili Tel: 0532 230 85 19
4) Nurol Park bunyesinde bulunan bir blogun 3. normal katinda yer alan, 84 m? olarak
pazarlanmakta olan 1+1 daire 1.250.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 14.880 TL)
Ilgili Tel: 0554 779 40 53
7.4.1.3. KULLANILAN EMSALLERIN SANAL ORTAMDAKI HARITALARINDAN
CIKARTILMIS, DEGERLEMEYE KONU GAYRIMENKULE YAKINLIGINI
GOSTEREN KROKILER
Kullanilan emsallerin sanal ortamdaki haritalarindan gikartiimis, dederlemeye konu
tasinmazlara yakinhgini gosteren kroki asagidaki gibidir.
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7.4.1.4. EMSALLERIN NASIL DiKKATE ALINDIGINA ILISKiN AYRINTILI AGCIKLAMA,
EMSAL BILGILERINDE YAPILAN DUZELTMELER, DUZELTMELERIN YAPILMA
NEDENINE iLiSKIN DETAYLI ACIKLAMALAR VE DIGER VARSAYIMLAR
7.4.1.4.1. EMSALLERIN SECIMI

Rapor konusu tasinmazlarin pazar dederlerinin tespiti igin yakin bolgedeki benzer nitelikte
olan konutlar arastinlmistir. Emlak pazarlama firmalan ile vyapilan gérismelerde ve
incelemelerde yakin tarihte satisi gerceklesmis verilere ulasilamamis olup halihazirda piyasada
satilik olarak pazarlanan tasinmazlarin bilgileri alinmistir. Alinan bilgiler sirket arsivimizde
bulunan diger bilgiler ile karsilastirlmis olup emlak pazarlama firmalarindan alinan emsal
bilgilerinin tutarh olduklari gérilmistir. Emsal arastirmasi yapilirken asagidaki hususlar dikkate
alinmigtir.

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

- Bu raporda tasinmazlarla ayni veya ¢ok yakin konumda yer alan emsaller tercih edilmis
olup emsal bilgileri bélimiinde detayli konum bilgileri sunulmustur. Varsa farkli konumda
/ lokasyonda yer alan emsallerin serefiye farklliklari ise belirtilerek dederlemede dikkate
alinmislardir.

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

- Bu raporda tam milkiyet devrine iliskin emsaller segilmis olup farklh bir durum olmasi
halinde (hisseli miulkiyet, Gst hakki devri, devre milk vs.) emsallerde belirtilmis ve
serefiyede bu durumlar dikkate alinmistir.

- Emsal olarak secilen gayrimenkullerde dederi etkileyen 6zel satis kosullarinin (pazarlama
sliresi, genel pazar ortalamasinin Uzeri / asadisi gibi durumlar vd.) olmasi durumunda
piyasa arastirmasi bolimunde belirtilerek dedere etkisi analiz edilmistir.

7.4.1.4.2. SATILIK EMSALLERIN ANALizI

Satilik konut emsalleri; dederlemeye konu tasinmazlardan 118 no’lu bagimsiz bélim igin;
konum, insaat kalitesi, mimari 6zellik ve blyuklik gibi kriterler dahilinde karsilastiriimis ve m?2
birim pazar dederi hesaplanmistir. Rapora konu 14 adet bagimsiz bélim ise kendi aralarinda 118
no’lu bagimsiz b6lim ile proje icerisindeki konum, mimari 6zellik, insaat kalitesi ve blyukltk gibi
kriterler dahilinde karsilastirilmis ve serefiyelendirme galismasi sonucu bagimsiz bélim bazinda
m? birim pazar dederleri belirlenmistir.

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

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

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

Emsallerin blyliklik kriterinde; emsallerin alanlari g6z éninde bulundurularak diizeltme
yapilmistir.

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

M2 Fiyati insaat Mimari

Pazarhk Emsal Deger

Emsaller = ) Konum - litesi Ozenik BUYUKlIk = b (TL)
Emsal 1 14.880 5% 0% 0% 0% -5% 14.880
Emsal 2 | 14.410 | 10% 0% 0% 0% 5% 15.130
Emsal 3 | 14.710 | 5% 0% 0% 0% 5% 14.710
Emsal4 | 14.880 | 5% 0% 0% 0% 5% 14.880
Ortalama 14.900

7.4.1.5. PAZAR YAKLASIMI ILE ULASILAN SONUG

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

PAZAR DEGERLERI
SIRA BLOK BAGIMSIZ KAT ALANI M2 PAZAR YUVARLATILMIS

NO ADI BOLUM NO NO (M2) DEGERI (TL) PAZAR DEGERI (TL)

1 K 1 Zemin 102,86 7.110 730.000
2 K 2 Zemin 185,34 7.380 1.370.000
3 K 3 Zemin 116,67 6.270 730.000
4 K 4 Zemin 116,67 6.270 730.000
5 K 5 Zemin 116,67 6.270 730.000
6 K 6 Zemin 207,18 6.600 1.365.000
7 K 7 Zemin 127,45 5.740 730.000
8 K 8 Zemin 186,23 7.340 1.365.000
9 K 9 Zemin 84,57 8.650 730.000
10 K 10 Zemin 84,34 8.680 730.000
11 K 11 Zemin 101,74 13.440 1.365.000
12 K 12 1. Normal 91,76 14.900 1.365.000
13 K 13 1. Normal 74,51 9.820 730.000
14 K 14 1. Normal 74,28 9.850 730.000
15 K 15 1. Normal 74,51 9.820 730.000
16 K 16 1. Normal 91,70 14.910 1.365.000
17 K 17 1. Normal 75,87 9.650 730.000
18 K 18 1. Normal 93,81 14.570 1.365.000
19 K 19 1. Normal 74,51 9.820 730.000
20 K 20 1. Normal 74,51 9.820 730.000
21 K 21 1. Normal 74,51 9.820 730.000
22 K 22 1. Normal 93,71 14.590 1.365.000
23 K 23 1. Normal 75,77 9.660 730.000
24 K 24 2. Normal 91,76 14.900 1.365.000
25 K 25 2. Normal 74,51 9.820 730.000
26 K 26 2. Normal 74,51 9.820 730.000
27 K 27 2. Normal 74,51 9.820 730.000
28 K 28 2. Normal 91,70 14.910 1.365.000
29 K 29 2. Normal 75,87 9.650 730.000
30 K 30 2. Normal 93,81 14.570 1.365.000
31 K 31 2. Normal 74,51 9.820 730.000
32 K 32 2. Normal 74,51 9.820 730.000
33 K 33 2. Normal 74,51 9.820 730.000
34 K 35 2. Normal 75,77 9.660 730.000
35 K 36 3. Normal 91,76 14.900 1.365.000
36 K 37 3. Normal 74,51 9.820 730.000
37 K 38 3. Normal 74,51 9.820 730.000
38 K 39 3. Normal 74,51 9.820 730.000
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SIRA BLOK BAGIMSIZ KAT ALANI M2 PAZAR YUVARLATILMIS

NO ADI BOLUM NO NO (M2) DEGERI (TL) PAZAR DEGERI (TL)
39 K 40 3. Normal 91,70 14.910 1.365.000
40 K 41 3. Normal 75,87 9.650 730.000
41 K 43 3. Normal 74,51 9.820 730.000
42 K 47 3. Normal 75,77 9.660 730.000
43 K 48 4. Normal 91,76 14.900 1.365.000
44 K 49 4. Normal 74,51 9.820 730.000
45 K 50 4. Normal 74,51 9.820 730.000
46 K 51 4. Normal 74,51 9.820 730.000
47 K 52 4. Normal 91,70 14.910 1.365.000
48 K 53 4. Normal 75,87 9.650 730.000
49 K 57 4. Normal 74,51 9.820 730.000
50 K 59 4. Normal 75,77 9.660 730.000
51 K 60 5. Normal 91,76 14.900 1.365.000
52 K 61 5. Normal 74,51 9.820 730.000
53 K 62 5. Normal 74,51 9.820 730.000
54 K 63 5. Normal 74,51 9.820 730.000
55 K 64 5. Normal 91,70 14.910 1.365.000
56 K 65 5. Normal 75,87 9.650 730.000
57 K 70 5. Normal 93,71 14.590 1.365.000
58 K 71 5. Normal 75,77 9.660 730.000
59 K 72 6. Normal 91,76 14.900 1.365.000
60 K 73 6. Normal 74,51 9.820 730.000
61 K 74 6. Normal 74,51 9.820 730.000
62 K 75 6. Normal 74,51 9.820 730.000
63 K 76 6. Normal 91,70 14.910 1.365.000
64 K 77 6. Normal 75,87 9.650 730.000
65 K 78 6. Normal 93,81 14.570 1.365.000
66 K 85 7. Normal 74,51 9.820 730.000
67 K 86 7. Normal 74,51 9.820 730.000
68 K 87 7. Normal 74,51 9.820 730.000
69 K 89 7. Normal 75,87 9.650 730.000
70 K 91 7. Normal 74,51 9.820 730.000
71 K 92 7. Normal 74,51 9.820 730.000
72 K 95 7. Normal 75,77 9.660 730.000
73 K 96 8. Normal 91,76 14.900 1.365.000
74 K 97 8. Normal 74,51 9.820 730.000
75 K 98 8. Normal 74,51 9.820 730.000
76 K 99 8. Normal 74,51 9.820 730.000
77 K 100 8. Normal 91,70 14.910 1.365.000
78 K 101 8. Normal 75,87 9.650 730.000
79 K 109 9. Normal 74,51 9.820 730.000
80 K 110 9. Normal 74,51 9.820 730.000
81 K 111 9. Normal 74,51 9.820 730.000
82 K 112 9. Normal 91,70 14.910 1.365.000
83 K 113 9. Normal 75,87 9.650 730.000
84 K 115 9. Normal 74,51 9.820 730.000
85 K 117 9. Normal 74,51 9.820 730.000
86 K 119 9. Normal 75,77 9.660 730.000
87 K 120 10. Normal 91,76 14.900 1.365.000
88 K 121 10. Normal 74,51 9.820 730.000
89 K 122 10. Normal 74,51 9.820 730.000
90 K 123 10. Normal 74,51 9.820 730.000
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SIRA BLOK BAGIMSIZ KAT ALANI M2 PAZAR YUVARLATILMIS

NO ADI BOLUM NO [[o) (M2) DEGERI (TL) PAZAR DEGERI (TL)
91 K 124 10. Normal 91,70 14.910 1.365.000
92 K 125 10. Normal 75,87 9.650 730.000
93 K 131 10. Normal 75,77 9.660 730.000
94 K 132 11. Normal 91,76 14.900 1.365.000
95 K 133 11. Normal 74,51 9.820 730.000
96 K 134 11. Normal 74,51 9.820 730.000
97 K 135 11. Normal 74,51 9.820 730.000
98 K 136 11. Normal 91,70 14.910 1.365.000
99 K 137 11. Normal 75,87 9.650 730.000
100 K 138 11. Normal 93,81 14.570 1.365.000
101 K 141 11. Normal 74,51 9.820 730.000
102 K 143 11. Normal 75,77 9.660 730.000
103 K 144 12. Normal 91,76 14.900 1.365.000
104 K 145 12. Normal 74,51 9.820 730.000
105 K 146 12. Normal 74,51 9.820 730.000
106 K 147 12. Normal 74,51 9.820 730.000
107 K 148 12. Normal 91,70 14.910 1.365.000
108 K 149 12. Normal 75,87 9.650 730.000
109 K 155 13. Normal 91,76 14.900 1.365.000
110 K 156 13. Normal 74,51 9.820 730.000
111 K 157 13. Normal 74,51 9.820 730.000
112 K 158 13. Normal 74,51 9.820 730.000
113 K 159 13. Normal 91,70 14.910 1.365.000
114 K 160 13. Normal 75,87 9.650 730.000
115 K 161 13. Normal 93,81 14.570 1.365.000
116 K 162 13. Normal 74,51 9.820 730.000
117 K 163 13. Normal 74,51 9.820 730.000
118 K 164 13. Normal 74,51 9.820 730.000
119 K 165 13. Normal 93,71 14.590 1.365.000
120 K 166 13. Normal 75,77 9.660 730.000
121 K 167 14. Normal 91,76 14.900 1.365.000
122 K 168 14. Normal 74,51 9.820 730.000
123 K 169 14. Normal 74,51 9.820 730.000
124 K 170 14. Normal 74,51 9.820 730.000
125 K 171 14. Normal 91,70 14.910 1.365.000
126 K 172 14. Normal 75,87 9.650 730.000
127 K 173 14. Normal 93,81 14.570 1.365.000
128 K 175 14. Normal 74,51 9.820 730.000
129 K 176 14. Normal 74,51 9.820 730.000
130 K 177 14. Normal 93,71 14.590 1.365.000
131 K 178 14. Normal 75,77 9.660 730.000
132 K 179 15. Normal 91,76 14.900 1.365.000
133 K 180 15. Normal 74,51 9.820 730.000
134 K 181 15. Normal 74,51 9.820 730.000
135 K 182 15. Normal 74,51 9.820 730.000
136 K 183 15. Normal 91,70 14.910 1.365.000
137 K 184 15. Normal 75,87 9.650 730.000
138 K 186 15. Normal 74,51 9.820 730.000
139 K 190 15. Normal 75,77 9.660 730.000
140 K 191 16. Normal 91,76 14.900 1.365.000
141 K 192 16. Normal 74,51 9.820 730.000
142 K 193 16. Normal 74,51 9.820 730.000
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SIRA BLOK BAGIMSIZ KAT ALANI M2 PAZAR YUVARLATILMIS

NO ADI BOLUM NO [[o) (M2) DEGERI (TL) PAZAR DEGERI (TL)
143 K 194 16. Normal 74,51 9.820 730.000
144 K 195 16. Normal 91,70 14.910 1.365.000
145 K 196 16. Normal 75,87 9.650 730.000
146 K 197 16. Normal 93,81 14.570 1.365.000
147 K 201 16. Normal 93,71 14.590 1.365.000
148 K 202 16. Normal 75,77 9.660 730.000
149 K 203 17. Normal 91,76 14.900 1.365.000
150 K 204 17. Normal 74,51 9.820 730.000
151 K 205 17. Normal 74,51 9.820 730.000
152 K 206 17. Normal 74,51 9.820 730.000
153 K 207 17. Normal 91,70 14.910 1.365.000
154 K 208 17. Normal 75,87 9.650 730.000
155 K 209 17. Normal 93,81 14.570 1.365.000
156 K 210 17. Normal 74,51 9.820 730.000
157 K 211 17. Normal 74,51 9.820 730.000
158 K 212 17. Normal 74,51 9.820 730.000
159 K 213 17. Normal 93,71 14.590 1.365.000
160 K 214 17. Normal 75,77 9.660 730.000
161 K 215 18. Normal 91,76 14.900 1.365.000
162 K 216 18. Normal 74,51 9.820 730.000
163 K 217 18. Normal 74,51 9.820 730.000
164 K 218 18. Normal 74,51 9.820 730.000
165 K 219 18. Normal 91,70 14.910 1.365.000
166 K 220 18. Normal 75,87 9.650 730.000
167 K 221 18. Normal 93,81 14.570 1.365.000
168 K 222 18. Normal 74,51 9.820 730.000
169 K 223 18. Normal 74,51 9.820 730.000
170 K 225 18. Normal 93,71 14.590 1.365.000
171 K 226 18. Normal 75,77 9.660 730.000
172 K 227 19. Normal 91,76 14.900 1.365.000
173 K 228 19. Normal 74,51 9.820 730.000
174 K 229 19. Normal 74,51 9.820 730.000
175 K 230 19. Normal 74,51 9.820 730.000
176 K 231 19. Normal 91,70 14.910 1.365.000
177 K 232 19. Normal 75,87 9.650 730.000
178 K 233 19. Normal 93,81 14.570 1.365.000
179 K 234 19. Normal 74,51 9.820 730.000
180 K 235 19. Normal 74,51 9.820 730.000
181 K 236 19. Normal 74,51 9.820 730.000
182 K 238 19. Normal 75,77 9.660 730.000
183 K 239 20. Normal 91,76 14.900 1.365.000
184 K 240 20. Normal 74,51 9.820 730.000
185 K 241 20. Normal 74,51 9.820 730.000
186 K 242 20. Normal 74,51 9.820 730.000
187 K 243 20. Normal 91,70 14.910 1.365.000
188 K 244 20. Normal 75,87 9.650 730.000
189 K 245 20. Normal 93,81 14.570 1.365.000
190 K 246 20. Normal 74,51 9.820 730.000
191 K 247 20. Normal 74,51 9.820 730.000
192 K 248 20. Normal 74,51 9.820 730.000
193 K 249 20. Normal 93,71 14.590 1.365.000
194 K 250 20. Normal 75,77 9.660 730.000
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SIRA BLOK BAGIMSIZ KAT ALANI M2 PAZAR YUVARLATILMIS

NO ADI BOLUM NO [[o) (M2) DEGERI (TL) PAZAR DEGERI (TL)
195 K 251 21. Normal 91,76 14.900 1.365.000
196 K 252 21. Normal 74,51 9.820 730.000
197 K 253 21. Normal 74,51 9.820 730.000
198 K 254 21. Normal 74,51 9.820 730.000
199 K 255 21. Normal 91,70 14.910 1.365.000
200 K 256 21. Normal 75,87 9.650 730.000
201 K 257 21. Normal 93,81 14.570 1.365.000
202 K 258 21. Normal 74,51 9.820 730.000
203 K 261 21. Normal 93,71 14.590 1.365.000
204 K 262 21. Normal 75,77 9.660 730.000
205 K 263 22. Normal 91,76 14.900 1.365.000
206 K 264 22. Normal 74,51 9.820 730.000
207 K 265 22. Normal 74,51 9.820 730.000
208 K 266 22. Normal 74,51 9.820 730.000
209 K 267 22. Normal 91,70 14.910 1.365.000
210 K 268 22. Normal 75,87 9.650 730.000
211 K 269 22. Normal 93,81 14.570 1.365.000
212 K 270 22. Normal 74,51 9.820 730.000
213 K 271 22. Normal 74,51 9.820 730.000
214 K 272 22. Normal 74,51 9.820 730.000
215 K 273 22. Normal 93,71 14.590 1.365.000
216 K 274 22. Normal 75,77 9.660 730.000
217 K 275 23. Normal 91,76 14.900 1.365.000
218 K 276 23. Normal 74,51 9.820 730.000
219 K 277 23. Normal 74,51 9.820 730.000
220 K 278 23. Normal 74,51 9.820 730.000
221 K 279 23. Normal 91,70 14.910 1.365.000
222 K 280 23. Normal 75,87 9.650 730.000
223 K 281 23. Normal 93,81 14.570 1.365.000
224 K 282 23. Normal 74,51 9.820 730.000
225 K 283 23. Normal 74,51 9.820 730.000
226 K 284 23. Normal 74,51 9.820 730.000
227 K 285 23. Normal 93,71 14.590 1.365.000
228 K 286 23. Normal 75,77 9.660 730.000
229 K 287 24. Normal 91,76 14.900 1.365.000
230 K 288 24. Normal 74,51 9.820 730.000
231 K 289 24. Normal 74,51 9.820 730.000
232 K 290 24. Normal 74,51 9.820 730.000
233 K 291 24. Normal 91,70 14.910 1.365.000
234 K 292 24. Normal 75,87 9.650 730.000
235 K 293 24. Normal 93,81 14.570 1.365.000
236 K 294 24. Normal 74,51 9.820 730.000
237 K 295 24. Normal 74,51 9.820 730.000
238 K 296 24. Normal 74,51 9.820 730.000
239 K 298 24. Normal 75,77 9.660 730.000
240 K 299 25. Normal | 199,73 6.850 1.370.000
241 K 300 25. Normal 88,11 15.520 1.365.000
242 K 301 25. Normal 74,51 9.820 730.000
243 K 302 25. Normal 74,51 9.820 730.000
244 K 303 25. Normal 74,51 9.820 730.000
245 K 304 25. Normal 91,70 14.910 1.365.000
246 K 305 25. Normal | 167,14 4.380 730.000
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SIRA BLOK BAGIMSIZ KAT ALANI M2 PAZAR YUVARLATILMIS

NO ADI BOLUM NO NO (M2) DEGERI (TL) PAZAR DEGERI (TL)
247 K 306 26. Normal | 80,33 17.020 1.365.000
248 K 307 26. Normal | 88,11 15.520 1.365.000
249 K 308 26. Normal 74,51 9.820 730.000
250 K 309 26. Normal | 74,51 9.820 730.000
251 K 310 26. Normal | 74,51 9.820 730.000
252 K 311 26. Normal | 91,70 14.910 1.365.000
253 K 312 26. Normal | 75,87 9.650 730.000
254 K 313 27. Normal | 80,33 17.020 1.365.000
255 K 314 27. Normal 88,11 15.520 1.365.000
256 K 315 27. Normal 74,51 9.820 730.000
257 K 316 27. Normal | 74,51 9.820 730.000
258 K 317 27. Normal | 74,51 9.820 730.000
259 K 318 27. Normal | 91,70 14.910 1.365.000
260 K 319 27. Normal | 75,87 9.650 730.000
261 K 320 28. Normal | 80,33 17.020 1.365.000
262 K 321 28. Normal | 88,11 15.520 1.365.000
263 K 322 28. Normal | 74,51 9.820 730.000
264 K 323 28. Normal | 74,51 9.820 730.000
265 K 324 28. Normal | 74,51 9.820 730.000
266 K 325 28. Normal | 91,70 14.910 1.365.000
267 K 326 28. Normal | 75,87 9.650 730.000
TOPLAM| 250.165.000

7.4.2. GELIR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUCLAR
7.4.2.1. GELIR YAKLASIMINI AGIKLAYICI BILGILER, KONU GAYRIMENKULUN
DEGERLEMESI ICIN BU YAKLASIMIN KULLANILMA NEDENi

Gelir yaklasimi iki temel yontemi destekler. Bu yontemler; direkt (dogrudan) indirgeme
yaklasimi ydntemi ve getiri (gelir) indirgeme yaklasimi yontemidir.

Direkt indirgeme yaklasimi yontemi; tek bir yilin gelir beklentisini bir deger gostergesine
doénustirmek icin kullanilan bir yéntemdir. Bu déntsim, ya gelir tahminini uygun bir gelir oranina
bélerek veya bunu uygun bir gelir faktértyle carparak tek adimda elde edilir. Direkt indirgeme
yaklasimi yontemi, milklerin dengeli bir bicimde isletildigi ve benzer risk dlizeyleri, gelirleri,
giderleri, fiziksel ve konumsal 6zellikleri ve gelecede yonelik beklentileri olan emsal satiglarin bol
oldugu zaman yaygin bir bigcimde kullanilir.

Getiri indirgeme yaklasimi yéntemi ise; gelecekteki yararlarin uygun bir getiri orani
uygulayarak bugink( deder gostergesine dontstirilmesi igin kullanilir. Bu yontem 5 ila 10 yil
arasinda olan, belirtilen milkiyet dénemi icerisinde olasi gelir ve giderlerin dikkate alinmasini
gerektirmektedir. Indirgenmis nakit akisi analizi (INA) ydntemi, gelir indirgemenin en énemli
ornegidir. Indirgenmis nakit akisi analizi; bir milkiin veya isletmenin gelecekteki gelirleri ve
giderleri ile ilgili kesin varsayimlara dayall bir finansal modelleme teknididir. INA analizinin en
yaygin uygulamasi I¢ Verim Orani (IVO) ve Net Bugiinkii Deger'dir.

Dederlemede; direkt (dogrudan) indirgeme yaklasimi yoéntemi ile tasinmazin pazar
dederinin tespitine ydnelik bir galisma yapilmistir.

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

Bunu bir matematiksel esitlik seklinde ifade etmek gerekirse;

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

Tasinmaz ticari bir gayrimenkul oldugundan gelir elde etmesi beklenmekte oldugundan
dedgerlemede gelir indirgeme yaklasimi yontemi kullaniimistir.
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GAYRIMENKUL DEGERLEME

7.4.2.2. NAKIT GIRIS VE CIKISLARININ TAHMIN EDILMESINDE KULLANILAN EMSAL
BiLGILERI, BU BILGILERIN KAYNAGI VE YAPILAN DiGER VARSAYIMLAR

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

Gayrimenkul yatinm ortakliklarinin  kurumlar vergisi muafiyeti bulunmakta olup,
degerlemede vergi 6ncesi nakit akis uygulanmistir.
7.4.2.3. INDIiRGEME/iSKONTO ORANININ NASIL HESAPLANDIGINA iLiSKiN

AYRINTILI ACIKLAMA VE GEREKCELER

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

Yakin bélgedeki konut projeleri incelendiginde geri donls sirelerinin 22 — 27 yil arasinda
degistigi gozlenmistir. Rapor konusu konut dikkate alindiginda geri donis siresinin yaklasik 25
yil olarak alinmasinin (kapitalizasyon orani = % 4 (100 / 25 yil)) makul oldugu kanaatindeyiz.
7.4.2.4. GELIR YAKLASIMI YONTEMI ILE ULASILAN SONUC

Dederleme sireci, piyasa bilgileri ve glincel kira bilgilerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlari, biytklikleri, mimari 6zellikleri ve insaat kalitesi dikkate alinarak takdir
olunan; kapitalizasyon orani, aylk pazar kira dederleri ile pazar dederi asadidaki tabloda
sunulmustur.

PAZAR DEGERLERI

AYLIK PAZAR  KAP. YUVARLATILMIS
KIRA DEGERI ORANI PAZAR DEGERi

SIRA BLOK B!-_\f-i_]_ZMSIZ KAT ALANI
NO ADI BOLUM NO ) [o) (M2)

(TL) (%) (TL)
1 K 1 Zemin 102,86 2.460 4,00% 738.000
2 K 2 Zemin 185,34 4.585 4,00% 1.376.000
3 K 3 Zemin 116,67 2.455 4,00% 737.000
4 K 4 Zemin 116,67 2.455 4,00% 737.000
5 K 5 Zemin 116,67 2.455 4,00% 737.000
6 K 6 Zemin 207,18 4.590 4,00% 1.377.000
7 K 7 Zemin 127,45 2.460 4,00% 738.000
8 K 8 Zemin 186,23 4.590 4,00% 1.377.000
9 K 9 Zemin 84,57 2.455 4,00% 737.000
10 K 10 Zemin 84,34 2.460 4,00% 738.000
11 K 11 Zemin 101,74 4.590 4,00% 1.377.000
12 K 12 1. Normal | 91,76 4.590 4,00% 1.377.000
13 K 13 1. Normal | 74,51 2.455 4,00% 737.000
14 K 14 1. Normal | 74,28 2.455 4,00% 737.000
15 K 15 1. Normal | 74,51 2.455 4,00% 737.000
16 K 16 1. Normal | 91,70 4,585 4,00% 1.376.000
17 K 17 1. Normal | 75,87 2.460 4,00% 738.000
18 K 18 1. Normal | 93,81 4.585 4,00% 1.376.000
19 K 19 1. Normal | 74,51 2.455 4,00% 737.000
20 K 20 1. Normal | 74,51 2.455 4,00% 737.000
21 K 21 1. Normal | 74,51 2.455 4,00% 737.000
22 K 22 1. Normal | 93,71 4.585 4,00% 1.376.000
23 K 23 1. Normal | 75,77 2.455 4,00% 737.000
24 K 24 2. Normal | 91,76 4.590 4,00% 1.377.000
25 K 25 2. Normal | 74,51 2.455 4,00% 737.000
26 K 26 2. Normal | 74,51 2.455 4,00% 737.000
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AYLIK PAZAR KAP. YUVARLATILMIS
KIRA DEGERI ORANI PAZAR DEGERI
(TL) (%) (@19)

SIRA BLOK BAGIMSIZ KAT ALANI

NO ADI BOLUM NO NO (M2)

27 K 27 2. Normal | 74,51 2.455 4,00% 737.000
28 K 28 2. Normal | 91,70 4.585 4,00% 1.376.000
29 K 29 2. Normal | 75,87 2.460 4,00% 738.000
30 K 30 2. Normal | 93,81 4.585 4,00% 1.376.000
31 K 31 2. Normal | 74,51 2.455 4,00% 737.000
32 K 32 2. Normal | 74,51 2.455 4,00% 737.000
33 K 33 2. Normal | 74,51 2.455 4,00% 737.000
34 K 35 2. Normal | 75,77 2.455 4,00% 737.000
35 K 36 3. Normal | 91,76 4.590 4,00% 1.377.000
36 K 37 3. Normal | 74,51 2.455 4,00% 737.000
37 K 38 3. Normal | 74,51 2.455 4,00% 737.000
38 K 39 3. Normal | 74,51 2.455 4,00% 737.000
39 K 40 3. Normal | 91,70 4.585 4,00% 1.376.000
40 K 41 3. Normal | 75,87 2.460 4,00% 738.000
41 K 43 3. Normal | 74,51 2.455 4,00% 737.000
42 K 47 3. Normal | 75,77 2.455 4,00% 737.000
43 K 48 4. Normal | 91,76 4.590 4,00% 1.377.000
44 K 49 4. Normal | 74,51 2.455 4,00% 737.000
45 K 50 4. Normal | 74,51 2.455 4,00% 737.000
46 K 51 4. Normal | 74,51 2.455 4,00% 737.000
47 K 52 4. Normal | 91,70 4.585 4,00% 1.376.000
48 K 53 4. Normal | 75,87 2.460 4,00% 738.000
49 K 57 4. Normal | 74,51 2.455 4,00% 737.000
50 K 59 4. Normal | 75,77 2.455 4,00% 737.000
51 K 60 5. Normal | 91,76 4.590 4,00% 1.377.000
52 K 61 5. Normal | 74,51 2.455 4,00% 737.000
53 K 62 5. Normal | 74,51 2.455 4,00% 737.000
54 K 63 5. Normal | 74,51 2.455 4,00% 737.000
55 K 64 5. Normal | 91,70 4.585 4,00% 1.376.000
56 K 65 5. Normal | 75,87 2.460 4,00% 738.000
57 K 70 5. Normal | 93,71 4.585 4,00% 1.376.000
58 K 71 5. Normal | 75,77 2.455 4,00% 737.000
59 K 72 6. Normal | 91,76 4.590 4,00% 1.377.000
60 K 73 6. Normal | 74,51 2.455 4,00% 737.000
61 K 74 6. Normal | 74,51 2.455 4,00% 737.000
62 K 75 6. Normal | 74,51 2.455 4,00% 737.000
63 K 76 6. Normal | 91,70 4.585 4,00% 1.376.000
64 K 77 6. Normal | 75,87 2.460 4,00% 738.000
65 K 78 6. Normal | 93,81 4.585 4,00% 1.376.000
66 K 85 7. Normal | 74,51 2.455 4,00% 737.000
67 K 86 7. Normal | 74,51 2.455 4,00% 737.000
68 K 87 7. Normal | 74,51 2.455 4,00% 737.000
69 K 89 7. Normal | 75,87 2.460 4,00% 738.000
70 K 91 7. Normal | 74,51 2.455 4,00% 737.000
71 K 92 7. Normal | 74,51 2.455 4,00% 737.000
72 K 95 7. Normal | 75,77 2.455 4,00% 737.000
73 K 96 8. Normal | 91,76 4.590 4,00% 1.377.000
74 K 97 8. Normal | 74,51 2.455 4,00% 737.000
75 K 98 8. Normal | 74,51 2.455 4,00% 737.000
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AYLIK PAZAR KAP. YUVARLATILMIS
KIRA DEGERI ORANI PAZAR DEGERI
(TL) (%) (@19)

SIRA BLOK BAGIMSIZ KAT ALANI

NO ADI BOLUM NO NO (M2)

76 K 99 8. Normal | 74,51 2.455 4,00% 737.000
77 K 100 8. Normal | 91,70 4.585 4,00% 1.376.000
78 K 101 8. Normal | 75,87 2.460 4,00% 738.000
79 K 109 9. Normal | 74,51 2.455 4,00% 737.000
80 K 110 9. Normal | 74,51 2.455 4,00% 737.000
81 K 111 9. Normal | 74,51 2.455 4,00% 737.000
82 K 112 9. Normal | 91,70 4.585 4,00% 1.376.000
83 K 113 9. Normal | 75,87 2.460 4,00% 738.000
84 K 115 9. Normal | 74,51 2.455 4,00% 737.000
85 K 117 9. Normal | 74,51 2.455 4,00% 737.000
86 K 119 9. Normal | 75,77 2.455 4,00% 737.000
87 K 120 10. Normal| 91,76 4.590 4,00% 1.377.000
88 K 121 10. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
89 K 122 10. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
90 K 123 10. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
91 K 124 10. Normal| 91,70 4.585 4,00% 1.376.000
92 K 125 10. Normal| 75,87 2.460 4,00% 738.000
93 K 131 10. Normal| 75,77 2.455 4,00% 737.000
94 K 132 11. Normal| 91,76 4.590 4,00% 1.377.000
95 K 133 11. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
96 K 134 11. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
97 K 135 11. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
98 K 136 11. Normal| 91,70 4.585 4,00% 1.376.000
99 K 137 11. Normal| 75,87 2.460 4,00% 738.000
100 K 138 11. Normal| 93,81 4.585 4,00% 1.376.000
101 K 141 11. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
102 K 143 11. Normal| 75,77 2.455 4,00% 737.000
103 K 144 12. Normal| 91,76 4.590 4,00% 1.377.000
104 K 145 12. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
105 K 146 12. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
106 K 147 12. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
107 K 148 12. Normal| 91,70 4.585 4,00% 1.376.000
108 K 149 12. Normal| 75,87 2.460 4,00% 738.000
109 K 155 13. Normal| 91,76 4.590 4,00% 1.377.000
110 K 156 13. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
111 K 157 13. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
112 K 158 13. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
113 K 159 13. Normal| 91,70 4.585 4,00% 1.376.000
114 K 160 13. Normal| 75,87 2.460 4,00% 738.000
115 K 161 13. Normal| 93,81 4.585 4,00% 1.376.000
116 K 162 13. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
117 K 163 13. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
118 K 164 13. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
119 K 165 13. Normal| 93,71 4.585 4,00% 1.376.000
120 K 166 13. Normal| 75,77 2.455 4,00% 737.000
121 K 167 14. Normal| 91,76 4.590 4,00% 1.377.000
122 K 168 14. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
123 K 169 14. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
124 K 170 14. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
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AYLIK PAZAR KAP. YUVARLATILMIS
KIRA DEGERI ORANI PAZAR DEGERI
(TL) (%) (@19)

SIRA BLOK BAGIMSIZ KAT ALANI

NO ADI BOLUM NO NO (M2)

125 K 171 14. Normal| 91,70 4.585 4,00% 1.376.000
126 K 172 14. Normal| 75,87 2.460 4,00% 738.000
127 K 173 14. Normal| 93,81 4.585 4,00% 1.376.000
128 K 175 14. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
129 K 176 14. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
130 K 177 14. Normal| 93,71 4.585 4,00% 1.376.000
131 K 178 14. Normal| 75,77 2.455 4,00% 737.000
132 K 179 15. Normal| 91,76 4.590 4,00% 1.377.000
133 K 180 15. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
134 K 181 15. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
135 K 182 15. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
136 K 183 15. Normal| 91,70 4.585 4,00% 1.376.000
137 K 184 15. Normal| 75,87 2.460 4,00% 738.000
138 K 186 15. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
139 K 190 15. Normal| 75,77 2.455 4,00% 737.000
140 K 191 16. Normal| 91,76 4.590 4,00% 1.377.000
141 K 192 16. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
142 K 193 16. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
143 K 194 16. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
144 K 195 16. Normal| 91,70 4.585 4,00% 1.376.000
145 K 196 16. Normal| 75,87 2.460 4,00% 738.000
146 K 197 16. Normal| 93,81 4.585 4,00% 1.376.000
147 K 201 16. Normal| 93,71 4.585 4,00% 1.376.000
148 K 202 16. Normal| 75,77 2.455 4,00% 737.000
149 K 203 17. Normal| 91,76 4.590 4,00% 1.377.000
150 K 204 17. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
151 K 205 17. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
152 K 206 17. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
153 K 207 17. Normal| 91,70 4.585 4,00% 1.376.000
154 K 208 17. Normal| 75,87 2.460 4,00% 738.000
155 K 209 17. Normal| 93,81 4.585 4,00% 1.376.000
156 K 210 17. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
157 K 211 17. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
158 K 212 17. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
159 K 213 17. Normal| 93,71 4.585 4,00% 1.376.000
160 K 214 17. Normal| 75,77 2.455 4,00% 737.000
161 K 215 18. Normal| 91,76 4.590 4,00% 1.377.000
162 K 216 18. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
163 K 217 18. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
164 K 218 18. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
165 K 219 18. Normal| 91,70 4.585 4,00% 1.376.000
166 K 220 18. Normal| 75,87 2.460 4,00% 738.000
167 K 221 18. Normal| 93,81 4.585 4,00% 1.376.000
168 K 222 18. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
169 K 223 18. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
170 K 225 18. Normal| 93,71 4.585 4,00% 1.376.000
171 K 226 18. Normal| 75,77 2.455 4,00% 737.000
172 K 227 19. Normal| 91,76 4.590 4,00% 1.377.000
173 K 228 19. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
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AYLIK PAZAR KAP. YUVARLATILMIS
KIRA DEGERI ORANI PAZAR DEGERI
(TL) (%) (@19)

SIRA BLOK BAGIMSIZ KAT ALANI

NO ADI BOLUM NO NO (M2)

174 K 229 19. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
175 K 230 19. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
176 K 231 19. Normal| 91,70 4.585 4,00% 1.376.000
177 K 232 19. Normal| 75,87 2.460 4,00% 738.000
178 K 233 19. Normal| 93,81 4.585 4,00% 1.376.000
179 K 234 19. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
180 K 235 19. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
181 K 236 19. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
182 K 238 19. Normal| 75,77 2.455 4,00% 737.000
183 K 239 20. Normal| 91,76 4.590 4,00% 1.377.000
184 K 240 20. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
185 K 241 20. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
186 K 242 20. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
187 K 243 20. Normal| 91,70 4.585 4,00% 1.376.000
188 K 244 20. Normal| 75,87 2.460 4,00% 738.000
189 K 245 20. Normal| 93,81 4.585 4,00% 1.376.000
190 K 246 20. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
191 K 247 20. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
192 K 248 20. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
193 K 249 20. Normal| 93,71 4.585 4,00% 1.376.000
194 K 250 20. Normal| 75,77 2.455 4,00% 737.000
195 K 251 21. Normal| 91,76 4.590 4,00% 1.377.000
196 K 252 21. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
197 K 253 21. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
198 K 254 21. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
199 K 255 21. Normal| 91,70 4.585 4,00% 1.376.000
200 K 256 21. Normal| 75,87 2.460 4,00% 738.000
201 K 257 21. Normal| 93,81 4.585 4,00% 1.376.000
202 K 258 21. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
203 K 261 21. Normal| 93,71 4.585 4,00% 1.376.000
204 K 262 21. Normal| 75,77 2.455 4,00% 737.000
205 K 263 22. Normal| 91,76 4.590 4,00% 1.377.000
206 K 264 22. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
207 K 265 22. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
208 K 266 22. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
209 K 267 22. Normal| 91,70 4.585 4,00% 1.376.000
210 K 268 22. Normal| 75,87 2.460 4,00% 738.000
211 K 269 22. Normal| 93,81 4.585 4,00% 1.376.000
212 K 270 22. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
213 K 271 22. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
214 K 272 22. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
215 K 273 22. Normal| 93,71 4.585 4,00% 1.376.000
216 K 274 22. Normal| 75,77 2.455 4,00% 737.000
217 K 275 23. Normal| 91,76 4.590 4,00% 1.377.000
218 K 276 23. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
219 K 277 23. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
220 K 278 23. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
221 K 279 23. Normal| 91,70 4.585 4,00% 1.376.000
222 K 280 23. Normal| 75,87 2.460 4,00% 738.000
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AYLIK PAZAR KAP. YUVARLATILMIS
KIRA DEGERI ORANI PAZAR DEGERI

SIRA BLOK BAGIMSIZ KAT ALANI

NO ADI B6LUMNO NO (M2) (L) (%) (TL)
223 | K 281  [23. Normal| 93,81 4.585 4,00% 1.376.000
224 | K 282  [23. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
225 | K 283  [23. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
226 | K 284  [23. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
227 | K 285  [23. Normal| 93,71 4.585 4,00% 1.376.000
228 | K 286  |23. Normal| 75,77 2.455 4,00% 737.000
229 | K 287  |24. Normal| 91,76 4.590 4,00% 1.377.000
230 | K 288  |24. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
231 | K 289  [24. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
232 | K 290  [24. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
233 | K 291  [24. Normal| 91,70 4.585 4,00% 1.376.000
234 | K 292  [24. Normal| 75,87 2.460 4,00% 738.000
235 | K 293  [24. Normal| 93,81 4.585 4,00% 1.376.000
236 | K 294  [24. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
237 | K 295  [24. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
238 | K 296  |24. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
239 | K 298  [24. Normal| 75,77 2.455 4,00% 737.000
240 | K 299  [25. Normal| 199,73 4.595 4,00% 1.379.000
241 | K 300 |25. Normal| 88,11 4.590 4,00% 1.377.000
242 | K 301  |25. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
243 | K 302  [25. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
244 | K 303  |25. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
245 | K 304  |25. Normal| 91,70 4.585 4,00% 1.376.000
246 | K 305 |25. Normal| 167,14 2.455 4,00% 737.000
247 | K 306  |26. Normal| 80,33 4.590 4,00% 1.377.000
248 | K 307 |26. Normal| 88,11 4.590 4,00% 1.377.000
249 | K 308 |26. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
250 | K 309  [26. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
251 | K 310  |26. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
252 | K 311  |26. Normal| 91,70 4.585 4,00% 1.376.000
253 | K 312 |26. Normal| 75,87 2.460 4,00% 738.000
254 | K 313  [27. Normal| 80,33 4.590 4,00% 1.377.000
255 | K 314  [27. Normal| 88,11 4.590 4,00% 1.377.000
256 | K 315 [27. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
257 | K 316  |27. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
258 | K 317 [27. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
259 | K 318  [27. Normal| 91,70 4.585 4,00% 1.376.000
260 | K 319  [27. Normal| 75,87 2.460 4,00% 738.000
261 | K 320 [28. Normal| 80,33 4.590 4,00% 1.377.000
262 | K 321  [28. Normal| 88,11 4.590 4,00% 1.377.000
263 | K 322  [28. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
264 | K 323 [28. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
265 | K 324  [28. Normal| 74,51 2.455 4,00% 737.000
266 | K 325  [28. Normal| 91,70 4.585 4,00% 1.376.000
267 | K 326  |28. Normal| 75,87 2.460 4,00% 738.000
TOPLAM [252.437.000
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7.5. EN VERIMLI VE EN iYi KULLANIM DEGERI ANALizi

En verimli ve en iyi kullanim, katihmcinin bakis acgisindan, bir varliktan en yliksek degerin
elde edilecegi kullanimdir. En verimli ve en iyi kullanimin fiziksel olarak mimkin (uygulanabilir
oldugunda) finansal olarak karli, yasal olarak izin verilen ve en yiksek deger ile sonuglanan
kullanim olmasi gerekir. Bir varlhidgin en verimli ve en iyi kullanimi optimal bir kullanimin s6z
konusu olmasi halinde cari veya mevcut kullanimi olabilir. Ancak, en verimli ve en iyi kullanim
cari kullanimdan farklilasacagi gibi bir diizenli tasfiye hali de olabilir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konumlari, buyukltkleri,
mimari 6zellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumlar dikkate alindiginda en verimli ve en iyi
kullanim seklinin “konut” olacagi goris ve kanaatindeyiz.

8. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESI VE GORUS

8.1. FARKLI DEGERLEME YONTEMLERI iILE ANALiZ SONUCLARININ
UYUMLASTIRILMASI VE BU AMACLA IZLENEN METOTLARIN VE
NEDENLERININ ACIKLANMASI
Tasinmazlarin kullanilan ydntemlere gbére toplam dederleri asadidaki tabloda Ozetle

belirtilmistir.

TOPLAM AYLIK PAZAR
KiRA DEGERI (TL) DEGERI (TL)
Pazar Yaklasimi Yontemi 841.115 250.165.000
Gelir Yaklasimi Yontemi --- 252.437.000

Gelir yaklasimi yontemi gelecekteki tahmini gelir kazanclarinin gintimuzdeki dederini

TOPLAM PAZAR

DEGERLEME YONTEMI

bulma islemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege yoénelik tahmin ve projeksiyonlar, glincel

piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktoérleri ve sirekli istikrarl bir ekonomiye

dayahdir. Bu nedenle ydéntemle ulasilan sonug, ekonomide cesitli nedenlerle ortaya cikabilecek
olumlu ya da olumsuz faktorlere bagh olarak dediskenlik arz edebilecektir.

Bu goristen hareketle nihai deder olarak pazar yaklagimi yontemi ile bulunan dederlerin
kabul edilmesi tarafimizca uygun goérilmauastir.

Buna gore; rapora konu tasinmazlarin toplam aylik pazar kira degeri icin 841.115,-TL
(Sekizyilizkirkbirbinylizonbes Tiirk Lirasi), rapora konu tasinmazlarin toplam pazar degeri
icin ise 250.165.000,-TL (ikiyiizellimilyonyiizaltmisbesbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir
olunmustur.

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

8.3. YASAL GEREKLERIN YERINE GETiRiLiP GETIRILMEDiGi VE MEVZUAT UYARINCA
ALINMASI GEREKEN iIZiIN VE BELGELERIN TAM VE EKSIKSiZ OLARAK MEVCUT
OLUP OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Ilgili mevzuat uyarinca degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi yapilarin gerekli tim

izinleri alinmis olup, yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve dogru olarak mevcuttur.
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8.4. VARSA, GAYRIMENKULLER UZERINDEKI TAKYIDAT VE IPOTEKLER ILE ILGIiLI
GORUS
Gayrimenkul Yatirm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hikimler cercevesinde tasinmazlar lzerinde yer alan

yonetim plani ve kira serhinin kisitlayici 6zelligi bulunmamakta olup, tasinmazlarin devrine ve
dederine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Rehinler béliminde bulunan ipotek, yatirm kredisinin kismi referansi icin Nurol Plaza
projesinin finansmani icin alinmis olan kredinin teminati olarak konulmustur. (Bkz. Ekler /
ipotege liliskin Banka Aciklama Yazisi)

8.5. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER UZERINDEKI iPOTEK VEYA
GAYRIMENKULUN DEGERINiI DOGRUDAN VE ONEMLI OLCUDE ETKILEYEBiLECEK
NITELIKTE HERHANGI BiIR TAKYIDAT BULUNMASI DURUMLARI HARIG,
DEVREDILEBILMESI KONUSUNDA BiR SINIRLAMAYA TABI OLUP OLMADIGI
HAKKINDA BILGI
Rapor konusu tasinmazlarin tapu incelemesi itibariyle sermaye piyasasi mevzuati

hikimleri cercevesinde devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca

olmayacadi goris ve kanaatindeyiz.

8.6. DEGERLEME KONUSU ARSA VEYA ARAZI iSE, ALIMINDAN iTIBAREN BES YIL
GECMESINE RAGMEN UZERINDE PROJE GELISTIRILMESINE YONELiK HERHANGI
BiR TASARRUFTA BULUNUP BULUNMADIGINA DAIRE BiLGi
Rapor konusu tasinmazlar konut niteligindedir.

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

8.8. GAYRIMENKULLERIN TAPUDAKI NiITELIGINiIN, FiiLi KULLANIM SEKLINiN VE
PORTFOYE DAHIL EDiLME NITELIGININ BIRBiRiYLE UYUMLU OLUP OLMADIGI
HAKKINDA GORUS ILE PORTFOYE ALINMASINDA HERHANGI BIR SAKINCA OLUP
OLMADIGI HAKKINDA GORUS
Gayrimenkul Yatinrm Ortakliklarina Iliskin Esaslar Tebligi'nin 22. maddesinin birinci

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

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

9.1. SORUMLU DEGERLEME UZMANININ SONUC CUMLESI

Rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hikidmleri cergevesinde
gayrimenkul vyatinrm ortakhdr portfoyiinde “bina” bashg altinda bulunmalarinda,
devredilmelerinde (satisina) ve kiralanmalarinda herhangi bir sakinca olmayacadi goris ve
kanaatindeyiz.
9.2. NiHAI DEGER TAKDIiRi

Rapor iceriginde o6zellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde yapilan incelemesinde,

konumlarina, blyulkliklerine, mimari 6zelliklerine, insaat kalitelerine, kullanim fonksiyonuna ve
cevrede yapilan piyasa arastirmalarina goére gtinimuz ekonomik kosullari itibariyle takdir olunan
Turk Lirasi cinsinden toplam pazar dederi asadida tablo halinde sunulmustur.

KDV HARIC KDV DAHIL

BAGIMSIZ BOLUMLERIN TOPLAM

AYLIK PAZAR KiRA DEGERI 841.115,-TL 992.515,70-TL

BAGIMSIZ BOLUMLERIN TOPLAM
PAZAR DEGERI

250.165.000,-TL 295.194.700,-TL

e KDV oranlar glincel mevzuat kapsaminda dikkate alinmistir. Vergi Kanunlarinin Katma Deder
Vergisine iliskin muafiyet, istisna ve vergi oranina iliskin 6zel hikimleri dikkate alinmamistir. KDV
orani; % 18 olarak alinmistir.

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

Bilgilerinize sunulur. 31 Arahik 2021
(Dederleme tarihi: 28 Aralik 2021)
Saygilarimizla,

Alican KOGALI Nurettin KULAK
SPK Lisans Belge No: 401880 SPK Lisans Belge No: 401814
Sorumlu Dederleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani
Ekler:
e Uydu Goérinugleri
e Fotograflar
e Imar Durum Yazisi
e Tapu Suretleri
e Tasinmazlara Ait Tapu Kaydi Belgeleri
e Tadilat Yapi Ruhsatlan
e Yapi Kullanma izin Belgeleri
e Enerji Verimlilik Sertifikasi
o Ipotede Iliskin Banka Aciklama Yazisi
e Sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkuller icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
e Raporu Hazirlayanlar Tanitici Bilgiler
e SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri
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