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Talep Sahibi NUROL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI A.S.
Raporu Diizenleyen Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
Rapor Tarihi 31.12.2024

Rapor Numarasi Ozel 2024 - 659

Raporun Konusu Gayrimenkul Piyasa Deger Tespiti

istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Kirac Mahallesi, 1001 Ada 14 nolu parselde insaati
devam eden projede konumlu ve niteligi Konut olan 26 adet bagimsiz boélime
ait glincel piyasa degerinin Tirk Lirasi cinsinden tespiti.

Degerleme Konusu ve
Kapsami

A is bu rapor, Doksan Bir (91) sayfadan olusmaktadir ve ekleriyle bir biitindiir.

A Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’'nun [l1-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak Gayrimenkul
Degerleme Kuruluglari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar” gergevesinde Tebligin 1 inci maddesi ikinci fikrasi kapsaminda hazirlanmistir.

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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YONETICi OZETi

Talep Sahibi

Nurol GYO A.S.

Rapor No ve Tarihi

Ozel 2024 -659 / 31.12.2024

Degerleme Konusu
ve Kapsami

Bu rapor, musteri talebi lizerine belirtilen kayitta bulunan ve insaati devam eden
gayrimenkul projesinde yer alan bagimsiz bélimlerin degerleme tarihindeki piyasa
kosullari ve ekonomik gostergeler dogrultusunda glincel piyasa degeri tespitine
yonelik olarak, SPK mevzuati kapsaminda kullanilmak tzere, ilgili tebligde belirtilen
esaslar cercevesinde hazirlanmistir.

Projenin Acik Adresi

Gokevler Mahallesi 564. Sokak Odiil istanbul Projesi ESENYURT / iISTANBUL

Tapu Kayit Bilgisi

istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Kirag Mahallesi 1001 Ada 14 nolu parselde yer alan
projedeki G ve H Blokta yer alan 26 adet bagimsiz bélim

Fiili Kullanimi
(Mevcut Durumu)

S6z konusu proje Rapora konu tasinmazlar mesken amach kullanilmak icin insa
edilmis ve mevcut durumda kismen tamamlanmis bos durumdadir.

imar Durumu

S0z konusu 1001 ada 14 Parsel, 1/1000 6lgekli uygulama imar planina gére “Kismen
T4 Ticaret+Konut Alani”, lejanth olan tasinmaz igin yapilasma kosullari; “ayrik
nizam, Taks:0,40 Emsal; 2.50, Hmaks; avan projeye goére belirlenecektir, cekme
mesafeleri tiim yonlerden 10 m.” olarak belirlenmistir.

Kisitlilik Hali

(Yikim vb olumsuz
karar, zabit, tutanak,
dava veya tasarrufa
engel durumlar)

Degerleme tarihi itibariyla konu proje ve tasinmazlarda herhangi bir kisithhk
durumu bulunmamaktadir.

Piyasa Degeri

175.530.000,00 TL
(Yuzyetmisbesmilyonbegyiizotuzbin Tiirk Lirasi)

KDV Dahil
Piyasa Degeri

177.285.300,00 TL

Tasinmazlar, yerinde gorilmis, kullanim durumlari incelenmistir. Degerleme

Aciklama surecini olumsuz etkileyecek bir durum olusmamustir.
Raporu Mehmet AFSAR — SPK Lisans No: 406225

Hazirlayanlar

Raci Gokcehan SONER — SPK Lisans No: 404622

Sorumlu Degerleme
Uzmani

Erdeniz BALIKCIOGLU — SPK Lisans No: 401418

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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1. RAPOR BILGILERI

1.1 Degerleme Tarihi, Rapor Tarihi ve Rapor Numarasi
S6z konusu islemin degerleme ¢alismalari sézlesme tarihi itibariyle baslanmis olup, rapor tanzimi
31.12.2024 tarihinde Ozel 2024-659 rapor numarasiyla nihai rapor olarak tamamlanmustir.

1.2 Degerlemenin Amaci
Bu rapor, Nurol GYO A.S.’nin talebi {izerine; istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Kira¢ Mahallesi, 1001 Ada 14
Parsel Gzerindeki gayrimenkul projesi icerisinde G ve H bloklarinda yer alan Konut nitelikli 26 adet
bagimsiz boélimun piyasa degerlerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik hazirlanan Gayrimenkul
Degerleme Raporu’dur.
Degerlemenin amaci, taraflar arasinda imzalanan s6zlesmede de belirtildigi Gzere, portfoyde bulunan
ve bilgileri verilen tasinmaz (lar)in deger tespiti amaciyla giincel Pazar degerlerini iceren degerleme
raporunun hazirlanmasidir.

1.3 Rapor Kapsami (SPK Mevzuati Kapsaminda Olup Olmadigi)
Bu Rapor, Sermaye Piyasasi Kurulu’nun IlI-62.3 sayili “Sermaye Piyasasinda Faaliyette Bulunacak
Gayrimenkul Degerleme Kuruluslari Hakkinda Teblig” hikimleri ile bu teblig ekinde yer alan
“Degerleme Raporlarinda Bulunmasi Gereken Asgari Hususlar”’ ¢ercevesinde Tebligin 1 inci maddesi
ikinci fikrasi “Sermaye piyasasinda gayrimenkul degerleme faaliyeti; sermaye piyasasi mevzuatina tabi
ortak ortakliklar, ihracgilar ve sermaye piyasasi kurumlarinin, sermaye piyasasi mevzuati kapsamindaki
islemlerine konu olan gayrimenkullerinin, gayrimenkul projelerinin veya gayrimenkullere bagh hak ve
faydalarin belli bir tarihteki muhtemel degerinin Kurul diizenlemeleri ve Kurulca kabul edilen dederleme
standartlari ¢ercevesinde badimsiz ve tarafsiz olarak takdir edilmesini ifade eder.” kapsaminda
hazirlanmugtir.

1.4 Dayanak Sézlesme Tarih ve Numarasi
Nurol GYO A.S. ile Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. arasinda 31.10.2024
tarihinde imzalanmistir.

1.5 Raporu Hazirlayanlar ve Sorumlu Degerleme Uzmani
is bu rapor, Gayrimenkul Degerleme Uzmani Mehmet AFSAR tarafindan hazirlanmis, Gayrimenkul
Degerleme Uzmani Raci Gokcehan SONER tarafindan kontrol edilmis ve Sorumlu Degerleme Uzmani
Erdeniz BALIKCIOGLU tarafindan onaylanmustir.

1.6 Degerleme Konusu Gayrimenkul icin Sirketimiz Tarafindan Daha Onceki Tarihlerde Yapilan Son Ug
Degerlemeye iliskin Bilgiler
Degerleme konusu gayrimenkuller igin sirketimiz tarafindan daha dnce;
13.12.2023 tarihli, Ozel 2024-1155 sayili degerleme raporu hazirlanmustir.
03.04.2024 tarihli, Ozel 2024-227 sayili degerleme raporu hazirlanmustir.

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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2. DEGERLEME SIiRKETI (KURULUS) VE TALEP SAHIBiNi (MUSTERI) TANITICI BiLGILER

2.1 Degerlemeyi Yapan Sirket Bilgileri ve Adresi
08.08.2008 tarihinde gayrimenkul degerleme ve danismanlik hizmeti vermek tzere Ankara’da kurulan ve
genel merkezi Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/Ankara adresinde bulunan sirketimiz
NET Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. Sermaye Piyasasi Kurulu’nun Seri: VIII, No:35
sayil tebligi uyarinca Kasim 2009’da “Kurul Listesine” alinmistir. Sirketimiz ayrica, Bankacilik Diizenleme ve
Denetleme Kurulu tarafindan 11.08.2011 tarih ve 4345 sayili karari ile bankalara “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi ve gayrimenkule bagli hak ve faydalarin degerlemesi’’ hizmeti verme yetkisi almistir.

Sermaye
Ticaret Sicil
Telefon
E-Posta / Web

Adres

14.000.000,-TL

256696

0312 467 00 61 Pbx

info@netgd.com.tr www.netgd.com.tr

Emniyet Mahallesi Sinir Sokak No:17/1 Yenimahalle/ANKARA

2.2 Talep Sahibi (Miisteri) Bilgileri ve Adresi

2.3

2.4

Sirket Unvani

Sirket Adresi

Sirket Amaci

Sermayesi

Halka Aciklik

Telefon

E-Posta

Nurol GYO A.S.

Maslak Mah. Biiyiikdere Cad. Nurol Plaza Sitesi No:255 i¢ Kapi No:103
Sariyer/iSTANBUL

Mali Kuruluslar / Gayrimenkul Yatirim Ortakliklari

335.348.000,00 TL

% 50,23

0212 286 82 40 Pbx

info@nurolgyo.com.tr

Misteri Taleplerinin Kapsami ve Varsa Getirilen Sinirlamalar

is bu rapor, Nurol GYO A.S.’nin talebi Gizerine; istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Kirag Mahallesi, 1001 Ada 14
Parsel Gzerindeki gayrimenkul projesi icerisinde G ve H bloklarinda yer alan Konut nitelikli 26 adet
bagimsiz bolimin piyasa degerlerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine iliskin hazirlanmisgtir. Misteri
tarafindan herhangi bir sinirlama getirilmemistir.

Isin Kapsami

isin kapsami, SPK mevzuati kapsaminda ve asgari unsurlar ¢ercevesinde miisterinin degerlemesini
talep ettigi tapu bilgilerine istinaden degerleme raporunun hazirlanarak musteriye islak imzali sekilde

teslim edilmesidir.

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3. GAYRIMENKULUN YASAL DURUMUNA iLiSKiN BiLGILER
3.1 Gayrimenkuliin Yeri, Konumu, Tanimi ve Cevre Tesekkiilii Hakkinda Bilgiler

Rapora konu tasinmazlar istanbul ili, Esenyurt ilgesi, Kirag Mahallesi, 564.Sokak iizerinde yer alan, Odiil
istanbul projesinde G ve H Blok igerisinde konumludur.

Degerleme konusu tasinmazlara ulagsim E-5 lzerinde bati istikamete ilerlerken, Beylikdizii Metrobis
duraklarina gelmeden sag tarafa girilen Adnan Kahveci Bulvari izerinde 500m sonra sol tarafta Odiil
istanbul projesi icerisinde konumlulardir. Tasinmazlara ulasim yiirime mesafesindeki toplu tasima
araglari ve 6zel araglar ile rahatlikla saglanabilmektedir.

Bolgede yapilasma genel olarak tamamlanmistir. Yer yer bos parsel ve insaati devam eden yapilar
bulunmaktadir. Tasinmazlar her tarli altyapi ve st yapi olanaklarindan faydalanmaktadir.
Tasinmazlarin yakin ¢evresinde yiksek kath plaza tipi yapilar, 5-10 yasinda yiksek katli yapilar ve site
seklinde insa edilmis yapilar yer almaktadir. Bolge gelisimini tamamlamis olup tasinmazlar ticari
hareketliligin oldugu bir lokasyonda bulunmaktadir. Ayrica yakin ¢evresinde; Oteller, AVM ve okullar
bulunmaktadir.

075 v ¥ e g ) I?\
)]
(o e ae i

( :‘wwh Kurufas
Karadeniz/Ride

Iuv.m Fuar
v, Kojgre Me

Koordinatlar
Enlem: 41.02443 - Boylam: 28.63645

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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3.2 Gayrimenkuliin Tapu Kayitlari
TAPU TABLOSU
iL iSTANBUL PARSEL YUZOLCUM (m?) 33028,50
iLCE ESENYURT
MAHALLE KIRAG ANA TASINMAZ NiTELIK ARSA
ADA-PARSEL 1001/14
B L

SIRA | rasinmazID | CILTNO | SAYFANO | BLOK KAT :g:gl:/:z ARSA PAYI (BAGIMSIZ 1 ragik | YEVMIVE
NO NUMARAS| BOLUM NiTELIGi

1 97834992 613 60625 G 1 13 4340/9908550 KONUT 1.12.2017 | 76643
2 97834996 613 60628 G 1 16 4340/9908550 KONUT 1122017 | 76643
3 97835021 613 60645 G 3 33 4340/9908550 KONUT 1.12.2017 | 76643
4 97835033 613 60657 G 3 36 4340/9908550 KONUT 1122017 | 76643
5 97835043 613 60666 G 4 45 4340/9908550 KONUT 1.12.2017 | 76643
6 97835047 613 60669 G 4 54 4340/9908550 KONUT 1.12.2017 | 76643
7 97835060 614 60678 G 5 57 4340/9908550 KONUT 1122017 | 76643
8 97835065 614 60681 G 5 66 4340/9908550 KONUT 1.12.2017 | 76643
9 97835080 614 60693 G 6 69 4340/9908550 KONUT 1.12.2017 | 76643
10 97835095 614 60705 G 7 81 4340/9908550 KONUT 1.12.2017 | 76643
1 97835186 614 60765 G 8 93 4340/9908550 KONUT 1.12.2017 | 76643
12 97835198 614 60774 G 13 156 4480/9908550 KONUT 1122017 | 76643
13 97835232 615 60799 G 14 171 4340/9908550 KONUT 1.12.2017 | 76643
14 97836004 618 61151 H Zemin 9 4340/9908550 KONUT 1.12.2017 | 76643
15 97836075 619 61188 H Zemin 11 4340/9908550 KONUT 1.12.2017 | 76643
16 97836082 619 61194 H 2 24 4340/9908550 KONUT 1.12.2017 | 76643
17 97836089 619 61200 H 4 48 4340/9908550 KONUT 1122017 | 76643
18 97836114 619 61218 H 4 51 4340/9908550 KONUT 1122017 | 76643
19 97836146 619 61230 H 5 63 4340/9908550 KONUT 1.12.2017 | 76643
20 97836170 619 61242 H 5 69 4340/9908550 KONUT 1122017 | 76643
21 97836192 619 61254 H 11 138 4340/9908550 KONUT 1.12.2017 | 76643
2 97836212 619 61266 H 12 147 4340/9908550 KONUT 1.12.2017 | 76643
23 97836245 620 61278 H 13 159 4340/9908550 KONUT 1122017 | 76643
24 97836260 620 61287 H 17 205 4340/9908550 KONUT 1.12.2017 | 76643
25 97836260 620 61287 H 18 214 4340/9908550 KONUT 1122017 | 76643
26 97836518 621 61384 H 20 244 4340/9908550 KONUT 1.12.2017 | 76643

Tum bagimsiz bslimlerin maliki: 9ZYURTLAR GAYRIMENKUL DANISMANLIGI VE INSAAT SANAYi ANONIM SIRKETI dir.

3.3 Gayrimenkul ile ilgili Herhangi Bir Takyidat veya Devredilmesine iliskin Herhangi Bir Sinirlama Olup
Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tapu ve Kadastro Genel Midurligi TKGM Portal Uizerinden alinan Tapu Kayitlarina gore tasinmazlar
Uzerinde misterek olarak asagidaki kayitlar bulunmaktadir.

Beyan :Yonetim Plani Degisikligi: 17.07.2018 (31.07.2018 — 47492)
Beyan :Yonetim Plani: 24.11.2017 (01.12.2017 — 76643)
*S6z konusu beyanlarin tasinmaz tasarrufuna olumsuz bir etkisi bulunmamaktadir.

3.4 Degerlemesi yapilan gayrimenkul ile ilgili varsa son ii¢ yillik dénemde gerceklesen alim satim
islemlerine ve gayrimenkuliin_hukuki durumunda meydana gelen degisikliklere (imar planinda
meydana gelen degisiklikler, kamulastirma islemleri vb.) iliskin bilgi
Degerleme konusu tasinmazlardan G Blok 13, 16, 33, 45, 54, 57, 66, 69, 81, 93,H Blok 11, 48, 138, 147,
205, 244, 253 nolu bagimsiz bolimler 05.04.2024 tarih 35918 yevmiye ile, G Blok 36, 156, 171, H Blok
9, 51, 63, 69, 159 214 nolu bagimsiz bolimler 15.12.2023 tarih 116907 yevmiye ile, “Satis”’ islemiyle
NUROL GAYRIMENKUL YATIRIM ORTAKLIGI ANONIM SIRKETI lehine tescil edilmistir.

3.5 Gayrimenkuliin ve Bulundugu Bdlgenin imar Durumuna iliskin Bilgiler;

Bolgenin genel yapilagsmasi, konut ve ticaret alanlarindan olusmaktadir.
Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Esenyurt Belediyesi imar Planlama ve Proje Miidiirligi’nde yapilan inceleme ve arastirmaya gore;
1001 ada 14 Parsel, 1/1000 6lcekli uygulama imar planina gére ‘T4’ Ticaret+Konut Alani lejanth olan
tasinmaz icin yapilasma kosullari; ayrik nizam, Taks:0,40 Emsal; 2.50, Hmaks; avan projeye gore
belirlenecektir, cekme mesafeleri tim yonlerden 10 m. olarak belirlenmistir.

*{mar durum belgesi ve plan notu rapor ekinde sunulmustur.

Not: Taginmazin bulundugu bélge genelinde 2. idare Mahkemesi 13.11.2018 tarih ve 2018/313 esas
sayil karari ile imar uygulamasina iliskin iptal karari bulunmaktadir. Bélge i¢in yeniden dizenleme
vapilana kadar yeni ¢cap verilmemekle birlikte, ruhsatli yapilar icin bu durum bir olumsuzluk teskil
etmemektedir. Degerlemeye konu bu projenin ruhsat tarihinin 19.04.2017 olup bu karardan
etkilememektedir.

3.6 Gayrimenkul icin Alinmis Durdurma Karari, Yikim Karan, Riskli Yapi Tespiti vb Durumlara Dair
Aciklamalar
S6z konusu proje igin Esenyurt Belediyesi imar servisinde yapilan evrak incelemeleri ve sorgulamalar
neticesinde degerleme tarihiitibariyla gecerli herhangi olumsuz bir karar vb. bulunmadigi gérilmustar.

3.7 Gayrimenkule iliskin Olarak Yapilmis Sozlesmelere (Gayrimenkul Satis Vaadi, Kat Karsilhigi insaat
veya Haslilat Paylasimi Sézlesmeleri Vb.) iliskin Bilgiler
Herhangi bir s6zlesme bulunmamaktadir.

3.8 Gayrimenkuller ve Gayrimenkul Projeleri icin Alinmis Yapi Ruhsatlarina, Tadilat Ruhsatlarina, Yapi
Kullamim izinlerine iliskin Bilgileri ile ilgili Mevzuat Uyarinca Alinmasi Gerekli Tiim izinlerin Alinip
Alinmadigina ve Yasal Gerekliligi Olan Belgelerin Tam ve Dogru Olarak Mevcut Olup Olmadigi
Hakkinda Bilgi
Rapora konu proje ile ilgili Esenyurt Belediyesi ve Web Tapu sisteminde yapilan arastirmada asagidaki
evraklara ulasiimistir.

(Esenyurt Belediyesi dosya incelemesi yaptirmamakta olup, dijital ortamda evraklari teslim
etmektedir.)

Mimari Proje :12.04.2017 onay tarihli mimari projesi.
Yapi Ruhsati :19.04.2017 tarih, 8727 sayil yapi ruhsati.(Tadilat)

Tasinmazlara ait imar dosyasi Esenyurt Belediyesi imar Miidiirligii ' nden dijital olarak iletilen dosya
incelenmistir. Tasinmazlara ait 19.04.2017 tarih 2017/8727 sayili tadilat ruhsatlari gérilmustur.

(G Blok-Tadilat ruhsati; yol kot alti 4, yol kot Gstii 42, toplam 46 kat, 5/A yapi sinifi, 497 konut, 30 isyeri
ve ortak alanlara ait 55.042,25 m2 icin verilmistir.)

(H Blok-Tadilat ruhsati; yol kot alti 4, yol kot tstli 42, toplam 46 kat, 5/A yapi sinifi, 500 mesken, 6 isyeri
ve ortak alanlara ait 49.299,25 m2 igin verilmistir.)

Ruhsat sahibinin 01.07.2022 tarih 6056 sayili Covid-19 Salgini sebebi ile ruhsat uzatim basvuru
dilekgesine Esenyurt Belediyesi Yapi Kontrol Middrltgu tarafindan 25.08.2022 tarih E-76340416-115-
5716-22981 sayili yazi ile cevap vermis, UYDS’de ilgili YIBF’ler icin talep edilen 399 giin eklenerek
10.08.2023 tarihine dek siire uzatimi verildigi gérilmustdr.

Degerlemeye konu projedeki gayrimenkullerin yer aldig1 G ve H Bloklar i¢cin 06.09.2023 tarih 9630 nolu
yazi ile yapi denetim firmasi tarafindan %100 is bitirme tutanagi Esenyurt Belediyesi Yapi Kontrol
Mudarligid’ne teslim edilmis ve Ulusal Yapr Denetim Sistemi'ne de (UYDS) bu oran Yapi Denetim
firmasinca girilmistir.

Yapi ruhsat siiresi dolmadan insaatin ruhsat ve eklerine uygun olarak tamamlandigi, bu bloklara ait
Seviye Tespit Tutanagl %100 olarak belirlendiginden dolayi yapi kullanma izin belgesi basvurusu igin

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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yeterli gerekliligin saglandigi gerek ilgili belediye gerekse de yapi denetim firmasi tarafindan
bildirilmistir.

Degerlemeye konu kat irtifaki kurulu (kat irtifaki tapulari alinmis) 26 adet bagimsiz bolimiin yer aldig
projenin genel insaat tamamlanma seviyesi yaklasik %95 st olup, insaatlarin yasal izinlerinin (proje,
ruhsat) mevcut oldugu ve yapilarin da projelerine uygun insa faaliyetlerinin hizli sekilde devam ettigi
gorulmis, eksik kalan clz’i kismin tamamlanmasi igin santiye faaliyetlerinin strdlgl, bu suretle
bloklarin hepsinin kisa bir siirede tamamlanabilecegi gozlemlenmistir. Bu sebeple konu projede (ince
isler, yesil renkli bilgi etiketli asansor belgeleri, ortak alanlar, peyzaj ve sosyal alanlar vb) yapimi devam
eden kisimlar tamamlandiktan sonra yapi kullanma izni asamasina gecileceginden halihazirda yapi
kullanma izin belgeleri bulunmamaktadir.

S6z konusu proje ilgili mevzuatlar uyarinca gerekli tim izinleri alinmis ve projesi onaylanmis, insaatin
tamamlanmasi icin herhangi bir engelin bulunmadigi gérilmastir.

Degerlemesi Yapilan Projeler ile ilgili Olarak, 29/6/2001 Tarih ve 4708 Sayili Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Uyarinca Denetim Yapan Yapi Denetim Kurulusu (Ticaret Unvani, Adresi vb.) ve Degerlemesi
Yapilan Gayrimenkul ile ilgili Olarak Gergeklestirdigi Denetimler Hakkinda Bilgi

S6z konusu projenin yapi denetimi Ray Yapi Denetim Hizmetleri Ltd. Sti. tarafindan yapilmaktadir.
(Denizkdskler Mahallesi, Dr Sadik Ahmet Cad. Avcilar Tatil Sitesi No:105-48 AVCILAR-ISTANBUL)

Esenyurt Belediyesi Yapi Kontrol Midirligi’ne 06.09.2023 tarih ve 8630 sayi ile teslim edilen Yapi
Denetim Seviye Tespit tutanaginda G ve H Bloklari icin diizenlenen seviye tespiti is bitirme %100 olarak
belirtilmistir.

3.10 Eger belirli bir projeye istinaden degerleme yapiliyorsa, projeye iliskin detayli bilgi ve planlarin ve

s0z konusu degerin tamamen mevcut projeye iliskin olduguna ve farkli bir projenin uygulanmasi
durumunda bulunacak degerin farkh olabilecegine iliskin aciklama

S6z konusu degerleme, hazirlanan ve onaylanan mevcut projeye ve yasal evraklara dair yapiimistir.
Farkl bir proje degerlemesi yapilmamistir.

3.11 Varsa, Gayrimenkuliin Enerji Verimlilik Sertifikasi Hakkinda Bilgi

S6z konusu tasinmazlar igin heniiz diizenlenen Enerji kimlik belgesi bulunmamaktadir.

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4. GAYRIMENKULUN FiziKi OZELLIKLERI
4.1 Gayrimenkuliin Bulundugu Bélgenin Analizi ve Kullanilan Veriler

istanbul Tiirkiye'de Marmara Bélgesi'nde yer alan ve istanbul ilinin merkezi olan sehirdir. Ekonomik, tarihi
ve sosyo-kultiirel agidan 6nde gelen sehirlerden biridir. Sehir, iktisadi blyiklik agisindan diinyada 34.
sirada yer alir. NUfuslarina gore sehirler listesinde belediye sinirlari g6z 6niine alinarak yapilan siralamaya
gore Turkiye ve Avrupa'da birinci, diinyada ise altinci sirada yer almaktadir.

istanbul Tiirkiye'de Marmara Bélgesi'nde yer alan ve istanbul ilinin merkezi olan sehirdir. Ekonomik, tarihi
ve sosyo-kiltiirel acidan dnde gelen sehirlerden biridir. Sehir, iktisadi buyulklik agisindan diinyada 34.
sirada yer alir. NUfuslarina gore sehirler listesinde belediye sinirlari g6z 6niine alinarak yapilan siralamaya
gore Tiirkiye ve Avrupa'da birinci, diinyada ise altinci sirada yer almaktadir. istanbul Tiirkiye'nin
kuzeybatisinda, Marmara kiyisi ve Bogazici boyunca, Hali¢'i de c¢evreleyecek sekilde kurulmustur.
istanbul kitalararasi bir sehir olup, Avrupa'daki béliimiine Avrupa Yakasi veya Rumeli Yakasi, Asya'daki
bolimine ise Anadolu Yakasiveya Asya Yakasi denir. Tarihte ilk olarak ¢ tarafi Marmara
Denizi, Bogazici ve Hali¢'in sardig1 bir yarimada (zerinde kurulan istanbul'un batidaki sinirini istanbul
Surlari olusturmaktaydi. Gelisme ve biylme siirecinde surlarin her seferinde daha batiya ilerletilerek insa
edilmesiyle dort defa genisletilen sehrin 39 ilgesi vardir. Sinirlari igerisinde ise blylksehir belediyesi ile
birlikte toplam 40 belediye bulunmaktadir.

Son vyillarda ortaya ¢ikartilan arkeolojik bulgularla insanhk tarihine iliskin 6nemli bilgiler elde
edilmistir. Yarimburgaz Magarasi'ndan cikarilan tas aletlerle, ilkel insan izlerinin 400.000 yil dncesine
dayandigl ortaya ¢ikmistir. Anadolu Yakasi'nda yirutilen kazi ¢alismalari ve bunlara bagl arastirmalar,
sehirde tarim ve hayvanciliga dayali ilk yerlesik insan toplulugunun MO 5500'lere tarihlenen Fikirtepe
Kiiltiri oldugunu gdstermistir. Bu arkeolojik bulgular yalnizca istanbul'un degil, tiim Marmara Bélgesi'nin
en eskiinsan izleridir. istanbul sinirlari iginde kent bazinda ilk yerlesimler ise Anadolu Yakasi'nda Kalkedon;
Avrupa Yakasi'nda Byzantion'dur. Cumhuriyet dénemi 6ncesinde egemenligi altinda oldugu devletlere
yizlerce yil baskentlik yapan istanbul, 13 Ekim 1923 tarihinde baskentin Ankara'ya tasinmasiyla bu
Ozelligini yitirmis; ancak dlkenin ticaret, sanayi, ulagim, turizm, egitim, kiiltlr ve sanat merkezi olmaya
devam etmistir.

Karadeniz ile Marmara Denizi'ni baglayan ve Asya ile Avrupa'yl ayiran istanbul Bogazi'na ev sahipligi
yapmasi nedeniyle, istanbul'un jeopolitik 5nemi oldukga yiiksektir. Bugiin tamamina yakini doldurulmus
olan ya da kaybolan dogal limanlari vardir. Bu 6zellikleri yliziinden bolge topraklari Gizerinde uzun sireli

egemenlik anlagmazliklari ve savaglar yasanmistir. Baslica
akarsular Riva, Kgithane ve Alibey dereleridir. il topraklari az  engebelidir ve en yiksek
noktasi Kartal ilgesindeki Aydos Tepesi'dir. ildeki baslica dogal
goller Biiylikcekmece, Kiiglikcekmece ve Durusu goélleridir. il ve yakin

cevresinde, Karadeniz ile Akdeniz makro iklimleri arasinda gegis ozellikleri gorilir. Hava sicakliklari ve
yagis ortalamalari diizensiz; bitki 6rttisii dengesizdir.

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4.2 Mevcut Ekonomik Kosullarin, Gayrimenkul Piyasasinin Analizi, Mevcut Trendler ve Dayanak Veriler

ile Bunlarin Gayrimenkuliin Degerine Etkileri
Bazi Ekonomik Veriler ve istatistikler

A Niifus;

Nufus (Milyon) Artig hizi (Binde)
86
84
82
80
78
76
74
72
70

e NUfus el Arts hizi

Turkiye'de ikamet eden niifus, 31 Aralik 2023 tarihi itibariyla bir dnceki yila gore 92 bin 824 kisi artarak
85 milyon 372 bin 377 kisi oldu. Erkek ntifus 42 milyon 734 bin 71 kisi olurken, kadin niifus 42 milyon
638 bin 306 kisi oldu. Diger bir ifadeyle toplam nifusun %50,1'ini erkekler, %49,9'unu ise kadinlar
olusturdu.

A TUFE/Enflasyon Endeksleri;

TUFE yillik degisim oranlan (%), Kasim 2024

100
90 184,39
30
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TUFE'deki (2003=100) degisim 2024 yili Kasim ayinda bir énceki aya gére %2,24, bir énceki yilin Aralik
ayina gore %42,91, bir 6nceki yilin ayni ayina gore %47,09 ve on iki aylik ortalamalara gére %60,45
olarak gerceklesti. Bir 6nceki yilin ayni ayina gore en az artis gosteren ana grup %26,24 ile ulastirma
oldu. Buna karsilk, bir dnceki yilin ayni ayina gére artisin en yiiksek oldugu ana grup ise %92,49 ile
egitim oldu. Ana harcama gruplari itibariyla 2024 yili Kasim ayinda bir 6nceki aya goére en ¢ok azalan
ana grup %-0,25 ile giyim ve ayakkabi oldu. Buna karsilik, 2024 yili Kasim ayinda bir 6nceki aya gore
artisin en yliksek oldugu ana grup ise %5,10 ile gida ve alkolstz igecekler oldu. Endekste kapsanan 143
temel basliktan (Amaca Gore Bireysel Tiketim Siniflamasi-COICOP 5'li Dizey) 2024 yili Kasim ayi
itibariyla, 27 temel bashgin endeksinde dislis gergeklesirken, 10 temel bashgin endeksinde degisim
olmadi. 106 temel bashgin endeksinde ise artis gergeklesti. islenmemis gida triinleri, eneriji, alkolli
ickiler ve tiitin ile altin haric TUFE'deki degisim, 2024 yili Kasim ayinda bir énceki aya gore %1,54, bir
onceki yilin Aralik ayina gére %42,28, bir dnceki yilin ayni ayina gére %45,68 ve on iki aylik ortalamalara
gore %60,56 olarak gerceklesti. (TUIK)

A GSYiH/Biiyiime Endeksleri;

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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GSYH biiyiime hizlan, Ill. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
(%)

6,5

L] v I " n v ] n
2022 2023 2024

wmmn Bir onceki yahin ayni ceyregine gore dedisim orami (anndiiimamg) = Bir onceki geyrege gore dedisim oram

GSYH 2024 yili Gglincl geyrek ilk tahmini; zincirlenmis hacim endeksi olarak, bir 6nceki yilin ayni
ceyregine gore %2,1 artti. GSYH'yi olusturan faaliyetler incelendiginde; 2024 yil Gg¢lincii ceyreginde bir
onceki yila gore zincirlenmis hacim endeksi olarak; ingaat %9,2, finans ve sigorta faaliyetleri %6,2, tarim
sektori %4,6, gayrimenkul faaliyetleri %2,5, Girlin Gzerindeki vergiler eksi siibvansiyonlar %2,3, bilgi ve
iletisim faaliyetleri %2,2, kamu yonetimi, egitim, insan sagligl ve sosyal hizmet faaliyetleri %1,9 ve
hizmetler %1,4 artti. Diger hizmet faaliyetleri %2,4, sanayi sektorii %2,2, mesleki, idari ve destek hizmet
faaliyetleri ise %0,3 azaldi. Mevsim ve takvim etkilerinden arindiriimis GSYH zincirlenmis hacim
endeksi, bir 6nceki ceyrege gore %0,2 azaldi. Takvim etkisinden arindirilmig GSYH zincirlenmis hacim
endeksi, 2024 yili {icincii ceyreginde bir dnceki yilin ayni ceyregine gére %1,9 artti. Uretim ydntemiyle
Gayrisafi Yurt ici Hasila tahmini, 2024 yilinin Giglincii geyreginde cari fiyatlarla bir 6nceki yilin ayni
geyregine gore %53,3 artarak 11 trilyon 893 milyar 252 milyon TL oldu. GSYH'nin liglincli geyrek degeri
cari fiyatlarla ABD dolari bazinda 357 milyar 989 milyon olarak gergeklesti. Yerlesik hanehalklarinin
nihai tiketim harcamalari 2024 yilinin Gglincli geyreginde bir dnceki yilin ayni ¢eyregine gore
zincirlenmis hacim endeksi olarak %3,1 artti. Devletin nihai tiiketim harcamalari %0,9, gayrisafi sabit
sermaye olusumu ise %0,8 azaldi. Mal ve hizmet ihracati, 2024 yilinin tglincu ¢eyreginde bir dnceki
yilin ayni ceyregine gore zincirlenmis hacim endeksi olarak %0,8 artarken ithalati %9,6 azaldI. isglicii
o6demelerinin cari fiyatlarla Gayrisafi Katma Deger icerisindeki payi gecen yilin liclinci ¢eyreginde
%31,9 iken, bu oran 2024 yilinda %36,4 oldu. Net isletme artigi/karma gelirin payi ise %47,8 iken %45,1
oldu. (TUIK)

GSYH sonuglar, lll. Ceyrek: Temmuz - Eyliil, 2024
GSYH
Cari fiyatiarla Cari fiyatlarla Zincirlenmig hacim
Yil Ceyrek (Milyon TL) (Milyon $) endeksi  Degisim orani (%)
2022 Yilhk 15011776 905 814 2109 55
1 2518789 181 480 188,92 78
Il 3424870 219685 20186 76
n 4273138 242 416 2238 4,1
v 47084179 262 243 2312 23
2023 Yilhk 26 545722 1130 009 2216 51
| 4687 492 248 416 1953 45
Il 5571 440 274 908 2109 46
n 7758 106 298 760 2384 65
\Y 8 527 883 307 925 2419 46
2024 1" 8 858 428 286 751 2057 53
e 8 925 986 307 407 218,0 24
n 11 883 252 357 988 2434 2.1

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A TR 10 Yillik Devlet Tahvili Degisimi;

($)murolcvo

Asagida verilen tablolarda goriildigi lzere rapor tarihi itibari ile TR 10 yilhk tahvil getirisi %30
bandinda, TR 5 yillik tahvil getirisi %34 bandinda, TR 2 yillik tahvil getirisi %42 bandindadir. Grafikler
Uzerinden gec¢mis donemler incelendiginde bu oranlarin ¢ok daha disik dizeyde oldugu
gorilmektedir. Tahvil getirilerinin son dénemde yiiksek seviyelerdeki seyir sebebi lilke ekonomisindeki

enflasyonist ortami diizeltmek adina uygulanan yeni ekonomi politikalaridir.
(Grafik: Bloomberght.com)

TR 10 YILLIK TAHVIL (TAHVIL10Y)
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Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Referans Faiz Oran Degisimi;

TLREF Orani

60

40

20

0
31.12.2019 30.06.2020 31.12.2020 30.06.2021 31.12.2021 30.06.2022 31.12.2022 30.06.2023 31.12.2023 30.06.2024

Turk Lirasi Gecelik Referans Faiz Orani, finansal tirev Urlinlerde, borglanma araglarinda ve gesitli
finansal sozlesmelerde degisken faiz gostergesi, dayanak varlik veya karsilastirma olciiti olarak
kullanilabilecek, Tirk Lirasi kisa vadeli referans faiz orani ihtiyacini karsilamaya yonelik olarak
olusturulmustur. Borsa istanbul tarafindan yayimlanan Tiirk Lirasi Referans Faiz Oranlari uygulamasiyla
hazirlanmis yukaridaki grafik yillara goére TR referans faiz oranlarini géstermektedir. TR yillik referans
faiz orani 2023 yili ilk yarisinda %10 diizeyinde iken rapora tarihi itibari ile %49 civarindadir.

A TCMB Faiz Oran Degisimi;

investngl i i

Jul 19 Jul '20 Jul'21 Jul'22 Jul'22 Jul'24

Tirkiye Cumhuriyeti Merkez Bankasi tarafindan agiklanan faiz orani 2010-2018 vyillari arasinda
ortalama %5,0 - %7,5 araliginda degismekte iken 2018 Mayis ayi itibariyle %20,00 seviyesi Uzerlerine
kadar ¢ikmis ve 2019 Haziran aynina kadar bu seviyelerde seyrini siirdiirmistir. 2019 Temmuz ayindan
itibaren dusus egilimi ile %8,50 seviyelerine gerilemistir. 2021 Eylul ayi itibari ile %8,50 seviyelerinde
seyrederken 2023 Haziran ayindan itibaren gerceklestirilen ekonomi politikalarindaki degisiklikler ile
birlikte yikselise ge¢mis ve %50 seviyesine gelmistir. Rapor tarihi itibari ile %50 seviyesindedir.

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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A Tiirkiye’de Gayrimenkul ve insaat Sektorii;

Turkiye genelinde konut satislari Ekim ayinda bir dnceki yilin ayni ayina gore %76,1 oraninda artarak
165 bin 138 oldu. Konut satis sayisinin en fazla oldugu iller sirasiyla 24 bin 812 ile istanbul, 15 bin 257
ile Ankara ve 8 bin 658 ile izmir olurken, en az oldugu iller sirasiyla 76 ile Hakkari, 97 ile Bayburt ve 112
ile Ardahan olarak gerceklesti. (TUIK)

Konut satigi, Ekim 2024
(Adet)
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Konut satig sayisi, Ekim 2024

Ekim Ocak-Ekim
2024 2023 DeGisin: 2024 2023 DEgBIm
(%) (%6)
Satis sekline gore toplam satig 165 138 93 761 76,1 1112374 993 835 11,9
Ipotekli satig 21095 5577 278,2 113 405 166 461 -31,9
Diger satig 144 043 88 184 63,3 998 969 827 374 20,7
Satis durumuna gore toplam satig 165 138 93 761 76,1 1112374 993 835 11,9
ik el satig 57 679 29 230 97,3 358 558 297 827 204
Ikinci el satig 107 459 64 531 66,5 753 816 696 008 8,3

Konut satiglari Ocak-Ekim déneminde bir énceki yilin ayni dénemine gére %11,9 oraninda artarak 1
milyon 112 bin 374 olarak gercgeklesti. Turkiye genelinde ipotekli konut satiglari Ekim ayinda bir dnceki
yilin ayni ayina goére %278,2 oraninda artarak 21 bin 95 oldu. Toplam konut satislari icinde ipotekli
satiglarin pay1 %12,8 olarak gerceklesti. Ocak-Ekim déneminde gergeklesen ipotekli konut satislari ise
bir 6nceki yilin ayni dénemine gore %31,9 oraninda azalarak 113 bin 405 oldu. Tirkiye genelinde diger
konut satislari Ekim ayinda bir énceki yilin ayni ayina goére %63,3 oraninda artarak 144 bin 43 oldu.
Toplam konut satislari iginde diger satislarin payr %87,2 olarak gergeklesti. Ocak-Ekim déneminde
gerceklesen diger konut satislari ise bir 6nceki yilin ayni donemine gore %20,7 oraninda artarak 998
bin 969 oldu.

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Tirkiye genelinde ilk el konut satis sayisi Ekim ayinda bir 6nceki yilin ayni ayina gére %97,3 oraninda
artarak 57 bin 679 oldu. Toplam konut satislari icinde ilk el konut satisinin pay1 %34,9 oldu. ilk el konut
satislari Ocak-Ekim déneminde ise bir 6nceki yilin ayni ddnemine gore %20,4 oraninda artarak 358 bin
558 olarak gerceklesti. Tirkiye genelinde ikinci el konut satis sayisi Ekim ayinda bir 6nceki yilin ayni
ayina gore %66,5 oraninda artarak 107 bin 459 oldu. Toplam konut satislari icinde ikinci el konut
satisinin payl %65,1 oldu. ikinci el konut satiglari Ocak-Ekim déneminde ise bir énceki yilin ayni
dénemine gore %8,3 oraninda artarak 753 bin 816 olarak gerceklesti. (TUIK)

Satig sekline gore konut satigi, Ekim 2024

(Adet)
150 000

[\ 107 459

100 000

/
69 wty‘
| 57679

50 000
32692

B ik el satislar [l Ikinci el satislar

Bir dnceki yilin ayni ceyregine gore, 2024 yili lll. ceyreginde belediyeler tarafindan yapi ruhsati verilen
bina sayisi %18,8, daire sayisi %17,0 ve ylzolcimi %18,9 azaldi. Belediyeler tarafindan 2024 yih 11
ceyreginde yapi ruhsati verilen binalarin toplam yizélgimi 32,0 milyon m? iken; bunun 17,0 milyon
m?2'si konut, 8,2 milyon m?'si konut disi ve 6,8 milyon m?'si ise ortak kullanim alani olarak gergeklesti.
Belediyeler tarafindan 2024 yili lll. ¢eyreginde yapi ruhsati verilen binalarin kullanma amacina gore en
yuksek yuzélcimi payina 21,2 milyon m? ile iki ve daha fazla daireli ikamet amach binalar sahip oldu.
Bunu 2,5 milyon m? ile sanayi binalari ve depolar izledi. Bir 6nceki yilin ayni ceyregine gore, 2024 yili
lIl. geyreginde belediyeler tarafindan yapi kullanma izin belgesi verilen bina sayisi %2,9 artarken, daire
sayisl %3,1 ve ylizélglimii %5,3 azaldi.. (TUIK)

Yapi ruhsati verilen binalarin daire sayisi ve yiizolgumii, lll. Ceyrek 2024
Yuzolcimu Daire sayisi

(milyon m?) (bin adet)
70 - 360

300
240
180
2 120

10 - 60

mmm Y(ZOICUMU (M) === Daire sayIs|

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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insaat maliyet endeksi, 2024 yili Eylil ayinda bir 6nceki aya gére %0,57 artti, bir dnceki yilin ayni ayina
gore %38,93 artti. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %0,77 artti, iscilik endeksi %0,18 artti. Ayrica
bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %31,56 artti, iscilik endeksi %56,68 artti. (TUIK)

Ingsaat maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Eyliil 2024
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Bina ingaati maliyet endeksi, bir 6nceki aya gére %0,78 artti, bir dnceki yilin ayni ayina gére %40,59
artti. Bir dnceki aya gére malzeme endeksi %1,14 artty, is¢ilik endeksi %0,09 artti. Ayrica bir dnceki yilin
ayni ayina gére malzeme endeksi %33,98 artti, iscilik endeksi %55,69 artti. (TUIK)

Bina ingaati maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Eyliil 2024
"
120
100
80 =
66,08
~ — ——

60 S //

4295 49,59
40 l"I
20
0
ﬁ;& ’V;\Q «ﬂ/'\\ "I/:O’ ,”,@ "a‘“x '»'8’ o > 3‘& o g '5‘6\ 's'éb %‘Qq ’b'\e {5'\\ ’5'\1' >'°\ h’é‘/ >'€, »° > 5‘6” h’“’e >‘°« >‘°% v-‘oq
v v v ’\. % Q v % 3 v 3 % 32 32 34 v ¥ v v 2 ’L 4 ¥
U S A A R L A L S L L S A R A A AR

Bina disi yapilar icin insaat maliyet endeksi, bir dnceki aya gore %0,11 azaldi, bir 6nceki yilin ayni ayina
gore %33,73 artti. Bir 6nceki aya gére malzeme endeksi %0,38 azald, is¢ilik endeksi %0,50 artti. Ayrica
bir dnceki yilin ayni ayina gére malzeme endeksi %24,50 artti, iscilik endeksi %60,32 artti. (TUIK)

Bina digi yapilar icin ingaat maliyet endeksi yillik degisim orani(%), Eyliil 2024
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2024 yili Ekim ayinda bir 6nceki aya gore yiizde 2,1 oraninda artan KFE, bir dnceki yilin ayni ayina gore
nominal olarak ylizde 26,8 oraninda artmis, reel olarak ise ylizde 14,7 oraninda azalmistir. (TCMB)

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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TURKIYE ISTANBUL izmiR

Konut Fiyat 151,1 1409 158,2 149,0
Endeksi

N %26,8 %21,2 %32,5 %287
Degisim

Ayl %2,1 %1,1 %2,8 %4,5
Degisim

Grafik 1: Konut Fiyat Endeksi (Seviye, 2023=100)
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Grafik 2: Konut Fiyat Endeksi (Yillik % Degisim)
B Nominal M Reel (TUFE ile Dizeltilmis)
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4.3 Degerleme islemini Olumsuz Yonde Etkileyen veya Sinirlayan Faktorler
Degerleme tarihi itibariyle siire¢ tamamlanana kadar gecgen siirede, degerleme islemini olumsuz

etkileyen veya sinirlayan herhangi bir faktér olmamistir.

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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4.4 Gayrimenkuliin Fiziki, Yapisal, Teknik ve insaat Ozellikleri

A Ana Gayrimenkul / Gayrimenkul Ozellikleri;

Ana gayrimenkul 33.028,50 m2 yizolglimiine sahip 1001 ada 14 parsel nolu arsa lizerinde, betonarme
karkas sistemde, 5/A yapi sinifinda insa edilmistir. Ana tasinmaz 8 bloktan olusmaktadir ve Odiil
istanbul Projesi olarak isimlendirilmistir.

Proje; 362.584 m2 insaat alani ile farkl blyiklik ve tipte 2683 daire, 102 adet ticari alan olmak lzere
toplam 2785 liniteden olusmaktadir.

Proje icerisinde planlanan, Yesil Park Alanlari, Fitness Salonu, Resepsiyon Hizmeti, Yizme Havuzu,
Guzellik Salonu, 7/24 Guvenlik Hizmeti, Tenis Kortu, Oyun Parki, Acik/Kapali Otopark, Futbol Sahasi,
Cocuk Kullibili, Magaza & Dikkanlar, Basketbol Sahasi, Parti Salonu, Cafe & Restaurantlar alanlari gibi
birgcok 6zelligi bulunmaktadir.

Proje genelinde kaba insaatin tamamlandigl, bazi dis cephe ve i¢ hacimlerde ince islerin, yesil etiketli
asansor belge temini, ortak ve sosyal alanlar ile peyzajin yapim islemlerinin devam ettigi ve buna
yonelik ¢alismalarin strdirildigi gozlemlenmistir.

G ve H Bloklar 4 Bodrum, Zemin ve 41 Normal kat olmak Gzere 46 kattan olusmaktadir. Bloklarin 4., 3.
ve 2. bodrum katlarinda otopark, sosyal kullanim alanlari ve teknik kisimlar mevcuttur. 1.Bodrum ve
Zemin katlarinda ise ticari alanlar ile meskenler bulunmakta, diger normal katlarda ise katta 12 adet
olmak (izere mesken nitelikli bagimsiz bolimler yer almaktadir.

Degerlemeye konu projedeki 26 adet bagimsiz bélim G ve H bloklarda muhtelif katlarda yer
almaktadir. Tim bagimsiz bolimler ayni tipte olup serefiyesi yliksek olan kose cephelerde yer
almaktadir.

Tasinmazlar mimari projesine gore kat ve konum olarak uyumludur. Projesinden farkli olarak ihtiyaca
yonelik i¢ hacimlerde geri dontsturilebilir nitelikte degisiklikler yapilmistir.

Projede yer alan ve degerlemeye konu olan tiim gayrimenkuller 2 oda, 1 salon, 1 mutfak, 1 banyo, 1
ebeveyn banyosu, antre ve holden olusmaktadir. Her biri onayli mimari projeye gére briit 95 m?
kullanim alanina sahiptir. Projede yer alan bagimsiz bolimlerin oturuma hazir hale getirilme
calismalarinin devam ettigi gorilmustar.

4.5 Varsa, Mevcut Yapiyla veya insaati Devam Eden Projeyle ilgili Tespit Edilen Ruhsata aykiri Durumlara
iliski Bilgiler
S6z konusu parsel Uzerinde bulunan yapida yapilan incelemelerde; bagimsiz bolimlerin ig
mekanlarinda kullanim ihtiyacina yonelik bolimlendirme farkliliklarinin yapildigi gérilmistir. Yapilan
bolimlendirmeler tasiyici sistemde degil, basit ve geri donistirilebilir nitelikte olup, ruhsata herhangi
bir aykirilik teskil etmemektedir.

4.6 Ruhsat Alinmis Yapilarda Yapilan Degisikliklerin 3194 Sayili imar Kanunu’nun 21.nci Maddesi
Kapsaminda Yeniden Ruhsat Alinmasini Gerektirir Degisiklikler Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Proje kapsaminda 3194 sayili kanunun 21.maddesi geregi yeniden ruhsat alinmasini gerektirecek
herhangi bir durum bulunmamaktadir.

4.7 Gayrimenkuliin Degerleme Tarihi itibariyle Hangi Amacla Kullanildigi, Gayrimenkul Arsa veya Arazi
ise Uzerinde Herhangi Bir Yapi Bulunup Bulunmadigi ve Varsa, Bu Yapilarin Hangi Amacla Kullanildigi
Hakkinda Bilgi
Projede yer alan degerlemeye konu gayrimenkuller halihazirda bos durumda ve konut amagh
kullanilmak Uzere insa edilmistir.

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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5. KULLANILAN DEGERLEME YONTEMLERI
UDS Tanimli Dedger Esasi — Pazar Dederi:

APazar degeri, bir varlik veya yikimlalugin, uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda, istekli bir satic
ve istekli bir alici arasinda, taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde ve zorlama altinda kalmaksizin hareket
ettikleri, muvazaasiz bir islem ile degerleme tarihi itibariyla el degistirmesinde kullanilmasi gerekli
gorilen tahmini tutardir. Pazar degerinin tanimi asagidaki kavramsal cerceveye uygun olarak
uygulanmasi gerekir:

(a) “Tahmini tutar” ifadesi muvazaasiz bir pazar isleminde varlik icin para cinsinden ifade edilen fiyat
anlamina gelmektedir. Pazar degeri, degerleme tarihi itibariyla, pazarda pazar degeri tanimina uygun
olarak makul sartlarda elde edilebilecek en olasi fiyattir. Bu fiyat, satici tarafindan makul sartlarda elde
edilebilecek en iyi ve alici tarafindan makul sartlarda elde edilebilecek en avantajli fiyattir. Bu tahmin,
ozellikle de satisla iliskili herhangi bir taraf¢a saglanmis 6zel bedeller veya imtiyazlar, standart olmayan
bir finansman, sat ve geri kirala sdzlesmesi gibi 6zel sartlara veya kosullara dayanarak arttirilmis veya
azaltilmis bir tahmini fiyati veya sadece belirli bir malike veya aliciya yénelik herhangi bir deger
unsurunu kapsamaz.

(b) “El degistirmesinde kullanilacak” ifadesi, bir varhgin veya yikimlGligin degerinin, dnceden
belirlenmis bir tutar veya gergek satis fiyatindan ziyade tahmini bir deger oldugu duruma atifta
bulunur. Bu fiyat degerleme tarihi itibariyle, pazar degeri tanimindaki tim unsurlari karsilayan bir
islemdeki fiyattir;

(c) “Degerleme tarihi itibariyla” ifadesi degerin belirli bir tarih itibariyla belirlenmesini ve o zamana
0zgli olmasini gerektirir. Pazarlar ve pazar kosullari degisebileceginden, tahmini deger baska bir
zamanda dogru veya uygun olmayabilir. Degerleme tutari, pazarin durumunu ve icinde bulundugu
kosullari baska bir tarihte degil sadece degerleme tarihi itibariyla yansitir;

(d) “istekli bir alici arasinda” ifadesi alim niyetiyle harekete gegmis olan, ancak zorunlu kalmis olmayan
bir alici anlamina gelmektedir. Bu alici her fiyattan satin almaya hevesli veya kararli degildir. Bu alici,
var oldugunun kanitlanmasi veya tahmin edilmesi miimkin olmayan, sanal veya varsayimsal bir
pazardan ziyade mevcut pazar gergeklerine ve mevcut pazar beklentilerine uygun olarak satin alir. Var
oldugu kabul edilen bir alici pazarin gerektirdiginden daha yiiksek bir fiyat 6demeyecektir. Varligin
mevcut sahibi ise pazari olusturanlar arasinda yer almaktadir.

(e) “istekli bir satici” ifadesi ise belirli fiyattan satmaya hevesli veya mecbur olmayan, ya da mevcut
pazar tarafindan makul gériilmeyen bir fiyatta israr etmeyen bir satici anlamina gelmektedir. istekli
satici, fiyat her ne olursa olsun, varligi uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda a¢ik pazarlarda, pazar
sartlarinda elde edilebilecek en iyi fiyattan satmak istemektedir. Varligin asil sahibinin gergekte icinde
bulundugu kosullar, yukarida anilan sartlara dahil degildir, ¢linki istekli satici varsayimsal bir maliktir.

(f) “Muvazaasiz bir islem” ifadesi, fiyatin pazarin fiyat seviyesini yansitmamasina veya yikseltmesine
yol acabilecek, 6rnegin ana sirket ve bagh sirket veya ev sahibi ve kiraci gibi taraflar degil, aralarinda
belirli ve 6zel bir iliski bulunmayan taraflar arasinda yapilan bir islem anlamina gelmektedir. Pazar
degeri islemlerinin, her biri bagimsiz olarak hareket eden iliskisiz taraflar arasinda yapildigi varsayilr.

(g) “uygun pazarlama faaliyetleri sonucunda” ifadesi, varligin pazara c¢ikartilarak en uygun sekilde
pazarlanmasi halinde pazar degeri tanimina uygun olarak elde edilebilecek en iyi fiyattan satilmis
olmasi anlamina gelmektedir. Satis ydnteminin, saticinin erisime sahip oldugu pazarda en iyi fiyati elde
edecegi en uygun yontem oldugu kabul edilir. Varligin pazara ¢ikartiima siiresi sabit bir siire olmayip,
varligin tlrline ve pazar kosullarina gore degisebilir. Burada tek kriter, varligin yeterli sayida pazar
katilimcisinin dikkatini cekmesi icin yeterli stire taninmasi gerekliligidir. Pazara c¢ikartiima zamani
degerleme tarihinden 6nce gergeklesmelidir,

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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(h) “Taraflarin bilgili ve basiretli bir sekilde hareket etmeleri” ifadesi, istekli saticinin ve istekli alicinin
degerleme tarihi itibariyla pazarin durumu, varhigin yapisi, ézellikleri, fiili ve potansiyel kullanimlari
hakkinda makul 6lgllerde bilgilenmis olduklarini varsaymaktadir. Taraflarin her birinin bu bilgiyi,
islemde kendi ilgili konumlari agisindan en avantajli fiyati elde etmek amaciyla basiretli bir sekilde
kullandiklari varsayilir. Basiret, faydasi sonradan anlasilan bir tecriibenin avantajiyla degil, degerleme
tarihi itibariyla pazar sartlari dikkate alinarak degerlendirilir. Ornegin fiyatlarin diistigi bir ortamda
onceki pazar seviyelerinin altinda bir fiyattan varliklarini satan bir satici basiretsiz olarak kabul edilmez.
Bu gibi durumlarda, pazarlarda degisen fiyat kosullari altinda varliklarin el degistirildigi diger islemler
icin gecerli oldugu gibi, basiretli alicilar veya saticilar o anda mevcut en iyi pazar bilgileri dogrultusunda
hareket edeceklerdir.

(i) “Zorlama altinda kalmaksizin” ifadesi ise taraflardan her birinin zorlanmis olmaksizin veya baski
altinda kalmaksizin bu islemi yapma niyetiyle harekete gegmis olmasidir.

A Pazar degeri kavrami, katilimcilarin 6zgir oldugu acgik ve rekabetgi bir pazarda pazarlik edilen fiyat
olarak kabul edilmektedir. Bir varligin pazari, uluslararasi veya yerel bir pazar olabilir. Bir pazar ¢ok
sayida alici ve saticidan veya karakteristik olarak sinirli sayida pazar katilimcisindan olusabilir. Varhgin
satisa sunuldugunun varsayildigl pazar, teorik olarak el degistiren varligin normal bir sekilde el
degistirdigi bir pazardir.

A Bir varhigin pazar degeri onun en verimli ve en iyi kullanimini yansitir. En verimli ve en iyi kullanim,
bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve finansal olarak karli olan en yiksek dizeyde
kullanimidir. En verimli ve eniyi kullanim, bir varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska
bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar katilimcisinin varlik igin teklif edecegi fiyati hesaplarken varlik igin
planladigi kullanima gore belirlenir.

A1 Degerleme girdilerinin yapisinin ve kaynaginin, sonugta degerleme amaci ile ilgili olmasi gereken
deger esasini yansitmasi gerekir. Ornegin, pazar degerini belirlemek amaciyla, pazardan tiretilmis
veriler kullanilmak sartiyla, farkl yaklagimlar ve yontemler kullani/abilir. Pazar yaklasimi tanim olarak
pazardan tiretilmis girdileri kullanir. Gelir yaklasimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin,
katihmcilar tarafindan benimsenen girdilerin ve varsayimlarin kullanilmasi gerekli gériilmektedir.
Maliyet yaklagimini kullanarak pazar degerini belirlemek igin, esdeger kullanima sahip bir varligin
maliyetinin ve uygun asinma oraninin, pazar esasli maliyet ve asinma analizleriyle belirlenmesi gerekli
goriilmektedir.

A Degerlemesi yapilan varlik icin mevcut verilere ve pazarla iligkili kosullara gore en gecerli ve en uygun
degerleme yonteminin veya yontemlerinin tespit edilmesi gerekir. Uygun bir sekilde analiz edilmis ve
pazardan elde edilmis verilere dayanmasi halinde, kullanilan her bir yaklasimin veya yontemin, pazar
degeri ile ilgili bir gosterge saglamasi gerekli gériilmektedir.

A Pazar degeri bir varligin, pazardaki diger alicilarin elde edemedigi, belirli bir malik veya alici igin
deger ifade eden niteliklerini yansitmaz. Béyle avantajlar, bir varhidin fiziksel, cografi, ekonomik veya
yasal 6zellikleriyle iliskili olabilir. Pazar degeri, belirli bir tarihte belirli bir istekli alicinin degil, herhangi
bir istekli bir alicinin oldugunu varsaydigindan, buna benzer tiim deger unsurlarinin géz ardi edilmesini
gerektirmektedir.

Degerleme Yontemleri

Degerleme yaklagimlarinin uygun ve degerlenen varliklarinin igerigi ile iliskili olmasina dikkat edilmesi
gerekir. Asagida tanimlanan ve aciklanan (g yaklasim degerlemede kullanilan temel yaklasimlardir.
Bunlarin tiimd, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi ilkelerine dayanmaktadir. Temel
degerleme yaklasimlarina asagida yer verilmektedir:

(A) Pazar Yaklasimi  (B) Gelir Yaklasimi  (C) Maliyet Yaklasimi

Bu temel degerleme yaklasimlarinin her biri farkh, ayrintili uygulama yéntemlerini igerir.

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 23|91



KURUMSAL
DEGERLEME

5.1

& (®murolcyo

Bir varhga iliskin degerleme yaklasimlarinin ve yontemlerinin se¢ciminde amac belirli durumlara en
uygun yontemin bulunmasidir. Bir yontemin her duruma uygun olmasi s6z konusu degildir. Segim
slrecinde asgari olarak asagidakiler dikkate alinir:

(a) degerleme gorevinin kosullari ve amaci ile belirlenen uygun deger esas(lar)i ve varsayilan
kullanim(lar)i, (b) olasi degerleme yaklasimlarinin ve yéntemlerinin gligli ve zayif yonleri, (c) her
bir yontemin varligin niteligi ve ilgili pazardaki katilimcilar tarafindan kullanilan yaklasimlar ve
yontemler bakimindan uygunlugu, (d) yontem(ler)in uygulanmasi icin gereken givenilir bilginin
mevcudiyeti.

Pazar Yaklasimi
A Pazar Yaklasimini Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin Kullaniima

Nedenleri

Pazar yaklagimi varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastirilabilir (benzer) varliklarla
karsilastiriimasi suretiyle gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimi ifade eder. Asagida yer
verilen durumlarda, pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya anlamli agirlik
verilmesi gerekli gorilmektedir:

(a) degerleme konusu varligin deger esasina uygun bir bedelle son donemde satiimis olmasi, (b)
degerleme konusu varligin veya buna 6nemli dlciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif olarak islem
gbrmesi ve/veya (c) 6nemli 6lglide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya glincel gbzlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Karsilastirilabilir pazar bilgisinin varligin tipatip veya 6nemli dlglide benzeriyle iliskili olmamasi halinde,
degerlemeyi gerceklestirenin karsilastirilabilir varliklar ile degerleme konusu varlik arasinda niteliksel
ve niceliksel benzerliklerin ve farkliliklarin karsilastirmali bir analizini yapmasi gerekir. Bu karsilastirmali
analize dayali diizeltme yapilmasina genelde ihtiya¢ duyulacaktir. Bu diizeltmelerin makul olmasi ve
degerlemeyi gergeklestirenlerin diizeltmelerin gerekgeleri ile nasil sayisallastirildiklarina raporlarinda
yer vermeleri gerekir.

Pazar yaklasiminda genellikle her biri farkl carpanlara sahip karsilastirilabilir varliklardan elde edilen
pazar ¢arpanlari kullanilir. Belirlenen araliktan uygun g¢arpanin segimi niteliksel ve niceliksel faktorlerin
dikkate alindigi bir degerlendirmenin yapilmasini gerektirir.

A Fiyat Bilgisi Tespit Edilen Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi

Emsal 1 [Satilik Konut]: Ayni projede yer alan ve G ve H blokta, ayni tip ve alanli meskenler icin
ortalama baslangig fiyatinin 6.000.000 TL - 7.000.000 TL oldugu satis ofisi tarafindan belirtilmistir.

Satig Ofisi: 0212 622 08 00

Emsal 2 [Satihk Konut]: Ayni projede yer alan ve G blokta yer alan 21.kat 1+1 brit 75 m? olarak
pazarlanan, projesine gore briit 45 m? kullanim alanina sahip oldugu bilinen mesken 3.750.000 TL bedel
ile satiliktir.

Secret Gayrimenkul: 0 532 266 55 52

Emsal 3 [Satilik Konut]: Rapora konu projenin glineyinde 500m mesafede yer alan Demir Romence
sitesinde yer alan 2+1 tipinde 120 m2 olarak pazarlanan, projesine gére 100 m2 kullanim alanina sahip
9. katta konumlu mesken 8.450.000 TL bedel ile satiliktir.

ilgilisi : 0553 766 56 21

Emsal 4 [Satilik Konut]: Rapora konu projenin dogusunda 500m mesafede yer alan Ferah Projesinde
yer alan 2+1 tipinde 120 m2 olarak pazarlanan, projesine gére 90m2 kullanim alanina sahip 14. katta
konumlu mesken 6.250.000 TL bedel ile satiliktir.

ilgilisi: 00 543 387 57 10

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Emsal 5 [Satilik Konut]: Rapora konu projenin glineyinde yer alan Kristal Sehir sitesinde yer alan 2+1
tipinde 125 m2 olarak pazarlanan, projesine gore 95 m2 kullanim alanina sahip oldugu tahmin edilen
6. katta konumlu mesken 6.500.000 TL bedel ile satiliktir.

ilgilisi: 0555 191 63 66

Emsal 1 [Kiralik Konut]: Ayni projede yer alan G Blokta 33.katta yer alan 2+1 brit 95 m2 alana sahip
mesken 32.000 TL/Ay bedel ile kiraliktir.

ilgilisi : 0554 542 53 13

Emsal 2 [Kiralik Konut]: Ayni projede yer alan G Blokta 33.katta yer alan 2+1 briit 95 m2 alana sahip
mesken 25.000 TL/Ay bedel ile kiraliktir.

Secret Gayrimenkul: 0 532 266 55 52

Emsal 3 [Kiralik Konut]: Ayni projede yer alan H Blokta 33.katta yer alan 2+1 briit 95 m2 alana sahip
mesken 25.000 TL/Ay bedel ile kiralktir.

Sonbahar Gayrimenkul : 0 533 943 22 60

Emsal 4 [Kiralik Konut]: Rapora konu projenin dogusunda 500m mesafede yer alan Twin Park Sitesinde
4.katta yer alan 2+1 briit 90 m2 alana sahip mesken 25.000 TL/Ay bedel ile kirahktir.

Dingtlirk Gayrimenkul : 0530 884 19 04
Emsal Agiklamalari:

Yukarida bilgileri verilen emsal tasinmazlar satilik ve kiralik olarak ayri ayri degerlendirilmis, kendi
iclerinde pazarlik, konum, kullanim alani, yapi kalitesi, manzara, esyali olma durumu gibi kriterler
dikkate alinarak kiyaslamalar ve uygun dizeltmeleri yapilmistir. Emsal diizeltme tablolari asagidaki
sekildedir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S. 25191

EMSAL DUZELTME TABLOSU (Satilik Konut)
icerik Emsal 1 Emsal 2 Emsal 3 Emsal 4 Emsal 5
Yiizolgiim (m?2) 95,00m?2 45,00m?2 100,00m?2 90,00m?2 95,00m?2
Satis fiyati 7.000.000 TL 3.750.000 TL 8.450.000 TL 6.250.000 TL 6.500.000 TL
m2 birim fiyati 73.684 TL 83.333 TL 84.500 TL 69.444 TL 68.421 TL
Pazarhik 5% - 5% - 5% - 5% - 5% -
Konum serefiyesi 0% + 0% + 0% + 0% - 0% +
Kullanim alani serefiyesi 0% + 5% - 0% - 0% - 0% -
Yapi Kalitesi Serefiyesi 0% + 0% + 5% - 0% - 0% -
indirgenmis birim fiyat 70.000 TL 75.000 TL 76.050 TL 65.972 TL 65.000 TL
Ortalama Birim fiyat 70.404TL/m?2
Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.




?16 ($ymurolcvo

EMSAL DUZELTME TABLOSU (Kiralik Konut)

Igerik Emsal 6 Emsal 7 Emsal 8 Emsal 9

Yiizolgiim (m2) 95,00m?2 95,00m?2 45,00m?2 90,00m?2
Kira fiyati 32.000 TL 25.000 TL 18.000 TL 25.000 TL

m2 birim fiyati 337 TL 263 TL 400 TL 278 TL
Pazarlik 5% - 0% - 5% - 0% -
Manzara serefiyesi 0% + 0% + 0% + 0% +
Kullanim alani serefiyesi 0% + 0% - 10% - 0% -

indirgenmis birim fiyat 320 TL 263 TL 340 TL 278 TL

Ortalama Birim fiyat 300TL/m2

A Kullanilan Emsallerin _Sanal Ortamdaki Haritalarindan Cikartilmis, Degerlemeye Konu
Gayrimenkule Olan Yakinhgini Gosteren Krokiler

REE ) Ozdenoren'g
) b g \ a
o

Sehit Ahmet{iKocabay.

Ll:(lz Anadoluimam Esemurt S

A Emsallerin _Nasil _Dikkate Alindigina iliskin _ayrintii_Aciklama, Emsal Bilgilerinde Yapilan
Diizeltmeler, Diizeltmelerin Yapilma Nedenine iliskin Detayli Aciklamalar ve Diger Varsayimlar

Rapora konu projenin bulundugu bdlgede yapilan arastirmada yukarida verilen emsallere ulasiimis
olup, emsallerin konumlari krokide isaretlenmistir. Projede natamam olarak pazarlanan, eksik imalat
ve ince isleri heniiz yapilmamis ve bu sekilde teslim edilecek satilik emsaller piyasada bulunmaktadir
ancak degerlemeye konu olan tasinmazlara saglikli emsal olamayacaklari sebebi ile raporda yer
verilmemistir. Satilik konut emsalleri birbiriyle ok benzerlik tasiyan gayrimenkullerden secilmis olup
yalnizca birisi lokasyon avantaji sebebi ile digeri ise ayni projede alan avantaji sebebi ile diizeltmeye
tabi tutulmustur. Kiralik konut emsallerinde ise tim emsaller ayni proje igerisinde yer almakta olup,
manzara, kullanim alani ve esyal olarak kiraya verilme durumlari neticesinde uygun dizeltmeler
yapilarak ortalama birim degere ulasiimistir.

Degerlemeye konu proje icerisinde G ve H blokta farkl kat ve cephelerde konumlu bagimsiz bélimler
icin ortalama bir satilik birim degere ulasiimistir.

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Rapora konu projenin yakin ¢evresinde yakin tarihte tamamlanmis bir proje bulunmamaktadir. Diger
taraftan ticari tnitelerin varlig1 sebebiyle de benzer sayilabilecek sitelerden olumlu yénde bir farkliliga
da sahiptir.

A Pazar Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

S6z konusu proje kapsaminda yer alan bagimsiz boliimlerin, projenin olumlu tiim 6zelliklerinin yansira
onayli mimari projesine gore 6lcimlenen brit alanlari Gzerinden kat, katta bulundugu konum, alan ve
cephe durumlari dikkate alinarak takdir edilen birim degerler ve toplam piyasa degeri asagidaki tabloda
detayh sekilde gosterilmistir.

Pazar yaklasimi yontemi sonucunda tasinmazlara yasal kullanim alanlari dikkate alinarak KDV harig
175.530.000,00 TL takdir edilmistir. Deger tablosu eklerdedir.

Maliyet Yaklasimi
A Maliyet Yaklasimini_Aciklayici Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerleme icin Bu Yaklasimin
Kullanilma Nedeni

Maliyet yaklasimi, bir alicinin, gereksiz kilfet doguran zaman, elverissizlik, risk gibi etkenler s6z konusu
olmadikga, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim yoluyla edinilmis olsun, kendisine esit
faydaya sahip baska bir varligi elde etme maliyetinden daha fazla 6deme yapmayacagl ekonomik
ilkesinin uygulanmasiyla gosterge niteligindeki degerin belirlendigi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir
varligin cari ikame maliyetinin veya yeniden lretim maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve
diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma paylarinin diistilmesi suretiyle gosterge niteligindeki deger
belirlenmektedir. Asagida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gorilmektedir: (a) katiimcilarin degerleme konusu
varlikla 6nemli olglide ayni faydaya sahip bir varligi yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden
olusturabilmesi ve varligin, katilimcilarin degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri igin
onemli bir prim 6¢demeye razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir slirede yeniden
olusturulabilmesi,

(b) varhgin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 6zgii niteliginin gelir yaklasimini veya pazar
yaklasimini olanaksiz kilmasi ve/veya (c) kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde
oldugu gibi ikame maliyetine dayanmasi.

Belli basli G¢ maliyet yaklasimi yontemi bulunmaktadir: (a) ikame maliyeti yontemi: gosterge
niteligindeki degerin esdeger fayda saglayan benzer bir varli§in maliyetinin hesaplanmasiyla
belirlendigi yontem. (b) yeniden Uretim maliyeti yontemi: gosterge niteligindeki degerin varligin
aynisinin Uretilmesi icin gerekli olan maliyetin hesaplanmasiyla belirlendigi yontem. (c) toplama
yontemi: varhigin degerinin bilesenlerinin her birinin degeri toplanarak hesaplandigi yontemdir.

A Arsa Degerinin Tespitinde Kullanilan Emsal Bilgileri ve Bu Bilgilerin Kaynagi, Yapilan Diizeltmeler,
Yapilan Diger Varsayimlar ve Ulasilan Sonug

Deger takdiri hesaplamasinda maliyet yontemi kullanilmamistir.

A Yapi Maliyetleri ve Diger Maliyetlerin Tespitinde Kullanilan Bilgiler, Bu Bilgilerin Kaynagi ve Yapilan
Varsayimlar

Deger takdiri hesaplamasinda maliyet yontemi kullanilmamustir.

Gelir Yaklasimi
A Gelir Yaklasimini Aciklayia Bilgiler, Konu Gayrimenkuliin Degerlemesi icin Bu Yaklasimin

Kullanilma Nedeni

Gelir yaklasimi, gosterge niteligindeki degerin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari degere
donistirtlmesi ile belirlenmesini saglar. Gelir yaklasiminda varligin degeri, varlik tarafindan yaratilan

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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gelirlerin, nakit akislarinin veya maliyet tasarruflarinin buglinkii degerine dayanilarak tespit edilir.
Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli ve/veya
anlamli agirlik verilmesi gerekli goriilmektedir:

(a) Varhgin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle degeri etkileyen cok dnemli bir unsur olmasi,
(b) Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin makul tahminler
mevcut olmakla birlikte, ilgili pazar emsallerinin varsa bile az sayida olmasi.

- indirgenmis Nakit Akiglar (INA) Yéntemi:

INA yénteminde, tahmini nakit akislari degerleme tarihine indirgenmekte ve bu islem varligin bugiinkii
degeriyle sonuglanmaktadir. Gelirlerin  getirisi  kapitalizasyonu (indirgemesi) olarak ta
nitelendirilmektedir. Uzun émiirlii veya sonsuz émiirlii varliklarla ilgili bazi durumlarda, iNA, varligin
kesin tahmin siliresinin sonundaki degeri temsil eden devam eden degeri icerebilir. Diger durumlarda,
varhgin degeri kesin tahmin siresi bulunmayan bir devam eden deger tek basina kullanilarak
hesaplanabilir. INA yénteminin temel adimlari asagidaki sekildedir:

(a) degerleme konusu varligin ve degerleme gorevinin niteligine en uygun nakit akisi tirinin secilmesi
(6rnegin, vergi dncesi veya vergi sonrasi nakit akislari, toplam nakit akislari veya 6z sermayeye ait nakit
akislari, reel veya nominal nakit akislari vb.), (b) nakit akislarinin tahmin edilecegi en uygun kesin
strenin varsa belirlenmesi, (c) s6z konusu sire i¢in nakit akis tahminlerinin hazirlanmasi, (d) (varsa)
kesin tahmin siiresinin sonundaki devam eden degerin degerleme konusu varlik igin uygun olup
olmadiginin; daha sonra da, varligin niteligine uygun devam eden degerin belirlenmesi, (e) uygun
indirgeme oraninin belirlenmesi, (f) indirgeme oraninin varsa devam eden deger de dahil olmak lzere,
tahmini nakit akislarina uygulanmasi seklindedir.

- Direkt (Dogrudan) Kapitalizasyon Yontemi:

Tim risk veya genel kapitalizasyon oraninin, temsili tek bir donem gelirine uygulandig yontemdir.
Gayrimenkullin o dénem igin (yil) Gretecegi net gelirin, giincel gayrimenkul piyasasi kosullarina gére
olusan bir kapitalizasyon oranina bolinerek, tasinmaz degeri hesaplanir. Bu kapitalizasyon orani,
birbirine emsal gayrimenkullerde satis ve gelir seviyeleri arasindaki iliskiyle belirlenebilir. Burada Net
Gelir kavramina dikkat edilmelidir. Tiim kaynaklardan elde edilecek gelirleri igeren miulkiin potansiyel
brut gelir ve bundan beklenen bosluk/kayiplarin arindirildig efektif briit gelir sonrasinda da efektif briit
gelirin faaliyet giderleri ile diger harcamalardan arindiriimasi ile net faaliyet gelir elde edilmelidir.
Potansiyel Brit Kira Geliri: Gayrimenkuliin kiralanabilir tim birimlerinin kiraya verildigi ve kira
bedellerinin kayitsiz olarak tahsil edildigi durumlardaki elde edilen gelir tutaridir.

e Toplam yillik potansiyel gelir / Kapitalizasyon orani = Deger

A Nakit Giris ve Cikislarinin Tahmin Edilmesinde Kullanilan Emsal Bilgileri, Bu Bilgilerin Kaynagi ve
Yapilan Diger Varsayimlar

Degerlemeye konu gayrimenkuller, nitelikleri ve kullanim sekilleri itibariyla bir nakit akisi
olusturmamasi sebebi ile indirgeme orani belirlenmemis ve iNA yaklasimi kullanilmamistir.

A indirgeme/iskonto Oraninin Nasil Hesaplandigina iliskin Ayrintih Aciklama ve Gerekgeler

Degerlemeye konu gayrimenkuller, nitelikleri ve kullanim sekilleri itibariyla bir nakit akisi
olusturmamasi sebebi ile indirgeme orani belirlenmemis ve INA yaklasimi kullaniimamustir.

A Gelir Yaklasimi ile Ulasilan Sonug

Degerlemede bu yontem direkt kullanilmamakla birlikte, Pazar yaklasimi analizi igin gerekli satilik ve
kiralik emsaller ile bolgede yapilan satis-kira arastirmasi ayrica mevcut sektorel veriler 1siginda Gelir
Yaklasimi gatisi altinda bulunan ve farkh bir yaklasim olan dogrudan kapitalizasyon yontemiyle deger
yaklasiminda bulunulmustur.

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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Degerleme konusu projede yer alan 26 adet bagimsiz bolimin tamami tek tip ve ayni briit alana
sahiptir. Farkl kat ve cephede yer almalari neticesinde farkl serefiyelere sahip olan bu gayrimenkuller
icin emsal diizeltme tablosunda ortalama bir birim kira degeri hesaplanmis olmasi sebebi ile dogrudan
kapitalizasyon metoduyla bagimsiz bélim bazinda degil tamami igin bir piyasa degeri takdiri
hesaplanmistir.

Hesaplamada kullanilan kapitalizasyon orani 0,05 (20 yil) segilirken, ayni projede bulunan benzer
nitelikteki kiralik ve satilik degerleri, yakin bdlge ve istanbul genelindeki konutlarin geri déniis siireleri
dikkate alinarak belirlenmistir.

Briit Alan (m?) Birim Kira Degeri (TL/m?) Aylik Kira Degeri (TL) Yillik Kira Degeri (TL) / Kapitalizasyon Orani Piyasa Degeri (TL)

95 £300 £28.500 £342.000 / 0,05 £6.840.000

Briit Alan (m?) Birim Kira Degeri (TL/m?) Aylik Kira Degeri (TL) Yillik Kira Degeri (TL) / Kapitalizasyon Orani Toplam Piyasa Degeri (TL)

2470 £300 £741.000 £8.892.000 / 0,05 4£177.840.000

Sonug olarak gelir yontemine dogrudan kapitalizasyon metoduna gore s6z konusu tasinmazlarin piyasa
degeri icin toplamda KDV Hari¢ 177.840.000,00TL deger takdir edilmistir.

5.4 Diger Tespit ve Analizler
A Takdir Edilen Kira Degerleri
Degerleme kapsaminda olmamasi nedeniyle ayrica kira deger takdiri yapilmamistir.

A Hasilat Paylasimi veya Kat Karsiligi Yontemi ile Yapilacak Projelerde, Emsal Pay Oranlari
Tasinmazlarin bulundugu il genelinde ve 6zellikle konumlandigl bélgede kat karsihgl oranlarinin %55-
%60 oraninda degisebildigi, hasilat paylasimi oranlarinin ise %30-%40 oranlarinda gerceklesebilecegi
on goriilmektedir. Bu oranlar, tasinmaz alaninin blyukligu, proje kapsam ve toplam getirisi, yapilacak
projenin niteligi ve konumu gibi etkenlere gore degiskenlik gdstermektedir. Rapora konu proje
ozelinde buna yonelik herhangi bir ¢alisma yapiimamistir.

A Uzerinde Proje Gelistirilen Arsalarin Bos Arazi ve Proje Degerleri
Rapora konu proje 6zelinde buna yonelik herhangi bir ¢calisma yapiimamistir.

A En Verimli ve En iyi Kullanim Degeri Analizi

S6z konusu tasinmazlarin mevcut durumu, bulundugu bolge ve ¢evre ozellikleri dikkate alindiginda
yapi ruhsati ve mimari proje eklerine uygun sekilde Konut sekilde kullanilmasinin en etkin ve verimli
kullanim sekli olacagi kanaatine varilmigtir.

A Miisterek veya Boliinmiis Kisimlarin Degerleme Analizi
Rapora konu proje 6zelinde buna yonelik herhangi bir ¢alisma yapilmamistir.

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
[ J
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6. ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDIRILMESi

6.1 Farkli Degerleme Yontemleri ile Analiz Sonuclarinin Uyumlastirimasi ve Bu Amagcla izlenen
Metotlarin ve Nedenlerinin Aciklanmasi
Rapora konu gayrimenkuller, anilan projede yer alan G ve H bloklardaki 26 adet bagimsiz bolimden
olusmaktadir. Tasinmazlarin kullanim sekli ve amaci vb. her tirli etkenler degerlemede dikkate
alinmistir. Raporun ilgili kisimlarinda belirtildigi Gzere degerleme yapilirken tasinmaza ayri ayri analiz
yapilmis olup deger olusumu Pazar yaklasimi ve Gelir yaklasimi esasina gore belirlenmistir.

Bolgede ve ozellikle bulundugu yakin ¢evrede benzer nitelikli tasinmazlar icin yapilan arastirmalar
neticesinde piyasa birim degeri ve kira birim degeri takdir edilerek hem Pazar yaklasimi hem de direkt
kapitalizasyon yaklasimiyla birbiriyle uyumlu sonuglar elde edilmistir.

Tasinmazlarin mevcut kullanim durumu da goz oniline alindiginda en uygun degerleme yonteminin
Pazar yaklasimi olduguna kanaat getirilmis ve degerleme de Pazar yaklasimi esas kabul edilmistir.

6.2 Asgari Husus ve Bilgilerden Raporda Yer Verilmeyenlerin Neden Yer Almadiklarinin Gerekceleri
Degerleme galismasi igin gerekli tiim asgari husus ve bilgilere raporda yer verilmistir.

6.3 Yasal Gerekleri Yerine Getirilip Getirilmedigi ve Mevzuat Uyarinca Alinmasi_Gereken izin ve
Belgelerin Tam ve Eksiksiz Olarak Mevcut Olup Olmadigi Hakkinda Goriis
ilgili kurumlarda yapilan arastirma ve incelemeler neticesinde, tasinmazlar icin alinmasi gereken tiim
yasal belge ve bilgilerin mevcut oldugu, yasal gerekliliklerin yerine getirildigi gorilmustir. Degerleme
tarihi itibariyle de herhangi bir yasal kisit, karar vb olumsuzlugunun bulunmadigi bilgileri edinilmistir.

6.4 Varsa, Gayrimenkul Uzerindeki Takyidat ve ipotekler ile ilgili Goriis
Konu tasinmazlar tGzerinde bulunan takyidatlar raporun 3.3 bélimiinde agiklanmistir.

6.5 Degerleme Konusu Gayrimenkuliin, Uzerinde ipotek veya Gayrimenkuliin Degerini Dogrudan ve
Onemli Olciide Etkileyecek Nitelikte Herhangi Bir Takyidat Bulunmasi Durumlar Haric,
Devredilebilmesi Konusunda Bir Sinirlamaya Tabi Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Tasinmazlarin devrine iliskin bu maddede belirtildigi izere herhangi bir sinirlama veya kisitlama
bulunmamaktadir.

6.6 Degerleme Konusu Arsa veya Arazi ise, Almindan itibaren bes Yil Gecmesine Ragmen Uzerinde Proje
Gelistirilmesine Yonelik Herhangi Bir Tasarrufta Bulunup Bulunulmadigina Dair Bilgi
Degerleme konusu taginmazlarin yer aldigi parsel tzerinde proje gelistirilmis ve halihazirda projenin
tamamlanma seviyesinin yaklasik %90 oldugu gozlemlenmistir.

6.7 Degerleme Konusu Ust Hakki veya Devre Miilk Hakki ise, Ust Hakki ve Devre Miilk Hakkinin
Devredilebilmesine iliskin Olarak Bu Haklari Doguran Sozlesmelerde §zel Kanun Hiikiimlerinden
Kaynaklananlar Hari¢ Herhangi Bir Sinirlama Olup Olmadigi Hakkinda Bilgi
Degerleme konusu Ust hakki veya devre miilk hakki degildir.

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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6.8 Gayrimenkuliin Tapudaki Niteliginin, Fiili Kullanim Seklinin ve Portféye Dahil Edilme Niteliginin

Birbiriyle Uyumlu Olup Olmadigi Hakkinda Gériis ile Portfoye Alinmasinda Herhangi Bir Sakinca Olup
Olmadigi Hakkinda Goriis

Degerlemeye konu projede yer alan 26 adet bagimsiz bélimin tapudaki niteligi ve fiili kullanim sekli
birbiriyle uyumlu olup Konut amacli projelendirilmistir.

Kat irtifaki kurulu (kat irtifaki tapulari alinmis) 26 adet bagimsiz bolimin yer aldigi projenin genel
insaat tamamlanma seviyesi yaklasik %90 olup, insaatlarin yasal izinlerinin (proje, ruhsat) mevcut
oldugu ve yapilarin da projelerine uygun insa edildigi gorilmis, eksik kalan kisimlarin tamamlanma
faaliyetlerinin slirdigli, bu suretle bloklarin hepsinin kisa bir slirede tamamlanabilecegi
gozlemlenmistir. Bagimsiz boélimlerin tapu kayitlari tetkik edilmis ve herhangi bir takyidat ya da alim-
satim icin sair bir engel bulunmadigi tespit edilmistir.

Blok bazinda yapisal anlamda herhangi bir eksikligi veya yasal uygunsuzlugu bulunmayan bu projede,
her blok kendi icinde farkli tamamlanma seviyesinde olup, proje kapsaminda portféye dahil edilmesi
planlanan 26 adet bagimsiz bolimin yer aldigi iki blok igin ilgili belediye ekiplerince yerinde inceleme
yapilarak Yapi Denetim firmasi tarafindan seviye tespit tutanagi %100 olarak diizenlenmis ve s6z
konusu tutanak, ilgili belediye Yapi Kontrol MidrlGgi’'ne teslim edilmistir. Bu tespit tutanagi temel
olarak, yapinin insaat ruhsatina uygun bir sekilde insa edildigini gostermekte olup, proje geneli insaatin
ince isleri, ortak alanlar, peyzaj ve sosyal alanlar ile birlikte tamamlandigina iliskin bir durumu isaret
etmemektedir. Bu agsamada, ilgili belediye tarafindan da insaatin tamamlandigina iliskin incelemelerin
yapilmasi ve gerekli belgelerin tanzim edilmesi beklenmektedir.

[11-48.1 sayili ‘Gayrimenkul Yatirim Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi’'nin 22/1/d maddesinde
“Gergeklestirecekleri veya yatirim yapacaklari projelerin ilgili mevzuat uyarinca gerekli tim izinlerinin
alinmis, projesinin hazir ve onaylanmis, insaata baslanmasi icin yasal gerekliligi olan tim belgelerinin
tam ve dogru olarak mevcut oldugu hususlarinin bagimsiz gayrimenkul degerleme kuruluslari
tarafindan tespit edilmis olmasi gerekir.” hikmi cergevesinde, anilan tasinmazlarin s6z konusu
hikiimdeki tim sartlari sagladigi anlasiimistir. Diger yandan, GYO Tebligi'nin 29/1 maddesinde
“Ortaklik portféyilinde yer alan arsa, arazi, haklar ve heniiz ingaatina baslanmamis projeler ve sermaye
piyasas! araglari hari¢ olmak Uzere tim varliklarin olusabilecek her tiir hasara karsi rayi¢ degerleri
dikkate alinarak sigortalanmasi zorunludur.” hikmiine uygun sekilde, insaat siresi (13.06.2022-
15.05.2024 tarihleri arasi) ile bakim devresi siresi (15.05.2024-15.05.2025 tarihleri arasi) igin s6z
konusu projeyi kapsayan “insaat Tiim Riskler Sigorta Policesi” de diizenledigi tespit edilmistir.

Tarafimizca yapilan inceleme ve arastirmalar neticesinde, insai faaliyetleri devam eden projede yer
alan 26 adet bagimsiz bolimin GYO Tebligi’'nin 22/1-d maddesi ¢ercevesinde “gayrimenkul projesi”
olarak GYO portfoylinde bulunmasinda herhangi bir sakinca bulunmadigi kanaati olusmustur.

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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7.

SONUC

7.1 Sorumlu Degerleme Uzmaninin Sonuc Ciimlesi

Nurol GYO A.S.’nin talebi lzerine; istanbul ili, Esenyurt ilcesi, Kirag Mahallesi, 1001 Ada 14 Parsel
Gzerindeki insaati devam eden gayrimenkul projesi icerisinde G ve H bloklarda yer alan Konut nitelikli
27 (Yirmi Yedi) adet bagimsiz bolimiin piyasa degerlerinin Tirk Lirasi cinsinden tespitine yonelik SPK
mevzuati kapsaminda asgari unsurlari iceren bu degerleme raporu tarafimizca hazirlanmistir.

Tarafimizca isleme alindigi tarihteki degerleme konusu tasinmazlarin Piyasa Deger Tespiti; gayrimenkul
mahallinde ve bulundugu bolge genelinde yapilan inceleme ve arastirma ile resmi kurum ve
kuruluslardan edinilen belge ve bilgi dogrultusunda olusan kanaat, ilcenin ve bolgenin gelisme trendi,
gayrimenkulin imar durumu ve yapilasma sartlari ile kullanim fonksiyonu, yapinin ve i¢ mekanlarin
oOzellikleri, kullanim amag ve fonksiyonu, yapi sinifi ve kalitesi, arsanin alani, geometrik sekli, topografya
durumu, bulundugu muhitin seref ve ehemmiyeti, cevresinin tesekkil tarzi ile sehir merkezi ile
bolgesindeki merkezi konumlara olan mesafesi, ana yola, bulvara veya caddeye olan cephesi, ulagim
ve gevre Ozellikleri, mevcut ekonomik sartlar gibi tim faktorler dikkate alinarak, bulundugu muhite
gore alict bulup bulamayacagi, bulmasi halinde nispet derecesi gibi kiymet yikseltici ve kiymet
disirict muspet menfi tiim faktorler géz oniinde bulundurularak yapilmistir.

Nihai Deger Takdiri

Tasinmazlara deger verilirken, rapor icerisinde ilgili maddelerde belirtilen olumlu ve olumsuz tim
etkenler dikkate alinmistir. Yapilan incelemeler neticesinde ulasilan veriler ve kullanilan yontemlerin
sonuglari anlamli sekilde neticelenmistir.

Tasinmazlarin bulundugu bolge ve konumlandigi lokasyon 6zelinde, kullanim amag ve kapsami
dogrultusunda, tapu niteligi ve fiili niteligi dikkate alinarak piyasa degerini daha dogru gosterdigi
gerekegeyle pazar yaklasimi neticesinde elde edilen sonug¢ nihai deger olarak takdir edilmistir.
Boylelikle;

Projede yer alan G ve H Blok igerisindeki 26 adet Konut nitelikli bagimsiz bolimiin degerleme tarihi
itibariyla Pazar yaklasimina gore kanaat getirilen ve takdir edilen toplam piyasa degeri su sekildedir;

Rakamla; 175.530.000,00-TL ve Yaziyla; (Yiizyetbesmilyonbesylizotuzbin Tiirk Lirasi)

KDV (%1) Déhil Toplam Degeri: 177.285.300,00 TL dir.

Tespit edilen bu degerler tasinmazin pesin satisina yéneliktir.
Nihai deger, KDV Haric dederi ifade eder.

is bu rapor, ekleriyle bir biitiindiir.

Nihai deder takdiri, raporun igeriginden ayri tutulamaz.
Dederleme tarihi itibariyle TCMB Déviz Kuru 15: 35,2803 TL dir.

LA LN R

Mehmet AFSAR Raci Gokcehan SONER Erdeniz BALIKGIOGLU
Degerleme Uzmani Degerleme Uzmani Sorumlu Degerleme Uzmani
SPK Lisans No: 406225 SPK Lisans No: 404622 SPK Lisans No: 401418

Dijital olarak ; Dijital olarak j7 Diiital olarak
MEHME imzalayan RACI imzalayan RACI ERDENIZ imzalayan

MEHMET AFSAR GOKCEHA SoRCEHAN BALIKCI ERDENIZ

ik BALIKCIOGLU
T AFSARTar'h-2025-01-02 N SONER  Tarih: 2025.01.02 EL Tarih.gozs 01.02
17:09:14 +03'00 170713+0300 OGLU - 50 s a0
Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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UYGUNLUK BEYANI

Hazirlanan rapor i¢in asagidaki maddelerin dogrulugunu beyan ederiz;

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler cercevesinde dogrudur.

Rapor edilen analiz, fikir ve sonuglar, sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla sinirlidir.

Rapor, tarafsiz ve dnyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan olusmaktadir.

Raporun konusunu olusturan gayrimenkul ile mevcut veya potansiyel hicbir menfaatimiz ve ilgimiz
bulunmamaktadir.

Bu raporun konusunu olusturan gayrimenkul veya ilgili taraflarla ilgili hicbir 6nyargimiz
bulunmamaktadir.

Uzman olarak vermis oldugumuz hizmet karsihg Ucret, raporun herhangi bir bélimiine bagl
degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.

Degerleme Uzman(lar)i mesleki egitim sartlarina haiz bulunmaktadir.

Degerleme Uzmani(lar)i, gayrimenkulln yeri ve rapor igerigi konusunda deneyim sahibidir.

Rapor konusu miilk, kisisel olarak denetlenmis ve ilgili resmi kurumlarda gerekli incelemeler
yapilmistir.

Rapor iceriginde belirtilen Degerleme Uzmani/Degerleme Uzmanlarinin haricinde hig kimsenin bu
raporun hazirlanmasinda mesleki bir yardimi bulunmamaktadir.

Calisma, is gereksinimlerinin kapsamina uygun olarak gelistirilmis ve Uluslararasi Degerleme
Standartlari’na uygun olarak raporlanmistir.

- is bu rapor, miisteri talebine 6zel olarak hazirlanmistir. ilgilisi ve hazirlanis amaca disinda
3.sahislar tarafindan kullanilamaz, kopyalanamaz ve ¢ogaltilamaz.

RAPOR EKLERI

A Tapu Kayitlari

A imar Durumu, Uydu, Konum ve CBS Gériintiileri

A Yapi Denetim Seviye Tutanaklari, insaat Sigortasi

A Proje ve Ruhsat, Ruhsat Sire Uzatimi

A Tasinmaz Gorselleri

A SPK Lisans Belgeleri ve Mesleki Tecriibe Belgeleri

Bu Belge, 5070 sayili ’ Elektronik imza Kanunu ’’ ¢cercevesinde e-imza ile imzalanmistir.
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DEGER TABLOSU
PROJE G VE H BLOK 32 ADET BAGIMSIZ BOLUM DEGERLEME DETAYI

Sira  Blok Kat BB;IierT\IlZo Cephe Briit Alan (m?) BI;;T/?nig)er Piyasa Degeri (TL)
1 G 1 13 KUZEY DOGU 95 £69.684,21 £6.620.000,00
2 G 1 16 KUZEY BATI 95 £70.315,79 £6.680.000,00
3 G 3 33 GUNEY DOGU 95 £70.315,79 £6.680.000,00
4 G 3 36 KUZEY BATI 95 £70.947,37 £6.740.000,00
5 G 4 45 GUNEY DOGU 95 £70.947,37 £6.740.000,00
6 G 4 54 GUNEY DOGU 95 £70.947,37 £6.740.000,00
7 G 5 57 KUZEY DOGU 95 £71.684,21 £6.810.000,00
8 G 5 66 GUNEY DOGU 95 £71.684,21 £6.810.000,00
9 G 6 69 KUZEY DOGU 95 £71.684,21 £6.810.000,00
10 G 7 81 KUZEY DOGU 95 £71.684,21 £6.810.000,00
11 G 8 93 KUZEY DOGU 95 £72.631,58 £6.900.000,00
12 G 13 156 KUZEY BATI 95 £72.631,58 $6.900.000,00
13 G 14 171 GUNEY BATI 95 £73.157,89 £6.950.000,00
14 H Zemin 9 KUZEY DOGU 95 £66.105,26 £6.280.000,00
15 H Zemin 11 KUZEY BATI 95 £66.105,26 £6.280.000,00
16 H 2 24 KUZEY DOGU 95 £70.947,37 £6.740.000,00
17 H 4 48 KUZEY DOGU 95 £70.947,37 £6.740.000,00
18 H 4 51 KUZEY BATI 95 £70.947,37 £6.740.000,00
19 H 5 63 KUZEY BATI 95 £70.947,37 £6.740.000,00
20 H 5 69 GUNEY DOGU 95 £70.947,37 £6.740.000,00
21 H 11 138 GUNEY BATI 95 £70.947,37 £6.740.000,00
22 H 12 147 KUZEY BATI 95 £70.947,37 £6.740.000,00
23 H 13 159 KUZEY BATI 95 £72.000,00 £6.840.000,00
24 H 17 205 KUZEY BATI 95 £72.421,05 £6.880.000,00
25 H 18 214 KUZEY DOGU 95 £73.052,63 £6.940.000,00
26 H 20 244 GUNEY BATI 95 £73.052,63 £6.940.000,00
Ortalama £71.064,78 £6.751.153,85

GENEL TOPLAM  £175.530.000,00

Bu Belge, 5070 sayili “ Elektronik imza Kanunu ’’ cergevesinde e-imza ile imzalanmistir.

Net Kurumsal Gayrimenkul Degerleme ve Danismanlik A.S.
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