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YONETICI OZETI

RAPOR BILGiLERI

Degerlemeyi Talep Eden
Raporu Hazirlayan Kurum
Dayanak Sozlesmesi
Degerleme Tarihi

Rapor Tarihi

Raporlama Siiresi

Rapor No

Degerlenen Miilkiyet Haklar
Raporun Tiri

GAYRIMENKULLERE AIT BILGILER

: Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhgi A.S.

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danigmanhk A.S.
: 10 Kasim 2017 tarih ve 006 kayit no’lu

: 26 Aralik 2017

1 29 Aralik 2017

: 3is gunu

: 2017/NUROLGYO/006

: Tam Milkiyet

: Pazar dederi tespiti

Gayrimenkullerin Adresi

Tapu Bilgileri Ozeti

Sahibi
Mevcut Kullanim

Tapu Incelemesi

imar Durumu

En Verimli ve En Iyi Kullanimi

: Istanbul ili, Sisli

: izzetpasa Mahallesi, Yeni Yol Caddesi, Lale Sokak,

No: 2, Nurol Tower, 194 adet bagimsiz bélim,
Sisli/ISTANBUL

ilcesi, Mecidiyekéy Mahallesi,
246DY1C pafta, 9773 ada, 6.842 m?2 ylzdlgimild,
3 no'lu parselde kayith 194 adet bagimsiz bdlim.

: Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortakhgi A.S.

: Dilkkanlar kismen kiracilan tarafindan kullanilmakta

olup, diger bagimsiz bélimler bos durumdadir.

: Taginmazlar lizerinde takyidat mevcuttur.

(Bkz. Rapor / 4.2.1. Tapu Kayitlar Incelemesi)

: 1/1000 Uygulama Imar Plan’nda Imar lejandi:

“Turizm Tesis Alan1”, Plan notlan: Emsal (E): 3,00,
Hmax: Serbest

: Bkz. Rapor / 5.5. En Verimli ve En lyi Kullanim

Analizi”

TASINMAZLARIN TOPLAM PAZAR DEGERI VE AYLIK PAZAR KiRA DEGERI (KDV HARI()

Kullanilan Yontemler

Pazar Yaklasimi
Gelir Yaklagimi

Maliyet Yaklasimi
Nihai Deger Takdiri

RAPORU HAZIRLAYANLAR

Tasinmazlarin Toplam Pazar Degeri
547.510.000,-TL

547.510.000,-TL

Sorumlu Degerileme Uzmant

Sorumiu Degerleme Uzmani

Ugur AVCI (SPK Lisans Belge No: 402175)
Nurettin KULAK (SPK Lisans Belge No: 401814)
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1. BOLUM RAPOR BILGILERi

RAPORU TALEP EDEN

DEGERLEMESi YAPILAN
GAYRIMENKULLERIN ADRESi

DAYANAK SOZLESMESI
DEGERLEME TARIHI
RAPORUN TARIHi
RAPORUN NUMARASI

RAPORUN KONUSU/AMACI

RAPORUN HAZIRLANMA
STANDARTLARI

RAPORU HAZIRLAYANLAR

: Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhg A.S.

: Izzetpagsa Mahallesi, Yeniyol Caddesi, Lale Sokak,

No:2, Nurol Tower, 194 adet bagimsiz béliim,
Sisli/ISTANBUL

: 10 Kasim 2017 tarih ve 006 kayit nolu

: 26 Aralik 2017

29 Aralik 2017

: 2017/NUROLGYOQ/006

: Bu rapor yukarida adresi belirtilen tasinmazlarin toplam

pazar degerlerinin tespitine yénelik hazirlanmistir.

Bu rapor, Sermaye Piyasas! Kurulu’nun Seri VIII, No: 35
sayil “Sermaye Piyasasi Mevzuati Cercevesinde
Degerleme Hizmeti Verecek Sirketlere ve Bu Sirketierin
Kurulca Listeye Alinmalarina Iliskin Esaslar Hakkinda
Teblig” hiikimleri, 20.07.2007 tarih ve 27/781 sayili
kararinda yer alan “Degerleme Raporlarinda Bulunmasi
Gereken Asgari Hususlar”, 01.02.2017 tarih Seri III-62.1
saylll "Sermaye Piyasasinda Degerleme Standartlan
Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasasi Kurulu
Karar Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayil karari
ile Uluslararas: Degerleme Standartlari 2017 kapsaminda
hazirlanmistir.

: Udur AVCI (Sorumlu Degerleme Uzmani)

Nurettin KULAK (Sorumlu Degerleme Uzmani)
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2. BOLUM SIRKET VE MUSTERIYi TANITICI BiLGILER

2.1. SIRKETI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESi

TELEFON NO
FAKS NO

KURULUS TARIHi
ODENMIiS SERMAYESI
TICARET SiciL NO
SPK LISANS TARIHi

BDDK LISANS TARIHI

FAALIYET KONUSU

: Terra Gayrimenkul Dederleme ve Danigmanlik A.S.

: Gazi Umur Pasa Sokak, Balmumcu Plaza-3, No: 34/11,

Balmumcu - Besiktas / ISTANBUL

i +90 (212) 216 18 88
: +90 (212) 216 19 99
: 13 Adustos 2014

¢ 350.000,-TL

t 934372

Sirket, 03.12.2014 tarihi itibariyle Bagbakanlik Sermaye
Piyasasi Kurulu'nun (SPK) “Gayrimenkul Degerleme
Sirketleri Listesi”ne alinmigtir.

: Sirket, 02.04.2015 tarihi itibariyle Bankacilk Diizenleme

ve Denetleme Kurumu (BDDK) tarafindan “gayrimenkul,
gayrimenkul projesi veya bir gayrimenkule bagli hak ve
faydalarin degerlemesi” hizmetini vermekle
yetkilendirilmistir.

Yururlikteki mevzuat cergevesinde her tirli resmi ve
6zel, gergek ve tizel kisi ve kuruluslara ait
gayrimenkuller, gayrimenkul projeleri ve gayrimenkule
dayall hak ve faydalar ile menkullerin yerinde tespiti ve
degerlemesini yapmak, degerlerini tespit etmeye yénelik
tum raporlar diizenlemek, analiz ve fizibilite galismalarini
sunmak ve problemli durumlarda gériis raporu vermektir.

2.2. MUSTERIYI TANITICI BiLGILER

SIRKETIN UNVANI
SIRKETIN ADRESI

TELEFON NO
FAKS NO

TESCIL TARIHi

ODENMIiS SERMAYESiI
KAYITLI SERMAYE TAVANI
TICARET siciL NO
FAALIYET KONUSU

: Nurol Gayrimenkul Yatinm Ortakhd A.S.

Baylkdere Caddesi, Nurol Maslak Plaza, No: 257,
Kat: 3, Sariyer / ISTANBUL

: +90 (212) 286 82 40
: +90 (212) 28599 56
: 01 Eyldl 1997

: 80.000.000,-TL

: 200.000.000,-TL

375952

: Gayrimenkul ve gayrimenkule dayali sermaye piyasasi

araglarindan  ortaklik  portféyiini  olusturmak ve
yénetmek.
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3. BOLUM DEGER TANIMI, GECERLiILIK KOSULLARI VE UYGUNLUK

BEYANI

3.1. DEGER TANIMI VE GEGERLILiK KOSULLARI

Bu rapor, musterinin talebi (izerine; degerlemeye konu tasinmazlarin toplam pazar
dederlerinin tespitine y6nelik olarak hazirlanmistir. Tarafimiza migteri tarafindan getirilen
herhangi bir sinilama bulunmamaktadir.

Pazar Degeri: Bir varlik veya yikimliligin, 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 degerleme tarihi itibariyla el
degistirmesinde kullaniimasi gerekli gorilen tahmini tutardir.

Bu degerleme calismasinda asagidaki hususlarin gecerliligi varsayilimaktadir.

Analiz edilen gayrimenkuliin tiirti ile ilgili olarak mevcut bir pazarn varligi pesinen
kabul edilmistir.

Alici ve satici makul ve mantikh hareket etmektedirler.

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

Gayrimenkuliin satigi igin makul bir siire taninmistir.

Odeme nakit veya benzeri araglarla pesin olarak yapilmaktadir.

Gayrimenkuliin alim-satim islemi sirasinda gerekebilecek finansman, piyasa faiz
oranlar Uzerinden gergeklestiriimektedir.

Gayrimenkulln makul sartlarda elde edilebilecek en olasi dederi takdir edilmektedir.
Takdir edilen deder; degerleme tarihi itibariyle belirlenmis olup degerieme tarihine
6zglidir.

3.2. UYGUNLUK BEYANI
Bilgimiz ve inanglarimiz dogrultusunda asagdidaki hususlari teyit ederiz:

Raporda sunulan bulgular sahip oldugumuz tiim bilgiler ¢ercevesinde dogrudur.
Raporda belirtilen analizler ve sonuglar sadece belirtilen varsayimlar ve kosullarla
kisith olup kigisel, tarafsiz ve 6nyargisiz profesyonel analiz, fikir ve sonuglardan
olusmaktadir.

Dederleme konusunu olusturan miilkle ilgili olarak giincel veya gelecege doénuk higbir
ilgimiz yoktur. Bu isin igindeki taraflara karsi herhangi kisisel bir ¢lkarimiz veya 6n
yargimiz bulunmamaktadir.

Bu gérevle ilgili olarak verdigimiz hizmet ve aldigimiz iicret, musterinin amaci lehine
sonuglanacak bir ydne veya oOnceden saptanmis sonuglarin geligtiriimesi ve
bildirilmesine veya bu degerlemenin tasarlanan kullanimiyla dogrudan ilgili sonraki bir
olayin meydana gelmesine bagh degildir.

Degerleme ahlaki kural ve performans standartlarina gore gergeklestirilmistir.
Raporlama agamasinda gérev alanlar mesleki egitim sartlarina sahiptir.

Bu raporun konusu olan miilk sahsen incelenmistir. Degerleme calismasinda gbrev
alanlarin degerlemesi yapilan miilkiin yeri ve tirii konusunda daha dnceden 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 yikimlilugi ilke ve kurallarina
uygun sekilde hazirlanmaktadir. Sirketimizde “Kalite Gilivence Sistemi” uyarinca bu ilke
ve kurallarin denetimi yapiimaktadir.
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4. BOLUM GAYRIMENKULLERIN HUKUKI TANIMI VE RESMi
KURUMLARDA YAPILAN INCELEMELER

4.1. MULKIYET DURUMU

SAHiBi : Nurol Gayrimenkul Yatirim Ortaklig A.S.
iLi : Istanbul

ILCESi : Sisli

MAHALLESI : Mecidiyekoy

PAFTA NO : 246DYIC

ADA NO : 9773

PARSEL NO : 3

ANA GAYRIMENKULUN

NITELIGI ! 44 kath betonarme bina ve arsasi (*)
ARSA ALANI : 6.842 m2

YEVMIYE NO : 2510

TAPU TARIHI : 10.02.2016

(*) Kat milkiyetine gegilmistir.

DEGERLEMEYE KONU BAGIMSIZ BOLUMLERIN LISTESi

SIRA BAG. BOL.

e NO KAT NO NITELIGI ARSA PAYI CILT NO SAYFA NO

1 1 3. NORMAL KONUT 1427 / 684219 230 22739
2 2 3. NORMAL KONUT 1376 / 684219 230 22740
3 3 3. NORMAL KONUT 1410/ 684219 230 22741
4 4 3. NORMAL KONUT 1094 / 684219 230 22742
) 5 3. NORMAL KONUT 2916 / 684219 230 22743
6 6 3. NORMAL KONUT 1094 / 684219 230 22744
7 7 3. NORMAL KONUT 1410 / 684219 230 22745
8 8 3. NORMAL KONUT 1376 / 684219 230 22746
S 9 3. NORMAL KONUT 1427 / 684219 230 22747
10 11 5. NORMAL KONUT 1376 / 684219 230 22749
11 12 5. NORMAL KONUT 1410/ 684219 230 22750
12 23 6. NORMAL KONUT 2916 / 684219 230 22761
13 27 6. NORMAL KONUT 1427 / 684219 230 22765
14 29 7. NORMAL KONUT 1376 / 684219 230 22767
15 32 7. NORMAL KONUT 2916 / 684219 231 22770
16 33 7. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22771
17 34 7. NORMAL KONUT 1410/ 684219 231 22772
18 38 8. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22776
19 41 8. NORMAL KONUT 2916 / 684219 231 22779
20 56 10. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22794
21 59 10. NORMAL KONUT 2916 / 684219 231 22797
22 61 10. NORMAL KONUT 1410 / 684219 231 22799
23 62 10. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22800
24 68 11. NORMAL KONUT 2916 / 684219 231 22806
25 70 11. NORMAL KONUT 1410/ 684219 231 22808
26 71 11. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22809
27 75 12. NORMAL KONUT 1410/ 684219 231 22813
28 80 12. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22818
29 82 13. NORMAL KONUT 1427 / 684219 231 22820
30 83 13. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22821
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SIRA BAG. BOL.

NO NO KAT NO NITELIGI ARSA PAYI CILT NO SAYFA NO

. NORMAL KONUT 1410/ 684219 231 22822
32 85 13. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22823
33 86 13. NORMAL KONUT 2916 / 684219 231 22824
34 87 13. NORMAL KONUT 1094 / 684219 231 22825
35 88 13. NORMAL KONUT 1410 / 684219 231 22826
36 89 13. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22827
37 90 13. NORMAL KONUT 1427 / 684219 231 22828
38 91 14, NORMAL KONUT 1427 / 684219 231 22829
39 92 14. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22830
40 93 14. NORMAL KONUT 1410/ 684219 231 22831
41 97 14, NORMAL KONUT 1410/ 684219 231 22835
42 98 14. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22836
43 929 14. NORMAL KONUT 1427 / 684219 231 22837
44 107 15. NORMAL KONUT 1376 / 684219 231 22845
45 115 16. NORMAL KONUT 1410/ 684219 231 22853
46 130 19. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22868
47 132 19. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22870
48 134 19. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22872
49 137 20. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22875
50 139 20. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22877
51 140 20. NORMAL KONUT 2916 / 684219 232 22878
52 141 20. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22879
53 146 21. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22884
54 150 21. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22888
55 151 21. NORMAL KONUT 1410 / 684219 232 22889
56 152 21. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22890
57 156 22. NORMAL KONUT 1410/ 684219 232 22894
58 160 22. NORMAL KONUT 1410/ 684219 232 22898
59 168 23. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22906
60 169 23. NORMAL KONUT 1410/ 684219 232 22907
61 170 23. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22908
62 171 23. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22909
63 196 26. NORMAL KONUT 1410/ 684219 232 22934
64 197 26. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22935
65 198 26. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22936
66 208 28. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22946
67 209 28. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22947
68 210 28. NORMAL KONUT 1410/ 684219 232 22948
69 211 28. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22949
70 212 28. NORMAL KONUT 2916 / 684219 232 22950
71 213 28. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22951
72 214 28. NORMAL KONUT 1410/ 684219 232 22952
73 215 28. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22953
74 216 28. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22854
75 217 29. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22955
76 218 29. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22956
77 219 29. NORMAL KONUT 1410 / 684219 232 22957
78 220 29. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22958
79 221 29. NORMAL KONUT 2916 / 684219 232 22959
80 222 29. NORMAL KONUT 1094 / 684219 232 22960
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SIRA BAG. BOL.
NO NO.

KAT NO NiTELIGI ARSA PAYI CILT NO SAYFA NO

81 223 29. NORMAL KONUT 1410 / 684219 232 22961
82 224 29. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22962
83 225 29. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22963
84 226 30. NORMAL KONUT 1427 / 684219 232 22964
85 227 30. NORMAL KONUT 1376 / 684219 232 22965
86 228 30. NORMAL KONUT 1410/ 684219 233 22966
87 229 30. NORMAL KONUT 1094 / 684219 233 22967
88 230 30. NORMAL KONUT 2916 / 684219 233 22968
89 231 30. NORMAL KONUT 1094 / 684219 233 22969
90 232 30. NORMAL KONUT 1410/ 684219 233 22970
91 233 30. NORMAL KONUT 1376 / 684219 233 22971
92 234 30. NORMAL KONUT 1427 / 684219 233 22972
93 235 31. NORMAL KONUT 1427 / 684219 233 22973
94 236 31. NORMAL KONUT 1376 / 684219 233 22974
95 237 31. NORMAL KONUT 1410 / 684219 233 22975
96 238 31. NORMAL KONUT 1094 / 684219 233 22976
97 239 31. NORMAL KONUT 2916 / 684219 233 22977
98 240 31. NORMAL KONUT 1094 / 684219 233 22978
99 241 31. NORMAL KONUT 1410 / 684219 233 22979
100 242 31. NORMAL KONUT 1376 / 684219 233 22980
101 243 31. NORMAL KONUT 1427 / 684219 233 22981
102 244 32. NORMAL KONUT 1427 / 684219 233 22982
103 245 32. NORMAL KONUT 1376 / 684219 233 22983
104 246 32. NORMAL KONUT 1410/ 684219 233 22984
105 247 32. NORMAL KONUT 1094 / 684219 233 22985
106 248 32. NORMAL KONUT 2916 / 684219 233 22986
107 249 32. NORMAL KONUT 1094 / 684219 233 22987
108 250 32. NORMAL KONUT 1410 / 684219 233 22988
109 251 32. NORMAL KONUT 1376 / 684219 233 22989
110 252 32. NORMAL KONUT 1427 / 684219 233 22990
111 253 33. NORMAL KONUT 1427 / 684219 233 22991
112 254 33. NORMAL KONUT 1376 / 684219 233 22992
113 255 33. NORMAL KONUT 1410/ 684219 233 22993
114 256 33. NORMAL KONUT 1094 / 684219 233 22994
115 257 33. NORMAL KONUT 2916 / 684219 233 22995
116 258 33. NORMAL KONUT 1094 / 684219 233 22996
117 259 33. NORMAL KONUT 1410 / 684219 233 22997
118 260 33. NORMAL KONUT 1376 / 684219 233 22998
119 261 33. NORMAL KONUT 1427 / 684219 233 22999
120 262 34. NORMAL KONUT 1427 / 684219 233 23000
121 263 34. NORMAL KONUT 1376 / 684219 233 23001
122 264 34. NORMAL KONUT 1410/ 684219 233 23002
123 265 34. NORMAL KONUT 1094 / 684219 233 23003
124 266 34. NORMAL KONUT 2916 / 684219 233 23004
125 267 34. NORMAL KONUT 1094 / 684219 233 23005
126 268 34. NORMAL KONUT 1410/ 684219 233 23006
127 269 34. NORMAL KONUT 1376 / 684219 233 23007
128 270 34. NORMAL KONUT 1427 / 684219 233 23008
129 271 35. NORMAL | KAFETERYA | 13766 / 684219 233 23009
130 272 2, BODRUM DUKKAN 5521 /684219 233 23010
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131 273 2. BODRUM DUKKAN 550 / 684219 233 23011
132 274 2. BODRUM DUKKAN 245 / 684219 233 23012
133 275 2. BODRUM DUKKAN 2584 / 684219 233 23013
134 276 2. BODRUM DUKKAN 4845 / 684219 233 23014
135 277 2. BODRUM DUKKAN 5326 / 684219 233 23015
136 278 2. BODRUM DUKKAN 1607 / 684219 233 23016
137 279 2. BODRUM DUKKAN 5326 / 684219 233 23017
138 280 2. BODRUM DUKKAN 4845 / 684219 233 23018
139 281 2. BODRUM DUKKAN 2584 / 684219 233 23019
140 282 2. BODRUM DUKKAN 797 / 684219 233 23020
141 283 2. BODRUM DUKKAN 5521 / 684219 233 23021
142 284 2. BODRUM DUKKAN 241 / 684219 233 23022
143 285 2. BODRUM DUKKAN 1586 / 684219 233 23023
144 286 2. BODRUM DUKKAN 606 / 684219 233 23024
145 287 1. BODRUM OFIS 6273/ 684219 233 23025
146 288 i. BODRUM OFIS 3096 / 684219 233 23026
147 289 1. BODRUM OFis 3946 / 684219 233 23027
148 290 1. BODRUM OFisS 5825 / 684219 233 23028
149 291 1. BODRUM OFIS 3224 / 684219 233 23029
150 292 1. BODRUM OFis 3553 / 684219 233 23030
151 293 1. BODRUM OFisS 2829 / 684219 233 23031
152 294 1. BODRUM OFIS 2829 / 684219 233 23032
153 295 1. BODRUM OFIS 3553 / 684219 233 23033
154 296 1. BODRUM OFIS 3224 / 684219 233 23034
155 297 1. BODRUM OFIS 5818 / 684219 233 23035
156 298 1. BODRUM OFis 3945 / 684219 233 23036
157 299 1. BODRUM OFis 3096 / 684219 233 23037
158 300 1. BODRUM OFis 6273 / 684219 233 23038
159 301 ZEMIN OFisS 10530 / 684219 233 23039
160 302 ZEMIN OFIS 3768 / 684219 233 23040
161 303 ZEMIN OFIS 5598 / 684219 233 23041
162 304 ZEMIN OFIS 3165/ 684219 233 23042
163 305 ZEMIN OFIS 3489 / 684219 233 23043
164 306 ZEMIN OFIS 2789 / 684219 233 23044
165 307 ZEMIN OFis 2789 / 684219 233 23045
166 308 ZEMIN OFis 3489 / 684219 233 23046
167 309 ZEMIN OFIS 3165 / 684219 233 23047
168 310 ZEMIN OFis 5591 / 684219 233 23048
169 311 ZEMIN OFIs 3768 / 684219 233 23049
170 312 ZEMIN OFIS 10530 / 684219 233 23050
171 313 1. NORMAL OFIS 10155 / 684219 233 23051
172 314 1. NORMAL OFIS 3060/ 684219 233 23052
173 315 1. NORMAL OFIS 4579 / 684219 233 23053
174 316 1. NORMAL OFiS 2895 / 684219 233 23054
175 317 1. NORMAL OFis 3182/ 684219 233 23055
176 318 1. NORMAL OFIS 2691 / 684219 233 23056
177 319 1. NORMAL OFis 2688 / 684219 233 23057
178 320 1. NORMAL OFis 3182 / 684219 233 23058
179 321 1. NORMAL OFIS 2895/ 684219 233 23059
180 322 1. NORMAL OFIS 4580 / 684219 233 23060
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181 323 1. NORMAL OFIS 3060/ 684219 233 23061
182 324 1. NORMAL OFIS 10140 / 684219 233 23062
183 325 2. NORMAL OFIS 10155/ 684219 233 23063
184 326 2. NORMAL OFIS 3060 / 684219 233 23064
185 327 2. NORMAL OFis 4579 / 684219 234 23065
186 328 2. NORMAL OFIS 2895 / 684219 234 23066
187 329 2. NORMAL OFIS 3182/ 684219 234 23067
188 330 2. NORMAL OFIS 2691 / 684219 234 23068
189 331 2. NORMAL OFIS 2688 / 684219 234 23069
190 332 2. NORMAL OFIS 3182 / 684219 234 23070
191 333 2. NORMAL OFIS 2895 / 684219 234 23071
192 334 2. NORMAL OFIsS 4580 / 684219 234 23072
193 335 2. NORMAL OFIS 3060 / 684219 234 23073
194 336 2. NORMAL OFIS 10140 / 684219 234 23074

4.1.1. TAPU KAYITLARI INCELEMESI
Sisli Kaymakamhgi Tapu Muidirligi‘'nden temin edilen 07.12.2017 tarihli takyidat
belgelerine ve tarafimizca 18.12.2017 tarih ve saat 10:54 itibari ile Tapu ve Kadastro Genel
Midirligu Taginmaz Dederleme Modiilii Sistemi'nden degderlemeye konu tasinmazlara érnek
tegkil etmesi igin temin edilen 1 no’lu bagimsiz bélime ait “Tapu Kayit Ornegi” belgesine gére
tasinmazlar {izerinde asagidaki notlar bulunmaktadir.
Tiim Badimsiz Béliimler Uzerinde Miistereken:
Beyanlar Bollimii:
e Yonetim plani: 01.12.2015 tarihli. (01.12.2015 tarih ve 21059 yevmiye no ile)
» Kat milkiyetine gevrilmigtir. (10.02.2016 tarih ve 2510 yevmiye no ile)
» Yo6netim plani degigikligi: 10.08.2016 tarihli. (11.08.2016 tarih ve 14601 yevmiye no
ile)
Serhler Boliimii:
o Turkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS) lehine, 9278 no'lu trafo merkezi yeri icin, 1,-TL
bedel karsiliginda kira s6zlesmesi vardir. (29.02.2012 tarih ve 3444 yevmiye no ile).
o Turkiye Elektrik Dagitim A.S. (TEDAS) lehine, 14.04.2015 tarihinden baslamak lizere
yilhgi 1,-TL bedelle, 99 yil stre ile kira sézlesmesi vardir. (28.05.2015 tarih ve 10025
yevmiye no ile).

Rehinler Boliimii:
* Alternatifbank A.S. lehine 1. dereceden 160.000.000,-USD bedelle ipotek serhi.
(01.12.2015 tarih ve 21059 yevmiye no ile)

Not: 11, 12, 33, 68 ve 140 no'lu bagimsiz bslimler {izerinde bulunan ipotek serhi 04.10.2016 tarih ve
17083 yevmiye no ile terkin edilmistir.
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4.1.2. TAPU KAYITLARI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO PORTFOYUNDE
BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Gayrimenkul Yatinm Ortakliklarina iliskin Esaslar Tebligi‘nin 22. maddesinin birinci
fikrasinin (c) ve (j) bentlerinde belirtilen hiikiimler gercevesinde tasinmazlar iizerinde yer alan
yonetim plani, kat milkiyeti ve kira serhlerinin kisitlayici 6zellikleri bulunmamakta olup,

taginmazlarin devrine ve degerine olumsuz etkisi bulunmamaktadir.

Rehinler bolimiinde bulunan ipotek, parsel (izerine inga edilmis olan Nurol Tower Projesi
ingaatinin finansmani igin alinmis olan kredinin teminati olarak konulmustur. (Bkz. Ekler /

Ipotede Iliskin Miisteri Agiklama Yazisl)

Taginmazlarin tapudaki niteligi ile fiili kullanim sekilleri uyumludur. Tapu
kayitlari incelemesi itibariyle rapor konusu tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuat:
hiikiimleri cercevesinde gayrimenkul yatirim ortakhgi portféyiinde “binalar” bashg
altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi goriis ve kanaatindeyiz.

4.1.3. MIMARI PROJE INCELEMES]

Sigli Tapu Mudiurlagld arsivinde bulunan kat irtifakina esas 22.06.2015 tarih ve
2015.8287/R.1848650 numarali mimari proje iizerinde yapilan incelemelerde asadidaki
tespitlerde bulunulmustur.

o Degerlemeye konu bagimsiz béliimlerin alanlar asagidaki tabloda belirtitmistir.

SIRA % o : .2 BRUT KULLANIM
NO BAG. BOL. NO. KAT NO NITELIGI ALANI (M2)
1 1 3. NORMAL KONUT 61,5
2 2 3. NORMAL KONUT 59,3
3 3 3. NORMAL KONUT 60,8
4 4 3. NORMAL KONUT 47,17
) 5 3. NORMAL KONUT 125,73
6 6 3. NORMAL KONUT 47,17
7 7 3. NORMAL KONUT 60,8
8 8 3. NORMAL KONUT 59,3
9 9 3. NORMAL KONUT 61,5
10 11 5. NORMAL KONUT 59,3
11 12 5. NORMAL KONUT 60,8
12 23 6. NORMAL KONUT 125,73
13 27 6. NORMAL KONUT 61,5
14 29 7. NORMAL KONUT 59,3
15 32 7. NORMAL KONUT 125,73
16 33 7. NORMAL KONUT 47,17
|17 34 7. NORMAL KONUT 60,8
18 38 8. NORMAL KONUT 59,3
19 41 8. NORMAL KONUT 125,73
20 56 10. NORMAL| KONUT 59,3
21 59 10. NORMAL| KONUT 125,73
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SIRA _ » .= ... BRUT KULLANI
NG BAG.BOL.NO. KATNO  NITELIGE XLANli (Mg -
22 61 10. NORMAL| KONUT 60,8
23 62 10. NORMAL| KONUT 59,3
24 68 11. NORMAL| KONUT 125,73
25 70 11. NORMAL| KONUT 60,8
26 71 11. NORMAL| KONUT 59,3
27 75 12. NORMAL| KONUT 60,8
28 80 12. NORMAL| KONUT 59,3
29 82 13. NORMAL| KONUT 61,5
30 83 13. NORMAL| KONUT 59,3
31 84 13. NORMAL| KONUT 60,8
32 85 13. NORMAL| KONUT 47,17
33 86 13. NORMAL| KONUT 125,73
34 87 13. NORMAL| KONUT 47,17
35 88 13. NORMAL| KONUT 60,8
36 89 13. NORMAL| KONUT 59,3
37 90 13. NORMAL| KONUT 61,5
38 91 14. NORMAL| KONUT 61,5
39 92 14. NORMAL| KONUT 59,3
40 93 14. NORMAL| KONUT 60,8
41 97 14. NORMAL| KONUT 60,8
42 98 14. NORMAL| KONUT 59,3
43 99 14. NORMAL| KONUT 61,5
44 107 15. NORMAL| KONUT 59,3
45 115 16. NORMAL| KONUT 60,8
46 130 19. NORMAL| KONUT 47,17
47 132 19. NORMAL| KONUT 47,17
48 134 19. NORMAL| KONUT 59,3
49 137 20. NORMAL| KONUT 59,3
50 139 20. NORMAL| KONUT 47,17
51 140 20. NORMAL| KONUT 125,73
52 141 20. NORMAL| KONUT 47,17
53 146 21. NORMAL| KONUT 59,3
54 150 21. NORMAL| KONUT 47,17
55 151 21. NORMAL| KONUT 60,8
56 152 21. NORMAL| KONUT 59,3
57 156 22. NORMAL| KONUT 60,8
58 160 22. NORMAL| KONUT 60,8
59 168 23. NORMAL| KONUT 47,17
60 169 23. NORMAL| KONUT 60,8
61 170 23. NORMAL| KONUT 59,3
62 171 23. NORMAL| KONUT 61,5
63 196 26. NORMAL| KONUT 60,8
64 197 26. NORMAL| KONUT 59,3
65 198 26. NORMAL| KONUT 61,5
66 208 28. NORMAL| KONUT 61,5
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67 209 28. NORMAL| KONUT 59,3
68 210 28. NORMAL| KONUT 60,8
69 211 28. NORMAL| KONUT 47,17
70 212 28. NORMAL| KONUT 125,73
71 213 28. NORMAL| KONUT 47,17
72 214 28. NORMAL | KONUT 60,8
73 215 28. NORMAL| KONUT 59,3
74 216 28. NORMAL| KONUT 61,5
75 217 29. NORMAL| KONUT 61,5
76 218 29. NORMAL| KONUT 59,3
77 219 29. NORMAL | KONUT 60,8
78 220 29. NORMAL| KONUT 47,17
79 221 29. NORMAL| KONUT 125,73
80 222 29. NORMAL| KONUT 47,17
81 223 29. NORMAL| KONUT 60,8
82 224 29. NORMAL| KONUT 59,3
83 225 29. NORMAL| KONUT 61,5
84 226 30. NORMAL| KONUT 61,5
85 227 30. NORMAL| KONUT 59,3
86 228 30. NORMAL| KONUT 60,8
87 229 30. NORMAL| KONUT 47,17
88 230 30. NORMAL| KONUT 125,73
89 231 30. NORMAL| KONUT 47,17
90 232 30. NORMAL | KONUT 60,8
91 233 30. NORMAL| KONUT 59,3
92 234 30. NORMAL| KONUT 61,5
93 235 31. NORMAL| KONUT 61,5
94 236 31. NORMAL| KONUT 59,3
95 237 31. NORMAL| KONUT 60,8
96 238 31. NORMAL| KONUT 47,17
97 239 31. NORMAL| KONUT 125,73
98 240 31. NORMAL| KONUT 47,17
99 241 31. NORMAL| KONUT 60,8
100 242 31. NORMAL| KONUT 59,3
101 243 31. NORMAL| KONUT 61,5
102 244 32. NORMAL| KONUT 61,5
103 245 32. NORMAL| KONUT 59,3
104 246 32. NORMAL| KONUT 60,8
105 247 32. NORMAL| KONUT 47,17
106 248 32. NORMAL| KONUT 125,73
107 249 32. NORMAL | KONUT 47,17
108 250 32. NORMAL| KONUT 60,8
109 251 32. NORMAL| KONUT 59,3
110 252 32. NORMAL| KONUT 61,5
111 253 33. NORMAL| KONUT 61,5 |
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BRUT KULLANIM
ALANI (M2)

SIRA

5 BAG. BOL. NO. KATNO NITELiGI

112 254 33. NORMAL| KONUT 59,3

113 255 33. NORMAL| KONUT 60,8

114 256 33. NORMAL| KONUT 47,17
115 257 33. NORMAL| KONUT 125,73
116 258 33. NORMAL| KONUT 47,17
117 259 33. NORMAL| KONUT 60,8

118 260 33. NORMAL| KONUT 59,3

119 261 33. NORMAL| KONUT 61,5

120 262 34. NORMAL| KONUT 61,5

121 263 34. NORMAL| KONUT 59,3

122 264 34. NORMAL| KONUT 60,8

123 265 34. NORMAL| KONUT 47,17
124 266 34. NORMAL| KONUT 125,73
125 267 34, NORMAL| KONUT 47,17
126 268 34. NORMAL| KONUT 60,8

127 269 34. NORMAL| KONUT 59,3

128 270 34. NORMAL| KONUT 61,5

129 271 35. NORMAL | KAFETERYA 593,48
130 272 2. BODRUM | DUKKAN 238

131 273 2. BODRUM | DUKKAN 23,73
132 274 2. BODRUM | DUKKAN 10,56
133 275 2. BODRUM | DUKKAN 111,4
134 276 2. BODRUM | DUKKAN 208,86
135 277 2. BODRUM | DUKKAN 229,63
136 278 2. BODRUM | DUKKAN 69,26
137 279 2. BODRUM | DUKKAN 229,63
138 280 2. BODRUM | DUKKAN 208,86
139 281 2. BODRUM | DUKKAN 111,4
140 282 2. BODRUM | DUKKAN 34,36
141 283 2. BODRUM | DUKKAN 238

142 284 2. BODRUM | DUKKAN 10,41
143 285 2. BODRUM | DUKKAN 68,37
144 286 2. BODRUM | DUKKAN 26,13
145 287 1. BODRUM OFIsS 270,45
146 288 1. BODRUM OFIS 133,47
147 289 1. BODRUM OFis 170,13
148 290 1. BODRUM OFIS 251,12
149 291 1. BODRUM OFis 139,01
150 292 1. BODRUM OFIs 153,16
151 293 1. BODRUM OFis 121,95
152 294 1. BODRUM OFIS 121,95
153 295 1. BODRUM OFIS 153,16
154 296 1. BODRUM OFIS 139,01
155 297 1. BODRUM OFIS 250,83
156 298 1. BODRUM OFis 170,09
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157 299 1. BODRUM OFIs 133,47
158 300 1. BODRUM OFis 270,45
159 301 ZEMIN OFIS 453,98
160 302 ZEMIN OFIS 162,45
161 303 ZEMIN OFis 241,35
162 304 ZEMIN OFIS 136,43
163 305 ZEMIN OFIS 150,41
164 306 ZEMIN OFis 120,24
165 307 ZEMIN OFis 120,24
166 308 ZEMIN OFis 150,41
167 309 ZEMIN OFis 136,43
168 310 ZEMIN OFis 241,04
169 311 ZEMIN OFis 162,45
170 312 ZEMIN OFIs 453,97
171 313 1. NORMAL OFISs 437,8
172 314 1. NORMAL OFIS 131,9
173 315 1. NORMAL OFis 197,41
174 316 1. NORMAL OFis 124,82
175 317 1. NORMAL OFis 137,17
176 318 1. NORMAL OFis 116

177 319 1. NORMAL OFis 115,89
178 320 1. NORMAL OFis 137,17
179 321 1. NORMAL OFIS 124,82
180 322 1. NORMAL OFis 197,45
181 323 1. NORMAL OFIs 131,9
182 324 1. NORMAL OFis 437,13
183 325 2. NORMAL OFis 437,81
184 326 2. NORMAL OFIs 131,9
185 327 2. NORMAL OFis 197,4
186 328 2. NORMAL OFis 124,82
187 329 2. NORMAL OFIs 137,17
188 330 2. NORMAL OFIS 116

189 331 2. NORMAL OFIS 115,88
190 332 2. NORMAL OFis 137,17
191 333 2. NORMAL OFIs 124,82
192 334 2. NORMAL OFis 197,46
193 335 2. NORMAL OFIS 131,9
194 336 2. NORMAL OFIs 437,14

TOPLAM 20.379,36

 Yerinde yapilan incelemelere gére degerlemeye konu bagimsiz bélimler; kat, kattaki

konum ve kullanim alani olarak mimari projesine uygundur.
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4.2. BELEDIYEDE YAPILAN INCELEMELER
4.2.1. IMAR DURUMU BIiLGILERi

Sisli Belediyesi Imar ve Sehircilik Midiiriigi’'nde yapilan aragtirmalara gére 01.12.2016

tarih ve 2016/21756-R-2076401/22074/50960 sayilt yazisinin degismedidi sifahen é§renilmis
olup, rapor konusu tasinmazlarn konumlu oldugu parselin 07.11.2010 tasdik tarihli 1/1000
lgekli 9773 Ada 1-2 Parseller (Tevhid islemi sonucu 9773 Ada, 3 Parsel olan) Uygulama Imar

Plani’nda “Turizm Tesis Alani” igerisinde kaldigi ve yerinin dogru oldugu tespit edilmistir.

Plan onama sinin Sigli Ilgesi, Mecidiyekdy Mahallesi, 2. bélge, 246DY1C pafta, 9773
ada, 1 ve 2 no’lu parseller sinirdir.

Planlama alani fonksiyonu: Turizm Tesis Alani’dir.

Turizm tesis alaninda; is merkezleri, ofis - biiro, carsi, cok katl madazalar, katl
otoparklar, aligveris merkezleri ile otel, motel vb. konaklama tesisleri ile rezidans
(konut), apart konut yapilar ve sinema, tiyatro, mize, kitliphane, sergi salonu gibi
kiltir tesisleri ve lokanta, restoran, gazino, dii§lin salonu gibi edlenceye yénelik
kurumlar, yonetim binalari, banka, finans kurumlari ile ézel egitim ve 6zel sadlik, 6zel
spor tesisleri gibi yapilar yapilabilir.

Parselde birden gok fonksiyon ayri ayn kullanilabilecegi gibi, bir tanesi de kullanilabilir.
Yapilagsma kosullari; Emsal (E): 3,00 ve Hmax: Serbest'dir.

Emsal net parsel izerinden hesaplanacaktir.

Bodrum katlar iskan edilebilir. iskan edilen ilk iki bodrum kat emsale dahil degildir.
Bodrum katlarda pencere serbest olup derinligi 1,20 m.'yi, cephesi bina cephesinin
1/3'Unk gegmeyen kuranglezler yapilabilir. Bodrum katlardan yan ve arka cepheye
cikis yapilabilir.

Normal kat yiikseklikleri 4,00 metreyi asamaz. Zemin kat ve ticaret alanlarinda kat
ylkseklikleri mimari avan proje ile belirlenecektir.

Planlama alaninda yapilacak bloklarin boyut ve sekilleri ile bloklar arasi mesafeleri
yonetmelik hikimlerine tabi olmayip emsal arttirmamak kaydiyla vaziyet plani ve
mimari avan projesine gére belirlenecektir.

Planlama alaninda deprem y&netmeligi hiikiimlerine uyulacaktir. Parsel bazinda
yapilacak jeolojk ve jeoteknik etiid raporu dogrultusunda uygulama yapilacaktir.
Otopark yonetmeligine uyulacaktir.

Uygulama agamasinda bélgeden gegen rayl sistemlere iliskin olarak ilgili kurum ve
kuruluslardan goris alinacaktir.

Uygulama mimari avan proje dogrultusunda yapilacaktir.

Agiklanmayan hususlarda Istanbul Imar Yénetmeligi hiikiimleri ve 3194 sayili imar
Kanunu hiikiimleri gegerlidir.

Not:

Emsal (E): Yapimin bitin katlardaki alanlan toplaminin parsel alanina oranindan elde edilen
sayidir. Katlar alani; bodrum, asma, ¢ekme ve cati katlar ve kapah gikmalar dahil kulianilabilen
biitln katlarin |§|kl|klar ciktiktan sonraki alanlari toplamidir.
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4.2.2. ARSIV DOSYASI INCELEMEST

Sisli Belediye Bagkanhgi Imar ve Sehircilik Midarligi arsivinde degerleme tarihi itibari
ile, dederleme konusu tasinmazlann konumlandig parsele ait arsiv dosyasi igerisinde yapilan
incelemelerde asadidaki tespitlerde bulunulmustur.

e Tasinmazlarin konumlandiklan binaya ait;

e 22.06.2015 tarih ve 2015.8287/R.1848650 numarali mimari proje, 04.11.2011 tarih
ve 3/1 no'lu yapi ruhsati (yapi alani 57.378,83 m2), 03.08.2012 tarih ve 11/3-1 no’'lu
tadilat yapi ruhsati (yapi alam 53.584,50 m2), 18.08.2014 tarih ve bila no’lu tadilat
yap! ruhsati (yap: alan 68.612,38 m2), 26.06.2015 tarih ve 11/3-1 sayili tadilat yapi
ruhsati (yapi alant 68.917,09 m2) ve 25.01.2016 tarih ve 1895097 no’lu yapi kullanma
izin belgesi (yapi alani 68.917,09 m2) bulunmaktadir.

» Dederleme konusu tasinmazlar ve konumlandiklan yapi igin; 25.01.2016 tarih ve
1895097 no'lu yapi kullanma izin belgesinden sonra dizenlenmis herhangi bir yapi
tatil tutanadina ve 3194 sayih Imar Kanunu’nun 32. ve 42. maddelerine istinaden
alinmig olan bir enclimen kararina rastlaniimamustir.

4.2.3. IMAR DURUMU VE ARSIV DOSYASI INCELEMESINE GORE TASINMAZLARIN GYO
PORTFOYUNDE BULUNMASI HAKKINDA GORUS

Degerlemeye konu gayrimenkullerin yasal gerekliligi olan tiim belgeleri tam ve
dogru olarak mevcuttur. Imar durumu incelemesi itibariyle rapor konusu
tasinmazlarin sermaye piyasast mevzuati hiikiimleri cergcevesinde gayrimenkul
yatinm ortakhig! portféyiinde “binalar” bashg: altinda bulunmalarinda herhangi bir
sakinca olmadig: goriis ve kanaatindeyiz.

4.3. TASINMAZLARIN SON 3 YILLIK DONEMDEKI MULKIYET VE iIMAR
DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER
4.3.1. MULKIYET DURUMUNDAKI DEGiSiKLIKLER
Yapilan incelemelerde degerleme konusu gayrimenkullerin: 10.02.2016 tarih ve 2510
yevmiye no ile kat milkiyetine gegmis oldugu ve bu dénemden énceki malik durumunda son
tg yil ierisinde herhangi bir degisiklik olmadigi 6grenilmistir.
4.3.2. IMAR DURUMUNDAKI DEGISIKLIKLER

Yapilan incelemelerde son 3 vyilik dénemde degerlemeye konu gayrimenkullerin
konumlandigi parselin imar durumunda herhangi bir degisiklik olmadig: tespit edilmistir.

4.4. DEGERLEME KONUSU GAYRIMENKULLER ICiN SIRKETiIMiZ TARAFINDAN
HAZIRLANAN SON UC DEGERLEMEYE iLiSKIN BiLGILER

Sirketimiz tarafindan degerleme konusu gayrimenkuller icin daha énce hazirlanan (i¢ adet

degerleme raporu mevcut olup, raporlara iliskin bilgiler rapor ekinde sunulmustur.
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5. BOLUM GAYRIMENKULLERE ILISKIN ANALIiZLER
5.1. KONUMU VE CEVRE OZELLIiKLERI

Degerlemeye konu taginmazlar; Istanbul ili, Sisli ilgesi, izzetpasa Mahallesi, Yeni Yol
Caddesi, Lale Sokak lzerinde, 2 kapi numarali yerde konumlu Nurol Tower biinyesinde bulunan
194 adet bagdimsiz bélimdiir. Bagimsiz bélimlerin 128 tanesi konut, 50 tanesi ofis, 15 tanesi
diikkan ve 1 tanesi ise kafeteryadir.

Dukkanlar kismen kiracilan tarafindan kullanilmakta olup, dider bagimsiz bélimler bos
durumdadir.

Degerleme konusu gayrimenkullerin yer aldi§i Nurol Towera ulasim; istanbul'un en
onemli ticaret merkezlerinin, plazalarinin, alisveris merkezlerinin ve rezidans projelerinin
Uzerinde bulundugu Biiylikdere Caddesi'nin Caglayan semtine devami niteligindeki Yeni Yol
Caddesi Uzerinden saglanmaktadir. Nurol Tower; Yeni Yol Caddesi {izerinde, Mecidiyekdy -
Gaglayan istikameti takip edilirken yolun sol tarafinda konumlanmaktadir.

Taginmazlarin yakin gevresinde; Florence Nightingale Hastanesi, Caglayan Adalet Sarayi,
Sisli Endiistri Meslek Lisesi, Trump Towers bloklan, ticaret merkezleri ve zemin katlari genelde
is yeri, normal katlan ise yogun olarak ofis amaciyla kullanilan 4 - 10 kath betonarme binalar
bulunmaktadir. Projenin cepheli oldugu; D100 (E-5) Karayolu Istanbul’'un en 6nemli ana arteri,
Yeni Yol Caddesi ise bélgenin ana arteri olup yogun bir arag trafigine sahiptir.

Merkezi konumlari, ulagim rahathg, misteri celbi, reklam kabiliyeti, kentsel rantin
ylksek oldugu bir bdlge icerisinde yer almalari, gevrenin yiiksek ticaret potansiyeli ve yeni insa
edilmig bir proje igerisinde yer almalar tasinmazlarin degerini olumlu ydénde etkilemektedir.

Bolge, Sisli Belediyesi simirlan igerisinde yer almaktadir ve tamamlanmis altyapiya
sahiptir.
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5.2. BINANIN TEKNiK VE YAPISAL OZELLIKLERI

YAPI TARZI Betonarme karkas

INSAAT NizAMI Ayrik (Blok)

YAPININ YASI ~ 2

KAT ADEDI 45 (7 bodrum, zemin, 36 normal ve cati kati)

TOPLAM iNSAAT AW Il 68.917,09 m?2

ELEKTRIK Sebeke

JENERATOR 6 adet (4 adet 700 kVA ve 2 adet 605 kVA kapasiteli)

TRAFO 3 adet (Her biri 4.450 kVA kapasiteli)

PARATONER Faraday Kafesi

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

SOGUTMA SiSTEMi F-Cile 1300 kW ve 350 kW ikiser adet sogutma grubu mevcut
Otopark katlarinda 3 adet, carsida 2 adet ve kulede 8 adet
olmak lizere toplam 13 adet

SU-KANALIZASYON Sebeke

HIDROFOR Mevcut

GUVENLIK Guvenlik elemanlari ve giivenlik kameralari (CCTV) mevcut
YI_\NGIN_iHBAR Duman, isi detektdrleri, kombine detektorler, buton ve flasorler
SISTEMI 5 _ mevcut

YANGIN SONDURME Yangin dolaplari, hidrantlar, sprinkler sistem ve bazi hacimlerde
TES. angin tipleri mevcut

YANGIN MERDIVENI Mevcut (2 adet bina icerisinde betonarme)

DIS CEPHESI Aliminyum ve cam kompozit giydirme cephe

OTOPARK 620 araglik kapal otopark

ASANSOR

5.3. BINANIN VE BAGIMSIZ BOLUMLERIN GENEL OZELLIKLERI

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

Proje biinyesinde; 270 adet konut, 50 adet ofis, 15 adet diikkan ve 1 adet kafeterya olmak
Gzere toplam 336 adet bagimsiz béliim bulunmaktadir.

Tum bagimsiz bdllmler; “Shell & Core Teslim Teknik Sartnamesi’ne gére tamamlanmis
durumda olup, dig cepheleri tamamlanmis, dis kapilan takilmis, ylkseltilmis déseme
yapilmig, dekorasyon yapimina uygun sekilde teslime hazirdir.

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

Tm bagimsiz bélimler benzer ic mekan ingaat &zelliklerine sahip olup, zeminler déseme
kaplamasina hazir halde yiikseltiimis déseme, duvarlar; yiizey hazirhgr yapilmis algl siva
kapli, tavanlar ise brit betondur.

Degerlemeye konu badimsiz béliimlerin katlara gére dagilimi ve kullanim alanlar raporun
“5.4.1. Mimari Proje Incelemesi” bashgi altinda tablo halinde sunulmustur.
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5.4. EN VERIMLI VE EN iYI KULLANIM ANALIzZi

En verimli ve en iyi kullamm, bir varligin potansiyelinin yasal olarak izin verilen ve
finansal olarak karli olan en yiiksek diizeyde kullanimidir. En verimli ve en iyi kullanim, bir
varligin mevcut kullaniminin devami ya da alternatif baska bir kullanim olabilir. Bu, bir pazar
katihmcisinin varlik igin teklif edecedi fiyati hesaplarken varlk icin planladigi kullanima gore
belirlenir.

Yukaridaki tanimdan hareketle degerleme konusu tasinmazlarin konumlari, blytklikleri,
mimari Ozellikleri, insaat kalitesi ve mevcut durumlan dikkate alindiinda en verimli ve en iyi
kullamim seklinin her bir bagimsiz bélimin tapudaki kendi niteli§i olan "konut / ofis /
kafeterya / diikkan” olacagdi gériis ve kanaatindeyiz.

6. BOLUM PAZAR BiLGILERINE ILISKiN ANALiZLER
6.1. EKONOMiIK GORUNUM

Tlrkiye Ekonomisi, 2017 yilinin birinci ceyrek déneminde beklentilerin tizerine cikarak %5

oraninda biyilime géstermistir. S6z konusu biiylime 2017 yilinin tiimi icin iyimser biylime
beklentisini desteklemistir. 2010 - 2016 dénemindeki birinci ceyreklerle karsilastirildiginda
2017 birinci geyrek bliylimesi beklentilerin {izerinde olsa da, bu dénemki ortalamalarn altinda
gergeklesmistir.

Gayrisafi Yurtigi Hasila’nin (GSYH) 2017 birinci ¢eyreginde gecen senenin ayni dénemine
gére ABD Dolari bazinda %8.8 oraninda diistiigii hesaplanmistir. Bu gelisme Tirk Lirasinin
Amerikan Dolarl kargisinda %25 deder kaybetmesi belirleyici oldug. Sonug olarak GSYH, 840
milyar Amerikan Dolar dizeyinde geriledi. Kisi basina disen milli gelirse yaklagik 10.600
Amerikan Dolari ile 2010 yilindaki diizeyinde gergeklesti.

2017 birinci geyrek donemindeki beklentilerinin iizerinde olan blylimede, yatirm
harcamalarindaki toparlanma rol oynadi. Yatinm harcamalarinin alt kollari incelendiginde,
zincirlenmig hacim indeksine gdre yilin birinci geyreginde insaat yatirmlarinin yillik bazda %10
arttigi tespit edildi.

Mayis 2017'de gerceklesen Fransa’daki Cumhurbaskanhgi secimini Macron’un kazanmasi
sonucunun ardindan Avrupa Birli§i'nin gelecegdine iliskin endiselerin azalmasiyla birlikte Euro
Alani'nda ekonomik blyiimeye iliskin olumiu beklentiler gliclenmistir. S6z konusu olumlu
kiresel iyilesmeye karsiik Trump sonrasi ABD’de artan siyasi tansiyon ve FED'in faiz
artinmlarina iliskin beklentilerin piyasalarda belirsizlik yarattig gériildii.

6.1.1. GSYH BUYUME ORANI

2016 icin GSYH blylme orani; 2009'dan bu yana en diisiik seviye olan %2.9 olarak
agiklanmigtir. Ancak IMF'nin Ekim 2017’de yayimladigi Diinya Ekonomik Gériinim Raporu,
Turkiye'nin 2017'de énemli bir bliylime orani (%5.1) yakalayacagini ongodrmektedir.
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GSYH Bliyiime Oranlari

g

gl fta

Kaynak: IMF, TUIK, TCMB, Ekonomi Bakanii§i
6.1.2. ENFLASYON
Tlrkiye Cumhuriyet Merkez Bankasi (TCMB) tarafindan hazirlanan Enflasyon Raporu
2017- II'e gore, TL'nin ddviz sepetine kargi yaklasik %25 deger kaybetmesi, arz kosullarinin
yol agtigi gida fiyatlar artiglar, artan petrol fiyatlari ve daha &nceki vergi dizenlemeleri
nedeniyle tiketici enflasyonu Aralik ayindan itibaren yiikselis edilimi géstermigtir.

Kaynak: IMF, TUIK, TCMB, Ekonomi Bakanh§i

6.1.3. POLITIKA FAizi

Para Politikasi Kurulu, Haziran 2017 toplantisinda faizini %8 oraninda sabit tuttugunu
agiklamigtir. Politika faizi, Kasim 2016 yilinda yapilan toplantida %7,5ten %8’e yikseltildi.
Kurul, Haziran toplantisinda %9.25 olan faiz koridorunun iist bandi ve %7.25 olan alt bandinda
degisiklik yapmadi. Geg likitide penceresi faiz oraninda %12.25 olarak agildi. Kurul tarafindan
yapilan aciklamada, son aylarda yasanan maliyet yonli gelismeler ve gida fiyatlarinda
beklenen kismi dizeltmenin sinirlayici  etkisi  oldugu belirtilmigtir. Bu etkiye ragmen
enflasyonun bulundugu yiiksek seviyeler fiyatlama davranislarina dair risk olusturdugu, bunun
lizerine Kurul'un siki para politikasi koruma karari verdigini beyan etmistir.
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Politika Faizi (Haftalik Repo)

Kaynak: TCMB
6.1.4. DOVIZ KURLARI

Tark Lirasi 2016 yilimin ilk yarisinda daha istikrarll bir gérintim sergilemigstir; fakat
Temmuz ayindaki darbe girisimi yilin ikinci yarisinda Tirk Lirasinin degerini olumsuz yoénde
etkileyen ilk faktér olmustur. 23 Eylil'de aciklanan Moody’s’in Turkiye'nin kredi notunu
digtrme kararinin ardindan ise Tirk Lirasinda keskin diislis egiliminin bagladigi goriilmektedir.
Donald Trump’in segim zaferi, FED'in Aralik ayinda gerceklestirdigi faiz artirnmi, TCMB'nin
bagimsizhginin sorgulanmasi, enerji fiyatlarinin yukselmesi ve anayasa dedisikligine iliskin
muzakere sireci ile Turkiye icin bir i¢ giivenlik meselesi haline gelen bélgesel krizler, 2016
yilinin dérdiincli geyredinde Tiirk Lirasi (zerindeki agagr yonli baskinin baslica nedenleri
arasinda yer almaktadir.

Aylik ortalama déviz kuru bazinda Tiirk Lirasi, Aralik 2015 ile Aralik 2016 déneminde Euro
(EUR) karsisinda %16, Amerikan Dolari (USD) karsisinda ise %20 oraninda deger kaybetmistir.
2017 yilinda Tirk Lirasinin yénini belirleyecek unsurlar; anayasa referandumunu, erken segim
olasihgim, bolgesel ve yerel glvenlik konularina iliskin endigeleri kapsayan siyasi giindem
maddeleri ile FED'in yil boyunca alacag: faiz kararlari, TCMB'nin piyasaya miidahaleleri, zayif
ekonomik veriler gibi kiiresel ve yerel ekonomik giindem maddeleri olarak siralanabilir.

Dé6viz Kurlari (Aylik Ortalama)

4,50
4,00 /
3,50 /\
3,00
2,50
2,00
1,50
1,00
0,50

= D3viz Kuru (TL/USD) ===D06viz Kuru (TL/EURO)

Kaynak: TCMB
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6.1.5. TUKETIcI GUVENI

Tiketici Guven Endeksi, tiiketicilerin gelecek 12 aylik siirecte genel ekonomik gdriintim,
hane halki finansal durumu ve issizlik oranlarina iliskin beklentilerini 6lgmektedir. 2016 yilinin
Arahk ayinda endeks, dordiincli ceyrekte artan ekonomik ve siyasi belirsizliklerin etkisiyle,
Ekim 2015'ten bu yana en dusuk seviye olan 63,4 olarak 6lgiilmustiir.

6.1.6. KONUT PIYASASI

Gayrimenkul ve Gayrimenkul Yatinm Ortakhi§i Dernegi'nin (GYODER) yayinlamis oldugu
“Turkiye Gayrimenkul Sektérii 2017 3. Ceyrek Raporu”na gére; 2017 yili ilk ¢eyredinde nihai
tiketiciye saglanan tesviklerle birlikte konut satislarinda bir hareketlilik gbézlenmistir. 2017 yil
Mart ay! ortasinda binde 20'den binde 15’e diigiiriilen tapu harci uygulamasinin Eylll ay! sonu
itibariyla son bulmasi ve sirenin uzatimamasi tapu tescillerinde énemli bir hareketlilije sebep
olmustur. Bu hareketlilik ile birlikte 2017 yil 3. geyregi bir &nceki geyrege goére %14,5, bir
onceki yilin ayni dénemine gére yaklasik %10 oraninda bir biiyiime yakalamistir.

Ilk kez satilan konutlarda, 3. ceyrek itibariyla 2. geyrege gére %20‘lik bir artis, ikinci el
satislarda ise %1,4 seviyesinde daralma séz konusu oldu. Ipotekli satislardaki azalma trendi ile
birlikte dederlendirdi§imizde 3. geyrekte konut piyasasinin ipotekli olmayan ilk el satiglara
yénelmis oldugu sdylenebilir. 2017 ilk vyanyilinda gériilen yeni konut satislarindaki
yavaglamanin 3. geyrek ile birlikte tekrar pozitif bir seyir izledigi soylenebilir. Ancak bu seyirde
agirikh olarak tapu harg indiriminden yararlanmak (izere yapilan satiglanin etkili oldugu
disiintilmektedir.

TCMB verilerine gore; 2017 yili 2. geyredi ile birlikte konut fiyat endeks artisinin
yavaslama trendine gegtigi ve 3. ceyrekte de bu durumun artarak devam ettigi gortlmuistir.
Nisan ayinda %13,13 olan konut fiyat endeksi yillik artisi Agustos ayinda %11,31'e kadar
gerilemistir. Bagka bir deyisle, konut fiyatlarindaki artis yavaglamigtir. Konut fiyatlarindaki
artisin yavaglama trendinde olmasinin yatinm amagh yapilan konut satislarinda motivasyonu
kaybettirici etki yaptigi séylenebilir.

Yabanciya konut satiglari ise 2. geyrede gére yaklasik %6, 2016 yilinin ayni dénemine
gore yaklasik %47 artig ile 5.646 adet seviyesinde gerceklesmistir. 3. ceyrekte, Suudi
Arabistan ve Irak vatandaslarina yapilan konut satislarinin yabanciya konut satislarindaki payi
yaklasik %31 olarak gergeklesmistir. Yabaciya konut satislarinda uygulanan vergi muafiyeti ve
vatandaslik izni gibi tegviklerin etkisi oldugu diisiiniilmektedir.

2017 3. geyrek konut satig istatistiklerine bakildiginda verilerin oldukca olumiu geldigi
goériinmektedir. Ipotekli satislarda énemli bir ivme kaybi bu geyrekte gézlenirken, toplam satis
rakamlarinin bu denli yiiksek gerceklesmesinde en &nemli nedeninin tapu harglarindaki

indirimden yararlanma motivasyonu oldugu diistinlilmektedir.
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6.2. BOLGE ANALizZi
6.2.1. sisLiiLcEsi

Istanbul ilinin Avrupa yakasindan yer alan ilgedir. 25 mahallesi bulunan Sisli; doguda
Besiktas, kuzeyde ve batida Kagithane ve giineyde Beyodlu ilceleri ile komsudur.

Denize sahili olmayan Sisli ilgesinde gok sayida tarihi eser, is yeri, modern ticaret
merkezi, kiltir ve sanat merkezi bulunmaktadir, 1954'te ilce olan Sigli ilgesi 1987'de,
Kagithane'nin ayn bir ilge olup ayrilmasiyla cografi olarak ikiye bélindl. Kuzeyde yer alan
Ayazada, Maslak ve Huzur mahalleleri 2012 yilinda Sisli'den ayrilarak Sariyer’e baglanmustir.

Sisli ilgesi hizla dedisim iginde 21. yizyil Istanbul'unun hatta Tirkiye ekonomisinin is ve
finans merkezi olma durumundadir. Sisli Ilcesi'nde yasayanlarin Istanbul'un dedisik
kesimlerinde galistiklan disiinilse de, Sigli katma deder acisindan istanbul ili icinde yiksek
paya sahiptir.

Ticaret ve hizmet sektdriinde gahsanlar agirlikli bir paya sahiptir.

Imalata doniik tesislerin sehir merkezinden uzaklastinimalariyla bu sektérde calisan
isglciniin payi giderek dismektedir.

Osmanbey, 1970'lerden beri binlerce irili ufakh firmanin olusturdugu bir tekstil ve hazir
giyim merkezidir. Blyiik bir kismi kendi markastyla Gretim yapan 4 bini agkin firmayi
barindiran Osmanbey‘den 50°den fazla iilkeye de ihracat gergeklestirilmektedir.

Sisli-Mecidiyekdy-Esentepe-Levent-Maslak aksinda uzanan Biyiikdere Caddesi {izerinde
ve gevresindeki bélge Tirk finans sektoriintin kalbi durumuna gelmistir.

2016 yili Adrese Dayal Niifus Kayit Sistemi'ne (ADNKS) gére niifusu 272.803 kisidir.

6.3. PIYASA BILGiLERI
6.3.1. SATILIK KONUTLAR
Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandig bélgede bulunan satilik konutlara ait
bilgiler agagidaki gibidir.
1) Tasinmazlarin konumlandi§i Nurol Tower'in 6. katinda bulunan, 94 m2 alanli olarak
pazarlanan 140 daire 2.100.000,-TL bedelle satiliktir.
(m?2 birim satig fiyati ~ 22.340,-TL)
Ilgili Tel: 0212 291 32 77

2) Taginmazlarin konumlandigi Nurol Towerin 6. katinda bulunan, 73 m2 alanl olarak
pazarlanan 1+0 daire 485.000,-USD (~ 1.848.000,-TL) bedelle satiliktir.
(m? birim satig fiyati ~ 6.645,-USD / ~ 25.320,-TL)
Tigili Tel: 0212 777 30 50

3) Tasinmazlarin konumlandi§i Nurol Towerin 16. katinda bulunan, kismi bodaz
manzarall, 94 m2 alanh olarak pazarlanan 1+1 daire 1.995.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim satig fiyatt ~ 21.220,-TL)
figili Tel: 0537 859 85 01
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4) Taginmazlann konumlandi§i Nurol Towerin 10. katinda bulunan, 195 m2 alanh olarak
pazarlanan 1+0 daire 1.285.000,-USD (~ 4.896.000,-TL) bedelle satiliktir.
(m? birim satig fiyati ~ 6.590,-USD / ~ 25.110,-TL)
Iigili Tel: 0212 325 04 40

5) Taginmazlarin konumlandi§i Nurol Towerin 7. katinda bulunan, 94 m2 alanli olarak
pazarlanan 1+0 daire 530.000,-USD (~ 2.020.000,-TL) bedelle satiliktir.
(m? birim satis fiyati ~ 5.640,-USD / ~ 21.490,-TL)
flgili Tel: 0212 651 28 18

Not: 28.12.2017 giini saat 15:30'da belirlenen gosterge nitelidindeki T.C.M.B. alis kuruna gore
1,-USD = 3,8104 TL'dir.

6.3.2. SATILIK OFISLER

Degerlemeye konu tasinmazlarin konumlandigi bélgede bulunan satilik ofislere ait bilgiler

asagidaki gibidir.

1) Tasinmazlar ile ayni bélgede konumlu, Astoria Projesi binyesinde, normal katta yer
alan, 163 m?2 alanh olarak pazarlanan ofis 960.000,-USD (~ 3.658.000,-TL) bedelle
satiliktir. (m? birim fiyati ~ 5.890,-USD / ~ 22,440,-TL)

Ilgili Tel: 0 (212) 282 15 15

2) Nurol Tower Projesi blinyesinde zemin katta yer alan, 197 m2 alanl olarak
pazarlanan ofis 1.350.000,-USD (~ 5.144.000,-TL) bedelle satiliktir.
(m? birim fiyati ~ 6.855,-USD / ~ 26.110,-TL)

Ilgili Tel: 0 (532) 491 83 93

3) Tasinmazlar ile aymi bélgede konumiu, Trump Tower Projesi biinyesinde, 16. normal
katta yer alan, deniz manzarali, 275 m2 alanl olarak pazarianan ofis 1.850.000,-USD
(~ 7.049.000,-TL) bedelle satiliktir. (m? birim fiyat| ~ 6.725,-USD / ~ 25.630,-TL)
Ilgili Tel: 0 (850) 239 52 17

4) Tasinmazlar ile ayni béigede konumlu, Astoria Projesi blinyesinde, normal katta yer
alan, 210 m2 alanli olarak pazarlanan ofis 1.300.000,-USD (~ 4.954.000,-TL) bedelle
satiliktir. (m? birim fiyati ~ 6.190,-USD / ~ 23.590,-TL)

Ilgili Tel: 0 (850) 239 52 17

Not: 28.12.2017 ginii saat 15:30'da belirlenen gésterge niteliindeki T.C.M.B. alis kuruna goére
1,-USD = 3,8104 TLdir.

6.3.3. SATILIK DUKKANLAR

Degerlemeye konu tasinmazlarin konumiandigi bélgede bulunan satilik diikkanlara ait

bilgiler asagidaki gibidir.

1) Tasinmazlara yakin konumda, ana cadde lizerinde yer alan bir binanin zemin
katindaki 900 m2 olarak pazarlanan diikkan 3.500.000,-USD (~ 13.336.000,-TL)
bedelle satiiktir. (m? birim fiyati ~ 3.890,-USD / ~ 14.820,-TL)

Iigili Tel: 0 (212) 502 50 52
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Taginmazlara yakin konumda, ana cadde iizerinde yer alan bir binanin zemin
katindaki 110 m?2 olarak pazarlanan diikkan 2.500.000,-TL bedelle satiliktir.
(m? birim fiyati ~ 22.730,-TL)
Iigili Tel: 0 (212) 502 50 52
Taginmazlara yakin konumda, ana cadde iizerinde yer alan bir binanin zemin
katindaki 122 m?2 olarak pazarlanan dikkan 2.760.000,-TL bedelle satiliktir,
(m? birim fiyati ~ 22.620,-TL)
Iigili Tel: 0 (212) 216 85 47
12.2017 guni saat 15:30'da beliflenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. alis kuruna gbre

1,-USD = 3,8104 TL'dir.
6.4. GAYRIMENKULLERIN DEGERINE ETKI EDEN OZET FAKTORLER

Olumlu faktorler:

Merkezi konumlari,

Ulasim rahathdi,

Reklam kabiliyeti,

Miisteri celbi,

Kat miilkiyetine gegilmis olmasi,

Kentsel rantin yiiksek oldugu bir bélge igerisinde yer almalar,
Gevrenin ylksek ticaret potansiyeli,

D100 (E-5) Karayolu’na ust kottan cepheli olmasi,

Yeni inga edilmig bir bina icerisinde yer almalari,

Otoparkinin olmasi,
Bélgenin tamamlanmig altyapisi.

Olumsuz faktorler:

Bélgede gok sayida benzer tipte yeni projenin insa edilmekte olmas,
Ofislerdeki bosluk oranlarinin ytikselmesi,
Doviz kurlarindaki agiri dalgalanma nedeniyle gayrimenkule olan genel talebin azalmis

olmasi.

7. BOLUM DEGERLEME SURECI

7.1. DEGERLEME YAKLASIMLARI

Degerleme yaklasimlarinin uygun ve degerienen varliklarinin igeridi ile iliskili olmasina

dikkat edilmesi gerekir. Asagida tanimlanan ve agiklanan (i¢ yaklasim degerlemede kullanilan

temel yaklagimlardir. Bunlarin timdi, fiyat dengesi, fayda beklentisi veya ikame ekonomi

ilkelerine dayanmaktadir. Temel degerleme yaklagimlar asagidaki gibidir.

Pazar Yaklasimi
Gelir Yaklasimi
Maliyet Yaklagimi
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7.1.1. PAZAR YAKLASIMI

Pazar yaklagimi; varlidin, fiyat bilgisi elde edilebilir olan ayni veya karsilastinlabilir
(benzer) varliklarfa karsilastinimasi suretiyle gdsterge nitelijindeki dederin belirlendigi
yaklasimi ifade eder.

Asagida yer verilen durumlarda, pazar yaklagiminin uygulanmasi ve bu yaklasima 6nemli
ve/veya anlamli agirhk verilmesi gerekli gérilmektedir:

» Degerleme konusu varhigin deder esasina uygun bir bedelle son dénemde satiimig

olmasi,

* Degerleme konusu varlidin veya buna énemli dlciide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olarak islem gérmesi,

¢ Onemli éiciide benzer varliklar ile ilgili sik yapilan ve/veya giincel gézlemlenebilir
islemlerin s6z konusu olmasi.

Yukarida yer verilen durumlarda pazar yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklagima énemii
ve/veya anlamh adirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadi§i asagidaki ilave durumlarda, pazar yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirlik verilebilir. Pazar yaklasiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlarin uygulanip uygulanamayacagini ve
pazar yaklagimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirhklandirilip
agirliklandirlamayacagini dikkate almasi gerekli gorilmektedir:

e Degerleme konusu varlia veya buna énemli 6lclide benzer varlikiara iligkin islemlerin,

pazardaki oynaklik ve hareketlilik dikkate almak adina, yeteri kadar glincel oimamasi,

o Degerleme konusu varligin veya buna énemli 6lglide benzerlik tasiyan varliklarin aktif
olmamakla birlikte islem gérmesi,

» Pazar iglemlerine iligkin bilgi elde edilebilir olmakla birlikte, karsilastirilabilir varliklarin
degerleme konusu varlikla énemli ve/veya anlamli farkhiiklarinin, dolayisiyla da
stbjektif diizeltmeler gerektirme potansiyelinin bulunmasi,

¢ Gincel iglemlere yonelik bilgilerin giivenilir olmamasi (6rnegin, kulaktan dolma, eksik
bilgiye dayali, sinerji alicih, muvazaali, zorunlu satis iceren islemler vb.),

¢ Varligin degerini etkileyen énemli unsurun varligin yeniden iiretim maliyeti veya gelir
yaratma kabiliyetinden ziyade pazarda islem gérebilecegi fiyat olmasi.

7.1.2. GELIR YAKLASIMI

Gelir yaklagimi, gbsterge nitelifindeki dederin, gelecekteki nakit akislarinin tek bir cari
degere dénistiirilmesi ile belifenmesini saglar. Gelir yaklagiminda varhgin dederi, varlik
tarafindan yaratilan gelirlerin, nakit akiglarinin veya maliyet tasarruflarinin buginki degerine
dayanilarak tespit edilir. Asagida yer verilen durumlarda, gelir yaklasiminin uygulanmasi ve bu
yaklagtma 6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli goériilmektedir:

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

unsur olmasi,
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» Dederleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktar 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 gérilmekle birlikte, sbz konusu kriterlerin
karsilanamadid) asagidaki ilave durumlarda, gelir yaklasimi uygulanabilir ve bu yaklasima
énemli ve/veya anlamli agirlik verilebilir. Gelir yaklagiminin asagidaki durumlarda uygulanmasi
halinde, degerlemeyi gergeklestirenin diger yaklasimlann uygulanip uygulanamayacadini ve
gelir yaklagimi ile belirlenen gésterge niteligindeki degeri pekistirmek amaciyla agirliklandirilip
agirliklandinlamayacagini dikkate almasi gerekli goriilmektedir:

o Dederleme konusu varligin gelir yaratma kabiliyetinin katilimcinin goziyle dederi

etkileyen birgok faktérden yalnizca biri olmasi,

o Degerleme konusu varlikla ilgili gelecekteki gelirin miktari ve zamanlamasina iliskin
onemli belirsizliklerin bulunmasi,

e Degerleme konusu varlikla ilgili bilgiye erisimsizligin bulunmasi (6rnegdin, kontrol gicii
bulunmayan bir pay sahibi gegmis tarihli finansal tablolara ulagabilir, ancak
tahminlere/bitgelere ulasamaz),

e Dederleme konusu varligin gelir yaratmaya heniiz baglamamasi, ancak baslamasinin
planlanmis olmasi.

Gelir yaklagiminin temelini, yatinmcilarin yatinmlarindan getiri elde etmeyi bekliemeleri
ve bu getirinin yatinma iligskin algilanan risk seviyesini yansitmasinin gerekli gdriilmesi teskil
eder.

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

7.1.3. MALIYET YAKLASIMI

Maliyet yaklagimi, bir alicinin, gereksiz kiilfet doguran zaman, elverigsizlik, risk gibi
etkenler s6z konusu olmadikca, belli bir varlik igin, ister satin alma, isterse yapim vyoluyla
edinilmis olsun, kendisine esit faydaya sahip baska bir varli§i elde etme maliyetinden daha
fazla 6deme yapmayacagdi ekonomik ilkesinin uygulanmasiyla gésterge niteligindeki degerin
belirlendidi yaklasimdir. Bu yaklasimda, bir varigin cari ikame maliyetinin veya yeniden iretim
maliyetinin hesaplanmasi ve fiziksel bozulma ve diger bicimlerde gergeklesen tiim yipranma
paylarinin dugiilmesi suretiyle gésterge niteligindeki deder belirlenmektedir.

Asadida yer verilen durumlarda, maliyet yaklasiminin uygulanmasl ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamh agirhik verilmesi gerekli gériilmektedir:

» Katiimcilarin degerleme konusu varlikla énemli éigiide ayni faydaya sahip bir varlig
yasal kisitlamalar olmaksizin yeniden olugsturabilmesi ve varligin, katiimalarin
degerleme konusu varligi bir an evvel kullanabilmeleri icin énemli bir prim ddemeye
razi olmak durumunda kalmayacaklari kadar, kisa bir siirede yeniden
olusturulabilmesi,
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e Varligin dogrudan gelir yaratmamasi ve varligin kendine 0zgli niteliginin gelir
yaklagimini veya pazar yaklagimini olanaksiz kilmasi,

e Kullanilan deger esasinin temel olarak ikame degeri 6rneginde oldugu gibi ikame
maliyetine dayanmas..

Yukarida yer verilen durumlarda maliyet yaklasiminin uygulanmasi ve bu yaklasima
6nemli ve/veya anlamli agirlik verilmesi gerekli gériilmekle birlikte, s6z konusu kriterlerin
karsilanamadigi asagidaki ilave durumlarda, maliyet yaklagimi uygulanabilir ve bu yaklasima
onemli ve/veya anlamli adirik verilebilir. Maliyet yaklasiminin asagidaki durumlarda
uygulanmasi  halinde, degerlemeyi gergeklegtirenin  diger yaklagimlarin  uygulanip
uygulanamayacagint ve maliyet yaklasimi ile belirlenen gosterge niteligindeki degeri
pekistirmek amaciyla adiriklandirihp agirliklandinlamayacagint  dikkate almasi gerekli
gorilmektedir:

» Katiimcilarin ayni faydaya sahip bir varlii yeniden olusturmayi dusindiikleri, ancak
varligin yeniden olusturulmasinin éniinde potansiyel yasal engellerin veya 6énemli
ve/veya anlaml bir zaman ihtiyacinin bulunmasi,

e Maliyet yaklagimmin diger yaklagimlara bir capraz kontrol araci olarak kullanilmasi
(6rnegin, maliyet yaklasiminin, dederlemesi isletmenin slrekliligi varsayimiyla yapilan
bir isletmenin tasfiye esasinda daha degerli olup olmadiginin teyit edilmesi amacyia
kullanilmast),

o Varlhidin, maliyet yaklasiminda kullanilan varsayimlari son derece glvenilir kilacak
kadar, yeni olusturulmus olmast.

Kismen tamamlanmis bir varligin dederi geneilikle, vari§in olusturulmasinda gegen
sureye kadar katlanilan maliyetleri (ve bu maliyetlerin dedere katki yapip yapmadidini) ve
katihmailarin, varligin, tamamlandigindaki degerinden varligi tamamilamak icin gereken
maliyetler ile kar ve riske gore yapilan uygun diizeltmeler dikkate alindiktan sonraki degerine
iliskin beklentilerini yansitacaktir.

7.2. DEGERLEMEDE KULLANILACAK YONTEMLERIN BELIRLENMESi

Degerleme Standartlari Hakkinda Tebli§” dogrultusunda Sermaye Piyasas! Kurulu Karar
Organi'nin 22.06.2017 tarih ve 25/856 sayili karari ile Ulusiararasi Degerleme Standartlar
2017 UDS 105 Degerleme Yaklagimlan ve Yo6ntemleri 10.4. maddesinde; “Dederleme
calismasinda yer alan bilgiler ve sartlar dikkate alindiginda, 6zellikle tek bir ydntemin
dogruluguna ve glvenilirliine yilksek seviyede itimat duyuldugu hallerde, degerlemeyi
gergeklestirenlerin bir varligin degerlemesi igin birden fazla degerleme yoéntemi kullanmasi
gerekmez.” yazmaktadir.

Ulkemizde bagimsiz boliime ait arsa payl hesabinda farkli hesaplarin kullaniimasi
sebebiyle bu tiir gayrimenkullerde (daire, diikkan, ofis vs.) maliyet yaklagimi her zaman ¢ok
saglikh sonuglar vermemektedir. Ayrica bdlgede emsal nitelikte satilik arsa bulunamamasi ve
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rapora konu tasinmazin ana yapi Iicerisinde bulunan bagimsiz bélim olmasi nedeniyle
degerlemede maliyet yaklasimi yontemi kullanmimayacaktir.

Gelir indirgeme yéntemi gelecekteki tahmini gelir kazanglarinin guntimiizdeki degerini
bulma iglemidir. Bu yéntemde kullanilan gelecege y6nelik tahmin ve projeksiyonlar, gtlincel
piyasa sartlari, beklenen kisa vadeli arz ve talep faktérieri ve siirekli istikrarl bir ekonomiye
dayalidir. Bu nedenle dejerlemede gelir yaklasimi yéntemi kullaniimayacaktir.

Tek bir yéntem ile glivenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
taginmazlann pazar degerlerinin tespitinde; pazar yaklasimi kullanilacaktir.

8. BOLUM PAZAR DEGERI TESPiTi
8.1. PAZAR YAKLASIMI YONTEMI VE ULASILAN SONUC

Bu yontemde, yakin dénemde pazara gikariimis veya satilmis benzer gayrimenkuller
dikkate alinarak, pazar degerini etkileyebilecek kriterler gercevesinde fiyat ayarlamasi
yapildiktan sonra konu taginmazlar igin m2 birim degerleri belirlenmistir.

Tasinmazlarin pazar dederlerinin tespitinde; emlak pazarlama firmalar ile gbrasiilmis,
bulunan emsaller; konum, mimari ézellik, insaat kalitesi ve blylklik gibi kriterler dahilinde
karsilastinlmig, ayrica ofisimizdeki mevcut data ve bilgilerden faydalaniimistir.

8.1.1. SATILIK EMSALLERIN ANALizi

Tdm emsaller eklentili brit alan (kat koridorlari ve ortak alanlar dahil alan) olarak
pazarlanmaktadir. Degerlemede ise bagimsiz bélimler briit alanlan (kat koridorlari ve ortak
alanlar harig alan) dikkate alinmigtir. Bu durum emsal analizinde “eklentili briit alan fark!”
olarak dikkate alinmstir.

Konut emsalleri; dederlemeye konu 1 no’lu bagimsiz bdlim igin; konum, mimari 6zellik,
ingaat kalitesi ve bUlytikliik gibi kriterier dahilinde karsilagtinlmis m? birim pazar degeri
hesaplanmigtir. Diger konutlar ise bina icerisinde bulunduklan konum bakimindan 1 no’lu
bagimsiz bdliim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme
calismasinin detayi sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

KONUT PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)

Eklentili
Briit Alan Biiyiikliik
Farki

Pazarlik
Payi

M2 Fiyati
(TL)

Insaat Mimari

Konum , - litesi Gzellik

Emsaller

Emsal 1l | 22.340 -5% 0% 0% 50% 0% -20% 27.930
Emsal 2 | 25.320 | -10% 0% 0% 50% -5% -20% 29.120
Emsal 3 | 21.220 | -15% 0% 0% 50% 0% -10% 26.530
Emsal4 | 25,110 | -15% 0% 0% 50% 5% -20% 30.130 |
Emsal5 | 21.490 -5% 0% 0% 50% 0% -10% 29.010
Ortalama | 28.540

Ofis emsalleri; dederlemeye konu 287 no'lu bagimsiz bélim icin; konum, mimari ézellik,
ingaat kalitesi ve buytklik gibi kriterler dahilinde kargilagtinimis m? birim pazar dederi
hesaplanmigtir. Diger ofisler ise bina icerisinde bulunduklari konum bakimindan 287 no’lu
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bagimsiz b&lim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme
galismasinin detayi sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

OFIS PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)
Eklentili

M2 Fiyat:
(TL)

Pazarhk
Payi

Insaat Mimari

Ko Kalitesi Ozellik

Emsaller Briit Alan Biiyiiklik

Farki

Emsal 1 22.440 5% 5% 5% 30% -5% -10% 29.170
Emsal 2 26.110 20% 0% 0% 0% -5% -10% 27.420
Emsal 3 25.630 -15% 5% 5% 30% 0% -10% 29.470
Emsal 4 23.590 -10% 5% 5% 30% 0% -10% 28.310

Ortalama | 28.590

Dikkan emsalleri; dederlemeye konu 272 no’lu badimsiz bélim icin; konum, mimari
ozellik, ingaat kalitesi ve bliytkliik gibi kriterler dahilinde kargilagtiriimis m? birim Pazar degeri
hesaplanmigtir. Diger diikkanlar ise bina icerisinde bulunduklar konum bakimindan 272 no’lu
bagimsiz bolim esas alinarak kendi aralarinda tekrar serefiyelendirilmistir. Serefiyelendirme
galigmasinin detay sirket arsivimizdeki calisma notlarinda mevcuttur.

DUKKAN PAZAR DEGERI SEREFIYE KRITERLERI (%)
Eklentili

M2 Fiyati
(TL)

Pazarhik
Payi

Insaat Mimari

Konum - litesi Gzellik

Emsaller Briit Alan Biiyiiklik

Farki

Emsal 1 14.820 35% 15% 15% 20% 20% -10% 28.900
Emsal 2 22.730 5% 10% 10% 20% -5% -10% 29.550
Emsal 3 22.620 10% 10% 10% 20% -5% -10% 30.540

Ortalama | 29.660

8.1.2. ULASILAN SONUC
Degerleme siireci, piyasa bilgileri ve emsal analizlerinden hareketle rapor konusu
tasinmazlarin konumlan, biytkltkleri, mimari &ézellikleri ve insaat kaliteieri dikkate alinarak
takdir olunan arsa paylar dahil m? birim pazar degerleri ile pazar dederleri asagidaki tabloda
sunulmustur.
PAZAR DEGERLERI

ALANI
(M?)

M2 BIRIM
PAZAR
'DEGERI (TL)

BAG.

YUVARLATILMIS
PAZAR DEGERI
(TL)

SIRA

NO BOL. NITELIGI

NO.

KAT NO

1 1 3. NORMAL KONUT 61,50 28.540 1.755.000
2 2 3. NORMAL KONUT 59,30 28.660 1.700.000
3 3 3. NORMAL KONUT 60,80 27.150 1.650.000
4 4 3. NORMAL KONUT 47,17 26.780 1.265.000
5 5 3. NORMAL KONUT 125,73 23.910 3.005.000
6 6 3. NORMAL KONUT 47,17 26.780 1.265.000
7 7 3. NORMAL KONUT 60,80 27.370 1.665.000
8 8 3. NORMAL KONUT 59,30 28.790 1.705.000
9 9 3. NORMAL KONUT 61,50 28.670 1.765.000
10 11 5. NORMAL KONUT 59,30 22.480 1.335.000
11 12 5. NORMAL KONUT 60,80 21.900 1.330.000
12 23 6. NORMAL KONUT 125,73 23.370 2.940.000
13 27 6. NORMAL KONUT 61,50 24.120 1.485.000
14 29 7. NORMAL KONUT 59,30 23.970 1.420.000
15 32 7. NORMAL KONUT 125,73 24,120 3.035.000
16 33 7. NORMAL KONUT 47,17 24.120 1.140.000
17 34 7. NORMAL KONUT 60,80 23.670 1.440.000
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BAG. o ) M2 BIRIM  YUVARLATILMIS
BOL. KAT NO NITELIGI PAZAR PAZAR DEGERI
NO. DEGERI (TL) (TL)

SIRA

NO

18 38 8. NORMAL KONUT 59,30 24.270 1.440.000
19 41 8. NORMAL KONUT 125,73 24.500 3.080.000
20 56 10. NORMAL KONUT 59,30 24.870 1.475.000
21 59 10. NORMAL KONUT 125,73 25.250 3.175.000
22 61 10. NORMAL KONUT 60,80 24.550 1.495.000
23 62 10. NORMAL KONUT 59,30 24.870 1.475.000
24 68 11. NORMAL KONUT 125,73 25.630 3.220.000
25 70 11. NORMAL KONUT 60,80 24.850 1.510.000
26 71 11. NORMAL KONUT 59,30 25.170 1.495.000
27 75 12. NORMAL KONUT 60,80 25.140 1.530.000
28 80 12. NORMAL KONUT 59,30 25.470 1.510.000
29 82 13. NORMAL KONUT 61,50 26.810 1.650.000
30 83 13. NORMAL KONUT 59,30 25.770 1.530.000
31 84 13. NORMAL KONUT 60,80 25.430 1.545.000
32 85 13. NORMAL KONUT 47,17 26.390 1.245.000
33 86 13. NORMAL KONUT 125,73 26.390 3.320.000
34 87 13. NORMAL KONUT 47,17 26.390 1.245.000
35 88 13. NORMAL KONUT 60,80 25.430 1.545.000
36 89 13. NORMAL KONUT 59,30 25.770 1.530.000
37 90 13. NORMAL KONUT 61,50 26.810 1.650.000
38 91 14. NORMAL KONUT 61,50 27.120 1.670.000
39 92 14. NORMAL KONUT 59,30 26.070 1.545.000
40 93 14. NORMAL KONUT 60,80 25.720 1.565.000
41 97 14. NORMAL KONUT 60,80 25.720 1.565.000
42 98 14. NORMAL KONUT 59,30 26.070 1.545.000
43 99 14. NORMAL KONUT 61,50 27.120 1.670.000
44 107 15. NORMAL KONUT 59,30 26.370 1.565.000
45 115 16. NORMAL KONUT 60,80 26.310 1.600.000
46 130 19. NORMAL KONUT 47,17 28.660 1.350.000
47 132 19. NORMAL KONUT 47,17 28.660 1.350.000
48 134 19. NORMAL KONUT 59,30 27.570 1.635.000
49 137 20. NORMAL KONUT 59,30 27.870 1.655.000
50 139 20. NORMAL KONUT 47,17 29.030 1.370.000
51 140 20. NORMAL KONUT 125,73 29.030 3.650.000
52 141 20. NORMAL KONUT 47,17 29.030 1.370.000
53 146 21. NORMAL KONUT 59,30 28.170 1.670.000
54 150 21. NORMAL KONUT 47,17 29.410 1.385.000
55 151 21. NORMAL KONUT 60,80 27.770 1.690.000
56 152 21. NORMAL KONUT 59,30 28.170 1.670.000
57 156 22. NORMAL KONUT 60,80 28.070 1.705.000
58 160 22. NORMAL KONUT 60,80 28.070 1.705.000
59 168 23. NORMAL KONUT 47,17 30.170 1.425.000
60 169 23. NORMAL KONUT 60,80 28.360 1.725.000
61 170 23. NORMAL KONUT 59,30 28.770 1.705.000
62 171 23. NORMAL KONUT 61,50 29.910 1.840.000
63 196 26. NORMAL KONUT 60,80 29.240 1.780.000
64 197 26. NORMAL KONUT 59,30 29.670 1.760.000
65 198 26. NORMAL KONUT 61,50 30.830 1.895.000
66 208 28. NORMAL KONUT 61,50 31.450 1.935.000
67 209 28. NORMAL KONUT 59,30 30.270 1.795.000
68 210 28. NORMAL KONUT 60,80 29.820 1.815.000

32
All. U4 RAPOR NO: 2017/NUROLGYO/006



TERRA

GAYRIMENRLUL DEGERLEME

M2 BIRIM  YUVARLATILMIS
PAZAR PAZAR DEGERI
DEGERI (TL) (TL)

ALANI

KAT NO NITELIGI (M2)

69 211 28. NORMAL KONUT 47,17 32.060 1.510.000
70 212 28. NORMAL KONUT 125,73 32.060 4.030.000
71 213 28. NORMAL KONUT 47,17 32.060 1.510.000
72 214 28. NORMAL KONUT 60,80 29.820 1.815.000
73 215 28. NORMAL KONUT 59,30 30.270 1.795.000
74 216 28. NORMAL KONUT 61,50 31.450 1.935.000
75 217 29. NORMAL KONUT 61,50 31.760 1.955.000
76 218 29. NORMAL KONUT 59,30 30.570 1.815.000
77 219 29. NORMAL KONUT 60,80 30.110 1.830.000
78 220 29. NORMAL KONUT 47,17 32.430 1.530.000
79 221 29. NORMAL KONUT 125,73 32.430 4.075.000
80 222 29. NORMAL KONUT 47,17 32.430 1.530.000
81 223 29. NORMAL KONUT 60,80 30.110 1.830.000
82 224 29. NORMAL KONUT 59,30 30.570 1.815.000
83 225 29. NORMAL KONUT 61,50 31.760 1.955.000
84 226 30. NORMAL KONUT 61,50 32.070 1.970.000
85 227 30. NORMAL KONUT 59,30 30.870 1.830.000
86 228 30. NORMAL KONUT 60,80 30.410 1.850.000
87 229 30. NORMAL KONUT 47,17 32.810 1.550.000
88 230 30. NORMAL KONUT 125,73 32.810 4.125.000
89 231 30. NORMAL KONUT 47,17 32.810 1.550.000
90 232 30. NORMAL KONUT 60,80 30.410 1.850.000
91 233 30. NORMAL KONUT 59,30 30.870 1.830.000
92 234 30. NORMAL KONUT 61,50 32.070 1.970.000
93 235 31. NORMAL KONUT 61,50 32.390 1.990.000
94 236 31. NORMAL KONUT 59,30 31.180 1.850.000
95 237 31. NORMAL KONUT 60,80 30.710 1.865.000
96 238 31. NORMAL KONUT 47,17 33.140 1.565.000
97 239 31. NORMAL KONUT 125,73 33.140 4.165.000
98 240 31. NORMAL KONUT 47,17 33.140 1.565.000
99 241 31. NORMAL KONUT 60,80 30.710 1.865.000
100 242 31. NORMAL KONUT 59,30 31.180 1.850.000
101 243 31. NORMAL KONUT 61,50 32.390 1.990.000
102 244 32. NORMAL KONUT 61,50 32.720 2.010.000
103 245 32. NORMAL KONUT 59,30 31.490 1.865.000
104 246 32. NORMAL KONUT 60,80 31.020 1.885.000
105 247 32. NORMAL KONUT 47,17 33.470 1.580.000
106 248 32. NORMAL KONUT 125,73 33.470 4.210.000
107 249 32. NORMAL KONUT 47,17 33.470 1.580.000
108 250 32. NORMAL KONUT 60,80 31.020 1.885.000
109 251 32. NORMAL KONUT 59,30 31.490 1.865.000
110 252 32. NORMAL KONUT 61,50 32.720 2.010.000
1 111 253 33. NORMAL KONUT 61,50 33.040 2.030.000
112 254 33. NORMAL KONUT 59,30 31.800 1.885.000
113 255 33. NORMAL KONUT 60,80 31.330 1.905.000
114 256 33. NORMAL KONUT 47,17 33.810 1.595.000
115 257 33. NORMAL KONUT 125,73 33.810 4.250.000
116 258 33. NORMAL KONUT 47,17 33.810 1.595.000
117 259 33. NORMAL KONUT 60,80 31.330 1.905.000
118 260 33. NORMAL KONUT 59,30 31.800 1.885.000
119 261 33. NORMAL KONUT 61,50 33.040 2.030.000
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T M2 BIRIM  YUVARLATILMIS
KAT NO NITELiGi (M2) PAZAR PAZAR DEGERI
DEGERI (TL) (TL)

ALANI

120 262

34. NORMAL KONUT 61,50 34,700 2.135.000
121 263 34. NORMAL KONUT 59,30 33.390 1.980.000
122 264 34. NORMAL KONUT 60,80 32.900 2.000.000
123 265 34. NORMAL KONUT 47,17 35.500 1.675.000
124 266 34. NORMAL KONUT 125,73 35.500 4.465.000
125 267 34. NORMAL KONUT 47,17 35.500 1.675.000
126 268 34. NORMAL KONUT 60,80 32.900 2.000.000
127 269 34. NORMAL KONUT 59,30 33.390 1.980.000
128 270 34. NORMAL KONUT 61,50 34.700 2.135.000
129 271 35. NORMAL| KAFETERYA 593,48 23.730 14.085.000
130 272 2. BODRUM DUKKAN 238,00 29.660 7.060.000
131 273 2. BODRUM DUKKAN 23,73 35.590 845.000
132 274 2. BODRUM DUKKAN 10,56 29.660 315.000
133 275 2. BODRUM DUKKAN 111,40 26.690 2.975.000
134 276 2. BODRUM DUKKAN 208,86 15.130 3.160.000
135 277 2. BODRUM DUKKAN 229,63 15.130 3.475.000
136 278 2. BODRUM DUKKAN 69,26 17.800 1.235.000
137 279 2. BODRUM DUKKAN 229,63 15.130 3.475.000
138 280 2. BODRUM DUKKAN 208,86 15.130 3.160.000
139 281 2. BODRUM DUKKAN 111,40 23.730 2.645.000
140 282 2. BODRUM DUKKAN 34,36 26.690 915.000
141 283 2. BODRUM DUKKAN 238,00 26.690 6.350.000
142 284 2. BODRUM DUKKAN 10,41 29.660 310.000
143 285 2. BODRUM DUKKAN 68,37 17.800 1.215.000
144 286 2. BODRUM DUKKAN 26,13 23.730 620.000
145 287 1. BODRUM OFis 270,45 28.590 7.730.000
146 288 1. BODRUM OFIS 133,47 25.730 3.435.000
147 289 1. BODRUM OFiS 170,13 25.730 4.375.000
148 290 1. BODRUM OFIS 251,12 22.870 5.745.000
149 291 1. BODRUM OFIS 139,01 24.300 3.380.000
150 292 1. BODRUM OFIS 153,16 24.300 3.720.000
151 293 1. BODRUM OFIS 121,95 24.300 2.965.000
152 294 1. BODRUM OFIS 121,95 24.300 2.965.000
153 295 1. BODRUM OFIis 153,16 24.300 3.720.000
154 296 1. BODRUM OFis 139,01 24.300 3.380.000
155 297 1. BODRUM OFIS 250,83 22.870 5.735.000
156 298 1. BODRUM OFis 170,09 25.730 4.375.000
157 299 1. BODRUM OFIS 133,47 25.730 3.435.000
158 300 1. BODRUM OFIS 270,45 28.590 7.730.000
159 301 ZEMIN OFIS 453,98 27.160 12.330.000
160 302 ZEMIN OFIS 162,45 28.590 4.645.000
161 303 ZEMIN OFIS 241,35 27.160 6.555.000
162 304 ZEMIN OFis 136,43 24.300 3.315.000
163 305 ZEMIN OFIS 150,41 24.300 3.655.000
164 306 ZEMIN OFIS 120,24 24.300 2.920.000
165 307 ZEMIN OFIS 120,24 24.300 2.920.000
166 308 ZEMIN OFIS 150,41 24.300 3.655.000
167 309 ZEMIN OFIS 136,43 24.300 3.315.000
168 310 ZEMIN OFIS 241,04 27.160 6.545.000
169 311 ZEMIN OFIS 162,45 28.590 4.645.000
170 312 ZEMIN OFIS 453,97 27.160 12.330.000 4\
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BAG. ] ALANI M2 BIRIM  YUVARLATILMIS
BOL. KAT NO NITELiGi PAZAR PAZAR DEGERI

DEGERI (TL) (TL)

SIRA

NO NO. (M2)

171 313 1. NORMAL OFIS 437,80 27.160 11.890.000
172 314 1. NORMAL OFis 131,90 28.590 3.770.000
173 315 1. NORMAL OFiS 197,41 27.160 5.360.000
174 316 1. NORMAL OFIS 124,82 24.300 3.035.000
175 317 1. NORMAL OFIs 137,17 24.300 3.335.000
176 318 1. NORMAL OFIS 116,00 24.300 2.820.000
177 319 1. NORMAL OFIS 115,89 24.300 2.815.000
178 320 1. NORMAL OFis 137,17 24.300 3.335.000
179 321 1. NORMAL OFIS 124,82 24.300 3.035.000
180 322 1. NORMAL OFIS 197,45 27.160 5.365.000
181 323 1. NORMAL OFIS 131,90 28.590 3.770.000
182 324 1. NORMAL OFIS 437,13 27.160 11.870.000
183 325 2. NORMAL OFIS 437,81 27.160 11.890.000
184 326 2. NORMAL OFis 131,90 28.590 3.770.000
185 327 2. NORMAL OFIS 197,40 27.160 5.360.000
186 328 2. NORMAL OFIS 124,82 24.300 3.035.000
187 329 2. NORMAL OFiS 137,17 24.300 3.335.000
188 330 2. NORMAL OFis 116,00 24.300 2.820.000
189 331 2. NORMAL OFIS 115,88 24.300 2.815.000
190 332 2. NORMAL OFIS 137,17 24.300 3.335.000
191 333 2. NORMAL OFIS 124,82 24.300 3.035.000
192 334 2. NORMAL OFis 197,46 27.160 5.365.000
193 335 2. NORMAL OFIS 131,90 28.590 3.770.000
194 336 2. NORMAL OFIS 437,14 27.160 11.875.000
TOPLAM 547.510.000

9. BOLUM ANALiZ SONUCLARININ DEGERLENDiRiLMESi
9.1. NiHAI DEGER TAKDIRi

Tek bir y6ntem ile givenilir bir karar verilebilmesi igin yeterli bulgu bulundugundan
tasinmazlarin toplam pazar degerinin tespitinde; pazar yaklagimi yéntemi kullanilmistir.

Buna gore rapor konusu taginmazlarin toplam pazar degeri icin 547.510.000,-TL
(Besyiizkirkyedimilyonbesyiizonbin Tiirk Lirasi) kiymet takdir olunmustur.
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10. BOLUM SONUC

Rapor igeriginde o&zellikleri belirtilen gayrimenkullerin yerinde vapilan incelemesinde,
konumlarina, biyiikliklerine, mimari ézelliklerine, ingaat kalitelerine ve gcevrede yapilan piyasa
aragtirmalarina gére giinimiiz ekonomik kogullan itibariyle takdir olunan toplam Pazar

degerleri asagida tablo halinde sunulmustur.

PAZAR DEGERI 547.510.000 143.429.000 120.173.000

Not: 28.12.2017 ginii saat 15:30'da belirlenen gésterge niteligindeki T.C.M.B. satis kuruna gére
1,-UsSD = 3,8173 TL ve 1,-EURO = 4,5560 TL'dir.

Tasinmazlarin KDV dahil toplam pazar dederi 604.353.150,-TL'dir. KDV orani pazar
degerinde net 150 m?'den kiigiik konutlar icin % 1, net 150 m2'den blyuk konutlar ve tiim
dikkan ile ofisler igin % 18 olarak alinmistir.

Tasinmazlarin sermaye piyasasi mevzuati hiikiimleri cercevesinde GYO
portféyiinde “binalar” baghg: altinda bulunmalarinda herhangi bir sakinca olmadigi
goriis ve kanaatindeyiz.

Isbu rapor, i orijinal olarak diizenlenmistir.
Bilgilerinize sunulur. 29 Aralik 2017
(Degerleme tarihi: 26 Aralik 2017)

Saygilarimizla,

gur AVCI Nurettin KULAK
Jeodezi ve Fotogrametri Miihendisi Jeoloji Mithendisi
Sorumlu Degerleme Uzmani Sorumlu Dederleme Uzmani

Ekler:

Uydu Gérinlsgleri

Fotograflar

imar Durumu Yazisi, Plan Notlan ve Plan Ornedi
Yapi Ruhsatlari

Yapi Kullanma izin Belgesi

Ipotege Iligkin Musteri Agiklama Yazisi
Sirketimiz Tarafindan Dederleme Konusu Gayrimenkuller icin Daha Once Hazirlanan Rapor Bilgileri
Raporu Hazirlayanlar Tanitic Bilgiler

SPK Lisans Belgeleri

Tapu Suretleri

Tapu Kayit Ornegi ve Takyidat Beigeleri
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